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NIERUCHOMOSCI
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Trudno spelni¢ marzenia o pensjonacie na wsi.
7goda prezesa ANR mato prawdopodobna

Prowadze dzialalno$¢ gastronomicznga. Zamierzam kupic¢ Kkil-
kuhektarowa nieruchomos¢ rolna pod budowe niewielkiego
hotelu lub pensjonatu z restauracja serwujaca lokalne dania.
Mam juz upatrzong dzialke, ale ziemia ma status rolnej. Czy
mam szans¢ na uzyskanie zgody prezesa ANR na zakup nieru-
chomosci? Chcialbym zapewnié gosciom odpowiednie miejsca
do jazdy konnej i wypoczynku. Czy jako przedsigbiorca obecnie
niezajmujacy sie dzialalnoscia rolnicza mam szanse na prze-

prowadzenie transakcji?

Barttomiej Debski
I. associate w Praktyce

Nieruchomosci
kancelarii Domarnski
| Zakrzewski Palinka
Sp. k.

Ustawa z 11 kwietnia 2003 1.
o ksztaltowaniu ustroju rolne-
go (tj. Dz.U. z 2012 I. poz. 803 ze
zm.; dalej: u.k.u.r.) od 30 kwiet-
nia 2016 r., po obszernej nowe-
lizacji wprowadzonej ustawa
z 14 kwietnia 2016 1. 0 wstrzy-
maniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Paristwa oraz o zmianie niekté-
rych ustaw (Dz.U. poz. 585; dalej:
ustawa nowelizujaca), stanowi
obecnie dla uczestnikéw obro-
tu prawnego niemate wyzwa-
nie. Przedsiebiorca planujacy
naby¢ lub zby¢ nieruchomosé
rolng (w rozumieniu ustawy)
musi bowiem wziaé pod uwage
nowe - bezwzglednie obowigzu-
jace - rozwiazania prawne.

W tym kontekScie nale-
zy przyblizyé nowa instytucje
wprowadzong przez ustawe
nowelizujaca, tj. reglamentacje
obrotu nieruchomosciami rol-
nymi w drodze decyzji admini-
stracyjnych wydawanych przez
prezesa Agencji Nieruchomosci
Rolnych (ANR). Ustawg nowe-
lizujaca wprowadzono zasade,
ze nieruchomosci rolne moga
nabywaé wytacznie rolnicy in-
dywidualni (czyli osoby, ktére
w szczegolnosci posiadaja kwa-
lifikacje rolnicze i prowadza go-
spodarstwo rolne od 5 lat). Wy-
jatki od tej zasady przewidziano
m.in. dla oséb bliskich zbywcy,
Skarbu Paristwa i jednostek sa-
morzadu terytorialnego oraz
wyznaniowych oséb prawnych.
Wyjatkiem jest rowniez moz-
liwo$¢ nabycia nieruchomosci
rolnych w wyniku dziedziczenia
iw toku postepowania restruk-
turyzacyjnego.

Wskazang zasade moze w kon-
kretnych przypadkach uchyli¢
swoja decyzja prezes ANR, wy-
dajac zgode na nabycie nieru-
chomosci przez nie-rolnika in-
dywidualnego. Zgody tej prezes
ANR udziela w dwéch trybach:

na wniosek zbywcy i na wniosek
nabywcy.

Na wniosek nabywcy...
Zgodnie z obowiazujacymi prze-
pisami prezes ANR udziela zgody
na wniosek nabywcy po lacznym
spelnieniu nastepujacych prze-
stanek:

a) nabywca jest osoba fizyczna,
ktdra zamierza utworzy¢ gospo-
darstwo rodzinne - powierzch-
nia uzytkéw rolnych w gospo-
darstwie rodzinnym nie moze
przekraczac 300 ha, a gospodar-
stwo to musi by¢ prowadzone
przez rolnika indywidualnego.
Przeslanka ta wylacza z oma-
wianego trybu wszelkie osoby
prawne,

b) nabywca posiada kwali-
fikacje rolnicze - kwalifikacje
rolnicze s3 dokladnie okreslo-
ne w przepisach u.k.ur. i roz-
porzadzeniu ministra rolnictwa
irozwoju wsi z 17 stycznia 2012 1.
w sprawie kwalifikacji rolni-
czych posiadanych przez osoby
wykonujace dziatalno$¢ rolnicza
(Dz.U. poz. 109). W szczeg6lnosci
kwalifikacje zapewniaja studia
rolnicze lub inne wyksztalcenie
polaczone z odpowiednio diugim
stazem w gospodarstwie rolnym,

