O KSZTALTOWANIU
USTROJU ROLNEGO

| ICH WPYW NA TRANSAKCJE
NA RYNKU NIERUCHOMOSCI | SPOEEK

20 wrzesnia 2023 roku zostata w Dzienniku Ustaw opublikowana nowelizacja
m.in. ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (dalej jako ,U.k.u.r"). Wprowadza
ona pakiet istotnych zmian, ktére wchodzg w zycie juz dzisiaj, 5 pazdziernika
2023 roku. Ponizej przedstawiamy podsumowanie tych zmian, ktére, w naszej
opinii, w najwiekszym stopniu wptyng na rynek transakcji nieruchomosciowych

(i nie tylko!) w Polsce.

1 Ustawa z dnia 13 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Pan-

stwa oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 roku, poz. 1933).
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ZMIANY W USTAWIE O KSZTALETOWANIU USTROJU ROLNEGO..

1. Zmiana w zakresie liczenia powierzchni nieruchomosci

Nowelizacja wprowadza zmiane sposobu liczenia powierzchni nieruchomosci
rolnej, co do ktorej nie stosuje sie przepisow U.k.u.r.

Dotychczas, wytgczone spod dziatania przepiséw U.k.u.r. (@ tym samym
i ograniczen w rozporzgdzaniu nieruchomosciami rolnymi) byty nieruchomosci
rolne o catkowitej powierzchni nieprzekraczajgcej 0,2999 ha (2999 m?). Prowadzito
to do licznych problemow praktycznych oraz, niejednokrotnie, absurdéw. | tak np.
dziatka o powierzchni catkowitej 10 ha (100 000 m?), w ramach ktérej znajdowato
sie np. 150 m? gruntow sklasyfikowanych jako uzytki rolne, zgodnie z interpreta-
cjg przepisow U.k.u.r. prezentowang przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa
(organ panstwowy m.in. sprawujgcy nadzér nad obrotem ziemiqg rolng oraz wy-
konujgcy uprawnienia Skarbu Panstwa wobec nieruchomosci rolnych i spotek
bedgcych ich wtascicielami; dalej jako ,KOWR") powinna by¢ traktowana w ca-
tosci jako nieruchomos¢ rolna. Znaczenia przy tym nie miato, ze w pozostatym
zakresie nieruchomos¢ byta np. zabudowana zaktadem produkcyjnym. Jako
ze U.k.u.r. zawiera szereg przepisdw ograniczajgcych obrot nieruchomosciami
rolnymi, jak i udziatami lub akcjami w spdtkach bedgcych ich wtascicielami lub
uzytkownikami wieczystymi (w zaleznosci od okolicznosci: koniecznos$é uzyska-
nia zgody Dyrektora Generalnego KOWR na zbycie lub nabycie nieruchomosci,
prawo pierwokupu / nabycia nieruchomosci rolnej lub udziatéw lub akcji spotki
bedgcej wiascicielem / uzytkownikiem wieczystym co najmniej 5 ha nierucho-
mosci rolnych), prawidtowe okresle-
nie statusu danej nieruchomosci ma
istotne znaczenie dla powodzenia
transakcji oraz jej struktury.

Po zmianach powierzchnia catej
nieruchomosci rolnej, poza niekto-

rymi przepisami, nie bedzie juz miec

znaczenia dla oceny stosowania lub
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niestosowania przepisow U.k.u.r. Znaczenie bedzie mie¢ za to powierzchnia uzyt-
kéw rolnych wchodzgceych w sktad danej nieruchomosci, ktdra nie bedzie mo-
gta przekroczy¢ wspominanych 0,2999 ha (2999 m?).

Takie rozwigzanie istotnie rozszerzy krgg nieruchomosci, co do ktérych nie
bedzie koniecznosci stosowania przepisow U.k.u.r, a co za tym idzie, wszelkich

wynikajgcych z niej ograniczen w obrocie nieruchomosciami rolnymi.

2. Rozszerzenie zakresu prawa pierwokupu / nabycia
udziatéw lub akcji spotek prawa handlowego

Drugqg ze zmian, tym razem niekorzystng dla praktyki transakcyjnej, jest rozsze-
rzenie przystugujgcego Skarbowi Panstwa reprezentowanemu przez Krajowy
Osrodek Wsparcia Rolnictwa prawa pierwokupu oraz prawa nabycia udzia-
tow / akcji spotek kapitatowych dodatkowo o spodtki dominujgce (tzw. spoiki
martki) nad spdtkami posiadajgcymi co najmniej 5 ha nieruchomosci rolnych, na-
wet jesli same takich nieruchomosci nie majq.

