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DLA Piper w Polsce

Warszawskie biuro, utworzone w 2007 r., jest integralng
czescig globalnej praktyki prawniczej DLA Piper
dziatajgcej w Europie, obu Amerykach, w regionie Azji i
Pacyfiku oraz na Bliskim Wschodzie.

Warszawskie biuro DLA Piper tworzg prawnicy

i doradcy podatkowi, $wiadczgcy najwyzszej jakosci
ustugi, zaréwno na rzecz miedzynarodowych korporacji
i instytucji finansowych, jak rowniez przedsigebiorcow
lokalnych.

Polski zespot jest zarzgdzany przez szesciu partneréw:

dr. Krzysztofa Wiatera (Partner Zarzgdzajacy),
Agnieszke Lechman-Filipiak, Krzysztofa Kycie, Marte
Frackowiak, Jacka Gizinskiego oraz

Ewe Kurowska-Tober.

Nasz zespodt zorganizowany jest w ramach nastepujgcych
praktyk:

www.dlapiper.com

Prawo
nieruchomosci

Rynki
finansowe
| projekty
infrastrukturalne

Prawo

korporacyjne
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Zespot Nieruchomosci

Zespot Prawa Nieruchomosci swiadczy wszechstronne
ustugi doradcze z zakresu prawa nieruchomosci.
Oferujemy petny zakres wsparcia w kwestiach
zwigzanych z dziatalnoscig gospodarczg wszystkich
typow podmiotow rynku nieruchomosci, poczynajgc od
spotek budowlanych, deweloperow oraz zarzgdzajgcych
nieruchomosciami komercyjnymi,

a skonczywszy na nieruchomosciowych funduszach
inwestycyjnych oraz instytucjach finansowych.

Swiadczymy ustugi w nastepujgcych obszarach:
= transakcje na rynku nieruchomosci komercyjnych;

= komercjalizacja obiektow handlowych
I biurowych;

= inwestycje budowlane;

= planowanie przestrzenne;

" spory sgdowe dotyczgce nieruchomosci;
" roszczenia reprywatyzacyjne.

www.dlapiper.com
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Plan prezentacji

rynek nieruchomosci
rolnych — stan przed
wejsciem w zycie
nowej ustawy

wptyw regulacji na
sektor
nieruchomosci
logistycznych
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I DLA PIPER

nowe zasady
obrotu
nieruchomosciami
rolnymi

realizacja
Inwestycji
deweloperskich na
nieruchomosci
rolnej
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Rynek nieruchomosci rolnych
— stan przed wejsciem w zycie
nowe| ustawy

m  gospodarstwa rolne zajmujg 16,3 min ha
z 31,3 min ha ogdlnej powierzchni kraju

m jlos¢ uzytkow rolnych to ok 15,0 min ha

m tgcznie od 1945 ubyto w Polsce ponad 5 min
ha uzytkéw rolnych

www.dlapiper.com
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Rynek nieruchomosci rolnych
— stan przed wejSciem w zycie
nowe| ustawy

— wzrost cen
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Rynek nieruchomosci rolnych
— stan przed wejsciem

W zycie nowej ustawy

B stagnacja podazy?

— ubezpieczenie w KRUS,
— doptaty unijne
— spodziewany wzrost cen po 31 maja 2016

® Cczy wzrost popytu?

— wazrastat udziat oséb prawnych nabywajgcych
nieruchomosci

www.dlapiper.com 6 czerwiec 2016 | 7



Rynek nieruchomosci rolnych
— stan przed wejsciem
W zycie nowej ustawy

® 1 maja 2016 r. uptywa okres przejsciowy
zezwalajgcy na ograniczenia w nabywaniu
polskich nieruchomosci rolnych i lesnych przez
obywateli EOG

® |iczne protesty sSrodowisk rolniczych

m regulacje w innych Panstw Cztonkowskich UE
skierowane na ochrone gospodarki rolnej
(przyktady Niemcy, Francja, Dania, Wegry)
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Rynek nieruchomosci rolnych
— stan przed wejsciem w
Zycie nowej ustawy

= Cele regulacji:

— ochrona przed spekulacyjnym obrotem ziemig
rolng

— ochrona przed nadmierng redukcjg zasobow
gruntow rolnych w Polsce

— ochrona gospodarstw rodzinnych przed
,obcym kapitatem”
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Nowe zasady obrotu
nieruchomosciami rolnymi

m 5 letnie moratorium na sprzedaz nieruchomosci
z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

® Zmniejszenie docelowej powierzchni
gospodarstwa rolnego, ktéra umozliwia
nabywanie nieruchomosci od ANR z 500 ha na
300 ha

= Ograniczenia podmiotowe mozliwosci
startowania w przetargu

= Wytgczenia podmiotowe

www.dlapiper.com
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Nowe zasady obrotu
nieruchomosciami rolnymi

®  Umowa sprzedazy nieruchomosci z ANR
zawieraC bedzie dodatkowe zobowigzania:

— nieprzenoszenia wtasnosci nieruchomosci
przez okres 15 lat,

— do prowadzenia dziatalnosci rolniczej w tym
okresie, a w przypadku osob fizycznych do
osobistego prowadzenia tej dziatalnosci,

— nieustanawiania w tym okresie, hipoteki na
nieruchomosci na rzecz innych podmiotow
niz ANR.

