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Obrot nieruchomosciami rolnymi - zmiany po 5 pazdziernika 2023 r.

Zrodto Lex Michalina Szabelska

5 pazdziernika 2023 r. weszty w zycie zmiany regulujace obrot nieruchomosciami rolnymi
wprowadzone ustawa z dnia 13.07.2023 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa oraz niektdérych innych ustaw. Nowelizacja ma na celu doprecyzowanie i
uproszczenie przepisow regulujacych obrét nieruchomosciami rolnymi. Zmiany maja charakter
kompleksowy i koncentruja sie w duzej mierze na ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego.

Pan Marek Sondej, autor komentarza praktycznego "Obrét nieruchomosciami rolnymi po 5 pazdziernika 2023 r.
Ocena i skutki zmian w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego”(Nowe okno)(Link do innej strony), przedstawia
catoSciowy obraz kluczowych zmian wprowadzonych ustawg zmieniajgca, ktadac szczegdlny nacisk na ich
ocene i wptyw na praktyke.

Wytgczenie stosowania przepiséw ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego do nieruchomosci rolnych, w ktérych
powierzchnia uzytkéw rolnych jest mniejsza niz 0,3 ha Jednym z kluczowych elementéw nowelizacji jest zmiana
art. 1a pkt 1 lit. b ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (dalej u.k.u.r.)., ktéra polega na wytaczeniu
stosowania przepiséw powyzszej ustawy do zbywania nieruchomosci rolnych, w ktérych powierzchnia
uzytkow rolnych jest mniejsza niz 0,3 ha.

W wyniku nowelizacji, przy ustalaniu podstawy prawnej do zbycia nieruchomosci rolnej nie bedzie
brana pod uwage powierzchnia catej nieruchomosci, a jedynie powierzchnia uzytkdw rolnych znajdujgcych sie
na nieruchomosci, co ma kluczowe znaczenie, zwtaszcza przy nieruchomosciach, w ktérych uzytki rolne maja
mieszany charakter. Ta pozytywna zmiana ma na celu usuniecie watpliwosci co do niezgodnosci
przywotywanego przepisu z ustawg o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z tg ustawg nie wydziela sie
bowiem dziatek rolnych o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha.

Z kolei przy ustalaniu podstawy prawnej do zbycia udziatu w nieruchomosci rolnej, znaczenie bedzie
miata powierzchnia uzytkdw rolnych catej nieruchomosci niezaleznie od ilosci dziatek gruntowych w obrebie
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danej nieruchomosci (wartos¢ uzytkéw rolnych nie bedzie wyliczana wedtug wielkosci udziatu w
nieruchomosci). Ma to na celu uniemozliwienie obejscia ustawy poprzez stopniowe zbywanie nieruchomosci
poprzez jej podziat na udziaty, z wytaczeniem stosowania przepiséw u.k.u.r.

Wzmocnienie ochrony i rozwoju gospodarstw rodzinnych Omawiana nowelizacja wprowadza dodatkowa
ochrone praw cztonkéw rodzin wielopokoleniowych. Zmiany u.k.u.r. w tym zakresie obejmuja:

rozszerzenie kregu "osoéb bliskich" mogagcych nabywad nieruchomosci rolne z pominieciem rygoréw u.k.u.r. o
rodzicow matzonka, ojczyma i macoche; doprecyzowanie sytuacji, gdy nabywana nieruchomos¢ ma wejs¢
do majatku wspdlnego matzonkdw - wystarczajace jest wtedy spetnienie wymogoéw ustawowych przez
jednego z matzonkow.

Nowe obowigzki notariuszy Nowelizacja rodzi dla notariuszy nowe obowiazki, dotyczace dokonywania
przez nich czynnosci zwiazanych ze zbywaniem nieruchomosci obciazonych prawem pierwokupu
KOWR.

Zmodyfikowany nowelizacjg art. 3 ust. 2 u.k.u.r. stanowi, ze notariusz zawiadamia zainteresowane podmioty o
tresci zawartej umowy sprzedazy, wzgledem ktérej przystuguje im prawo pierwokupu. Ponadto, na podstawie
art. 4 ust. 5 u.k.u.r., notariusze zostali obcigzeni obowigzkiem powiadomienia KOWR, jesli doszto do nabycia
nieruchomosci w drodze zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy lub jednostronnej czynnosci prawne;.
Zawiadomienie KOWR o nabyciu nieruchomosci nie jest juz wiec pozostawione uznaniu notariusza i
nie wymaga zgody stron czynnosci prawnej. W powyzszych przypadkach jest to jego obowigzek, wymagany
przepisem prawa.

Nowelizacja wymaga takze zamieszczenia oswiadczen nabywcy nieruchomosci rolnej, niezbednych do
skutecznego nabycia nieruchomosci, w tresci umowy przenoszacej wtasnos¢ nieruchomosci. Dowody na
poparcie wybranych informacji zawartych w oswiadczeniach stanowi¢ beda zatgczniki do tej umowy.

Pierwokup KOWR Zmiany dotykajg w duzej mierze prawa pierwokupu nieruchomosci rolnych, jakie u.k.u.r.
przyznaje KOWR. Przyktadowo prawo to zostato wytgczone, jesli nieruchomos¢ jest nabywana przez Park
Narodowy na cele zwigzane z ochrong przyrody (wzor), a takze przez Skarb Panstwa i jednostki samorzgdu
terytorialnego. KOWR nie bedzie przystugiwato takze pierwszenstwo co do nieruchomosci nabytej przez
zasiedzenie.

Ustawodawca odpowiada takze na potrzebe dostosowania regulacji u.k.u.r. w zwigzku z obszerng nowelizacjg
Kodeksu spétek handlowych, tym razem na korzys¢ KOWR.
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