W dotychczasowym stanie prawnym, w przypadku zbywania udziatow lub
akcji spotek kapitatowych, ktdre sg wiascicielem lub uzytkownikiem wieczy-
stym jednej lub kilku nieruchomosci rolnych o tgcznej powierzchni co najmniej
5 ha, Skarbowi Panstwa reprezentowanemu przez KOWR przystuguje, w zalez-
nosci od formuty transakcji, prawo pierwokupu lub prawo nabycia udziatow / ak-
cji tych spotek.

Po zmianach, Skarbowi Panstwa — KOWR przystugiwac¢ bedzie dodat-
kowo prawo pierwokupu lub prawo nabycia udziatdw / akcji spodtek dominu-
jacych (w rozumieniu przepisow Kodeksu spdtek handlowych) posiadajgcych
udziaty / akcje we wspominanych spotkach kapitatowych, oczywiscie jesli to
one bedq przedmiotem obrotu.

Niejasnos$¢ nowych przepiséw prowadzi do wgtpliwosci czy zatem opisane

powyzej ograniczenie w obrocie udziatami/ akcjami spdtek dominujgcych nad
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spotkami posiadajgecymi co najmniej 5 ha gruntdw rolnych
bedzie dotyczyto jedynie spodtek dominujgcych bezpo-
$rednio (spotek-matek), czy takze spdtek znajdujgeych na
wyzszych poziomach struktury korporacyjnej (spdtek-ba-

bek). Odpowiedz na powyzszg wgtpliwos¢ bedzie miata

kluczowe znaczenie dla budowania struktur spétkowych
i transakcji na udziatach / akcjach spotek holdingowych.

Niestety, posrednio z uzasadnienia projektu Ustawy, ale takze z celu ustawy,
dotychczasowej praktyki KOWR oraz wypowiedzi jego przedstawicieli nalezatoby
wnosi¢, ze KOWR bedzie prezentowat te drugg, dalejidgcq interpretacje owych
przepisow. W zwigzku z tym, od teraz przed kazdqg transakcjq, ktoérej przedmio-
tem bedzie spodtka kapitatowa, konieczna bedzie analiza czy, a jesli tak to ja-

kie nieruchomosci posiada nie tylko ona, ale takze wszystkie jej spotki zalezne.

3. Rozszerzenie wyjqtkéw od zakazu zbywania lub
oddawania w posiadanie nieruchomosci rolnej
przed uptywem 5 lat od dnia jej nabycia

Kolejng zmiang jest rozszerzenie wyjgtkow, w ktérych nie bedzie koniecznosci
stosowania ograniczen wynikajgcych z art. 2b ust. 1i/lub 2 Uk.u.r. (obowigzek
osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad ktérego weszta na-
byta nieruchomos¢ rolna przez okres co najmniej 5 lat od daty jej nabycia i za-
kaz jej zbycia lub oddania w posiadanie w tym czasie, chyba ze za uprzednig
zgodqg Dyrektora Generalnego KOWR).

Wspomniany powyzej S5-letni okres nie bedzie obowigzywat teraz rowniez
w przypadku nabycia nieruchomosci rolnej m.in. w toku postepowania egzeku-
cyjnego lub upadtosciowego lub przez zasiedzenie.

Bardzo wazng, i szczegodlnie istotng z transakcyjnego punktu widzenia, zmiang

jest rowniez dodanie do wyjgtkéw potwierdzenia, ze wspomniane ograniczenia
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z art. 2b ust. Ti ust. 2 U.k.u.r. nie bedg miaty zastosowania wzgledem nierucho-
mosci rolnej, co do ktdrej, po jej nabyciu, zostanie uchwalony miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktdrym nabyta nieruchomosci
rolna jest przeznaczona na cele inne niz rolne.

Tym samym, przyjecie takiego miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego zwolni wiasciciela / uzytkownika wieczystego objetej nim nierucho-
mosci z obowigzku prowadzenia na tej nieruchomosci dziatalnosci rolniczej oraz
zakazu jej zbywania czy oddawania w posiadanie (w szczegdlnosci najem czy
dzierzawe) przed uptywem 5 lat od dnia ich nabycia.

Dotychczas bowiem istniata w tym zakresie rozbieznos$¢ pomiedzy stano-
wiskami wiekszosci doktryny a KOWR. Pierwsi uwazali, ze z chwilg przeznacze-
nia nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
na cele inne niz rolne, nieruchomosc¢ taka przestaje by¢ nieruchomoscig rolng
w rozumieniu U.k.u.r. (art. 2 ust. 1), a zatem wygasajg wzgledem niej takze obo-
wigzki wynikajgce z tej ustawy. Tymczasem, KOWR stoi na stanowisku, ze dotych-
czasowa tre$¢ omawianych przepisdw warunkuje utrzymywanie sie wzgledem
takiej nieruchomosci obowigzkdw i zakazéw wynikajgcych z art. 2b ust. Ti ust.
2 U.k.u.r. az do uptywu 5 lat od jej nabycia, bez wzgledu na utrate przez nig sta-
tusu nieruchomosci rolnej. Co prawda, praktykg KOWR byto wydawanie w ta-
kich sytuacjach zgdéd na zbycie / oddanie w posiadanie nieruchomosci rolnej,
ale sam fakt, ze takg zgode nalezato uzyska¢ w odniesieniu do nieruchomosci,
ktéra zgodnie z przepisami prawa mogta by¢ wykorzystana jedynie do np. za-

budowy mieszkaniowej, wydawat sie co najmniej nielogiczny.

