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Nowe zasady w obrocie ziemia rolna
przeoraly pole upadlosci 1 restrukturyzacji

Reglamentacja sprzedazy nieruchomosci rolnych utrudnia zycie syndykom i negatywnie wpltywa
na poziom zaspokojenia wierzycieli. Blokuje tez préby sanacji przedsiebiorstw

Bartosz Sierakowski
radca prawny

w Zimmerman

i Wsp6lnicy sp.k.,
doradca restruk-
turyzacyjny

w Zimmerman Filipiak
Restrukturyzacja SA

Obowiazujace od 30 kwietnia
tego roku ograniczenia w ob-
rocie ziemig rolng mocno kom-
plikuja przebieg postepowarn
restrukturyzacyjnych i upa-
dlosciowych. Chodzi o ograni-
czenia wprowadzone ustawa
z 14 kwietnia 2016 r. o wstrzy-
maniu sprzedazy nieruchomo-
§ci Zasobu Wiasnosci Rolnej
Skarbu Paristwa oraz o zmianie
niektérych ustaw (Dz.U. 2016 1.

" poz. 585). [ramka}

Nowa regulacja w zasadzie
uniemozliwia skuteczng re-
strukturyzacje przedsiebior-
com, ktérzy dysponujg nieru-
chomo$ciami rolnymi, jak tez
- co wydaje sie najwiekszym
mankamentem - negatywnie
wplywa na poziom zaspoko-
jenia wierzycieli w upadtosci.
W przypadku przedsiebiorstw
w upadto$ci nowe przepisy ude-
rzyly szczegodlnie w wierzycie-
li rzeczowych posiadajacych
zabezpieczenia hipoteczne na
gruntach speiniajacych defini-
cje nieruchomosci rolnej oraz
zastawnicze na udziatach i ak-

lami nieruchomos$ci rolnej.
Ale po kolei.

Nieostra definicja

poteguje problem

Wejscie w zycie przepisoéw usta-
wy spowodowato tak daleko
idace ograniczenia w zbywa-
niu nieruchomosci, ze auto-
matycznie spadia ich wartosé.
Szkoput w tym, Ze definicja nie-
ruchomosci rolnych jest bar-
dzo szeroka. Na gruncie obec-
nie obowigzujacych przepiséw
jako rolne kwalifikowane s3 tez
takie nieruchomosci, na kté-
rych faktycznie dziatalnos¢ rol-
nicza nie jest prowadzona, ale
zgodnie z zapisami w ewidencji

. gruntéw maja taki charakter

(np. nieuzytki rolne, na ktérych
planowana jest inwestycja de-
weloperska, ale brak jeszcze
ostatecznej decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu).

Zgodnie z art. 46 ustawy
Z 23 czerwca 1963 r. - Kodeks cy-
wilny (t,j. Dz.U. z 2016 1. poz. 380
ze zm.) nieruchomos¢ rolng
stanowi nieruchomosé, ktéra
sjest lub moze by¢ wykorzysty-
wana do prowadzenia dziatal-
nosci wytworczej w rolnictwie
w zakresie produkcji roslinnej
izwierzecej, nie wylgczajac pro-
dukcji ogrodniczej, sadowniczej
irybnej”. Orzecznictwo sgdowe
wypracowato stanowisko, zgod-

cjach w spétkach prawa han- nie z ktérym o rolniczym cha-
dlowego, ktére s3 wilascicie- rakterze gruntu przesadza jego
Zrédto problemu
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Bez ograniczeni nabywaé nieruchomosci rolne moze:
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osoba fizyczna bedaca rolnikiem indywidualnym
(z ograniczeniem do 300 ha),

Sout——
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osoba bliska zbywcy (zstepni, wstepni, rodzefstwo,
dzieci rodzeristwa, matzonek, osoby przysposabia-
jace i przysposobione),

——

: jednostka samorzadu terytorialnego,

Wi

Skarb Panstwa,

J—

koscielna osoba prawna,

windykacyjnego,

spadkobierca w wyniku dziedziczenia oraz zapisu

kodeksu cywilnego,

nabywajgcy na podstawie art. 151 lub art. 231

kupujgcy w toku postepowania restrukturyzacyjne-
go w ramach postepowania sanacyjnego.

zacyjnych.

mozna uzyskaé, jezeli:

na czym ma to polegaé),
¢ji gruntéw rolnych.

