NABYWANIE NIERUCHOMOSCI
ROLNYCH DLA ZDETERMINOWANYCH

Od 30 kwietnia 2016 r.! mozliwo$é sprzedazy gruntu rolnego
bez ograniczen zostata mocno okrojona, za sprawg zmian
wprowadzonych do Ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. 0
ksztattowaniu ustroju rolnego ("Ustawa"). Restrykcyjnie
okreslone przypadki, w ktorych mozna dokonywac transakciji
obejmujgcych grunty rolne, jak réwniez wyjatki i odstepstwa
od tych regut, czynig stosowanie Ustawy bardzo
skomplikowanym i rodzg wiele watpliwosci. Paraliz jaki
dotknat rynek transakcji nieruchomosci rolnych, skfonit
rzgdzacych do refleksji i nieznacznego ztagodzenia polityki w
tym zakresie.

92,3 % pozytywnych decyzji wyrazajacych zgode na
transakcje typu "asset deal" w 2018 r.

Jezeli sprzedaz nieruchomosci rolnej ma nastapic¢ na rzecz innego podmiotu
niz rolnik indywidualny (spetniajacy kryteria ustawowe), konieczne jest
uzyskanie zgody KOWR?. W 2018 r.%, wydano 17.152 pozytywnych decyzji
wyrazajgcych zgode na nabycie nieruchomosci rolnej, co stanowi az 92,3 %
wszystkich wydanych w tym zakresie decyzji. Odmowa nastgpita tylko w 293
przypadkach. Wsrdd pozytywnych decyzji, 491 byto decyzjami zezwalajgcymi
na nabycie nieruchomosci przez osoby prawne.

W okreslonych Ustawg przypadkach, KOWR posiada réwniez uprawnienia z
tytutu prawa pierwokupu lub nabycia nieruchomosci rolnej. Jak wynika z
raportu, KOWR wykonat prawo pierwokupu w 2018 r. jedynie w 28
przypadkach wobec 1.279 umow sprzedazy nieruchomosci rolnej zawartych
pod warunkiem nie skorzystania przez KOWR z prawa pierwokupu. KOWR
nie skorzystat z prawa nabycia ani razu w 2018 r., pomimo otrzymania 221
zawiadomien.

Zagadnienia

92,3 % pozytywnych decyzji
wyrazajgcych zgode na
transakcje typu "asset deal" w
2018 r.

32% decyzji skutkujgcych
wejsciem do spotki przez
KOWR w 2018 .

Nieruchomosci bedgce w kregu
zainteresowania KOWR

Nabycie udziatéw za 19 min
PLN

Nowelizacja, wprowadzajgca
minimalny areat 5 ha

Obecna praktyka KOWR

! Dnia 30 kwietnia 2016 r. weszta w Zzycie Ustawa o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
oraz o zmianie niektérych ustaw, ktéra m.in. wprowadzono zmiany do Ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego.

2 Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa.
3 Sprawozdanie z dziatalnosci Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa w 2018 roku.
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KOWR moze przejg¢ kontrole nad nieruchomoscig rolng, rowniez w
przypadku zmiany wspélnika lub przystgpienia nowego wspolnika do spotki
osobowej, ktéra ma tytut prawny do nieruchomosci rolnej (sytuacje dotyczgce
spotek kapitatowych zostaty opisane ponizej). W takim przypadku KOWR
korzystajgc ze swojego prawa, moze przejgé nieruchomos¢ (nie wchodzac
jednakze do spotki jako jej wspdlnik). W 2018 r. KOWR otrzymat 14
powiadomien o takich przypadkach, ale nie skorzystat ani razu z
przystugujgcego mu uprawnienia.

32% decyzji skutkujagcych wejsciem do spétki przez
KOWR w 2018 r.

