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Nowelizacja ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego

5 pazdziernika weszta w zycie ustawa z dnia 13 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz niektérych innych ustaw, ktéra przewiduje istotne
zmiany m.in. przepisow ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (dalej
»UKUR”), w zakresie obrotu nieruchomosciami rolnymi oraz udziatami lub akcjami spotek, bedacych
wtascicielami lub uzytkownikami nieruchomosci rolnych.

Zakres wprowadzanych zmian

3

Jedng z najistotniejszych zmian wprowadzonych ustawg nowelizujgca jest rozszerzenie stosowa-
nia przystugujgcego Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa prawa pierwokupu udziatow/ak-
cji oraz prawa nabycia udziatdéw/akcji na spotki dominujgce, co moze znaczaco utrudnicé lub wy-
dtuzy¢ procesy transakcyjne.

Niezwykle istotnym elementem kazdego procesu transakcyjnego jest przeprowadzenie badania
due diligence. Obserwujac ciggte zmiany przepiséw prawa tylko upewniamy sie o prawdziwosci po-
wyzszej tezy. Jednym z kluczowych obszaréw badania jest ustalenie, czy badany podmiot jest wia-
Scicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rolnych.

Do tej pory istotne byto wytgcznie, czy spétka, ktérej udziaty/akcje podlegajg obrotowi, jest wtasci-
cielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha
lub kilku nieruchomosci rolnych, ktorych tgczna powierzchnia wynosi co najmniej 5 ha. Jezeli odpo-
wiedZ na powyzsze pytanie byta negatywna, analiza dotyczgca kwestii nieruchomosci rolnych byta
zakoniczona. Po zmianie przepiséw UKUR badanie due diligence bedzie musiato zosta¢ przeprowa-
dzone bardziej szczegétowo.

W zwigzku z nowelizacjg przepisdéw UKUR rozszerzono stosowanie prawa pierwokupu udziatow/ak-
cji oraz prawa nabycia udziatéw/akcji przystugujace Krajowemu Osrodkowi. Po zmianach bedzie
dotyczy¢ to takze spotek dominujgcych, ktére posiadajg udziaty/akcje w spotce kapitatowej, ktora
jest wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rolnej o powierzchni co najmniej
5 ha, albo nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni co najmniej 5 ha.

Tym samym, na etapie badania due diligence, nie bedzie wystarczajgce zbadanie jedynie statusu nie-
ruchomosci spétki, ktérej udziaty/akcje beda przedmiotem transakcji, ale pojawi sie réwniez koniecz-
nos$¢ zbadania, czy jej spotki zalezne sg wiascicielami lub uzytkownikami nieruchomosci rolnych.



Co jeszcze zmienia nowelizacja?

Ustawa nowelizujgca przewiduje szereg innych istotnych zmian w zakresie obrotu nieruchomo-
$ciami rolnymi oraz udziatami lub akcjami spétek bedacych wtascicielami lub uzytkownikami nieru-
chomosci rolnych. Warto zwrdéci¢ uwage na:

®m wprowadzenie utatwierh w obrocie nieruchomosciami rolnymi poprzez wytaczenie stosowania

rygoréw UKUR do nieruchomosci rolnych majacych jedynie niewielki uzytek rolny - mniejszy
niz 0,3 ha;

wprowadzenie rocznego okresu obowigzywania decyzji wydawanych przez Krajowy Osrodek za-
wierajacych zgode na nabycie nieruchomosci rolnej przez podmiot niebedacy rolnikiem indywi-
dualnym oraz na zbycie nieruchomosci rolnej lub oddanie jej w posiadanie innym podmiotom
przed uptywem okresu 5 lat od dnia jej nabycia;

rozszerzenie katalogu przypadkdw uprawniajgcych do nabycia nieruchomosci rolnych, bez po-
trzeby ubiegania sie o uzyskanie zgody Krajowego Osrodka o sytuacje, gdy nabycie nieruchomo-
Sci rolnej nastepuje w wyniku przeksztatcenia przedsiebiorcy albo spétki cywilnej w spétke
handlowg, przy czym zastosowanie w tym przypadku znajdzie prawo nabycia Krajowego
Osrodka;

rozszerzenie katalogu wyjatkow zwalniajgcych nabywce nieruchomosci rolnej z obowigzku pro-
wadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad ktérego weszta nabyta nieruchomosé rolna przez okres
co najmniej 5 lat od nabycia nieruchomosci rolnej oraz zakazu zbywania i oddawania w posiada-
nie nieruchomosci rolnej w tym okresie m.in. o sytuacje, gdy zbywanie lub oddawanie w posia-
danie nieruchomosci nastepuje w toku postepowania egzekucyjnego lub upadtosciowego;
a takze o sytuacje, gdy dotyczy to nieruchomosci nabytej od matzonka w trakcie trwania mat-
zenstwa - jezeli nieruchomos¢ ta co najmniej 5 lat przed nabyciem byta wtasnoscig jednego
z matzonkdéw lub wchodzita w sktad ich wspdlnosci majgtkowej matzenskiej; nieruchomosci na-
bytej w wyniku podziatu majatku wspélnego po ustaniu matzenstwa - jezeli nieruchomosé ta
co najmniej 5 lat przed nabyciem wchodzita w sktad majatku wspdlnego podlegajgcego podzia-
towi; nieruchomosci nabytej w okresie od dnia 30 kwietnia 2016 r. do dnia 25 czerwca 2019rr.
od osoby bliskiej; nieruchomosci nabytej przez zasiedzenie; nieruchomosci co do ktérej, po jej
nabyciu, uchwalony zostat miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z kté-
rym nabyta nieruchomos¢ jest przeznaczona na cele inne niz rolne;

wytgczenie obowigzywanie prawa Krajowego Osrodka do pierwokupu udziatéw/akcji, w sytua-
cjach, gdy udziaty/akcje zbywane sg w celu ich umorzenia;

uchylenie uprzywilejowania fundacji rodzinnych w zakresie obrotu nieruchomosciami rol-
nymi. Ograniczenia zwigzane z obrotem nieruchomosci rolnych zawarte w UKUR bedg miaty
petne zastosowanie rdwniez do fundacji rodzinnej. Fundacje rodzinne bedg zobligowane do uzy-
skania zgody Krajowego Osrodka w przypadku nabywania nieruchomosci o powierzchni wiekszej
niz 1 ha od jej fundatora; beneficjenta fundacji rodzinnej, bedgcego osobg bliskg fundatora tej
fundacji; od fundacji rodzinnej. Brak bedzie mozliwosci zbywania lub oddania do korzystania
przez fundacje rodzinng nieruchomosci rolnych w ciggu 5 lat od ich nabycia beneficjentowi fun-
dacji rodzinnej, bedgcemu osobg bliskg fundatora tej fundacji rodzinnej;

umozliwienie zasiedzenia nieruchomosci rolnej takze przez podmiot nie majacy statusu rolnika
indywidualnego.
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