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OBROT ZIEMIA

Nasi parlamentarzysci tuz przed wakacjami, w
btyskawicznym tempie przeglosowali nowe przepisy
zmieniajace zasady obrotu ziemig rolna znajdujaca si¢
w Zasobie Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, a takze
bedaca w posiadaniu osob prywatnych.

Celem ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, kto-
a3 - jak poinformowata Kancelaria Prezydenta - pod-
pisat prezydent Andrzej Duda, jest przeciwdziatanie
wykupowi polskiej ziemi przez cudzoziemcdéw oraz
spekulacji na tym rynku. Po 1 maja 2016 r., zgodnie
z europejskim prawem, cudzoziemcy bedg mogli bo-
wiem naby¢ polska ziemi¢ bez koniecznosci ubiegania
si¢ o0 zezwolenie na jej zakup - konczy si¢ stosowny
okres przejsciowy, wynegocjowany przy wchodzeniu
Polski do UE.

Ustawa utrudnia obrot ziemig rolniczg cudzoziem-
com, ale takze polskim rolnikom i osobom chcgcym
zainwestowa¢ w grunty rolne.

Ustawa definiuje gospodarstwo rodzinne jako pro-
wadzone przez rolnika indywidualnego oraz nie wigk-
sze niz 300 ha uzytkow rolnych. Natomiast za rolni-
ka indywidualnego uwaza si¢ osobe fizyczna bedaca
wiascicielem, uzytkownikiem wieczystym, samoist-
nym posiadaczem lub dzierzawca nieruchomosci rol-
nych, ktorych taczna powierzchnia uzytkéw rolnych
nie przekracza 300 ha, posiadajaca kwalifikacje rolni-
cze oraz co najmniej od 5 lat zamieszkata w gminie, na
obszarze ktdrej jest potozona jedna z nieruchomosci
rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego
1 prowadzacg przez ten okres osobiscie to gospodar-
stwo.

Najwazniejsze rozwigzania przewidziane w usta-
wie dotycza: ograniczenia podzialu gospodarstw rol-
nych, wprowadzenia rejestru nieruchomosci rolnych,
wprowadzenia obowigzkowego posrednictwa Agencji
Nieruchomos$ci Rolnych (ANR) przy sprzedazy nie-
ruchomosci rolnej albo jej czgsci wchodzacej w sktad
gospodarstwa rolnego. Ustawa przewiduje powierze-
nie Agencji Nieruchomosci Rolnych znacznie wigk-
szej niz dotychczas roli w zakresie gospodarki ziemia.
Zaktada tez, ze realizacja tych zadan wymagac bedzie
wspolpracy z organizacjami rolniczymi oraz samorza-
dami gminnymi i powiatowymi.

Zgodnie z ustawag ANR bedzie mogta korzystac
z prawa pierwokupu w przypadku sprzedazy ziemi
rolniczej osobom, ktore nie majg przygotowania rol-
niczego, a takze nie prowadzg samodzielnie gospo-
darstwa rolnego lub nabyly ja na cele niezwiazane z
dziatalno$cig rolnicza.

Przy dyrektorach oddziatéw terenowych ANR

| . powstana komisje, w sktad ktoérych wejda (powotani
y. Vo N8| przez dyrektora): przewodniczacy bedacy przedstawi-
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cielem ANR, przedstawiciele gmin i powiatow potozonych
na obszarze dzialania oddziatu, przedstawiciel izby rolni-
czej 1 dwoch przedstawicieli wybranych przez spoteczno-
zawodowe organizacje rolnikow i1 zwigzkow zawodowych
rolnikow indywidualnych oraz innych organizacji rolni-
czych z rejonu dziatania oddziatu terenowego ANR. Ponad-
to w pracach wezmg tez udziat po jednym przedstawicielu
tej gminy 1 powiatu, na obszarze ktorego potozona jest nie-
ruchomos¢ rolna, ktorej dotycza prace w/w komisji.

Do zadan tej komisji begdzie nalezal wybdr sposobu
zagospodarowania nieruchomos$ci Zasobu, wybdr rodzaju
przetargéw na sprzedaz i dzierzawe nieruchomosci, opinio-
wanie zasadno$ci wykonywania umownego prawa odkupu
nieruchomosci przez ANR. Komisja bedzie mie¢ na wzgle-
dzie aby powstawaly gospodarstwa rodzinne o powierzchni
preferowanej (nie mniejszej niz dwukrotnos¢ $redniej po-
wierzchni gruntéw rolnych wchodzacychw sktad gospo-
darstw rolnych w kazdym wojewddztwie) i nie wigksze
niz 100 ha uzytkéw rolnych.

Nowe przepisy majg takze na celu przeciwdziatanie
rozdrabnianiu gospodarstw rolnych. Mozliwos$¢ sprzedazy,
zamiany czy darowizny nieruchomosci rolnej beda znacz-
nie ograniczone.

Rolnik cheaey sprzedaé ziemie bedzie musiat wystapic
z wnioskiem do dyrektora oddziatu ANR, ktory w drodze
decyzji stwierdzi, ze dopuszczalny jest podziat gospodar-
stwa rolnego.