c) nabywca daje rekojmie na-
lezytego prowadzenia dziatal-
nosci rolniczej - przestanka ta
daje prezesowi ANR duze pole
interpretacyjne. Dopdki orzecz-
nictwo sagdéw administracyjnych
nie skonkretyzuje znaczenia tego
przepisu, nie wiadomo jakimi
przymiotami bedzie musiat wy-
kazacé sie nabywca, by dawac owa
nalezyta rekojmie. Wydaje sig, ze
pomocne bedzie posiadanie przez
nabywce do$wiadczenia w pro-
wadzeniu gospodarstwa rolne-
go czy posiadanie maszyn rolni-
czych. Trzeba przy tym zauwazyc,
ze prowadzenie dzialalnosci rol-
niczej zdefiniowano jako prowa-
dzenie dzialalnosci wytwoérczej
w rolnictwie w zakresie produkcji
roslinnej lub zwierzecej, w tym
produkgcji ogrodniczej, sadowni-
czej i rybnej,

d) nabywca zobowiaze sie do
zamieszkiwania w okresie 5 lat
od dnia nabycia nieruchomo-

Jak lobbowac w sprawie zmiany planu

Zmiana obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nie jest tatwa. Czasem niektorzy przedsiebiorcy
maja przekonanie, ze istnieje cos takiego jak zainicjowanie pro-
cedury zmiany planu. Takie podejscie do sprawy jest bledne.
Uchwalenie lub zmiana planu miejscowego zalezy przede
wszystkim od organéw konkretnej rady gminy. To rada gminy
podejmuje bowiem uchwaty: najpierw o przystapieniu do prac
nad zmiang planu, a pod koniec procedury - o przyjeciu zmiany
planu. Nie mozna radzie gminy tego arbitralnie nakazaé, nawet
jesli dysponowatoby sie podpisami wiekszosci mieszkarncow
danej gminy. Oczywiscie mozna (jak w kazdej innej sprawie)
napisac pismo do gminy, w ktérym zadaliby$my okreslonej
zmiany planu miejscowego, ale pismo to nie wywotuje zadnych
dalszych skutkéw proceduralnych, nie jest wigzace. To wciaz
rada gminy bedzie samodzielnie decydowac o tym, czy inicjowac
i przeprowadza¢ takie zmiany, czy tez nie. W takim przypadku
mozna probowac przekonaé wiekszosc radnych.

Jesli chodzi o zmiane przeznaczenia nieruchomosci rolnych
wystapia tutaj dodatkowe ograniczenia. Trzeba pamietac, ze

w znacznej czesci przypadkow przed taka zmiang (czyli przed
przyjeciem nowego planu) bedzie wymagana tez zgoda ministra
wiasciwego do spraw rolnictwa. Po uchwaleniu planu faktyczne
odmienne od rolnego wykorzystywanie terenu bedzie mozliwe

dopiero po wylaczeniu gruntu z produkeji rolnej.

©®
Oprac. MN

STANOWISKO AGENC)I

WOJCIECH ADAMCZYK

rzecznik prasowy
Agencji Nieruchomosci Rolnych

(...) Zgodnie z definicja przyjeta przez ustawo-
dawce przez ,prowadzenie dzialalnosci rolni-
czej” nalezy rozumie¢ prowadzenie dzialalnosci
wytwoérczej w rolnictwie w zakresie produkeji
roélinnej lub zwierzecej, w tym produkcji ogrod-
niczej, sadowniczej i rybnej (art. 2 pkt 3 u.k.u.r.).
Zgoda lub jej odmowa, wyrazona w drodze
decyzji administracyjnej, wydawana jest indy-
widualnie przez dyrektora oddziatu terenowego
wiasciwego terytorialnie ze wzgledu na potoze-
nie nieruchomosci, na podstawie dokumentéw
przedtozonych przez wnioskodawce. Od decyzji
tej przystuguje odwotanie do ministra rolnictwa

www.anr.gov.pl utworzona zostata zaktadka pt.
»UKUR -REALIZACJA”, gdzie w menu ,WZORY

DOKUMENTOW” mozna znalez¢ informa-
cje i zalaczniki wymagane do wniosku o zgode
prezesa agencji na nabycie/zbycie nieruchomo-

§ci rolnej.

