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Wykaz stosowanych skrotow, skrotowcdw i pojec

Agencja Nieruchomosci Rolnych - od 1 wrze$nia 2017 r. nastepca prawnym
ANR zostat Krajowy OSrodek Wsparcia Rolnictwa;

uzytkowanie nieruchomosci rolnej bez tytutu prawnego;

ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa’;

gospodarstwo rolne w rozumieniu ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks
cywilny? w ktérym powierzchnia nieruchomosci rolnej jest nie mniejsza
niz 1 ha;

gospodarstwa prowadzone przez rolnika indywidualnego, w sktad ktérego
wchodzi od 1 do 300 ha uzytkéw rolnych;

gospodarowanie Zasobem w sposdb okreslony w art. 24 gnrsp;

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa - od 1 wrze$nia 2017 r. nastepca
prawny ANR;

Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi;
Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi;

nieruchomos¢, ktora jest lub moze by¢ wykorzystywana do prowadzenia dzia-
talno$ci wytwoérczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej,
nie wytaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej zgodnie z art. 46
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny;

przeniesienie wtasnosci nieruchomosci rolnej lub nabycie wtasnos$ci nie-
ruchomosci rolnej w wyniku dokonania czynnos$ci prawnej lub orzeczenia
sadu lub organu administracji publicznej, a takze innego zdarzenia prawnego
(art. 2 pkt 7 ukur);

wszelkie sytuacje, ktére prowadza do zmiany podmiotéw gospodarczych
prowadzacych dziatalno$¢ w gospodarstwie rolnym, tj. polegajace na zmianie
wtasciciela lub uzytkownika gruntu3;

0Oddziat Terenowy ANR lub KOWR;
prowadzenie dziatalno$ci wytwoérczej w rolnictwie w zakresie produkcji

roslinnej lub zwierzecej, w tym produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej;

ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego?;

1 Dz.U.z2018r. poz. 91, ze zm.
2 Dz.Uz2017 r. poz. 459, t,j.

P. Czechowski, M. Korzycka-lwanow, S. Prutis, A. Stelmachowski, Polskie Prawo Rolne na tle
ustawodawstwa Unii Europejskiej, Warszawa 1994, s. 88.

* Dz.U.z2018r. poz. 1405, ze zm.



rolnik
indywidualny

ustréj rolny

uzytki rolne

Zasob WRSP,
ZWRSP lub Zaséb

osoba fizyczna bedgca wtascicielem, uzytkownikiem wieczystym, samoist-
nym posiadaczem lub dzierzawca nieruchomosci rolnych, ktérych tagczna
powierzchnia uzytkéw rolnych nie przekracza 300 ha, posiadajaca kwalifika-
cje rolnicze oraz co najmniej od 5 lat zamieszkata w gminie, na obszarze ktoérej
jest potozona jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodar-
stwa rolnego i prowadzaca przez ten okres osobiscie to gospodarstwo (art. 6
ust. 1 ukur);

uktad stosunkdéw wtasnos$ciowych i form organizacji produkcji w rolnictwie
lub system spoteczno-polityczny, takze typ stosunkdéw wtadania podstawowymi
$rodkami produkgc;ji (gtéwnie ziemig) i ich uzytkowanie w rolnictwie oraz wyni-
kajace z nich stosunki spoteczne miedzy réznymi grupami ludnosci rolniczej
i wiejskiej®;

grunty orne, sady, 1gki trwate, pastwiska trwate, grunty rolne zabudowane,
grunty pod stawami i grunty pod rowami powierzchnie pod zasiewami, grunty
ugorowane, uprawy trwate (w tym sady), ogrody przydomowe, taki trwate
(5 lat lub wiecej), pastwiska trwate (5 lat lub wiecej);

Zas6b Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa - zgodnie z art. 12 ust. 1 ustawy gnrsp
zasob tworzy mienie Skarbu Panistwa, o ktérym mowa w art. 1 i 2 ustawy gnrsp,
przejete w trybie tej ustawy.

5
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Pytanie definiujace cel
gtéwny kontroli

Czy Minister Rolnictwa
i Rozwoju Wsi

oraz Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa
prawidtowo realizowali
ustawowe zadania

w zakresie obrotu
nieruchomosciami
rolnymi?

Pytania definiujace cele
szczegotowe kontroli

1. Czy Minister
Rolnictwa i Rozwoju
Wsi realizowat
przypisane mu zadania
w zakresie obrotu
nieruchomosciami
rolnymi?

2. Czy KOWR opracowat
procedury obrotu
nieruchomosciami

rolnymi Zasobu
WRSP?

3. Czy KOWR
realizowat zadania
w zakresie obrotu
nieruchomosciami
rolnymi Zasobu VWRSP?

4. Czy KOWR
wykonywat uprawnienia
kontrolne w stosunku
do obrotu prywatnymi
nieruchomosciami
rolnymi?

5. Czy dokonano oceny
skutkéw zmian
w przepisach prawa
dotyczacych rynku
nieruchomosci
rolnych?

Jednostki
kontrolowane

Ministerstwo Rolnictwa
i Rozwoju Wsi

Krajowy Osrodek
VWsparcia Rolnictwa

Okres objety kontrola
2016-2018 (I pétrocze)

1. WPROWADZENIE

Ziemia rolna ze wzgledu na swoja nature nie moze by¢ traktowana
jak kazdy produkt, ktéry moze by¢ bez zadnych ograniczen zbywany i naby-
wany. Zasoby ziemi rolnej nie sg nieograniczone i nalezy je traktowac jako
niepomnazalne dobro, ktére na skutek proceséw urbanizacyjnych, zmian
klimatycznych czy degradacji $rodowiska moze zosta¢ nieodwracalnie
utracone.

W 2012 r. Organizacja Narodéw Zjednoczonych wystgpita do panstw
o zapewnienie odpowiedzialnego zarzadzania prawami wtasno$ci grun-
tow. Rowniez Europejski Komitet Ekonomiczno-Spoteczny w opinii
z dnia 21 stycznia 2015 r. w sprawie ,Masowy wykup gruntéw rolnych
- dzwonek alarmowy dla Europy i zagrozenie dla rolnictwa rodzinnego”®
podkreslit kluczowe znaczenie gruntéw rolnych dla bezpieczenstwa zyw-
nos$ciowego ze wzgledu na fakt, Ze grunty sg ograniczonym zasobem
i w zwigzku z tym nie moze podlegaé zwyktym regutom rynkowym.

W Rezolucji Parlamentu Europejskiego z dnia 27 kwietnia 2017 r. w spra-
wie aktualnego stanu koncentracji gruntéw rolnych w UE: jak utatwi¢
rolnikom dostep do gruntéw? (2016/2141(INI)), zaznaczajac ze kwestia
gruntow, zarzadzania nimi oraz przepisy dotyczace planowania przestrzen-
nego leza w kompetencji panstw cztonkowskich, wskazano na potrzebe
lepszego uwzglednienia kwestii zachowania gruntéw rolnych, zarzadzania
nimi i ich przekazywania’.

Na przestrzeni lat cena ziemi rolnej na §wiecie stale rosta. Na przyktad
w latach 2002-2016 wzrost cen w Rumunii wynioést 2332,1%, w Polsce
1021,5% i na Wegrzech 819,1% (infografika nr 1). W Niemczech wzrost
ten wyniost 176,4%, w Wielkiej Brytanii 248,8%, a we Francji 83,2%.
Poza Europa wzrost ten wyniést: w USA 157,2%, w Argentynie 621,0%,
aw Australii 496,3%. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, zZe okresowo w nie-
ktérych krajach nastepowat spadek cen ziemi, na przyktad w Danii
w 2008 r. cena ziemi byta o0 56,2% nizsza niz w 2002 r,, podobnie w Irlan-
dii - 58,2%?.

W 2016 r. najwyzsza cena ziemi ornej w UE byta w Holandii - 62 972 euro/ha,
a najnizsza w Rumunii - 1958 euro/ha. Cena ziemi w Polsce wyniosta
9100 euro/ha i byta nizsza od cen w Danii, Irlandii, Wtoszech, Luksem-
burgu, Stowenii, Stowacji i Wielkiej Brytanii (infografika nr 2)°.

¢  Dz.Urz. UE C242223.07.2015,s. 15.

Rezolucja Parlamentu Europejskiego z dnia 27 kwietnia 2017 r. w sprawie aktualnego stanu
koncentracji gruntéw rolnych w UE: jak utatwi¢ rolnikom dostep do gruntéw? (2016/2141(INI)).
P8_TA(2017)0197. Parlament Europejski 2014-2019.

Global farmland index. Spotlight. Savills.co.uk/research. https://pdf.euro.savills.co.uk/uk/
rural—-other/ global-farmland-index-2018.pdf. [data dostepu 4.09.2018 r.].

http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/submitViewTableAction.do [data dostepu 4.09.2018r.].



WPROWADZENIE

Infografika nr 1
Srednia cena ziemi rolnej na $wiecie w $ za ha
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Zrédto: Opracowanie wtasne NIK na podstawie danych Global farmland index. Spotlight. Savills.co.uk/research.




WPROWADZENIE

Infografika nr 2

Ceny ziemi rolnej w Unii Europejskiej w 2016 r. w euro za ha (brak danych dla Belgii, Cypru,
Hiszpanii, Malty, Austrii i Portugalii)

Rumunia 1958

Estonia 2735

Chorwacja 2809 Estonia

otwa 2017 Lol

Litwa 3516

Buigaria [0 3937 N
Wegry [ 4182

Czechy - 5463

Francia [ 6060

Rumunia

Chorwacja

Szwecja Stowenia
Finlacia [JIEEZN ;
Polska m
]
Stowenia
ove IEETHENNNNNNM 00000
Irandia euro/ha
wiekaBrytania [
ey

Holandia 62972

Zrédto: Opracowanie wiasne NIK na podstawie danych Eurostat.

Wedtug GUS w Polsce w 2017 r. powierzchnia uzytkéw rolnych wyno-
sita 14,6 mln ha i od 2004 r. zmniejszyta sie o 1,7 mln ha, tj. 0 10,4%?*°.
0d zakonczenia Il wojny Swiatowej ubytek uzytkéw rolnych, w zwigzku
z przeznaczeniem ich na cele nierolnicze, wyni6st okoto 6 min ha.

W badanym okresie, tj. od dnia 1 stycznia 2016 r. do 30 czerwca 2018 r.,
w Zasobie Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (dalej ZWRSP) znajdowato sie
okoto 10% uzytkéw rolnych w Polsce. Agencja Nieruchomos$ci Rolnych
(dalej ANR) od poczatku swojej dziatalnosci, tj. od 1992 roku, przejeta

1% Rolnictwo w 2017 r. Analizy statystyczne. Gtéwny Urzad Statystyczny. Warszawa 2018 oraz

Uzytkowanie gruntéw, powierzchnia zasiewdw i pogtowie zwierzat gospodarskich w 2009 r.
Informacje i opracowania statystyczne. GUS. Warszawa 2009.
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ze wszystkich Zrédet do ZWRSP 4,74 mln ha, w tym gtéwnie z bytych
panstwowych przedsiebiorstw gospodarki rolnej - 3,8 mln ha (80%).
Na koniec 2017 r. Krajowy OSrodek Wsparcia Rolnictwa (dalej KOWR)
dysponowat 1,4 mln ha, z tego w dzierzawie znajdowato sie okoto 73%
(1,0 mln ha).

Wedtug GUS srednia cena 1 ha gruntéw ornych w Polsce w Il kwartale 2018 1.
wyniosta 44 252 71 (infografika nr 3). W I p6troczu 2018 r. nastapit wzrost
cen ziemi rolnej o 4,2%, podczas gdy w 2017 r. 0 5,5%, natomiast w 2016 r.
cena ta byta stata. Dla poréwnania, w 2015 r. cena gruntéw ornych wzro-
sta o0 okoto 17%, a w 2014 r. 0 27%. Odnoszac biezacy poziom cen 1 ha
gruntéw ornych do stanu na koniec IV kwartatu 2009 r., wzrost wyniost
az 155,4%".

Infografika nr 3
Srednia cena 1 ha gruntéw ornych w zt za ha

zt/ha 44252
42455

390065 40236

2009r. 2010r. 2011r. 2012r. 2013r. 2014r. 2015r. 2016r. 2017r. 2018r.
(Il kwartat)

Zrédto: Opracowanie wiasne NIK na podstawie danych GUS.