Wprowadzone w 2016 r. ograniczenia handlem ziemig rolng majg ogromny
wpltyw nie tylko na proste transakcje sprzedazy nieruchomosci rolnej, ale
czesto sg "solg w oku" inwestorow instytucjonalnych, czy przedsiebiorcow
posiadajgcych w swoich srodkach trwatych ziemie rolng. Nierzadko,
nieruchomosci rolne w zupetnosci nie sg wykorzystywane dla prowadzenia
biznesu przez takie podmioty i grunty rolne majg marginalne znaczenie w
dziatalnosci takich podmiotow. Nie mniej jednak w przypadku korporacyjnych
restrukturyzacji np. potgczen, przeksztatcen, podziatéw, czy wrecz w
przypadku zwyktego podniesienia kapitatu zakladowego, takie podmioty
muszg liczy¢ sie z ryzykiem skorzystania przez KOWR z prawa pierwokupu
lub nabycia. W takim przypadku, KOWR wejdzie do spétki jako jej nowy
wspolnik. Dodatkowo transakcja jest obarczona ryzykiem zakwestionowania
ustalonej przez strony ceny za udziaty lub akcje.

W 2018 r. KOWR skorzystat z prawa pierwokupu w 926 przypadkach, wobec
2.837 zawiadomien o przystugujgcym mu prawie pierwokupu akcji/udziatow w
spotkach. Natomiast ani razu nie ztozono o$wiadczenia o skorzystaniu z
prawa nabycia wobec 81 zawiadomien, jakie do niego przekazano w 2018 r.

Nieruchomosci bedace w kregu zainteresowania KOWR

Podejmujgc decyzje o skorzystaniu lub rezygnacji z prawa pierwokupu lub
nabycia, Dyrektorzy poszczegélnych oddziatéw regionalnych KOWR kierujg
sie wytycznymi Dyrektora Generalnego KOWR. Zgodnie z nimi, przestankami
majgcymi uzasadniac rezygnacje ze skorzystania z prawa pierwokupu jest
ustalenie, ze nieruchomos¢ ma znikomg przydatnos¢ do prowadzenia
racjonalnej dziatalnosci wytworczej w rolnictwie, jej nabycie bedzie sie wigzato
z duzymi kosztami przywrdcenia gruntow do uzytkowania rolniczego, czy
istnienie znacznego obcigzenia nieruchomosci hipoteka (przy relatywnie
wysokim poziomem zadtuzenia zabezpieczonego tg hipotekg lub istnienie
innych obcigzen nieruchomosci).

Analiza przypadkow, w ktorych KOWR ztozyt odwiadczenia o skorzystaniu z
prawa pierwokupu w odniesieniu do udziatow lub akcji, wskazuje, ze w 2018 r.
przedmiotowe prawo byto wykonane przede wszystkim w odniesieniu do akcji
Krajowej Spotki Cukrowej. Ciekawym przypadkiem z przetomu 2017 i 2018 r.,
byto skorzystanie przez KOWR z prawa nabycia 2.000 nowoutworzonych
udziatéw w spoétce C.Olsen Agri sp. z 0.0., 0 tgcznej wartosci 2.000.000
ztotych, w zwigzku z podwyzszeniem kapitatu zaktadowego w tej spofce.
Spotce zajmujgcej sie hodowlg koni czystej krwi arabskiej przystugiwato prawo
do ponad 418 hektaréw nieruchomosci rolnej, a udziaty, wobec ktérych KOWR
wykonat prawo nabycia, pierwotnie objat jeden z jej wspdlnikow — C.Olsen
Farm Investments Limited z siedzibg na Cyprze.
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Nabycie udziatéw za 19 min PLN

W tym roku KOWR skorzystat z prawa pierwokupu przyktadowo w odniesieniu
do 41 udziatdw w spotce zajmujgcej sie produkcjg ziemniakow w
Trzemesznie, ptacgc za udziaty tgcznie 7.790 ztotych. W maju 2019 r.
oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu ztozyt m.in. w odniesieniu do 10
udziatéw w kapitale zaktadowym Wielkopolskiego Centrum Hodowli i Rozrodu
Zwierzgt w Poznaniu sp. z 0.0. za tgczng cene 900 ztotych. Na uwage
natomiast zastuguje oswiadczenie KOWR ztozone 29 kwietnia 2019 r., ktére
dotyczyto skorzystania przez KOWR z prawa nabycia udziatow w "Agroman"
sp. z 0.0., ktore zostaty przeniesione przez obywatela Niemiec na rzecz
spotdzielni prawa niemieckiego Agrargemeinschaft Lubstorf eG z siedzibg
Lubstorf (umowa wykonywana byta w ramach wykonania zobowigzania z
umowy powierniczej z 1999 r.). KOWR skorzystat z prawa nabycia za zaptatg
kwoty 19.499.854 ziotych.