8

Dopuszczalno$¢ nabycia nieruchomosci przez ww. osoby
nie oznacza pelnej swobody w obrocie nieruchomosciami,
gdyz w kazdym przypadku Agencji Nieruchomosci Rolnych
przystuguje prawo pierwokupu lub wykupu. Okoliczno$é ta
jest gtéwnym problemem w toku postepowan restruktury-

Z kolei nabycie nieruchomosci rolnej przez inne podmioty
moze nastapi¢ wylacznie za zgoda prezesa ANR wyrazo-
na w drodze decyzji administracyjnej. Zgode na nabycie zas

® zostanie wykazany brak mozliwosci nabycia nierucho-
moSci przez ktéry$ z ww, podmiotéw, :

® nabywca daje rekojmie nalezytego prowadzenia dziatal-
noéci rolniczej (ustawodawca jednak nie doprecyzowat,

=w wymku nabycia nie dojdzie do nadmiemej koncentra-
©®

przeznaczenie, a nie sposéb fak-
tycznego wykorzystania (zob. np.
postanowienie Sadu Najwyzsze-
g0 z 28 stycznia 1999 r., sygn. akt
III CKN 140/98). Najistotniejsze
znaczenie ma wiec nie aktual-
ny sposob wykorzystania danej
nieruchomoéci, ale sama poten-
cjalna mozliwos¢ jej rolniczego
wykorzystania. I wiasnie w tym
tkwi istota problemu, rodzaca
duza niepewnos¢ po stronie syn-
dykéw, nabywcow, jak tez nota-

Synidycy czesto spo-
tykaja sie z prakty-
ka odmawiania przez
notariuszy sporzadze-
@ nia umow sprzedazy
- wiasnie ze wzgleduna
tresc zapisow w ewiden-
¢ii gruntow i budynkow.
I nie ma co sie dziwic,
Sankcia za sprzedaz nie-
mchomosu olnej whrew §

aw konsekwe

stronie notariusza odpo-
wiedzialnosc odszkodo-
wawgcza.

riuszy. Jesli bowiem dla danego-
obszaru nie uchwalono miejsco-
wego planu zagospodarowania
przestrzennego, to znaczenie
decydujace ma przeznaczenie
nieruchomosci okreslone w ewi-
dencji gruntéw i budynkéw. Jak
zas§ wiadomo, w ewidencjach
czesto widniejg dane nieaktu-
alne.

Notariusze odmawiaja,
syndycy w kropce

W efekcie syndycy czesto spo-
tykaja sie z praktyka odmawia-
nia przez notariuszy sporzadze-
nia umoéw sprzedazy - wiasnie
ze wzgledu na tres¢ zapiséw
w ewidencji gruntéw i budyn-
kéw. I nie ma co sie dziwi¢ no-
tariuszom: sankcja za sprzedaz
nieruchomosci rolnej wbrew no-
wym przepisom jest daleko idaca
- powoduje niewaznos$¢ umowy,
a w konsekwencji naraza nota-
riusza na odpowiedzialnos¢ od-
szkodowawcza.