Zrbéznicowanie cen w kraju pomiedzy wojewo6dztwami miato raczej staty
charakter. Najwyzsze ceny na koniec Il kwartatu 2018 r. byty w wojewo6dz-
twie wielkopolskim - 59,9 tys. zt/ha, kujawsko pomorskim - 56,6 tys. zt/ha
i opolskim - 47,1 tys. zt/ha (infografika nr 4). Najnizsze ceny byly z kolei
w wojewo6dztwie podkarpackim - 24,3 tys. zt/ha, Swietokrzyskim
- 27,4 tys. zt/ha i zachodniopomorskim - 28,4 tys. zt/ha. Najwyzszy
wzrost cen w okresie od konca IV kwartatu 2009 r. do Il kwartatu 2018 r.
wystapit w wojewddztwie warminsko-mazurskim - 232,7%, lubuskim
- 208,2% i Swietokrzyskim - 196,4%. Z kolei najnizszy wzrost miat
miejsce w wojewddztwie $lgskim - 67,2%, pomorskim - 76,4% i mato-
polskim - 88,6%.

11 http://www.arimr.gov.pl/pomoc-krajowa/srednie-ceny-gruntow-wg-gus.html [dostep 23.10.20181.]
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Infografika nr 4
Cena 1 ha gruntéw ornych w poszczegélnych wojewddztwach w Polsce
na koniec Il kwartatu 2018 .

Podkarpackie

Swietokrzyskie Pomorskie - .
Warmirisko-mazurskie

Zachodnio-
pomorskie
Kujawsko- Podlaskie

Lubuskie -pomorskie

Mat opolskie Mazowieckie
Wielkopolskie

Lubelskie
todzkie

Slaskie * Lubelskie

Dolnoslaskie

Dolnoslaskie 35947 Opolsiie | &jaskie
kodzkie 37785
Pomorskie 38724
Mazowieckie 40785
Podlaskie 41517 zt/ha

Warminsko-
-mazurskie 43174

Opolskie 47117

Kujawsko-
-pomorskie

Wielkopolskie 59949

Zrédto: Opracowanie wiasne NIK na podstawie danych GUS.

W latach 1990-2003 w Polsce nie obowigzywaty w praktyce zadne ograni-
czenia w obrocie ziemia rolng. Spowodowane byto to tym, Ze nowelizacja
kodeksu cywilnego ustawg z dnia 29 lipca 1990 r. o zmianie ustawy
- Kodeks Cywilny zniosta ograniczenia w obrocie nieruchomos$ciami rol-
nymi w drodze uméw. W zasadzie kazdy obywatel polski moégt zostac
posiadaczem nieruchomosci rolnej dowolnej wielkosci, niezaleznie
od celu zakupu.

Ponownie ograniczenia prywatnego obrotu nieruchomosciami rolnymi
wprowadzono ustawg z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rol-
nego. Ustawa okres$lata zasady obrotu nieruchomos$ciami rolnymi, ktérych
celem byta poprawa struktury obszarowej gospodarstw, przeciwdzialanie
nadmiernej koncentracji gruntéw oraz zapewniata prowadzenie gospo-
darstw przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach. Jako instrumenty
kontrolne wprowadzono prawo pierwokupu i nabycia przystugujace ANR
w przypadku zbywania nieruchomosci rolnych'? Zdefiniowano pojecie
gospodarstwa rodzinnego prowadzonego przez rolnika indywidualnego,
w ktérym powierzchnia uzytkéw rolnych jest wieksza od 1 ha i mniejsza
od 300 ha. Dzierzawcom przyznano prawo pierwokupu w przypadku
sprzedazy przez wtasciciela dzierzawionych gruntéw.

12 Po nowelizacji w 2010 r., ANR przystugiwato prawo pierwokupu i nabycia w przypadku

nieruchomosci rolnych o powierzchni powyzej 5 ha.

1
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WPROWADZENIE

Gtownym czynnikami, ktére w zasadniczy spos6b wptywaty na ksztattowa-
nie obrotu nieruchomosciami rolnymi w okresie objetym kontrola byty:

- wstrzymanie sprzedazy gruntow ZWRSP i wejsScie w zycie przepisow
zmieniajacych zasady nabywania nieruchomosci rolnych wprowadzone
ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nierucho-
mosci Zasobu Nieruchomosci Rolnych Skarbu Panistwa oraz o zmianie
niektorych ustaw?? (dalej ustawa o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomo-
$ci ZWRSP);

- utworzenie Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa na podstawie ustawy
o Krajowym Osrodku Wsparciu Rolnictwa'* (dalej ustawa o KOWR)
wraz z przepisami wprowadzajacymi’®;

- wykluczenie z mozliwos$ci wziecia udziatu w przetargu na sprzedaz
i dzierzawe nieruchomosci ZWRSP podmiotéw, ktére wtadajg lub wia-
daty tymi nieruchomosciami bez tytutu prawnego i mimo wezwania
nie opuscity tych nieruchomos$ci wprowadzone zmiang w gnrsp oraz
pozbawienie mozliwosci uzyskania ptatnosci bezposrednich podmio-
tom wtadajagcym nieruchomos$ciami wchodzgacymi w sktad ZWRSP
bez tytutu prawnego (wprowadzone zmiang w ustawie z dnia 5 lutego
2015 r. o ptatnosciach w ramach systeméw wsparcia bezposredniego?).

13 Dz.U.z2018r. poz. 869.

4 Ustawa z dnia 10 lutego 2017 r. o Krajowym O$rodku Wsparcia Rolnictwa (Dz. U. z 2018 .

poz. 1154); weszta w zycie w dniu 1 wrze$nia 2017 r.

15 Ustawazdnia 10 lutego 2017 r. Przepisy wprowadzajace ustawe o Krajowym O$rodku Wsparcia

Rolnictwa (Dz. U. poz. 624, ze zm.).
16 Dz.U.z2018r. poz. 1312.
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Regulacje prawa dotyczace obrotu nieruchomosciami rolnymi wprowadzone
w 2016 1. zasadniczo zmienity koncepcje gospodarowania zasobem gruntéw
rolnych, jak réwniez stworzyly nowa sytuacje prawna i faktyczng na tym rynku.
Nastgpita zmiana polityki Panstwa w zakresie gospodarowania nieruchomo-
$ciami rolnymi bedacymi w Zasobie Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panistwa. Gléwna
forma dysponowania tymi gruntami stata sie dzierzawa wobec uprzednio pre-
ferowanej sprzedazy. Rozszerzono zakres dziatania ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego przede wszystkim poprzez wprowadzenie ograniczen w obro-
cie prywatnym.

Zmiany w obrocie ziemig rolng zahamowaty tempo wzrostu cen ziemi rolnej
i spowodowaty zmniejszenie liczby transakcji sprzedazy oraz obnizenie wyso-
kosci czynszu dzierzawnego gruntow ZWRSP.

Nie podwazajac potrzeby wprowadzenia nowych rozwigzan prawnych na rzecz
zapewnienia bezpieczenstwa zywnos$ciowego kraju oraz wzmocnienia i ochrony
gospodarstw rodzinnych, NIK zauwaza zbyt restrykcyjna regulacje tej mate-
rii prawa. Najwyzsza Izba Kontroli wskazuje na potrzebe zrownowazenia
instrumentéw prawnych wynikajacych z przepiséw prawa, tj. obowigzkow
(ograniczen) natozonych na uczestnikow obrotu z uprawnieniami organéw
administracji publicznej, realizujacych kontrole nad obrotem nieruchomos$ciami
rolnymi.

Na restrykcyjne obostrzenia przepiséw prawa w tym zakresie wskazywano
juz podczas konsultacji spotecznych w 2016 r., ale wowczas Minister Rolnictwa
i Rozwoju Wsi nie uwzglednit opinii zainteresowanych podmiotéw w opraco-
wywanych przepisach prawa. Konieczno$¢ ztagodzenia ograniczen w obrocie
nieruchomosciami rolnymi Minister dostrzegt dopiero po wejsciu ich w zycie.
Skutkiem tego byto opracowanie w latach 2017-2018 czterech projektéw zmian
w ukur oraz w gnrsp.

Nowe zasady obrotu nieruchomos$ciami rolnymi, funkcjonujace od ponad dwéch
lat i zamierzenia - takie jak przeciwdziatanie nadmiernej koncentracji grun-
tow, wykorzystywaniu ich na cele inne niz rolne oraz wspieranie gospodarstw
rodzinnych, realizowane byty prawidtowo zaréwno przez Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi, Agencje Nieruchomosci Rolnych, jak i nastepce prawnego - Kra-
jowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa.

Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi, realizujac zadania w zakresie obrotu nie-
ruchomosciami rolnymi, prowadzit monitoring rynku nieruchomosci rolnych.
Minister przeprowadzat analize wnioskdw i wyrazat zgode na sprzedaz nie-
ruchomosci rolnych ZWRSP oraz opiniowat wnioski o nabycie nieruchomosci
rolnych przez cudzoziemcow. W ramach nadzoru nad ANR, a nastepnie KOWR,
Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi przeprowadzat kontrole realizacji zadan
przez te agencje w zakresie obrotu nieruchomos$ciami, rozpatrywat skargi oraz
prowadzit postepowania odwotawcze w tym zakresie jako organ wyzszego
stopnia.

Minister podejmowat dziatania na rzecz regulacji zasad obrotu nierucho-
mos$ciami rolnymi. Opracowat projekty zmian przepiséw prawa w zakresie
ksztaltowania ustroju rolnego oraz gospodarowania nieruchomos$ciami rol-
nymi ZWRSP, ktére zostaty przyjete przez Sejm ustawg z dnia 14 kwietnia
2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw. Brat réwniez udziat w pra-
cach nad poselskimi projektami ustaw w zakresie obrotu nieruchomosciami
rolnymi.

Agencja Nieruchomosci Rolnych, a nastepnie Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnic-
twa, prawidtowo opracowaty i wdrozyty procedury obrotu nieruchomos$ciami
rolnymi ZWRSP, a takze przeszkolity pracownikéw w zakresie ich stosowania.

Zasadnicza zmiana
koncepcji obrotu
nieruchomosciami rolnymi

Minister oraz Prezes ANR,

a nastgpnie

Dyrektor Generalny KOWR
wtasciwie realizowali
zadania w zakresie obrotu
nieruchomosciami rolnymi

Minister Rolnictwa

i Rozwoju Wsi prowadzit
monitoring rynku
nieruchomosci rolnych

Minister podejmowat
dziatania na rzecz

regulacji zasad obrotu
nieruchomosciami rolnymi

Prawidtowo opracowano
procedury obrotu
nieruchomosciami rolnymi
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ANR i KOWR
prawidtowo realizowaty
sprzedaz i dzierzawe
nieruchomosci rolnych

ZWRSP

Prezes ANR, a nastepnie
Dyrektor Generalny KOWR
sprawowali nadzér

nad oddziatami terenowymi

Przygotowywano whnioski
do Ministra o wyrazenie
zgody na sprzedaz
nieruchomosci ZWRSP

Prowadzono sprawy zwiazane
z wykonywaniem prawa
pierwokupu, nabycia i odkupu
nieruchomosci rolnych

oraz postgpowania w celu
wydania zgody na nabycie
nieruchomosci rolnej

Minister prowadzit oceng
skutkéw zmian w przepisach
prawa oraz przygotowat
propozycje nowych
rozwiazan prawnych

OCENA OGOLNA

W oddziatach terenowych ANR, a nastepnie KOWR prawidtowo przygotowy-
wano dokumentacje dotyczaca sprzedazy i dzierzawy nieruchomosci rolnych.
Przeprowadzanie wycen nieruchomosci zlecono rzeczoznawcom i weryfiko-
wano ich rzetelnos¢, a takze prawidtowo ustalano cene sprzedazy. Zgodnie
z procedurami wytoniono nabywcéw i dzierzawcow. Wysoko$¢ czynszu dzier-
zawnego ustalana byta zgodnie z zarzadzeniami Prezesa ANR i Dyrektora
Generalnego KOWR. Skutecznie egzekwowano naleznosci z tytutu sprze-
dazy i dzierzawy oraz kontrolowano przestrzeganie postanowien umoéw.
Stwierdzono jedynie pojedyncze przypadki naruszania procedur sprzedazy
i dzierzawy nieruchomosci Zasobu oraz nienaliczania i nieegzekwowania
naleznosci z tytutu wynagrodzenia za bezumowne uzytkowanie nieruchomo-
$ci rolnych ZWRSP.

Prezes ANR, a nastepnie Dyrektor Generalny KOWR, sprawowali nadzér
nad stosowaniem przez oddzialy terenowe procedur w zakresie obrotu nieru-
chomosciami rolnymi ZWRSP. Na biezagco monitorowano prowadzone sprawy,
przeprowadzano kontrole w zakresie stosowanych procedur, a takze rozpatry-
wano skargi i wnioski dotyczace obrotu nieruchomosciami rolnymi.