= Sankcje:

— zapfaty kwoty w wysokosci 40% ceny
sprzedazy

— W przypadku zbycia z naruszeniem ustawy
niewaznosc¢
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Nowe zasady obrotu
nieruchomosciami rolnymi

®  zmiana zasad obrotu ziemig rolng dotyczgca
wszystkich podmiotow.

® nowe zasady nie znajdujg zastosowania do
nieruchomosci rolnych:

— wchodzacych w sktad Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa,

— 0 powierzchni mniejszej niz 0,3 ha.
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Nowe zasady obrotu
nieruchomosciami rolnymi

= Nabywcag nieruchomosci rolnej moze by¢
wytacznie rolnik indywidualny, chyba, ze
ustawa stanowi inacze;.

m  Powierzchnia nabywanej nieruchomosci rolnej
wraz z powierzchnig dotychczasowego
gospodarstwa nabywcy nie moze przekroczy¢
300 ha.

m Powyzszych ograniczen nie stosuje sie do
nabywania m.in. przez osobe bliskg zbywcy,
jednostke samorzgdu terytorialnego, Skarb
Panstwa, Kosciot Katolicki i inne zwigzKi
wyznaniowe czy nabywania nieruchomosci

rolnych w wyniku dziedziczenia.
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Nowe zasady obrotu
nieruchomosciami rolnymi

= Nabycie nieruchomosci rolnej przez inne
podmioty wymaga zgody Prezesa ANR
(wydawanej na wniosek zbywcy lub osoby
fizycznej zamierzajgcej utworzy¢ gospodarstwo
rodzinne) i spetnienia dodatkowych kryteriow.

= \W razie odmowy, ANR na wniosek zbywcy
zobowigzana jest naby¢ nieruchomosc¢ za cene
rynkowa.

= Nabywca nieruchomosci zobowigzany jest
prowadzi¢ gospodarstwo rolne, w sktad ktorego
weszta nabyta nieruchomosc przez co najmniej
10 lat.
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Nowe zasady obrotu
nieruchomosciami rolnymi

® Prawo pierwokupu ANR w przypadku sprzedazy
udziatéw lub akcji spétki prawa handlowego
bedgcej wiascicielem nieruchomosci rolnej (nie
dotyczy akcji dopuszczonych do obrotu
regulowanego i zbycia na rzecz osoby bliskiej)

m  Uprawnienia ANR do nabycia nieruchomosci
rolnej w razie zmiany wspolnikow spotek
osobowych

= Uprawnienie ANR do nabycia nieruchomosci
w przypadku innych zdarzen prawnych
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Wptyw regulacji na sektor oo ) o
nieruchomosci logistycznych S S g
»S po 3 -

= \Wplyw na nowe projekty i przyszte transakcje
w sektorze:

B zmniejszenie podazy ziemi wynikajgce z
zamrozenia zasobu Skarbu Panstwa oraz
ograniczen w zbywaniu

® ograniczenia w obrocie gruntami rolnymi (chyba
ze MPZP na cele nierolnicze lub decyzja o WZ
(tylko klasy bonitacyjne od IV-VI) oraz
ostateczna decyzja o wytgczeniu gruntu z
produkciji rolne))

A
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Wptyw regulacji na sektor
nieruchomosci logistycznych

® ograniczenia w obcigzaniu gruntow rolnych
hipotekg (do wartosci rynkowej nieruchomosci)

m ustawowy pierwokup ANR przy sprzedazy
udziatéw spotek, bedgcych witascicielami gruntow
rolnych

® potencjalna motywacja samorzgdow do
uchwalania MPZP w celu ,uwolnienia” gruntéw
pod cele nierolne
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Realizacja inwestycj
deweloperskich
na nieruchomosci rolne;

m realizacja inwestycji bedzie poprzedzona zmiana
statusu gruntu,

m odrolnienie a wytgczenie z produkcji rolnej

m odrolnienie gruntu — zmiana przeznaczania -
gmina - ustawa o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym,

®  wylgczenie gruntow z produkciji rolnej —
zmiana sposobu uzytkowania - podstawa
zmiany klasyfikacji w ewidencji gruntow -
starosta - ustawa o ochronie gruntéw rolnych
| leSnych
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Realizacja inwestycji
deweloperskich
na nieruchomosci rolne;

= Nowy obszar badania w procesie due diligence
nieruchomosci:

m  Kiedy byly uzyskane decyzje np. WZ, PnB,
wytgczenie z produkc;ji?

®  kiedy nabyto nieruchomosc¢?

m  czy obowigzujg ograniczenia w zwigzku
z nabyciem nieruchomosci od ANR?
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Realizacja inwestycji deweloperskich na
nieruchomosci rolnej

WEASCICIEL NIERUCHOMOSCI A DEWELLOPER

Zobowigzanie ostatniego uprawnionego
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DLA PIPER

Jacek Gizinski

Radca prawny, Partner
T +48 2254074 04

E jacek.gizinski@dlapiper.com
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Michat Pietuszko

Radca prawny, Counsel

T +48 2254074 81

E michal.pietuszko@dlapiper.com
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