‘ Wierzyciele poszkodowani

Wszystko to wplywa na poziom
zaspokojenia wierzycieli w poste-
powaniu upadiosciowym, a tak-
Ze na czas oczekiwania na odzy-
skanie naleznosci. Tym bardziej
Ze sytuacje, kiedy w sklad masy
upadiosci wchodza nieruchomo-
§ci rolne, a przynajmniej grunty,
ktore w Swietle zapiséw w ewi-
dencji taka funkcje pelnia, nie s3
rzadkie. O skali problemu niech
$wiadczy to, Ze na obrzezach Kra-
kowa az ok. 30 proc. gruntéw ma
status rolnych! I zazwyczaj nieru-
chomodci te s3 obcigzone hipo- -
tekami bankéw lub hipotekami
przymusowymi. Jesli w odnie-
sieniu do tego rodzaju gruntéw
zachodzi przynajmniej poten-
cjalna mozliwo$é prowadzenia
dziatalnosci rolnej - likwidacja
masy upadlosci musi uwzgled-
nia¢ brzmienie bezwzglednie
obowigzujacych przepiséw usta-
wy z 11 kwietnia 2003 . o ksztal-
towaniu ustroju rolnego (t.j. Dz.U.
Z 2012 I. poz. 803 ze zm.; dalej:
ukur). A to wydhuza czas trwa-
nia postepowan.

W praktyce oznacza to: po
pierwsze - niemozliwos¢ zakon-
czenia przez syndyka likwidacji
masy upadtosci w ciggu 6 mie-

siecy od dnia ogloszenia upadto-
§ci (termin ustawowy); po drugie
- drastyczne obnizenie poziomu
zaspokojenia wierzycieli niewy-
pacalnego dtuznika.

Uzyskana bowiem z likwidacji
kwota (z uwagi na ograniczany
krag potencjalnych nabywcéw)
co do zasady bedzie znacznie niz-
sza niz cena mozliwa do osiag-
mqaa W stanie prawnym obowig-
zujacym przed 30 kwietnia 2016 1.
Szczegdlnie odczuwaja to wierzy-
ciele podmiotéw bedacych wia-
$cicielami g'nmtow ktére tylko
potencjalnie mozna wykorzystac
w produkcp rolnej,aw tzecszx
stosci majg charakter np. inwe-
stycyjny, lecz nie wydano jeszcze
decyzji o warunkach zabudowy.

Dluzsze i drozsze
postepowanie

Nowe przepisy komplikuja
tez procedure likwidacji masy
upadtoéci i generujg dodatko-
we koszty. I chodzi tu nie tylko
o wydluzenie procedury poszu-
kiwania przez syndyka osoby na-
bywcy, ktérym co do zasady po-
winien by¢ rolnik indywidualny
zamieszkaly w gminie polozenia
nieruchomosci.

Z uwagi na restrykcyjne
brzmienie przepiséw w zasadzie
niemozliwa jest sprzedaz w ca-
losci przedsiebiorstwa dtuznika,
gdy w jego sktad wchodzi (choé-
by niewielka) nieruchomos¢ rol-
na. Réwniez w takim przypadku
Agencji Nieruchomosci Rolnych
przystuguje prawo pierwokupu,
co oczywiscie wplywa obnizaja-
co na wycene przedsiebiorstwa.

Wydaje sie wiec, ze przepisy
ustawy zmusza syndykéw do
prowadzenia likwidacji masy
upadlosci w drodze sprzedazy
z wolnej reki, gdyz tylko ta ela-
styczna i nieobwarowana sztyw-
nymi terminami procedura po-
zwoli na odszukanie nabywcy po
uprzednim wykorzystaniu $ciez-
ki administracyjnej zmierzajacej
do uzyskania zgody agencji na
sprzedaz nieruchomosci.

Jak po grudzie

Nowe przepisy mocno kompli-
kuja réwniez postepowania re-
strukturyzacyjne.

Sprzedaz nieruchomosci rol-
nej w postepowaniu restruktury-
zacyjnym jest niemozliwa, chy-
ba ze jest dokonywana na rzecz
rolnika indywidualnego albo za
zgoda agencji. Wyjatkiem jest
wprawdzie postepowanie sana-
cyjne (art. 2a ust. 3 pkt uku.r.),
ale w praktyce nie oznacza to jed-
nak, ze postepowanie sanacyjne
pozwala na swobodny obrét zie-
mia rolna.