Nie stwierdzono nieprawidtowosci przy przygotowywaniu przez ANR, a nastep-
nie KOWR, wnioskow do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi o wyrazenie zgody
na sprzedaz nieruchomosci lub ich czesci na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy
o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci ZWRSP.

Prowadzono sprawy zwigzane z wykonywaniem prawa pierwokupu oraz
nabycia i odkupu nieruchomosci rolnych, a takze postepowania w zakresie
wydawania zgody na nabycie nieruchomosci rolnej na podstawie art. 2a ust. 4 ukur.
Przejmowanie nieruchomosci rolnych do ZWRSP nastepowato po przeprowa-
dzeniu analizy celowo$ci skorzystania z tych praw. Wystapily jedynie pojedyncze
przypadki nieprawidtowosci w wykonywaniu uprawnien kontrolnych w zakre-
sie prywatnego obrotu nieruchomos$ciami rolnymi.

Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi prowadzit ocene skutkdw zmian w przepi-
sach prawa dotyczacych rynku nieruchomosci rolnych, zdefiniowat problemy
na rynku nieruchomosci rolnych oraz przygotowat propozycje rozwia-
zan prawnych w tym zakresie. W ANR, a nastepnie w KOWR, prowadzono
ocene skutkéw zmian w przepisach prawa dotyczacych obrotu nieruchomo-
Sciami rolnymi we wspoétpracy z organami administracji samorzadowej oraz
organizacjami spoteczno-zawodowymi. Prezes ANR, a nastepnie Dyrektor
Generalny KOWR, na podstawie przeprowadzonych analiz, przekazywali pro-
pozycje i uwagi w zakresie zmian przepiséw prawa do Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi.



3. SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

Minister prowadzit monitoring rynku nieruchomosci rolnych i podejmo-
wat dziatania na rzecz regulacji zasad obrotu tymi nieruchomog$ciami.
Monitoring prowadzono w oparciu o: dane uzyskane z Gtéwnego Urzedu
Statystycznego, dane Ministerstwa Sprawiedliwosci, opublikowane opraco-
wania naukowe, analizy raportow i informacji sporzadzanych przez ANR,
a nastepnie KOWR, a takze na podstawie danych z postepowan administra-
cyjnych oraz danych wynikajgcych ze skarg oraz innych dokumentéw (listy,
wystgpienia) dotyczacych obrotu nieruchomosciami rolnymi. Ponadto ana-
lizowane byty uwagi oraz postulaty zgtaszane przez organizacje spoteczne,
w tym rolnicze, a takze przez obywateli. [str. 23-24]

Minister podejmowat dziatania na rzecz regulacji zasad obrotu nierucho-
mos$ciami rolnymi. Opracowat projekty zmian przepiséw prawa w zakresie
ksztattowania ustroju rolnego oraz gospodarowania nieruchomos$ciami rol-
nymi ZWRSP oraz terminowo prowadzil prace zwigzane z wydawaniem
aktow wykonawczych. Brat ré6wniez udziat w pracach nad poselskimi pro-
jektami ustaw dotyczacych obrotu nieruchomog$ciami rolnymi.

Zwrocenia uwagi wymaga fakt, Ze Minister nie uwzglednit propozycji zgta-
szanych podczas konsultacji spotecznych i uzgodnien miedzyresortowych
do opracowywanych przepiséw prawa. Wejscie w zycie tych przepisow
skutkowato utrudnieniami w obrocie ziemig, a banki przestaty udziela¢
kredytow, ktorych zabezpieczenie miaty stanowi¢ hipoteki ustanowione
na nieruchomosci rolne;. [str. 24-34]

Minister rzetelnie przeprowadzat analize wnioskéw i wyrazat zgode na sprze-
daz nieruchomosci rolnych ZWRSP. W okresie objetym kontrolg, po dniu
30 kwietnia 2016 r, tj. wejSciu w Zycie ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nie-
ruchomosci ZWRSP, do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi wptyneto w tej
sprawie 131 wnioskéw Prezesa ANR, a nastepnie Dyrektora Generalnego
KOWR. Po przeprowadzonej analizie dokumentacji dotyczacej nierucho-
moSci przeznaczonych do sprzedazy Minister wyrazit zgode na ich sprzedaz
w 124 przypadkach, a w stosunku do siedmiu odmoéwit takiej zgody. Przyczyna
odmoéw byty gtéwnie negatywne opinie wojewddzkich izb rolniczych. [str. 35]

Minister rzetelnie przeprowadzat analize i opiniowatl wnioski o nabycie nie-
ruchomodsci rolnych przez cudzoziemcéw. W ramach swoich kompetenc;ji
Minister w okresie objetym kontrolg w tej sprawie wnidst sprzeciw 56 razy
(55 razy w 2016 r. i jeden raz w 2018 r.). Minister Spraw Wewnetrznych i Admi-
nistracji w 2016 r., wobec braku sprzeciwu Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi,
zezwolit na nabycie 39,a w 2017 r. 25 nieruchomosci rolnych. Minister nie zgta-
szat sprzeciwu w przypadkach, gdy wnioskodawcami byty osoby polskiego
pochodzenia, posiadajace zezwolenie na zamieszkanie na czas oznaczony
lub zezwolenie na osiedlenie sie, prowadzace w Polsce dziatalno$¢ rolnicza,
a takze gdy zbywcami byly osoby spokrewnione z wnioskodawcami. [str. 36]

W ramach nadzoru nad ANR, a nastepnie KOWR, Minister Rolnictwa
i Rozwoju Wsi przeprowadzat kontrole realizacji zadan przez te agen-
cje w zakresie obrotu nieruchomos$ciami, rzetelnie rozpatrywat skargi
dotyczace obrotu nieruchomo$ciami, a takze prowadzit postepowania
odwotawcze w tym zakresie jako organ wyzszego stopnia.

0d stycznia 2016 r. do konica czerwca 2018 r. w ramach nadzoru nad ANR,
a nastepnie KOWR Minister Rolnictwa i Rozwoju przeprowadzit dzie-
sie¢ kontroli w zakresie obrotu nieruchomos$ciami rolnymi. Kontrole

Minister Rolnictwa

i Rozwoju Wsi prowadzit
monitoring rynku
nieruchomosci rolnych

Minister podejmowat
dziatania na rzecz

regulacji zasad obrotu
nieruchomosciami rolnymi

Minister rzetelnie
przeprowadzat analize
whnioskéw i wyrazat zgode
na sprzedaz nieruchomosci
rolnych ZWRSP

Minister rzetelnie
przeprowadzat analize
i opiniowat wnioski

o nabycie
nieruchomosci rolnych
przez cudzoziemcéw

Minister rzetelnie
przeprowadzat

kontrole realizacji zadan

w zakresie obrotu
nieruchomosciami, prowadzit
postepowania odwotawcze
oraz rozpatrywat skargi
dotyczace obrotu
nieruchomosciami
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Prawidtowo opracowano
i wdrozono procedury
obrotu nieruchomosciami
rolnymi ZWRSP,

a takze przeszkolono
pracownikéw w zakresie
ich stosowania

Agencja Nieruchomosci
Rolnych, a nastepnie
Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa,
prawidtowo realizowaty
zadania w zakresie obrotu
nieruchomosciami
rolnymi ZWRSP

SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

dotyczyty: sprzedazy nieruchomosci ZWRSP (cztery kontrole), realiza-
cji umoéw dzierzawy nieruchomosci ZWRSP (pie¢) oraz prawidtowosci
i zasadnoSci przeprowadzenia przetargu na dzierzawe nieruchomosci
ZWRSP (jedna).

W okresie od dnia 30 kwietnia 2016 r. do dnia 14 czerwca 2018 r. w MRiRW
prowadzono 175 postepowan dotyczacych odwotan od decyzji Prezesa ANR,
a nastepnie Dyrektora Generalnego KOWR, w sprawie wyrazenia zgody
na nabycie nieruchomosci rolnych, jak réwniez w sprawie odmowy wyra-
zenia zgody na ich nabycie, a takze zazalen na postanowienia Prezesa ANR,
a nastepnie Dyrektora Generalnego KOWR, o odmowie wszczecia poste-
powania w sprawie wyrazenia zgody na nabycie nieruchomo$ci rolnej
na podstawie przepiséw ukur oraz zazalen na niezatatwienie przez te organy
spraw w terminie.

W okresie od dnia 1 stycznia 2016 . do dnia 11 czerwca 2018 r. do MRiRW
wptyneto 285 skarg dotyczacych obrotu nieruchomos$ciami rolnymi, z tego
Minister rozpatrzyt 31, a 254 przekazat zgodnie z wtasciwoscia do Prezesa
ANR i Dyrektora Generalnego KOWR. Skargi rozpatrzone przez Ministra
dotyczyty gléwnie dzierzawy i najmu nieruchomosci (20 skarg) oraz sprze-
dazy i zamiany nieruchomosci (siedem). [str. 37-39]

W ANR, a nastepnie KOWR prawidtowo opracowano i wdrozono procedury
obrotu nieruchomos$ciami rolnymi ZWRSP, a takze przeszkolono pracowni-
kéw w zakresie ich stosowania.

W okresie objetym kontrolg w ANR, a nastepnie KOWR obowiazywaty

wprowadzone zarzgdzeniami Dyrektora Generalnego KOWR, w formie

wytycznych, procedury w zakresie:

- sprzedazy nieruchomosci ZWRSP,

- dzierzawy nieruchomos$ci ZWRSP, w tym jednolite dla catego kraju
zasady oceny kryteridw ofert pisemnych w przetargach ograniczonych
na dzierzawe,

- nieodptatnego przekazywania na wiasno$¢ mienia ZWRSP,

- nadzoru wtascicielskiego nad realizacja obowiazkéw wynikajacych
z umow dotyczacych zagospodarowania ZWRSP, w tym zasad wykony-
wania umowy dzierzawy,

- zasad dziatania rad spotecznych przy Oddziatach Terenowych (dalej OT),

- nabywania nieruchomosci rolnych oraz udziatéw i akcji w spétce prawa
handlowego na podstawie przepiséw ukur. [str. 40-41]

Agencja Nieruchomosci Rolnych, a nastepnie Krajowy Osrodek Wsparcia
Rolnictwa, prawidtowo realizowaty zadania w zakresie obrotu nieruchomo-
$ciami rolnymi ZWRSP. Prawidtowo przygotowano dokumentacje dotyczaca
sprzedazy i dzierzawy nieruchomosci rolnych. Zgodnie z procedurami
wytoniono nabywcéw i dzierzawcéw. Skutecznie egzekwowano naleznosci
z tytutu sprzedazy i dzierzawy nieruchomosci oraz kontrolowano prze-
strzeganie postanowien umoéw. Stwierdzono jedynie pojedyncze przypadki
nieprawidtowosci dotyczacych naruszania procedur dotyczacych sprzedazy
i dzierzawy nieruchomo$ci Zasobu oraz nienaliczania i nieegzekwowania
nalezno$ci z tytutu wynagrodzenia za bezumowne uzytkowanie nierucho-
mosci rolnych ZWRSP. [str. 41-65]



SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

0d 1992 r. do konica 2018 r. z ZWRSP sprzedano 2712,3 tys. ha gruntéw,
tj. 57% powierzchni przejetej do Zasobu od jego utworzenia. Najwieksza
sprzedaz gruntéw ZWRSP nastgpita w 1996 r. i wyniosta 192,6 tys. ha,
w kolejnych latach sprzedaz byta mniejsza i wahata sie w przedziale
od 100 tys. ha do 150 tys. ha. W 2016 r. sprzedaz wyniosta 17,0 tys. ha,
w 2017 r. spadta do 3,5 tys. ha,aw 2018 r. - 2,5 tys. ha. (infografika nr 5).

Infografika nr 5
Sprzedaz gruntéw rolnych ZWRSP oraz ceny uzyskane ze sprzedazy w latach 1992-2018
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Zrédto: Opracowanie wiasne NIK na podstawie danych ANR i KOWR.

Sprzedaz gruntow
rolnych ZWRSP
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Dzierzawa gruntow
ZWRSP

Bezumowne uzytkowanie
gruntow ZWRSP

Nieodptatne przekazanie
nieruchomosci ZWRSP

SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

W latach 1992-2018 cena gruntéw rolnych ZWRSP wzrosta ponad 50-krot-
nie, od 500 zt za ha w 1992 r. do 26 402 zt za ha w 2018 r. W wyniku
ograniczenia sprzedazy w 2017 r. cena gruntéw rolnych ZWRSP w porow-
naniu do 2016 r. obnizyta sie 0 3,7% do 31 058 zt za ha i nastepnie w 2018 r.
-015% do 26 402 zt za ha.