4. Podzial, przeksztatcenie i igczenie spétek

Zmiany objety rowniez, postulowane od dawna, doprecyzowanie katalogu pro-
cesow korporacyjnych, w toku ktorych moze dojs¢, zgodnie z Uk.u.r., do zby-

cia nieruchomosci rolnej, a tym samym — w toku ktérych zastosowanie mogqg
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znalez¢ ograniczenia w obrocie nierucho-
mos$ciami rolnymi oraz udziatami / akcjami
spotek kapitatowych takie nieruchomosci
posiadajgcych.

W dotychczasowym brzmieniu U.k.u.r.,

ustawodawca postuguje sie zwrotem ,po-

dziat, przeksztatcanie bqdz tgcznie spotek
prawa handlowego”.

Zwrot ten wystepuje zarowno jako wyjgtek od ogdlnej requty z art. 2a ust.
1i 2 Ustawy przewidujgcej, ze nabywcg nieruchomos¢ moze byc¢ tylko rolnik in-
dywidualny, o ile ustawa nie stanowi inaczej (tym samym nabycie nieruchomo-
$ci rolnej w wyniku tych czynnosci nie wymaga zgody Dyrektora Generalnego
KOWR), ale rowniez wystepuje jako jedna z czynnosci, w ramach ktérych Skar-
bowi Panstwa — KOWR przystuguje prawo nabycia.

Takie sformutowanie katalogu prowadzito do licznych wgtpliwosci interpre-
tacyjnych. Z literalnego bowiem brzmienia przepisdw nie wynikato jasno czy
zakresem regulacji U.k.u.r. objete sqg przypadki przeksztatcenia jednoosobo-
wej dziatalnosci gospodarczej lub spotki cywilnej w spdtke prawa handlowego.
Z drugiej strony, katalog obejmowat przypadki przeksztatcenia spodtek prawa
handlowego w inne spotki handlowe. Zgodnie z powszechnie przyjmowanym po-
glgdem, w toku takiego przeksztatcenia nie dochodzi do przeniesienia majgtku
(a zatem i zbycia nieruchomosci rolnej wchodzqgcej w sktad majgtku przeksztat-
canej spodiki). Nie wiadomo byto zatem do ktérej czynnoéci w ramach procesu
konieczne jest uzyskanie zgody Dyrektora Generalnego KOWR.

W ramach wprowadzonych zmian, ustawodawca postanowit obie opisane
wyzej kwestie uregulowac w ten sposob, ze bedq one dotyczyty wytgcznie prze-
ksztatcenia przedsiebiorcy albo spotki cywilnej w spotke handlowg na podsta-
wie przepisdw ustawy — Kodeks spotek handlowych. Tym samym nie bedq juz

obejmowaty przeksztatcen spodtek handlowych w inne spotki handlowe.
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Oznacza to, ze np. w przypadku przeksztatcenia przedsiebiorcy prowa-
dzgcego jednoosobowq dziatalnos¢ gospodarczg bedgcego witascicielem
lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rolnych w, przyktadowo, spotke
z ograniczong odpowiedzialnoscig, co prawda nie bedzie konieczne uzyskanie
zgody Dyrektora Generalnego KOWR z art. 2a ust. 4 U.k.u.r.,, ale Skarbowi Pan-
stwa — KOWR bedzie przystugiwato prawo nabycia, zgodnie z art. 4 nowelizo-

wanej ustawy.

5. Fundacja rodzinna

W ramach wprowadzonych zmian, ustawodawca zdecydowat sie rowniez na
cofniecie (wprowadzonych zaledwie 22 maja 2023 roku) utatwien w obrocie
nieruchomosciami rolnymi pomiedzy fundacjg rodzinng a jej fundatorem lub
beneficjentem.

Nabycie nieruchomosci rolnej przez fundacje rodzinng od jej fundatora, jak
rowniez nabycie nieruchomosci rolnej przez beneficjenta fundacji rodzinnej, be-
dgcego osobq bliskg fundatora tej fundacji rodzinnej od fundacji rodzinnej nie
bedq juz stanowity wyjgtkow od reguty przewidujgcej, ze nabywcg nierucho-
mosci rolnej moze by¢ wytgcznie rolnik indywidualny (art. 2a U.k.u.r.).