Gléwny problem, jaki wigze
sie z restrukturyzacja dtuzni-
ka, ktéry posiada nieruchomo-
$ci rolne, polega na niemozno-
§ci zawarcia ukladu majacego na
celu przejecie przez wierzycieli
majatku dhuznika (tzw. uklad li-
kwidacyjny), jak réwniez ukla-
du, ktéry zakiada konwersje
wierzytelnoéci na akcje (udzia-
ly) w kapitale zaktadowym dtuz-
nika (tzw. uklad konwersyjny).
Brak bowiem ograniczen pod-
miotowych w nabywaniu nie-
ruchomosci rolnych w ramach
postepowania sanacyjnego by-
najmniej nie wylacza prawa ANR
do skorzystania z prawa wykupu

pranytesis

(wynika to z art. 4 ust. 1 pkt 4
oraz ust. 6 u.k.u.r) Prawo wy-
kupu zas odnosi sie do ,kazdego
zdarzenia prawnego”, w wyni-

ku ktérego dochodzi do nabycia
nieruchomosci rolnej albo na-
bycia udziatéw i akcji w spétce
prawa handlowego, ktéra jest
wlascicielem nieruchomosci
rolnej. Niewatpliwie zas przy-
jecie w postepowaniu sanacyj-
nym przez zgromadzenie wie-
rzycieli uktadu likwidacyjnego
albo ukladu konwersyjnego i na-
stepnie jego zatwierdzenie przez
sad restrukturyzacyjny - miesci
sie w definicji ,innego zdarze-
nia prawnego”, ktére powodu-
je nabycie nieruchomosci rol-
nej lub udziatéw i akcji w spétce
prawa handlowego. Nabywcami
w takim wypadku s3 wierzyciele
albo - w przypadku ukiadu li-
kwidacyjnego - osoba trzecia.
Oznacza, to, Ze w razie przyje-
cia i zatwierdzenia ukladu agen-
cja moze wykona¢ swoje upraw-
nienie do wykupu, a wiec naby¢
prawa majatkowe, ktére zgodnie
z ukladem winny przypas¢ wie-
rzycielom w zamian za zaspo-
kojenie ich roszczen wzgledem
dluznika. W istocie wiec oznacza
to, ze uklad nie wywola swojego
skutku w postaci zaspokojenia
wierzycieli, a wiec nie moze by¢
zatwierdzony przez sad.

Nalezy jednak dopusci¢ mozli-
wos¢ zatwierdzenia takiego ukla-
du, o ile najpézniej na zgroma-
dzaniu wierzycieli zwolanym
w celu glosowania nad ukla-
dem zostanie przedlozona zgo-
da agencji na zawarcie takiego
ukladu wraz z o§wiadczeniem,
Ze agencja nie skorzysta z upraw-
nienia do wykupu. ®

' Ograniczenia swobody sprze-
dazy gruntéw rolnych znacznie
komplikujg procedure sprzedazy
majatku dluznika w postepo-
waniu upadio§ciowym, a takze
wylaczaja mozliwos¢ zawar-
cia uktadu likwidacyjnego oraz
konwersyjnego w postepowa-
niach restrukturyzacyjnych
prowadzonych wobec dtuznika
bedacego wiascicielem nieru-
chomosci rolnych albo posiada-
jacego udzialy (akcje) w spéice

- kapitatowej bedacej wiadcicie-
lem takiej nieruchomosci. Nie
oznacza to, Ze nowe plzeplsy

szym

Wobec braku mozliwosci wyla-
czenia nieruchomosci z masy
upadlosci przez sedziego-ko-
misarza negatywne skutki
ustawy dotkng przede wszyst-
kim wierzycieli niewypla-
calnych dluznikéw, w tym
wierzycieli hipotecznych. Nie
sposéb bowiem znaleZ¢ innego
racjonalnego rozwigzania na
zakoriczenie postepowania
upadlo$ciowego niz obnizanie
ceny nieruchomosci rolnej do
skrajnie niskiego poziomu - az
znajdzie si¢ nabywca sktonny
ja kupié. ©o®