Na skutek ograniczenia sprzedazy, wptywy z tego tytutu w kolejnych latach
zmniejszyty sie istotnie - w 2016 r. wyniosty 1233,9 mln zi, w 2017 r.
-872,2 mln zt oraz w [ pétroczu 2018 . - 322,4 mln z1, podczas gdy w 2015 r.
wplywy te wyniosty 2028,2 miln zt. [str. 42-50]

Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2018 r. w dzierzawie znajdowato sie
tacznie 1.043.820 ha nieruchomos$ci Zasobu WRSP, tj. 0 10 021 ha mniej
niz na dzien 31 grudnia 2017 r. W okresie od 2016 r. do korica I pétro-
cza 2018 r. zawarto ogétem 17 523 umowy na dzierzawe gruntéw ZWRSP
o tacznej powierzchni 136 154 ha, z tego w trybie bezprzetargowym
- 262 uméw (tj. 0,8%) na dzierzawe 641 ha. Wpltywy z czynszu dzier-
zawnego nieruchomosci rolnych ulegaty niewielkim zmianom i wyniosty:
w 2016 1. - 285 840 tys. zt, w 2017 r. - 303 706 tys. zt, aw [ p6étroczu 2018 r.
- 156 661 tys. zt. Dla poré6wnania w 2015 r. wptywy z czynszu dzierzaw-
nego wyniosty 290 336,0 tys. zt1.

W 2018 r. $redni czynsz oferowany przez dzierzawcow za 1 ha gruntéw rol-
nych wyniést 7,1 dt'”. Byt nizszy o 7,8% niz czynsz w umowach zawieranych
w 2017 .- 7,7 dtio 38,9% nizszy nizw 2016 .- 12,6 dt. [str. 50-59]

Powierzchnia nieruchomos$ci ZWRSP z tytutu bezumownego uzytkowania
wyniosta na koniec I pétrocza 2018 . - 18,2 tys. ha. Gtéwna grupe bezumow-
nych uzytkownikéw nieruchomos$ci ZWRSP stanowili dzierzawcy, ktorzy
uchylali sie od wydania nieruchomosci o tgcznej powierzchni 18 tys. ha
po wygasnieciu badz rozwigzaniu umow dzierzawy. Pozostata grupe sta-
nowity osoby uzytkujace facznie okoto 200 ha, zazwyczaj w dobrej wierze,
niewielkie dziatki o nieuregulowanym stanie prawnym. Wprowadzone
zmiany przepiséw prawa wyeliminowaty zjawisko bezumownego uzyt-
kowania nieruchomosci rolnych ZWRSP przez podmioty dokonujace
samowolnego zajecia gruntow.

W badanym okresie wszczeto 1683 sprawy dotyczace przejecia nierucho-
mosci ZWRSP bez tytutu prawnego. W wyniku podjetych dziatan odzyskano
12,5 tys. ha. Wptywy z tytutu wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomo-
$ci ZWRSP bez tytutu prawnego wyniosty w 2016 . 15 086 tys. zt, w 2017 .
-9860 tys. zt, a w | pétroczu 2018 r. - 4033 tys. zt. [str. 59-62]

W okresie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 31 maja 2018 . ANR i KOWR
przekazaty nieodptatnie na wtasno$¢ w drodze umowy jednostkom
samorzadu terytorialnego, na podstawie art. 24 ust. 5 pkt 1 gnrsp, 1173 nie-
ruchomosci o tacznej powierzchni 693,9 ha. Ponadto na podstawie art. 24
ust. 5 pkt 3 gnrsp przekazano trzy nieruchomosci o tgcznej powierzchni
5,2 ha na rzecz 0s6b bezrobotnych bez prawa do zasitku. [str. 63]

7 1dt=100Kkg.
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Prezes ANR, a nastepnie Dyrektor Generalny KOWR, nadzér nad stosowa-
niem procedur w zakresie obrotu nieruchomosciami rolnymi w oddziatach
terenowych sprawowali przez:

- weryfikacje wnioskéw dotyczacych sprzedazy nieruchomosci rolnych
o powierzchni réwnej i wiekszej niz 2 ha, na ktéra wymagana byta zgoda
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi;

- weryfikacje wnioskéw o udzielenie szczegdlnego petnomocnic-
twa do sprzedazy nieruchomosci o powierzchni powyzej 50 ha lub
o réwnowartos$ci przekraczajacej 2 tys. ton zyta ustalonej stosownie
do przepis6w o podatku rolnym;

- weryfikacje wnioskéw o udzielenie szczegdlnego petnomocnictwa
w przypadku zawarcia umowy dzierzawy nieruchomosci powierzchni
powyzej 50 ha lub w przypadkach zmiany umowy dzierzawy nierucho-
mosci rolnej o powierzchni powyzej 500 ha, w zakresie zmiany terminu
obowigzywania umowy dzierzawy lub zmiany dzierzawcy w wyniku cesji
praw i obowigzkéw wynikajacych z umowy dzierzawy;

- rozpatrywanie skarg i wnioskdw dzierzawcow oraz nabywcow nierucho-
mosci rolnych ZWRSP;

- rozpatrywanie zastrzezen na czynnosci przetargowe. [str. 64]

W latach 2016-2018 r. (I pétrocze) w ANR i KOWR przeprowadzono
21 kontroli w zakresie sprzedazy i dzierzawy nieruchomosci ZWRSP, w tym
12 planowych i dziewie¢ doraznych oraz cztery audyty. Od 1 stycznia 2016 1.
do 31 grudnia 2017 r. do ANR, a nastepnie do KOWR ztoZzono og6tem
768 skarg i wnioskow, z tego 333 w 2016 . (w tym dwie zostaty przekazane
wedtug wtasciwosci innym organom) i 435w 2017 r. [str. 64-65]

Prawidtowo prowadzono postepowania dotyczace wydania zgody lub
odmowy na nabycie nieruchomosci rolnej przez inne podmioty niz wymie-
nione w przepisach ukur. W okresie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia
30 marca 2018 r. do ANR, a nastepnie KOWR, na podstawie art. 2a ust. 4
ukur, ztozono tgcznie 29 764 wnioskéw o wyrazenie zgody na nabycie
nieruchomosci rolnej. W wyniku rozpatrzenia 23 907 wnioskéw doty-
czgcych nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni 69,3 tys. ha, wydano
21 951 decyzji wyrazajacych zgode na nabycie nieruchomosci rolnych
o tagcznej powierzchni 59,8 tys. ha (91,8% wnioskéw). Nie wyrazono
zgody na sprzedaz nieruchomosci rolnej nabywcom niedajgcym rekojmi
nalezytego prowadzenia dziatalno$ci rolniczej oraz w przypadku, gdy wnio-
skodawcy wskazali, Ze nabycie nieruchomosci traktuja jako lokate kapitatu
uzyskanie w przysztosci znacznych korzysci finansowych przy dalszej
odsprzedazy. [str. 66-67]

W okresie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 30 czerwca 2018 r.,, na pod-
stawie art. 2a ust. 6 ukur, do ANR a nastepnie do KOWR wptyneto 70 zadan
zloZenia oswiadczenia o nabyciu nieruchomosci o tacznej powierzchni
2160 ha. ANR, a nastepnie KOWR ztozyty 46 takich o§wiadczen dotycza-
cych tacznej powierzchni 1176,5 ha. [str. 67]

Nadzoér
nad stosowaniem
procedur przez OT

Kontrola wewnetrzna
i audyt wewnetrzny
w ANR i KOWR

Prawidtowo prowadzono
postepowania w celu
wydania zgody

lub odmowy na nabycie
nieruchomosci rolnej
przez inne podmioty

niz wymienione

w przepisach ukur

Realizacja zadania
zbywcéw nabycia
nieruchomosci

na podstawie art. 2a
ust. 6 ukur

19



20

Prowadzono

sprawy zwigzane

z wykonywaniem prawa
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i odkupu nieruchomosci
rolnych

Rozwigzanie
warunkowej umowy

Przejecie do ZWRSP
i zagospodarowanie
gruntéw

SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

Prawidtowo prowadzono sprawy zwigzane z wykonywaniem prawa pier-
wokupu, nabycia i odkupu nieruchomosci rolnych.

W okresie objetym kontrolg do ANR, a nastepnie KOWR wptyneto
3637 warunkowych uméw sprzedazy nieruchomosci rolnych. Agencje
ztozyly 26 oswiadczen o wykonaniu prawa pierwokupu nieruchomosci rol-
nej na podstawie art. 3 ust. 4 ukur, tj. dla 0,7% zawartych takich uméw.
Prawo pierwokupu wykonano w odniesieniu do nieruchomo$ci rolnych
o powierzchni 1049 ha, co stanowito 8,7% catkowitej powierzchni nieru-
chomosci rolnych objetych warunkowymi umowami sprzedazy (9143 ha).
W okresie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 30 czerwca 2018 1. do ANR, a nastep-
nie do KOWR, w trybie art. 4 ust. 1 i ust. 5 ukur, wptynety 752 zawiadomienia
o nabyciu nieruchomosci rolnych (o tgcznej powierzchni nieruchomosci
2103 ha). Po przeprowadzonej analizie ANR, a nastepnie KOWR, nie skorzy-
staty z przystugujacego prawa nabyrcia, tj. nie ztozyty oSwiadczen o nabyciu
tych nieruchomosci za zaptatg réwnowartosci pienieznej odpowiadajacej
wartos$ci rynkowej nieruchomosci.

W badanym okresie ztozone zostaty przez ANR a nastepnie przez KOWR
tacznie 172 o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu oraz nabycia
udziatéw i akcji w spétkach prawa handlowego za cene nabycia wynoszaca
65 187,7 tys. zl, z tego na podstawie art. 3a ust. 1 ukur ztozono 171 o$wiad-
czen o wykonaniu prawa pierwokupu udziatéw i akcji za cene nabycia
wynoszaca 63 187,7 tys. zt i na podstawie art. 4 ust. 6 ukur - jedno oswiad-
czenie o nabyciu udziatéw w cenie 2000 tys. zt.

Ponadto, w trybie art. 3b ust. 3 ukur do ANR, a nastepnie do KOWR, wpty-
neto 49 powiadomien o zmianie wspdlnika lub przystgpieniu nowego
wspdlnika do spo6tki osobowej, ktora jest wtascicielem nieruchomosci
rolnej. Nie ztozono zadnego o$wiadczenia o wykonaniu prawa nabycia
nieruchomosci w trybie art. 3b ust. 1 ukur. kaczna powierzchnia nieru-
chomosci rolnych w spétkach osobowych, ktérych dotyczyta zmiana badz
przystapienie nowego wspolnika oraz w sprawach ktérych w trybie art. 3b
ust. 3 powiadomiono KOWR, wyniosta 607 ha.

Najwyzsza Izba Kontroli stwierdzita pojedyncze przypadki nieprawidtowo-
$ci w zakresie stosowania procedur wykonywania uprawnien kontrolnych
dotyczacych prywatnego obrotu nieruchomosciami rolnymi. [str. 68-69]

W okresie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 30 czerwca 2018 r. wysta-
pity 23 przypadki, gdy w okresie jednego miesigca przewidzianym
na skorzystanie przez ANR lub KOWR z prawa pierwokupu nierucho-
mosci rolnych lub akcji i udziatéow, strony rozwigzaty wczesniej zawartg
warunkowa umowe. [str. 70]

W okresie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 30 czerwca 2018 r. do ZWRSP
przejeto tacznie 2747,9 ha gruntéw, z tego zagospodarowano 80,8%
(2123,4 ha), tj. wydzierzawiono 1851,1 ha, sprzedano 270,7 ha, nieod-
ptatnie przekazano (na podstawie art. 24 ust. 5 gnrsp) 1,6 ha. W ANR
a nastepnie KOWR prowadzono dziatania w celu rozdysponowania nieza-
gospodarowanych 604,5 ha gruntow. [str. 70]
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W ramach nadzoru nad wywigzywaniem sie przez nabywcéw nierucho-
mosci rolnych z obowigzkdéw wynikajacych z ukur, do dnia 31 maja 2018 r.
przeprowadzono 258 kontroli (z tego 209 kontroli zakoniczono w 2017 r,,
a 49 kontroli w 2018 r.), w trakcie realizacji byto 38 kontroli. W toku kon-
troli stwierdzono trzy przypadki nieprawidtowosci. [str. 71-73]

Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi rzetelnie prowadzit ocene skutkow zmian
w przepisach prawa dotyczacych rynku nieruchomosci rolnych, zdefinio-
wat problemy na tym rynku oraz przygotowat propozycje stosownych
rozwigzan prawnych. Wspétpracowat w tym zakresie z organami admini-
stracji samorzadowej i organizacjami spoteczno-zawodowymi. Prezes ANR,
a nastepnie Dyrektor Generalny KOWR, przekazywali do Ministra Rol-
nictwa i Rozwoju Wsi propozycje i uwagi dotyczace zmiany przepisow
prawa z zakresu obrotu nieruchomos$ciami rolnymi. W latach 2017-2018
do uzgodnien i konsultacji spotecznych skierowano cztery kolejne wer-
sje zmian przepiséw prawa - pierwsza w listopadzie 2017 r.,, a czwartga
- w listopadzie 2018 r. [str. 73-79]

Kontrola wywigzywania
sig przez nabywcéw
nieruchomosci rolnych
z obowigzkow
wynikajacych z ukur

Prowadzono oceng
skutkéw zmian

w przepisach prawa
dotyczacych rynku
nieruchomosci rolnych
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4.

