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Rolnik sam w ggszczu przepisow

W dniu 17 sierpnia 2023 roku w Sejmie odbyto sie gtosowanie,
podczas ktérego (mimo uprzedniego odrzucenia przez Senat)
przeforsowano ustawe nowelizujgcg miedzy innymi ustawe z
dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztattowaniu ustroju rolnego
(LUKUR"). Nowelizacja wejdzie w zycie 5 pazdziernika 2023
roku.

Miedzy innymi zaingerowano w brzmienie przepisu, na mocy
ktorego spod stosowania ustawy wytgczone  byty
nieruchomosci rolne o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha. W
dotychczasowej praktyce przyjmowano, ze jezeli nawet maty
fragment nieruchomosci (nawet mniejszy niz 0,3 ha) miat
charakter rolny, a cata nieruchomos¢ miata wiecej niz 0,3 ha
wowczas cata nieruchomos¢ uznawana byta za rolng i
stosowato sie do niej przepisy UKUR.

Ustawa doprecyzowuje te kwestie, przesgdzajgc, ze UKUR nie
bedzie miat zastosowania do nieruchomosci, co do ktérych
powierzchnia uzytkéw rolnych jest mniejsza niz 0,3 ha, bez
wzgledu na wielkos¢ catej nieruchomosci. Pod uwage bedzie
brany zatem jedynie obszar jaki zajmujg uzytki rolne i jezeli
bedzie on mniejszy niz 0,3 ha to nieruchomos¢ nie bedzie
stanowita nieruchomosci rolnej w rozumieniu UKUR.

Utatwi to obrot nieruchomosciami obejmujgcymi uzytki rolne
tylko w niewielkiej czesci. Wiekszego znaczenia nabiorg
rowniez dane z rejestru gruntow.

Kolejna pozytywna zmiana dotyczy przepisow dotyczacych
obowigzku prowadzenia gospodarstwa rolnego przez okres 5
lat od nabycia nieruchomosci rolnej oraz zakazu mozliwosci
jej zbycia lub oddania w posiadanie innym podmiotom w tym
okresie. Dotychczas nie byto jasne, czy obowigzek ten wygasa
jezeli po nabyciu takiej nieruchomosci uchwalony lub
zZmieniony zostanie miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego (,MPZP"), zmieniajgcy przeznaczenie na cele
inne niz rolne. Rowniez praktyka notariuszy w tym zakresie
byta niejednolita. Nowelizacja rozstrzyga to jednoznacznie -
obowigzek prowadzenia gospodarstwa rolnego wygasa z
wejsciem w zycie nowego planu zagospodarowania
przestrzennego.
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Nowelizacja UKUR wprowadzita réwniez istotng nowos¢ w
zakresie  przystugujgcego  Skarbowi  Panstwa  prawa
pierwokupu do udziatéw i akcji w spodtkach, ktore sa
wtascicielami lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci
rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha albo nieruchomosci
rolnych o catkowitej powierzchni co najmniej 5 ha. Zgodnie z
nowym brzmieniem przepisu od dnia wejscia w zycie
nowelizacji Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa (,KOWR”)
wykonaé moze nie tylko prawo pierwokupu akcji / udziatow w
spotkach  handlowych  posiadajgcych  wyzej  opisane
nieruchomosci, ale rowniez w spoétce dominujacej, ktora
posiada udziaty lub akcje w spdtce zaleznej, ktéra jest
witascicielem  lub  uzytkownikiem  wieczystym  takiej
nieruchomosci.

Co taka zmiana oznacza w praktyce? Przede wszystkim
wydtuzenie czasu zamkniecia transakcji na udziatach bagdz
akcjach w takich spodtkach. W gre wejdzie kilka dodatkowych
tygodni, tj. czas, ktéry KOWR ma na ztozenie ewentualnego
oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu, liczac
oczywiscie od dnia wptywu do KOWR zawiadomienia spotki.
Ponadto w catym procesie uwzgledni¢ réwniez trzeba czas
potrzebny do weryfikacji np. w ramach badania due diligence,
nieruchomosci posiadanych nie tylko przez spotke
dominujacy, ale réwniez przez jej spotki zalezne. Co wiecej,
przed uchwaleniem nowelizacji spotki mogty zarzadzac
nabywaniem nieruchomosci w ramach grupy kapitatowej w
taki sposdb, aby zbycie udziatdbw w spdtce nie generowato
ograniczen zwigzanych z rezimem UKUR. Czyli pojawia sie
kolejne ograniczenie i jeszcze wieksza ingerencja w prawo
wtasnosci.

Wprowadzone zmiany zwiastowaty przetom w ksztattowaniu
ustroju rolnego w Polsce. Jak jednak wiadomo - jedna
jaskotka wiosny nie czyni. Za jedng zmiang luzujaca
ograniczenia kryje sie zaraz kolejna - ,dokrecajgca srube” z
drugiej strony. Styszgc o nowelizacji UKUR mozna byto miec
nadzieje na likwidacje absurdow - takich jak na przyktad
dziatka potozona w srodku miasta, ktora okazuje sie byc¢ rolna.
Chyba nie na taki ksztatt ustroju rolnego liczyli przedsiebiorcy,
zwtaszcza ci, ktorzy zdazyli dotychczas utozy¢ strukture
swoich grup kapitatowych w oparciu o dotychczasowe

przepisy.

Chcesz dowiedzie¢ sie wiecej? Napisz do nas!

Urszula Krupa, Senior Associate Karolina Pacholska, Associate
urszula.krupa@ngllegal.com karolina.pacholska@ngllegal.com
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