W przypadku sprzedazy nieruchomosci rolnej przez
osobe fizyczng lub osob¢ prawna inng niz Agencja, pra-
wo pierwokupu przystuguje z mocy ustawy jej dzierzawcy
(wylacznie calego gospodarstwa rolnego), jezeli umowa
dzierzawy zostala zawarta w formie pisemnej oraz byla
wykonywana co najmniej 3 lata oraz nabywana nierucho-
mos$¢ wchodzi w sktad gospodarstwa rodzinnego dzierzaw-
cy lub jest dzierzawiona przez spotdzielni¢ produkcji rol-
nej. W przypadku braku uprawnionego do pierwokupu albo
niewykonania tego prawa, prawo pierwokupu przyshuguje
z mocy ustawy rolnikowi indywidualnemu bedacemu wias-
cicielem nieruchomosci rolnej graniczacej ze sprzedawang
nieruchomodcia, a jesli jest ich kilku - temu, ktérego wska-
ze sprzedajacy nieruchomos¢ rolng.

Przepisow tych nie stosuje si¢ m.in., gdy nieruchomos¢
nabywa rolnik indywidualny na powigkszenie gospodar-
stwa rodzinnego, osoba bliska zbywcy lub wtasciciel grani-
czacej nieruchomosci.

Przyjeto, ze jezeli cena sprzedawanej nieruchomosci
razaco odbiega od jej wartosci rynkowej, wykonujacy pra-
wo pierwokupu moze, w terminie 14 dni od dnia zlozenia
oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu, wystapi¢ do
sadu o ustalenie ceny tej nieruchomosci.

W przypadku braku uprawnionych do pierwokupu, albo
niewykonania przez nich tego prawa, prawo pierwokupu

przystuguje z mocy ustawy ANR dzialajacej na rzecz Skar-
bu Panstwa, gdy przedmiotem sprzedazy jest nieruchomos¢
rolna o powierzchni nie mniejszej niz 1 ha.

Odnotujmy jeszcze, ze zmieniono zasady sprzedazy zie-
mi przez ANR, m.in. sprzedaz nieruchomosci rolnej przez
Agencj¢ moze nastapié, jezeli w wyniku tej sprzedazy tacz-
na powierzchnia uzytkéw rolnych bedacych wtasnoscia na-
bywcy nie przekroczy 500 ha oraz nabytych kiedykolwiek
z Zasobu nie przekroczy 500 ha. Agencja moze przepro-
wadzi¢ przetarg ofert pisemnych. W przetargach ograniczo-
nych nie moze uczestniczyé osoba, ktéra m.in. kiedykol-
wiek nabyta z Zasobu nieruchomosci o powierzchni taczne;j
co najmniej 300 ha uzytkdéw rolnych.

Nabywca na zasadach preferencyjnych ma obowigzek
nieprzenoszenia wlasno$ci nieruchomosci nabytej z Zasobu
przez okres 10 lat od dnia nabycia nieruchomosci oraz do
osobistego prowadzenia dziatalnosci rolniczej na niej w tym
okresie, a w przypadku osob fizycznych roéwniez do osobi-
stego prowadzenia tej dziatalno$ci, a takze nieustanawiania
hipoteki na nieruchomosci nabytej z Zasobu na rzecz in-
nych podmiotéw niz Agencja (sg wyjatki). Kazdy nabywca
nieruchomosci Zasobu przed zawarciem umowy sprzedazy
ma sktada¢ o$wiadczenie o pochodzeniu $rodkéw finanso-
wych na ten cel oraz ze nie zawart umowy przedwstepne;j
na sprzedaz tej nieruchomosci.

Zmiany dotycza takze zasad sporzadzania umow dzier-
zawy nieruchomosci rolnych, ktore bedg musiaty by¢ za-
wierane w formie pisemnej pod rygorem ich niewaznosci.
Dodatkowo kazda umowa dzierzawy na okres ponad 5 lat
bedzie musiata mie¢ posta¢ aktu notarialnego. Ponadto
dzierzawca lub notariusz bedzie miat obowigzek przekaza-
nia kazdej zawartej umowy dzierzawy do dyrektora wtasci-
wego oddzialu ANR.

Eksperci przewidujg, ze nowe zasady obrotu ziemig
spowoduja drastyczne obnizenie popytu na ziemie¢. W efek-
cie trzeba si¢ liczy¢ z tym, ze ceny ziemi rolnej nie tylko
nie beda rosty w dotychczas obserwowanym tempie, ale
moga nawet spas¢. Trzeba przy tym podkresli¢, ze ustawa
dotyczy obrotu ziemig rolng, a nie budowlang. Jest to waz-
ne rozroznienie dla osob, ktore kupity hektaryw celu tzw.
,,odrolnienia”.

Nowa ustawa zastgpuje ustawe z 11 kwietnia 2003 1. o
ksztattowaniu ustroju rolnego. Wejdzie w zycie od 1 stycz-
nia 2016 .

Tomasz Motyka
Dzial Systeméw Produkcji Rolnej, SJiD

Zdj. L. Pieter
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