Whiosek do Prezesa
Rady Ministrow

Whiosek

do Dyrektora Generalnego
Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa

WNIOSKI

Obserwacja rynku nieruchomosci rolnych prowadzona przez Ministra Rol-
nictwa i Rozwoju Wsi spowodowata podjecie dziatan w celu ztagodzenia
rezimu prawnego wprowadzonego w 2016 r. w obrocie nieruchomo$ciami
rolnymi. Wiasciwie prowadzony proces legislacyjny pozwoli osia-
gna¢ kompromis pomiedzy kreowang przez wtadze publiczng polityka
w zakresie obrotu nieruchomos$ciami rolnymi a postulatami uczestni-
koéw tego obrotu.

Ze wzgledu na nadal trwajace prace nad projektem ustawy o zmianie
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz o zmianie niektérych ustaw's,
uwzgledniajac szczegdlne znaczenie spoteczne proponowanych zmian,
zwtlaszcza dotyczacych nieruchomosci rolnych potozonych w granicach
administracyjnych miast oraz wytgczenia spod dziatania ukur gruntéw rol-
nych o powierzchni do jednego hektara, Najwyzsza Izba Kontroli uwaza
za konieczne jak najszybsze wprowadzenie w zycie zmian w zasadach
obrotu nieruchomos$ciami rolnymi.

W oddziatach terenowych, cho¢ nieliczne, wystepowaty nieprawidtowo-
$ci w zakresie przestrzegania procedur obrotu nieruchomosciami rolnymi.
Wskazane jest wiec zwiekszenie nadzoru Dyrektora Generalnego KOWR
nad realizacjg zadan dotyczacych obrotu nieruchomos$ciami rolnymi.

18 Wdniu 12 marca 2019 r. Rada Ministréw przyjeta projekt ustawy o zmianie ustawy o ksztattowaniu

ustroju rolnego oraz niektérych innych ustaw, przedtozony przez Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wisi.
Projekt ustawy zaktada ztagodzenie ograniczen w obrocie nieruchomos$ciami rolnymi.
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5.1. Realizacja przez Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi zadan
w zakresie obrotu nieruchomosciami rolnymi

Zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 4 wrzes$nia 1997 r. o dziatach w admi-
nistracji rzagdowej'?, dziat rozwdj wsi, ktérym kieruje Minister Rolnictwa
i Rozwoju Wsi (dalej Minister), obejmuje sprawy ksztaltowania ustroju rol-
nego panstwa.

W okresie objetym kontrolg zadania w zakresie ksztattowania ustroju rol-

nego panstwa Minister realizowat poprzez:

- monitoring sytuacji na rynku nieruchomosci rolnych;

- analize ustawodawstwa panstw cztonkowskich Unii Europejskiej
w zakresie obrotu nieruchomos$ciami rolnymi;

- udzial w pracach nad projektami ustaw, opracowanie i wydanie aktéw
wykonawczych oraz analize skutkow wprowadzonych zmian przepiséw
prawa;

- rozpatrywanie wnioskéw o wyrazenie zgody na sprzedaz nieruchomosci
ZWRSP lub ich czesci na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy ustawa o wstrzy-
maniu sprzedazy nieruchomosci ZWRSP;

- opiniowanie wnioskéw o nabycie nieruchomosci rolnych przez cudzo-
ziemcéw w trybie art. 1 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow;

- nadzodr nad ANR, a nastepnie KOWR, w zakresie realizowanych przez te
agencje zadan dotyczacych obrotu nieruchomo$ciami rolnymi.

5.1.1. Monitoring sytuacji na rynku obrotu nieruchomos$ciami
rolnymi

Monitoring sytuacji na rynku nieruchomosci rolnych prowadzit w Minister-
stwie Rolnictwa i Rozwoju Wsi (dalej MRiRW) Departament Gospodarki
Ziemia (dalej DGZ MRiRW). Rozwigzania prawne dotyczace obrotu nie-
ruchomos$ciami rolnymi opracowywano w MRiRW w oparciu o: dane
uzyskane z Gtéwnego Urzedu Statystycznego, dane Ministerstwa Spra-
wiedliwo$ci, opracowania naukowe publikowane w specjalistycznych
czasopismach o tematyce rolniczej (na przyktad raport ,Rynek ziemi
rolniczej” wydawany przez Instytut Ekonomiki Rolnictwa i Gospodarki
Zywno$ciowej - Panistwowy Instytut Badawczy), analizy raportéw i infor-
macji sporzagdzanych przez ANR, a nastepnie KOWR (kwartalne raporty
z dziatalno$ci, informacje o sprzedazy i dzierzawie gruntéw ZWRSP, roczne
sprawozdania z dziatalno$ci, analiza rozpatrywanych skarg i wnioskéw),
a takze na podstawie danych z postepowan administracyjnych oraz ztozo-
nych skarg i innych dokumentéw (listy, wystgpienia) dotyczacych obrotu
nieruchomos$ciami rolnymi?°. Ponadto, analizowane byty uwagi oraz postu-
laty zgtaszane przez organizacje spoteczne, w tym rolnicze, a takze przez
obywateli. Uzyskane dane byty wykorzystywane przy opracowaniu nowych
rozwigzan prawnych dotyczacych obrotu nieruchomosciami rolnymi oraz
przy przygotowaniu odpowiedzi na wystapienia podmiotéw krajowych
i zagranicznych.

1% Dz.U.z2018r.poz. 762, ze zm.

20 Na przyktad: srednia cen zakupu uzytkéw rolnych w danym kwartale, liczba zawartych aktow
notarialnych, dane dotyczace sprzedazy oraz dzierzawy gruntéw ZWRSP.

Realizowane zadania
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Analizowano
ustawodawstwo
panstw cztonkowskich
Unii Europejskiej

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi brat aktywny udziat w pracach nad , Stra-
tegig na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju do roku 2020 (z perspektywa
do 2030 r)". Jednym z projektow strategicznych dotyczacych rozwoju sek-
tora rolno-spozywczego jest ,Gospodarowanie gruntami rolnymi na rzecz
zrownowazonego rozwoju’, tj. nowy system regulacji prawnych stuzacych
poprawie struktury obszarowej gospodarstw rolnych.

W badanym okresie w MRiRW analizowano ustawodawstwo panstw czton-
kowskich Unii Europejskiej (dalej UE) dotyczace ksztattowania ustroju
rolnego, w tym dotyczace obrotu nieruchomosciami rolnymi. Dane pod-
dane analizie pochodzity z materialéw i opracowan przekazanych przez
State Przedstawicielstwo Polski przy Unii Europejskiej w Brukseli, z aktow
prawnych oraz z krajowych opracowan publikowanych w czasopismach
branzy rolnicze;.

Informacje o regulacjach w zakresie obrotu nieruchomosciami rolnymi
w innych panstwach cztonkowskich UE uzyskano réwniez w ramach uczest-
nictwa w pracach i posiedzeniach organizacji miedzynarodowych. Minister
Rolnictwa i Rozwoju Wsi inicjowat takze nawigzywanie kontaktoéw z partne-
rami miedzynarodowymi w celu dokonania oceny obowigzujgcych w danym
panstwie regulacji w zakresie obrotu nieruchomos$ciami rolnymi. W dniu
26 pazdziernika 2016 r,, w trakcie pierwszego spotkania ministréw rolnictwa
Panstw Grupy Wyszehradzkiej z udziatem Butgarii, Rumunii i Stowenii, zostata
powotana grupa robocza do spraw oceny stanu prawnego obrotu ziemig rolng
w Kkrajach cztonkowskich UE. W dniu 23 marca 2017 r. w MRiRW odbyto sie
spotkanie grupy roboczej, ktorego efektem byto sprawozdanie z dnia 19 maja
2017 r. podsumowujace stan ustawodawstwa w zakresie obrotu nieruchomo-
$ciami rolnymi obowigzujacego we wspomnianych krajach.

Z prowadzonych przez MRiRW analiz wynika, ze w wielu krajach UE, takich
jak Francja, Niemcy, Dania, stosuje sie uregulowania ograniczajace swo-
bode obrotu ziemig rolnicza, ktére polegaja na zachowaniu niepodzielnosci
gospodarstwa, rozbudowaniu nadzoru panstwa nad obrotem, zakazywaniu
rozdrabniania struktury powierzchniowej ponizej ustawowego minimum
oraz wprowadzeniu wymogu posiadania przez nabywce kwalifikacji rolni-
czych (Zatacznik 1).

Uzyskane informacje byty wykorzystywane przy opracowaniu nowych roz-
wigzan prawnych dotyczacych obrotu nieruchomosciami rolnymi w Polsce.

5.1.2. Udzial Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi w pracach
legislacyjnych

Wprowadzone ustawg z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego

ograniczenia prywatnego obrotu nieruchomos$ciami rolnymi (infogra-

fika nr 6), w uzasadnienie poselskiego projektu z 14 lipca 2014 r. ustawy

o ksztattowaniu ustroju rolnego, byty oceniane jako nieskuteczne z punktu

widzenia ksztattowania ustroju rolnego. Wskazywano na?!:

- nieskuteczno$¢ instrumentéw w postaci prawa pierwokupu oraz prawa
nabycia przez ANR w realizacji celéw ksztattowania ustroju rolnego
panstwa (zapobieganie zmniejszaniu powierzchni uzytkéw rolnych,
nieracjonalnemu podziatowi gospodarstw rolnych);

21 Nrdruku 31009.
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- brak ograniczen w tworzeniu wielkoobszarowych gospodarstw oraz
w podziale gospodarstw;

- brak ograniczen w nabywaniu gruntéw przez osoby nieposiadajace
odpowiednich kwalifikacji oraz w celach innych niz prowadzenie pro-
dukcji rolne;j.

Infografika nr 6

Zmiany prawa w zakresie obrotu nieruchomosciami rolnymi

v

Ustawy

Wprowadzone
zZmiany

Konstytucja Rzeczpospolitej

Polskiej zdnia 17 marca1921r.

(Dz.U.Nr 44 poz. 267,ze zm.).

Art. 99, Ziemia, jako jeden z najwazniejszych czynnikow bytu
narodu i Panstwa, nie moze byc¢ przedmiotem nieograniczonego
obrotu. Ustroj rolny Rzeczpospolitej Polskiej miat sie opierac

na gospodarstwach rolnych, zdolnych do prawidtowej
wytworczoscii stanowigcych osobistg wiasnosce”.

Dekret z dnia 6 wrzesnia
1944 r. o przeprowadzeniu
reformy rolnej
(Dz.U.z1945r.Nr 3,poz. 13)

>

Gospodarstwa utworzone na podstawie dekretu

z dnia 6 wrzesnia 1944 r. o przeprowadzeniu reformy rolnej
nie moga by¢ w catoscilub w czesci dzielone, sprzedawane,
wydzierzawiane i zastawiane.

Ustawa z dnia 13 lipca1957r.

(Dz.U.Nr 39, poz.172)

>

«liberalizacja obrotu ziemig

« nabywca nieruchomosci rolnych posiadat praktyczne
lub teoretyczne kwalifikacje do prowadzenia gospodarstwa

« wprowadzono réwniez maksymalne normy obszarowe

Ustawa z dnia 29 lipca
1990r. 0 zmianie ustawy
—Kodeks Cywilny
(Dz.U.Nr 55, poz. 321)

zniesienie ograniczen w obrocie nieruchomosciami rolnymi
w drodze uméw

Konstytucja
Rzeczpospolitej Polskiej
z dnia 2 kwietnia1997r.
(Dz.U.z1997r.Nr 78,
poz.483 ze zm.)

Art. 23, Podstawa ustroju rolnego panstwa jest gospodarstwo
rodzinne”.

Ustawa z dnia 11 kwietnia
2003r. o ksztattowaniu
ustroju rolnego
(Dz.U.z2018r.poz. 1405,
zezm.)

« zdefiniowano pojecie gospodarstwa rodzinnego (do 300 ha)
prowadzonego przez rolnika indywidualnego

« prawo pierwokupu dzierzawcy
« prawo pierwokupu i nabycia ANR

v

Ustawa z dnia 14 kwietnia
2016 r. 0 wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Parstwa

oraz o zmianie

niektorych ustaw
(Dz.U.z2018r. poz. 869)

Zrédto: Opracowanie wiasne NIK.