Nowelizacja, wprowadzajaca minimalny areat 5 ha

Od 26 czerwca 2019 r. weszta w zycie nowelizacja Ustawy, ktdra nieznacznie
ogranicza przypadki w ktérych Skarb Panstwa moze ingerowaé w transakcje
rynku nieruchomosci rolnych.

Chociaz podstawowa zasada, zgodnie z ktorg, nabycie nieruchomosci rolnej
bez ograniczer moze nastgpi¢ na rzecz rolnika indywidualnego, nie zmienita
sie, to spod tej reguty zostat m.in. wytgczony obrot nieruchomosciami rolnymi
0 powierzchni do 1 hektara.

W odniesieniu natomiast do transakcji rynku M&A, do swobodnej sprzedazy
udziatéw lub akcji w spotce ktorej przystuguje tytut prawny do nieruchomosci
rolnej moze dojs¢, jezeli powierzchnia takich nieruchomosci nie przekracza 5
hektarow. Utrzymany zostat generalny wyjatek, ze prawo pierwokupu nie
dziata wobec zbywania akcji spotek dopuszczonych do obrotu
zorganizowanego, ktére posiadajg w swoich portfelach nieruchomosci rolne.
Nie mniej jednak kazda spotka akcyjna, ktéra ubiega sie o dopuszczenie jej
akcji do obrotu na rynku regulowanym, a przystuguje jej tytut prawny do
nieruchomosci rolnej o powierzchni co najmniej 5 hektaréw musi powiadomié
KOWR, ktory moze skorzystac z prawa nabycia nieruchomosci.

Wymadg minimalnego areatu nieruchomosci rolnej (5 hektaréw), aktywizujgcy
prawa KOWR, obowigzuje réwniez w przypadku zmiany wspolnika lub
wstgpienia nowego wspolnika do spotki osobowej, a ponadto w przypadku
podwyzszenia kapitatu zakladowego w spotce.

Inne zmiany wprowadzone nowelizacjg z 2019 r. dotyczg przede wszystkim
zmian w procedurze wykonywania uprawnien przez KOWR. Miedzy innymi: (i)
z 1 miesigca do 2 miesiecy wydtuzono okres w ktérym KOWR moze ztozy¢
odwiadczenie o skorzystaniu z prawa pierwokupu lub nabycia akcji lub
udziatow w spotkach kapitatowych, (ii) natozono na cztonkdw zarzadu spétek
obowigzki sktadania oswiadczen dotyczgcych wysokosci zobowigzan
warunkowych i zatgczania ich do zawiadomien o przystugujgcym KOWR
prawie nabycia lub pierwokupu.

Spod dziatania Ustawy wytgczone sg réwniez nieruchomosci rolne potozone w
granicach administracyjnych miast (np. bedgcych nieruchomos$ciami rolnymi,
ktore nie sg objete miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
gdzie zostatyby przeznaczone na cele inne niz rolne), o ile te nieruchomosci
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znajdujg sie na terenie, gdzie podjeto specjalne uchwaty dotyczgce lokalizacji
inwestycji mieszkaniowych (lub tzw. inwestycji towarzyszgcych inwestycjom
mieszkaniowym). Nie mniej jednak i tak w takim przypadku notariusz musi
przesta¢ do KOWR akt notarialny umowy przeniesienia, a KOWR moze
skorzysta¢ z prawa nabycia nieruchomosci jezeli m.in. inwestor nie uzyska
pozwolenia na budowe w ciggu 2 lat lub w terminie 5 lat od uzyskania
pozwolenia na budowe — nie zrealizuje i nie odda do uzytkowania chociaz 50
% inwestycji (w przypadku inwestycji wielobudynkowych).

Obecna praktyka KOWR

Chociaz zmiany wprowadzone nowelizacjg najprawdopodobniej nie
zrewolucjonizujg obrotu ziemig rolng, to majgc na uwadze przypadki, w
ktorych KOWR dotychczas korzystata z przystugujgcych jej uprawnien,
inwestorzy, w ktérych portfolio znajdujg sie nieruchomosci rolne majgce
znikome znaczenie dla dziatalnosci rolniczej, mogg z wigkszg pewnoscig
podchodzi¢ do planowanych restrukturyzaciji.
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