irozwoju wsi. Na stronie internetowej agencji

Jednoczeénie informujemy, Ze Agencja Nieru-
chomosci Rolnych posiada w swoim zasobie
oferte nieruchomosci inwestycyjnych, m.in.
patacéw i dworkéw mozliwych do nabycia

w drodze przetargéw nieograniczonych, moga-
cych po zaadaptowaniu stuzy¢ jako obiekty re-
kreacyjno-wypoczynkowe takie jak: pensjonaty,
hotele, osrodki spa. W celu uzyskania szczegéto-
wych informacji w powyzszym zakresie nalezy
kontaktowac sie z wlasciwymi oddziatami tere-
nowymi agencji (informacje teleadresowe
na stronie www.anr.gov.pl/kontakt).
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radca prawny,

mozna uznad, aby opisana w niniejszym

stanie faktycznym sytuacja stanowita
jakakolwiek przestanke do odrebnego potraktowa-
nia takich nabywcéw nieruchomosci. Co prawda,

$ci na obszarze gminy, w ktdrej
potozona jest jedna z nierucho-
moSci rolnych, ktéra wejdzie
w sklad tworzonego gospodar-
stwa rodzinnego. W odniesieniu
do tej przestanki nalezy pamie-
tad, ze tylko jedna z nierucho-
mosci nabywcy ma znajdowac
sie¢ na terenie gminy, w ktérej
nabyweca bedzie zamieszkiwat.
Sankcja za niespelnienie tego
warunku jest mozliwos§¢ na-
bycia nieruchomosci rolnej (na
mocy orzeczenia sadu) przez
ANR - za zaplata réwnowarto-
§ci pienieznej.

W przypadku, w ktérym pre-
zes ANR nie wyrazi zgody na
nabycie nieruchomosci rolnej,
zbywca moze (w terminie mie-
siaca) zadaé, aby ANR nabyla
nieruchomos¢ za zaplata row-
nowartosci pienieznej odpo-
wiadajacej wartosci rynkowe;j.
Warto$¢ te okresla rzeczoznawca
majatkowy wyznaczony przez
ANR. Zbywca ma mozliwos¢ wy-
cofac sie z transakeji po okresle-
niu ceny (zwracajac ANR kosz-
ty wyceny) lub wystapi¢ do sagdu
o ustalenie ceny.

...zbywca tez nie pomoze
Powstaje pytanie, czy wigeksza
szansa na pozytywnga zgode pre-
zesa bedzie wtedy, gdy to zbywca
wystapi do prezesa ANR o zgo-
de. Z przepisow wynika, ze pre-
zes ANR udziela takiej zgody po
lacznym spelnieniu nastepuja-
cych przestanek:

a) nie byto mozliwosci naby-
cia nieruchomosci rolnej przez
rolnika indywidualnego lub inne
podmioty mogace nabywac¢ nie-
ruchomosci rolne (wspomniane
wyzej: osoby bliskie, Skarb Pari-
stwa itp.) - trudno powiedzie¢,
jak spelnienie tej przestanki be-
dzie w praktyce weryfikowane.
Wydaje sie, ze zbywca powinien
wykazad, iz oglaszal cheé sprze-
dazy nieruchomosci i oswiad-
czy¢, ze nie otrzymat satysfak-
cjonujacej oferty,

b) nabywca daje rekojmie na-
lezytego prowadzenia dziatalno-
§ci rolniczej - uwagi jak wyzej,

¢) w wyniku nabycia nie doj-
dzie do nadmiernej koncentracji
gruntéw rolnych - w ramach tej

Katedra Prawa i Gospodarki
Nieruchomosciami, Zachodniopomorski
Uniwersytet Technologiczny w Szczecinie

Ws’wietle najnowszych przepiséw nie

w orzecznictwie nie wyklucza sie mozliwosci
zabudowy nieruchomosci rolnych, ale zabudowa
ta musi by¢ $cisle powigzana z celami rolnymi
(np. Naczelny Sad Administracyjny uznat za
nieruchomos$¢ rolng nieruchomos¢ zabudowana

budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi
przeznaczonymi dla pracownikéw gospodarstwa

przestanki, podobnie jak w przy-
padku przestanki opisanej wyzej
pod litera b - prezes ANR bedzie
zatem posiadat duze upraw-
nienia interpretacyjne. Trze-
ba jednak pamietad, ze jednym
z celéw u.k.u.r. - réwniez przed
nowelizacja - bylo przeciwdzia-
lanie nadmiernej koncentracji
nieruchomosci rolnych (art. 1
pkt 2 ukur.). Podstawowy in-
stytucja stosowana dotychczas
przez ustawe bylo ograniczenie
powierzchni gospodarstwa ro-
dzinnego do 300 ha. By¢ moze
zatem za nadmierna koncentra-
cje bedzie sie uwazac sytuacje,