>

«wstrzymanie na okres pieciu lat sprzedazy panstwowych
nieruchomoscirolnych

« gospodarowanie ZWRSP jest realizowane w pierwszej
kolejnosci w drodze wydzierzawiania albo sprzedazy
nieruchomosci rolnych na powigkszenie lub utworzenie
gospodarstw rodzinnych

« nabywcami nieruchomosci rolnych moga byc¢ zasadniczo
tylko rolnicy indywidualni

- wymaog osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego,
z zakazem zbywania

« rozszerzenie kontroli obrotu nieruchomosciami rolnymi
przez ANR, a nastepnie KOWR, w ramach prawa pierwokupu
oraz tzw. prawa nabycia
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Poselski projekt

z dnia 1 lutego 2013 r.
ustawy o zmianie
ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego

(druk nr 1659)

Poselski projekt

z dnia 11 lutego 2015 .
ustawy w sprawie
wstrzymania na pigc lat
sprzedazy paristwowych
nieruchomosci rolnych
(druk nr 3295)

Poselski projekt

z dnia 23 czerwca 2014 r.
ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego

oraz o zmianie
niektorych innych ustaw
(druk nr 3109)

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

W parlamentarnych pracach legislacyjnych majacych na celu poddanie
obrotu nieruchomos$ciami rolnymi szczegdlnym regulacjom prawnym
MRiRW brato udziat od 2013 r. Byty to trzy poselskie projekty ustaw oraz
jeden rzadowy.

Poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
z dnia 1 lutego 2013 . (druk nr 1659) przewidywat ustanowienie zasady,
zgodnie z ktéra nabywca nieruchomosci rolnej moze by¢ wytacznie rolnik
indywidualny, ktory osobiscie prowadzi lub zamierza utworzy¢ i osobiscie
prowadzi¢ gospodarstwo rodzinne. Nabycie nieruchomosci rolnej moze
nastapic¢ jedynie w celu utworzenia, badZ powiekszenia gospodarstwa
rodzinnego, a nabywca obowigzany jest osobiscie prowadzi¢ gospodar-
stwo rolne przez okres co najmniej 10 lat od dnia nabycia. Projekt zaktadat
rozszerzenie zakresu stosowania obowiazujacych regut dotyczacych pier-
wokupu oraz pierwszenstwa nabycia przez ANR - na nieruchomosci rolne
o powierzchni nie mniejszej niz 1 ha (zamiast obowigzujacych 5 ha).

Poselski projekt ustawy w sprawie wstrzymania na piec lat sprzedazy pan-
stwowych nieruchomosci rolnych z dnia 11 lutego 2015 r. (druk nr 3295)
zaktadat wstrzymanie na okres pieciu lat od wej$cia w zycie ustawy sprze-
dazy panstwowych nieruchomosci rolnych, co do ktérych prawa wtasnosci
wykonywata ANR. W uzasadnieniu projektu wskazano na zagrozenie zwia-
zane z zakonczeniem w dniu 1 maja 2016 r. okresu ochronnego na sprzedaz
nieruchomosci rolnych cudzoziemcom i konieczno$¢ wstrzymania sprze-
dazy do czasu wzrostu dochodéw polskich rolnikéw, pozwalajacych
im na rowni z rolnikami z innych panstw cztonkowskich UE konkurowa¢é
w nabywaniu ziemi rolniczej w Polsce.

Rada Ministréow, w stanowisku z dnia 22 stycznia 2014 r,, negatywnie zaopi-
niowata przedtozony poselski projekt i opowiedziata sie za zaniechaniem
dalszych prac legislacyjnych nad tym projektem. W opinii Rady Ministrow
zaproponowane zmiany nie mogty sie przyczyni¢ do utworzenia skutecz-
nych instrumentéw oddziatujacych na ksztattowanie struktury agrarne;j.

Prace nad projektem zakonczyty sie po pierwszym czytaniu w komisjach
i wptynieciu stanowiska Rady Ministrow.

Poselski projekt z dnia 23 czerwca 2014 r. ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego oraz o zmianie niektérych innych ustaw (druk nr 3109) przewidywat:

- ograniczenia podziatu gospodarstw rolnych,

- wprowadzenie rejestru nieruchomosci rolnych,

- wprowadzenie pos$rednictwa ANR przy sprzedazy nieruchomosci rolnej
albo jej czesci wchodzacej w sktad gospodarstwa rolnego.

W dniu 3 lutego 2015 r. Marszatek Sejmu skierowat ten projekt do pracy
w komisjach. Rada Ministréw w stanowisku z dnia 17 czerwca 2015 r. pozy-
tywnie zaopiniowata zaproponowane w projekcie rozwigzania, przy czym
wskazata, ze jedynie wprowadzenie dwdch pierwszych regulacji wydaje sie
na tym etapie uzasadnione. Zwrdcono teZ uwage na utrudnienia w stosowa-
niu uprawnien ANR w zakresie prawa pierwokupu i wykupu nieruchomosci
rolnych obcigzonych hipoteka. Zaproponowano rozwazenie wprowadzenia
regulacji, zgodnie z ktérg suma hipoteki na nieruchomosci rolnej nie bedzie
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przewyzsza¢ wartoS$ci tej nieruchomosci okre$lonej zgodnie z ustawa
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami. Wskazano
réwniez, ze konieczne jest wprowadzenie regulacji dotyczacych ogranicze-
nia podziatu gospodarstw rolnych, gdyz w tym zakresie nie istniejg zadne
przepisy. W dniu 7 sierpnia 2015 r. Prezydent podpisat ustawe z dnia
5 sierpnia 2015 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, z terminem obowigzy-
wania od 1 stycznia 2016 .

Najistotniejsze zmiany wprowadzone ustawg z dnia 5 sierpnia 2015 r.
o ksztattowaniu ustroju rolnego??, uchwalong na podstawie poselskiego
projektu z dnia 23 czerwca 2014 r. ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego
oraz o zmianie niektérych innych ustaw (druk nr 3109), dotyczyty:

- wprowadzenia zasad reglamentacji obrotu nieruchomog$ciami rolnymi,
jezeli na skutek przeniesienia wtasnosci nieruchomosci rolnej albo jej
cze$ci miatby nastapi¢ podziat gospodarstwa rolnego - podziat w takim
przypadku bytby mozliwy jedynie za zgoda dyrektora oddziatu tereno-
wego ANR;

- zasad prawa pierwokupu w przypadku sprzedazy nieruchomosci rolnej
- wprowadzono nowy, poza dzierzawcg, podmiot uprawniony do sko-
rzystania z prawa pierwokupu, ktérym jest rolnik indywidualny bedacy
wtascicielem nieruchomosci rolnej graniczacej ze sprzedawang nieru-
chomoscig;

- zmniejszenia z 5 ha do 1 ha normy obszarowej uprawniajacej ANR
do skorzystania z prawa pierwokupu oraz wprowadzono wytgczenia
zastosowania prawa pierwokupu;

- przeciwdziatania koncentracji gruntow w rekach jednego wtasciciela
i powstawaniu wielkich latyfundiéw rolnych - cudzoziemcy jak i oby-
watele polscy podlegaja zakazowi nabywania gruntéw dla oséb i firm
posiadajacych tacznie powyzej 300 ha oraz dziesiecioletniemu zakazowi
obrotu ziemig zakupiong z zasobéw panstwa pod rygorem wysokich kar
pienieznych.

Ustawa z dnia 16 grudnia 2015 r. o zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego?® zmieniono termin wej$cia w zycie ustawy z dnia 5 sierpnia 2015 r.
o ksztattowaniu ustroju rolnego - z 1 stycznia 2016 r. na 1 maja 2016 r.
W uzasadnieniu wskazano, ze ze wzgledu na szeroki zakres wprowadza-
nych zmian i wiele nowych obowigzkéw natozonych na ANR, konieczne
stato sie przesuniecie terminu wej$cia w zycie ustawy. Dodatkowo wska-
zano, ze w zwigzku z zakonczeniem z dniem 30 kwietnia 2016 r. okresu
przejsciowego wynikajacego z Traktatu Akcesyjnego w zakresie zasad
nabywania nieruchomosci rolnych i le$nych przewidzianych w ustawie
z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow,
zasadne jest, aby nowe regulacje prawne dotyczace ksztattowania ustroju
rolnego obowigzywaty od dnia 1 maja 2016 .

22 Dz.U.poz. 1433, ze zm.
23 Dz.U.poz. 2179.
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Dezyderat nr 28
Sejmowej Komisji
Rolnictwa i Rozwoju Wi
W sprawie czasowego
wstrzymania sprzedazy
przez ANR niektoérych
nieruchomosci rolnych
pozostajacych w ZWRSP

Projekt ustawy

O wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Whasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa

oraz o zmianie
niektérych ustaw

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

Sejmowa Komisja Rolnictwa i Rozwoju Wsi na posiedzeniu w dniu 4 sierp-
nia 2015 r. uchwalita dezyderat nr 28 do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
w sprawie czasowego wstrzymania sprzedazy przez Agencje Nieruchomo-
$ci Rolnych niektérych nieruchomosci rolnych pozostajacych w Zasobie
Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

W odpowiedzi z dnia 9 wrze$nia 2015 r. Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi
wskazal, Ze obowigzujace regulacje prawne w wystarczajacym stopniu
zabezpieczaty obrét nieruchomosciami ZWRSP, w tym eliminowaty z tego
obrotu osoby niezwigzane z rolnictwem, ktére nabywaty nieruchomosci
jedynie w celach spekulacyjnych. Minister uznat, Ze wstrzymanie sprze-
dazy nieruchomos$ci ZWRSP na okres pieciu lat nie znajduje uzasadnienia.

Na problem niewystarczajgcej ochrony polskiej ziemi wskazat Prezes Rady
Ministrow w expose wygtoszonym w dniu 18 listopada 2015 r.

Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 26 listopada 2015 r. w spra-
wie ustanowienia Petnomocnika Rzadu do spraw Ksztattowania Ustroju
Rolnego?* zostatl powotany Petnomocnik Rzadu do spraw Ksztattowania
Ustroju Rolnego (dalej Pelnomocnik). Zgodnie z § 1 ust. 2 rozporzadzenia,
funkcje Pelnomocnika peini Sekretarz Stanu w MRiRW. Do zadan Petnomoc-
nika (§ 2 pkt 1) nalezy w szczeg6lnosci koordynacja dziatan dotyczacych
opracowania i wdrazania programu ksztattowania ustroju rolnego, w tym:

- przygotowanie propozycji zasad i ich wdrozenie w zakresie monitoro-
wania ustawy z dnia 5 sierpnia 2015 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego?,

- przygotowanie propozycji zasad i ich wdrozenie w zakresie dotyczacym
m.in. ksztattowania struktury agrarnej,

- inicjowanie i prowadzenie prac zwigzanych z przygotowaniem projek-
tow dokumentéw rzadowych.

W dniu 10 grudnia 2015 r. Pelnomocnik powotat Zespét do spraw wypraco-
wania regulacji prawnych w zakresie ksztaltowania ustroju rolnego (dalej
Zespot). Przedmiotem prac Zespotu byta analiza dotychczasowego stanu
prawnego w zakresie ksztattowania ustroju rolnego oraz opracowanie
projektu ustawy wprowadzajgcej zmiany i nowe regulacje w dotychczaso-
wych przepisach zwigzanych z ksztaltowaniem ustroju rolnego. W sktad
Zespotu, oprécz Pelnomocnika, weszli przedstawiciele MRiRW, ANR oraz
specjalizujacy sie w obrocie nieruchomog$ciami rolnymi notariusz. W okre-
sie od dnia 10 grudnia 2015 r. do dnia 7 stycznia 2016 r. odbyto sie osiem
spotkan Zespotu.

W okresie objetym kontrolg Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi nie powo-
tywat innych specjalistycznych zespotéw majgcych na celu wypracowanie
systemowych rozwiazan dotyczacych ksztattowania ustroju rolnego.

Na podstawie propozycji Zespotu oraz obowiazujacej ustawy z dnia
11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego?¢ (dalej ukur),
przy wykorzystaniu poselskich projektéw ustaw w sprawie wstrzyma-

2% Dz.U.poz. 1990 - uchylenie z dniem 17 stycznia 2019 r.
25 Dz.U.poz. 1433.
26 Dz.U.z 2018 . poz. 1405.
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nia na okres pieciu lat sprzedazy panstwowych nieruchomosci rolnych
(z 2015 r.) oraz o zmianie ustawy o ksztattowania ustroju rolnego (z 2013 r.),
w MRiRW zostat opracowany projekt ustawy o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektdrych ustaw.