Tym samym, nabycie nieruchomosci rolnej przez te pod-
mioty bedzie wymagato uzyskania uprzedniej zgody Dyrektora
Generalnego KOWR na nabycie nieruchomosci rolnej, zgodnie
z art. 2a ust. 4 U.k.u.r, oczywiscie przy zatozeniu, ze w danym
przypadku nie bedqg zachodzity inne wyjgtki umozliwiajgce na-
bycie nieruchomosci rolnej bez takiej zgodly.

Dodatkowo zbycie lub oddanie w posiadanie nierucho-
mosci rolnej przez fundacje rodzinng beneficjentowi fundagii

rodzinnej, bedgcemu osobq bliskg fundatora tej fundaciji ro-

dzinnej nie bedzie juz stanowito wyjgtku od reguty wskazanej
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w art. 2b U.k.u.r, przewidujgcej m.in. zakaz jej zbycia lub oddania w posiada-
nie w tym czasie, chyba ze za uprzednig zgodq Dyrektora Generalnego KOWR.

Tym samym, na zbycie lub oddanie w posiadanie nieruchomosci rolnej przez
fundacje rodzinng jej beneficjentowi bedgcemu jednoczesnie osobq bliskg fun-
datora tej fundacji, przed uptywem 5 lat od dnia jej nabycia przez fundacje ro-
dzinng, bedzie wymagane uzyskanie uprzedniej zgody Dyrektora Generalnego
KOWR na dokonanie tej czynnosci, zgodnie z art. 2b ust. 3 U.k.u.r., oczywiscie,

o ile inne wyjgtki nie znajdg zastosowania.

6. Rozszerzenie definicji osoby bliskiej

Dodatkowo w ramach procedowanych zmian ustawodawca zdecydowat sie
rowniez rozszerzy¢ dotychczasowq definicje osoby bliskiej o rodzicow matzonka,
0jczyma oraz macoche.

Tym samym, czynnosci w ramach ktérych dochodzi do zbycia nieruchomo-
$ci rolnej, dokonane réwniez z tymi osobami bedq korzystaty z wyjgtkéow prze-

widzianych w tym zakresie w U.k.u.r.

7. Termin waznosci zgody KOWR

Wprowadzono réwniez termin waznosci zgdd udzielanych przez Dyrektora Gene-
ralnego KOWR, na podstawie art. 2a ust. 4 U.k.u.r. (zgoda na nabycie nierucho-
mosci rolnej przez podmiot inny niz rolnik indywidualny, co do ktérego nie majg
zastosowania zadne ustawowe wyjgtki) oraz na podstawie art. 2b ust. 3 Uk.u.r.
(zgoda na zbycie lub oddanie w posiadanie nieruchomosci rolnej przed upty-
wem 5-letniego terminu od dnia jej nabycia).

Teraz zgoda taka bedzie wazna jedynie przez rok od dnia, w ktdrym decy-
zja jg wyrazajgca stata sie ostateczna. Dotychczas przepisy U.k.u.r. nie przewi-

dywaty zadnego terminu waznosci w tym zakresie.
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Podsumowanie

Oprdécz omowionych zmian, ustawodawca zdecydowat sie rdwniez na wprowa-
dzenie wielu innych drobbnych doprecyzowan, czy to w zakresie okreslania wartosci
nieruchomosci rolnej na potrzeby wykonywania uprawnien przez Skarb Panstwa —
KOWR, czy w zakresie warunkow dotyczgceych postepowania w zakresie uzyskania
zgody Dyrektora Generalnego KOWR na nabycie nieruchomosci z art. 2a U.k.u.r.

W praktyce, wprowadzone zmiany z jednej strony utatwig obrdt samymi
nieruchomosciami (aktywami), w szczegolnos$ci majgc na uwadze ogranicze-
nie liczby nieruchomosci, do ktérych bedqg miaty zastosowanie przepisy U.k.u.r.
po zmianach. Z drugiej strony, niewgtpliwie zmiany te wydtuzg i utrudniqg prze-
prowadzenie, dotychczas bezproblemowych pod tym wzgledem, transakcji na
udziatach / akcjach spotek, ktére same nie sq wiascicielami lub uzytkownikami
wieczystymi nieruchomosci rolnych o powierzchni przekraczajgcej S ha, ale ktore
nalezg do grupy kapitatowej, w ktorej takie spoiki sie znajdujg. W tym zakre-
sie, konieczne bedzie badanie nie tylko aktywow posiadanych przez docelowqg

spotke (target), ale rowniez przez spdiki od niej zalezne.
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