Nieruchomosci rolne
moga nabywacé wylacz-
nie rolnicy indywidual-
ni, czyli osoby, ktére
. w szczegdlnosci po-
siadaja kwalifikacje
rolnicze i prowadza
gospodarstwo rolne
od 5 lat. Wyjatki od tej
zasady przewidzia-
no m.in. dla oséb bli-
skich zbywcy, Skarbu
Parnistwa i jednostek sa-
morzadu terytorialne-
go oraz wyznaniowych
oséb prawnych.

w ktorej nabywca przekroczylby
6w limit 300 ha.

Szanse nikle

Odnoszac przytoczone przepisy
do sytuacji przedsiebiorcy, trze-
ba - niestety - odpowiedzie¢ na
jego pytanie przeczaco. Wyda-
je sie, ze nawet prowadzenie
pensjonatu i hodowli koni nie
bedzie uznane za dzialalnosé
wytwoércza w rolnictwie. By¢
moze uzasadnienie wniosku
o zgode na nabycie nierucho-
mosci poprzez wskazanie kon-
kretnych przyktadéw produkcji
roslinnej (uprawy ekologiczne
na potrzeby gosci, wykorzy-
stywanie terenéw jako 1ak czy
pastwisk), ktére miatyby towa-
rzyszy¢ pensjonatowi, zaowo-
cowaloby zgod3 prezesa ANR.
Jednak przyjecie przez prezesa
ANR restrykcyjnego rozumienia

rolnego - wyrok NSA z 15 lipca 1998 r., sygn. akt II
SA 713/98, LEX nr 41767). Wykorzystywanie dziatki
na cele zwigzane z utrzymaniem koni i hotelem
mialoby charakter ustugowy, oderwany
od podstawowych celéw rolnych.
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przestanki rekojmi prowadzenia
dziatalnosci rolniczej wyelimi-
nuje i takie przypadki.

Zestawiajac powyzsze uwagi
z faktem nieposiadania upraw-
nien rolnika indywidualnego
przez zdecydowana wiekszo$¢
uczestnikéw obrotu prawnego
(w tym przedsigbiorcéw), trzeba
stwierdzi¢, ze nabycie nierucho-
mosci rolnej dla celéw innych
niz prowadzenie dzialalnosci
rolniczej bedzie pod rzadami
znowelizowanej u.k.u.r. bar-
dzo trudne, jesli nie niemo-
zliwe.

Podobny wniosek mozna
wyciagnaé z odpowiedzi Agen-
¢ji Nieruchomosci Rolnych. Na
nasze pytanie, jakie sa szanse
na uzyskanie pozytywnej zgody
przez przedsiebiorce, ktory pla-
nuje otworzy¢ dzialalno$¢ taka
jak czytelnik - odpowiedziala,
szczegdlowo cytujac przepi-
sy. Wyjasnila tez, Ze tego typu
dzialalnos$ci nie mozna uznaé
za dzialalno$¢ rolnicza - a ta jest
warunkiem wydania pozytywnej
opinii. Fragment stanowiska pu-
blikujemy ponizej.

Mozliwe rozwiazania

Rozwiazania tego problemu
w konkretnych przypadkach,
w tym réwniez w omawianym
przypadku przedsiebiorcy chca-
cego zainwestowac w pensjonat,
nalezy poszukiwa¢ w zmianie
statusu nieruchomosci z rolnej
na nierolna. Takiej zmiany moz-
na dokonaé poprzez:

1) lobbowanie za odpowiednim
(nierolnym) przeznaczeniem
nieruchomosci w miejscowym
planie zagospodarowania prze-
strzennego,

2) dokonanie przez zbywce
przed transakcja odpowiednie-
go podziatu nieruchomosci, tak
aby jej powierzchnia byla mniej-
szaniz 0,3 ha.

Oba te rozwiazania, jakkol-
wiek zasadniczo skuteczne, s3
jednak dos¢ czasochtonne. Po-
tencjalna transakcja z wykorzy-
staniem wskazanych rozwiazan
bedzie zatem wymagala jeszcze
wiekszego zaangazowania praw-
nikow.
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