W uzasadnieniu do tego projektu wskazano, ze grunty rolne traktowac
nalezy jako niepomnazalne dobro publiczne i jako takie powinny by¢ one
poddane szczeg6lnym regulacjom prawnym. Prawna ochrona z reguty
powinna by¢ realizowana jako ochrona ilo§ciowa, majgca na celu utrzy-
manie istniejgcego areatu gruntéw rolnych i zapewnienie ich wtasciwego
wykorzystania, a takze jako ochrona jako$ciowa, ktdrej celem jest niepogar-
szanie wtasciwos$ci produkcyjnych gleb oraz przywracanie gruntom rolnym
utraconych wtasciwos$ci. Zwrocono tez uwage na zagrozenie zwigzane
z zakonczeniem w dniu 1 maja 2016 r,, okreslonego w ust. 4.2 zatgcznika XII
do Aktu o przystapieniu Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej?’,
dwunastoletniego okresu ochronnego na zakup polskiej ziemi rolnej przez
cudzoziemcoéw. Wskazano, Ze ceny ziemi rolnej w Polsce sg znacznie nizsze
niz w innych krajach UE, w ktérych istniejg silne bariery prawne uniemoz-
liwiajace jej nabycie przez cudzoziemcédw, a takze przez wtasnych obywateli
niebedacych rolnikami. Takie ograniczenia prawne wystepuja we Francji,
Niemczech czy Danii.

W uzasadnieniu podano roéwniez, ze praktycznie w kazdym z 158 protestow
rolniczych, ktore odbyty sie w latach 2012-2015, postulaty dotyczyty nie-
prawidtowosci zwigzanych z obrotem nieruchomosciami rolnymi. Postulat
wprowadzenia moratorium na sprzedaz ziemi ZWRSP, uznania dzierzawy
za pelnoprawng forme rozdysponowania gruntéw ZWRSP oraz przyjecia
rozwigzan prawnych wzorowanych na innych krajach UE ograniczajacych
obrot ziemig rolng zostaty sformutowane juz podczas protestow rolnikow
rozpoczetych w wojewddztwie zachodniopomorskim w grudniu 2012 r.

Projekt ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci ZWRSP w dniu
8 stycznia 2016 1. zostat skierowany do konsultacji spotecznych oraz uzgod-
nien miedzyresortowych. W ramach konsultacji, w dniu 12 stycznia 2016 r.
odbyto sie spotkanie z Federacja Zwiazkéw Pracodawcéw - Dzierzawcoéw
i Wiascicieli Rolnych, a w dniu 18 stycznia 2016 r. - z Krajowa Rada Izb
Rolniczych. Do dnia 1 lutego 2016 r. do projektu ustawy zgtoszono 75 uwag
(uwagi zgtosito osiem z 43 organizacji, do ktorych skierowano projekt).
Najwazniejsze uwagi dotyczyty zgodnosci projektowanych rozwigzan
z Konstytucja RP oraz prawem UE. Uwagi te nie zostaty uwzglednione.
W raporcie z konsultacji zatagczonym do projektu ustawy wskazano,
ze wprowadzane ograniczenia w obrocie nieruchomos$ciami rolnymi
sg zgodne z Konstytucja RP i nie sg sprzeczne z prawem UE oraz ade-
kwatne do sytuacji w obrocie nieruchomos$ciami rolnymi w Polsce.
Uwzgledniono natomiast propozycje dotyczace wprowadzenia przepi-
sow przejsciowych.

27 Dz.U.Nr 90, poz. 864.

29



30

Regulacje wprowadzone
ustawg z dnia
14 kwietnia 2016 r.

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

Nastepnie w dniu 29 stycznia 2016 r., podczas miedzyresortowej konferen-
cji, omoéwiono uwagi zgtoszone przez Kancelarie Prezesa Rady Ministrow,
Ministra Finansow, Ministra Skarbu Panstwa, Ministra Infrastruktury
i Budownictwa oraz Rzadowe Centrum Legislacji.

W dniu 23 lutego 2016 r. projekt zostat przyjety przez Rade Ministrow
i w dniu 4 marca 2016 r. skierowany do Sejmu Rzeczpospolitej Polskiej,
a nastepnie Senatu RP.

Senat RP stanat na stanowisku, Ze zaproponowane w projekcie ww. ustawy
zasady obrotu ziemia prywatng sg zbyt restrykcyjne i przyjat poprawke
wylaczajaca z ograniczen nieruchomosci o powierzchni do 0,3 ha®.

Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 . o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panistwa oraz o zmianie niektérych ustaw
weszta w zycie z dniem 30 kwietnia 2016 r.

Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. wprowadzone wiec zostaty regulacje

majace na celu:

- realizacje konstytucyjnej zasady, ze podstawg ustroju rolnego jest gospo-
darstwo rodzinne;

- realng ochrone gruntéw rolnych przed niekontrolowanym, spekulacyj-
nym obrotem, powodujacym staty wzrost cen nieruchomosci rolnych;

- przeciwdziatanie nadmiernej koncentracji gruntéw rolnych;

- zapewnienie bezpieczenstwa zywnosciowego kraju.

Powyzsza ustawa wprowadzita:

- wstrzymanie sprzedazy nieruchomosci albo ich cze$ci wchodzacych
w sktad Zasobu Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa na okres pieciu lat
od dnia wejscia w zycie projektowanej ustawy?’;
- zmiany w ukur polegajgce na tym, Ze:
= nabywcami nieruchomosci rolnych mogg by¢ zasadniczo tylko rolnicy
indywidualni. Wyjatek stanowi¢ bedg osoby bliskie zbywcy, jednostki
samorzadu terytorialnego oraz Skarb Paristwa, a za zgoda Prezesa ANR,
wyrazong w drodze decyzji administracyjnej, inne podmioty,

= nabycie wtasnos$ci nieruchomosci rolnej bedzie sie taczyto z wymo-
giem osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad ktérego
wchodzi nabyta nieruchomos¢, z zakazem zbywania oraz oddawa-
nia w posiadanie, np. wydzierzawiania nabytej nieruchomo$ci rolne;j.

28 Uchwata Senatu Rzeczpospolitej Polskiej z dnia 14 kwietnia 2016 r. w sprawie ustawy

o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci oraz zmianie niektérych ustaw. Druk nr 420.

2% Wstrzymanie sprzedazy nieruchomosci Zasobu nie dotyczyto:

- nieruchomosci i ich cze$ci przeznaczonych w: a) miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego lub b) studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy lub c) ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu - na cele
inne niz rolne, w szczegdlnosci na parki technologiczne, parki przemystowe, centra biznesowo-
-logistyczne, sktady magazynowe, inwestycje transportowe, budownictwo mieszkaniowe, obiekty
sportowo-rekreacyjne, lub

- nieruchomosci potozonych w granicach specjalnych stref ekonomicznych, lub

- domoéw, lokali mieszkalnych, budynkéw gospodarczych i garazy wraz z niezbednymi gruntami
oraz ogrédkéw przydomowych, lub

- nieruchomosci rolnych o powierzchni do 2 ha.
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W przypadkach losowych zgode na zbycie, obcigzenie lub oddanie
w uzytkowanie nieruchomosci rolnej przed uptywem 10 lat wyda-
watby sad,

= rozszerzono kontrole obrotu nieruchomosciami rolnymi przez ANR,
a nastepnie KOWR, w ramach prawa pierwokupu oraz tzw. prawa
nabycia;

- zmiany w ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieru-
chomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (dalej gnrsp) polegajace na tym, Ze:

= gospodarowanie ZWRSP jest realizowane w pierwszej kolejnosci
w drodze wydzierzawiania albo sprzedazy nieruchomosci rolnych
na powiekszenie lub utworzenie gospodarstw rodzinnych,

= sprzedaz nieruchomosci rolnej ZWRSP bedzie mogta nastapi¢, jezeli
w wyniku tej sprzedazy taczna powierzchnia uzytkéw rolnych beda-
cych wtasnoscig nabywcy nie przekroczy 300 ha oraz nabytych
kiedykolwiek z ZWRSP nie przekroczy 300 ha,

* wylaczono z udziatu w przetargach na sprzedaz i dzierzawe nieru-
chomosci rolnych podmioty, ktére majg zalegtosci finansowe wobec
agencji, Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, Zaktadu
Ubezpieczen Spotecznych lub Kasy Rolniczego Ubezpieczenia Spo-
tecznego badz zalegtosci w uiszczaniu podatkéw, optat oraz sktadek
na ubezpieczenie spoteczne lub zdrowotne, lub wtadajg badz wiadaty
nieruchomosciami ZWRSP bez tytutu prawnego,

= zobowigzano nabywce do nieprzenoszenia wtasnosci nieruchomo-
$ci nabytej z ZWRSP przez okres 15 lat oraz do prowadzenia na niej
dziatalnosci rolniczej, a w przypadku oso6b fizycznych do osobistego
prowadzenia tej dziatalnosci,

= okreS$lono przypadki, w ktérych przelew praw z umowy dzierzawy
gruntéw ZWRSP, moze nastgpi¢ po wyrazeniu zgody ANR.

PowyZsza ustawa ograniczyta zakres interwencji ANR, a nastepnie KOWR,
w przypadkach nabywania nieruchomosci rolnej przez rolnika indywidu-
alnego. KOWR (wczes$niej ANR) przystuguje prawo pierwokupu lub prawo
nabycia jedynie w sytuacji, gdy nieruchomos¢ nie jest potozona w gmi-
nie, w ktorej zamieszkuje nabywca lub w gminie graniczacej z ta gming
lub jezeli w wyniku nabycia nieruchomosci rolnej nastepuje powieksze-
nie gospodarstwa rodzinnego do powierzchni wiekszej niz 300 ha (art. 3
ust. 7 ukur). Ponadto ustawodawca okreslit katalog wytgczen w zakresie
ww. uprawnien. KOWR (wczes$niej ANR) nie przystuguja uprawnie-
nia w zakresie prawa pierwokupu lub prawa nabycia m.in. w sytuacjach,
gdy nabycie nieruchomosci rolnej nastepuje przez osobe bliska zbywcy
lub za zgoda Dyrektora Generalnego KOWR (wcze$niej Prezesa ANR), o kt6-
rej mowa w art. 2a ust. 4 ukur.

Ustawa o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomos$ci ZWRSP wprowadzita
zmiane w art. 68 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece®® (dalej ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece) polegajaca

30 Dz.U.z2018r. poz. 1916.
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na dodaniu ust. 2a, zgodnie z ktérym suma hipoteki na nieruchomosci
rolnej w rozumieniu ukur nie moze przewyzszac wartosci rynkowe;j tej nie-
ruchomosci ustalonej na dzien ustanowienia hipoteki.

W uzasadnieniu do projektu ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nierucho-
mosci ZWRSP wskazano, ze nowelizacja ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece miata umozliwi¢ ANR realizacje prawa pierwokupu przez wyklu-
czenie wcze$niejszego obcigzenia danej nieruchomos$ci nadmiernymi
hipotekami, ktére nie majg pokrycia w warto$ci rynkowej nieruchomosci.
Nadmierne obcigzanie nieruchomosci hipoteka, ktérej suma w wielu przy-
padkach kilkukrotnie przewyzsza warto$¢ nieruchomosci, uniemozliwia
korzystanie z prawa pierwokupu dzierzawcy oraz ANR. Regulacja ta zostata
wprowadzona rowniez w celu ochrony rolnikéw przed nadmiernym zadtu-
zeniem, a takze aby uniemozliwi¢ obchodzenie przepiséw ukur.

W zwigzku z dokonang zmiang stanu prawnego, niektore banki zaprzestaty
udzielania kredytéw, ktérych zabezpieczeniem miaty by¢ hipoteki usta-
nowione na nieruchomosciach rolnych. Na powyzsze ryzyko w procesie
uzgodnien i konsultacji wskazywat Krajowy Zwigzek Bankéw Spétdziel-
czych3! oraz Rada Legislacyjna przy Prezesie Rady Ministrow32.

Po wejsciu w Zycie ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomo$ci ZWRSP
w dniu 1 maja 2016 r,, juz ustawa z dnia 6 lipca 2016 r. o zmianie ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz o zmianie ustawy o ksiegach wieczy-
stych i hipotece*® uchylono ust. 2a art. 68 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece, i w zwigzku z tym suma hipoteki na nieruchomosci rolnej
ksztattowana byta przez strony umowy przy jej ustalaniu. Wytaczono spod
stosowania ukur nieruchomosci rolne bedace drogami wewnetrznymi
i stanowigcymi wspotwilasnos¢, a takze prawo do nabycia udziatéw lub ich
czesci we wspotwtasnosci takich nieruchomosci. Ustawa ograniczyta row-
niez mozliwos$ci nabywania przez ANR udziatéw i akcji w spétkach prawa
handlowego, w przypadku gdy nabywcami byty osoby bliskie zbywcy
lub nabycie nastepowato w wyniku dziedziczenia ustawowego albo w przy-
padku nabycia akcji lub udziatéw przez rolnika indywidualnego w wyniku
dziedziczenia lub zapisu windykacyjnego.

W uzasadnieniu wskazano, ze od dnia wejScia w zycie ustawy o wstrzy-
maniu sprzedazy nieruchomos$ci ZWRSP, najwiecej zastrzezen zglaszano
w zwigzku z powstrzymywaniem sie bankéw od udzielania kredytéw,
ktérych zabezpieczeniem miaty by¢ hipoteki ustanowione na nieruchomo-
$ciach rolnych. Zastrzezenia takie zgtaszaty organizacje spoteczne, w tym
rolnicze,a takze obywatele. Taka praktyke banki ttumaczyty ograniczeniem
sumy hipoteki do wartosci rynkowej nieruchomosci rolnych, co ich zdaniem
powodowato, Ze nie moga nalezycie zabezpieczy¢ swoich wierzytelnosci
z tytutu udzielanych kredytow.

31 Uwagi skierowane do Marszatka Sejmu Rzeczpospolitej Polskiej w dniu 23 marca 2016 .

32 Opinia o projekcie ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci rolnych Zasobu Wtasnosci

Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw z dnia 26 lutego 2016 r.
33 Dz.U.poz. 1159.
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Pozostate nowelizacje ukur nie byly inicjowane przez MRiRW, ale ich
wprowadzenie odbyto sie po konsultacjach i akceptacji Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi.

Byty to nowelizacje wprowadzone:

- ustawa z dnia 16 grudnia 2016 r. - Przepisy wprowadzajace ustawe
o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym?*,

- ustawg z dnia 9 marca 2017 r. o zmianie ustawy o funkcjonowaniu gor-
nictwa wegla kamiennego®,

- ustawg z dnia 9 listopada 2017 r. o zmianie ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego®,

- ustawg z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym?”.

W zakresie zabezpieczenia i zagospodarowania nierozdysponowanych
gruntow ZWRSP, MRiRW - w wyniku przeprowadzonych analiz - zapropo-
nowato zmiany w gnrsp polegajace na wykluczeniu z mozliwos$ci wziecia
udziatu w przetargu na sprzedaz i dzierzawe nieruchomosci ZWRSP pod-
miotow, ktére wtadajg lub wtadaty tymi nieruchomosciami bez tytutu
prawnego i mimo wezwania nie opuscity tych nieruchomosci.

Ponadto, z inicjatywy Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi dokonano zmiany
w ustawie z dnia 5 lutego 2015 r. o ptatno$ciach w ramach systemow
wsparcia bezposredniego, uniemozliwiajac uzyskanie tych ptatnosci pod-
miotom wtadajgcym nieruchomos$ciami wchodzacymi w sktad ZWRSP
bez tytutu prawnego.

0 powyzsze zmiany wnioskowata Najwyzsza Izba Kontroli w informacji
o wynikach kontroli ,Ochrona gruntéw rolnych Skarbu Panstwa przed nie-
uprawnionym wykorzystaniem” z lipca 2014 r.®

0d dnia 3 grudnia 2011 r. wynagrodzenie za bezumowne uzytkowanie
gruntow ZWRSP okreslone w art. 39b3° gnrsp stanowi pieciokrotnos¢
wywotawczej wysokosci czynszu, ktéry bytby nalezny od tej nieruchomo-
$ci, gdyby byta ona przedmiotem dzierzawy po przeprowadzeniu przetargu.

W okresie objetym kontrolg Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi podjat
roéwniez dziatania legislacyjne w celu:

- opracowania projektu aktu wykonawczego do ukur - projekt rozpo-
rzadzenia zmieniajacego rozporzadzenie z dnia 17 stycznia 2012 r.
w sprawie kwalifikacji rolniczych posiadanych przez osoby wykonujgce
dziatalno$¢ rolnicza*® - dostosowujgc akt wykonawczy do zgodnoSci
Z przepisami ukur;

3% Dz.U.poz. 2260, ze zm.

35 Dz.U.poz. 628.

36 Dz.U. poz. 2233.

37 Dz.U. poz. 1089.

3% Nrew.187/2013/P/13/138/LBY.
39 Dodany ustawgzdnia 16 wrze$nia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych innych ustaw. Dz. U. Nr 233, poz. 1382.

40 Dz.U.z2012r. poz. 109.

Dziatania legislacyjne
w celu zabezpieczenia
i zagospodarowania
nierozdysponowanych
gruntow ZWRSP

Opracowanie
aktow wykonawczych
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- opracowania dziesieciu projektéw aktow wykonawczych do ustawy
gnrsp - Minister wydat pie¢ rozporzadzen, a pie¢ byto w trakcie opra-
cowania. Projekty rozporzadzen zawieraty zmiany zwigzane z wejSciem
w zycie ustawy z dnia 10 lutego 2017 r. Przepisy wprowadzajace ustawe
o Krajowym Os$rodku Wsparcia Rolnictwa*!. Prace prowadzono termi-
nowo. Zgodnie z art. 60 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 pkt 1 powyzszej ustawy z dnia
10 lutego 2017 r., przepisy wykonawcze wydane na podstawie art. 5
ust. 6, art. 20 ust. 6 oraz art. 23a ust. 2 gnrsp zachowuja moc do dnia
wejscia w zycie przepis6w wykonawczych wydanych na podstawie
powyzszych artykutéw w brzmieniu nadanym niniejsza ustawa, nie dtu-
zej jednak niz przez 24 miesigce od dnia wejscia w zycie ustawy. Przepisy
wykonawcze wydane na podstawie art. 24 ust. 8, art. 29a ust. 5, art. 31
ust. 6, art. 32, art. 37, art. 39a ust. 1 oraz art. 43 ust. 3 gnrsp zachowuja
moc i moga by¢ zmieniane na podstawie tego przepisu.

Rzecznik Praw Obywatelskich (dalej RPO) w dniu 11 lipca 2016 r. skierowat
do Trybunatu Konstytucyjnego wniosek, w ktéorym wnidst o stwierdzenie
niezgodnosci z Konstytucja Rzeczpospolitej Polskiej nastepujacych prze-
piséw?*%:

- art. 2a ust. 1iust. 4 w zwiazku z art. 2 pkt 1 ukur,

- art. 9 ust. 1 w zwigzku z art. 2a i art. 2 pkt ukur,

- art. 2bust. 11 2 ukur,

- art. 9 ust. 3 pkt 1 ukur,

Dodatkowo pismem procesowym z dnia 12 sierpnia 2016 r. RPO wniost
o stwierdzenie niezgodnoS$ci z Konstytucja Rzeczpospolitej Polskiej naste-
pujacych przepisow*:

- art. 2a ust. 1 zdanie 1 oraz art. 2a ust. 4 ukur,

- art. 2bust. 1iust. 2 oraz rt. 9 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 pkt 1 ukur,

- art. 2a ust. 4 pkt 2 lit. ¢) oraz art. 9 ust. 3 pkt 2 ukur,

- art. 3 ust. 4 ukur.

W uzasadnieniu wskazano na naruszenie przez ustawodawce zasad pra-
widtowej legislacji poprzez kwalifikowang niedookreslono$¢ przepisow
regulujacych konstytucyjne prawa i wolno$ci obywateli oraz naruszenie
zasad: wolno$ci majatkowej i wolnoSci gospodarczej poprzez nagromadze-
nie w ustawie zwyktej istotnych obostrzen w prywatnym obrocie gruntami
rolnymi. Postawiono réwniez zarzut naruszenia zasad pewnosci prawa
i lojalnos$ci panstwa wobec obywateli. Konstytucyjne watpliwos$ci RPO
budzity podmiotowe ograniczenia w nabywaniu nieruchomosci rolnych,
a takze wymog osobistego prowadzenia gospodarstwa, obowigzek osie-
dlenia sie jako warunek uzyskania zgody na nabycie i jej utrzymanie oraz
brak okreslenia w ustawie przestanek do przejecia prywatnej wtasnosci

41

Dz.U. poz. 624, ze zm.

42

Whniosek Rzecznika Praw Obywatelskich do Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 11 lipca 2016 r.
pismo znak: 1V.7005.8.2016.MC.

Pismo procesowe Rzecznika Praw Obywatelskich do Trybunatu Konstytucyjnego z dnia
12 sierpnia 2016 r. znak: 1V.7005.8.2016.MC.

43
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do ZWRSP. W ocenie RPO zakres ograniczen stwarza w obrocie ziemig rolng
nieproporcjonalne ucigzliwosci, wykraczajgce poza granice wyznaczone
przez konstytucyjne gwarancje ochrony wtasnosci.

PowyzZej przedstawione zarzuty zostaty wczes$niej przekazane w piSmie
z dnia 24 lutego 2016 r. do Prezesa Rady Ministréw, tj. po przyjeciu przez
Rade Ministréw w dniu 23 lutego 2016 r. projektu ustawy o wstrzyma-
niu sprzedazy nieruchomosci ZWRSP. W odpowiedzi z dnia 20 kwietnia
2016 r. udzielonej z upowaznienia Prezesa Rady Ministrow, Minister
Rolnictwa i Rozwoju Wsi nie zgodzit z zarzutami RPO i podkreslit, Ze roz-
wiazania przyjete w ustawie postuguja sie dotychczas funkcjonujacymi
i silnie zakorzenionymi w porzadku prawnym instrumentami (prawo
pierwokupu i wykupu). Zdaniem Ministra sg one proporcjonalne do celu
regulacji oraz nie naruszajg prawa wtasnosci, czy swobody dziatalnosci
gospodarczej*.

Komisja Europejska uznata, ze podobne regulacje ustawowe w innych kra-
jach cztonkowskich Europy Srodkowej i Wschodniej naruszaja swobodny
przeptyw kapitatu i swobode prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej oraz,
ze nalezy je zmienic*.

W Komunikacie wyjasniajgcym w sprawie nabywania gruntéw rolnych
i prawa Unii Europejskiej Komisja wskazata, ze panistwa cztonkowskie
mogg okresla¢ odpowiednig polityke w zakresie swoich rynkéw gruntow
rolnych, pod warunkiem wyraZnego okreslenia celéw i wyboru instrumen-
tow proporcjonalnych do realizacji tych celow*e.

5.1.3. Wyrazanie przez Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
zgody na sprzedaz nieruchomosci lub ich czesci
objetych zakazem sprzedazy

Zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
ZWRSP, minister wtasciwy do spraw rozwoju wsi - na wniosek Dyrek-
tora Generalnego KOWR (poprzednio Prezesa ANR) - moze wyrazi¢ zgode
na sprzedaz nieruchomosci lub ich czesci objetych zakazem sprzedazy,
jezeli jest to uzasadnione wzgledami spoteczno-gospodarczymi.

Po dniu 30 kwietnia 2016 r. do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi wptyneto
w tej sprawie 131 wnioskéw. Po przeprowadzonej analizie dokumentacji
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy przygotowanej przez ANR,
a nastepnie KOWR, oraz opinii organizacji rolniczych, Minister wyrazit
zgode na sprzedaz w 124 przypadkach, a w siedmiu odmoéwit takiej zgody.
Przyczynami odmoéw byty gtéwnie negatywne opinie wojewddzkich izb
rolniczych.

** Informacja kwartalna o pracy Rzecznika Praw Obywatelskich kwiecien - czerwiec 2016 .

#5 Financial services: Commission requests Bulgaria, Hungry, Latvia, Lithuania and Slovakia to comply

with EU rules on the acquisition of agricultural land. Brussels, 26 maja 2016 r. http://europa.eu/
rapid/press-release_IP-16-1827_en.htm.

46 Komunikat wyjas$niajacy Komisji w sprawie nabywania gruntéw rolnych i prawa Unii

Europejskiego. Dz. Urz. UE C 350 z 18.10.2017, s. 5.
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5.1.4. Opiniowanie przez Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi wnioskéw
o nabycie nieruchomosci rolnych przez cudzoziemcow

Zgodnie z ustawg z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemco6w?’, nabycie nieruchomosci rolnych przez cudzo-
ziemca wymaga uzyskania zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji. Zezwolenie jest wydawane, jezeli sprzeciwu w drodze
postanowienia nie wniesie minister wtasciwy do spraw rozwoju wsi.
W ramach tej kompetencji Minister w okresie objetym kontrolg wniost
sprzeciw 56 razy (55 razy w 2016 r.i jeden raz w 2018 r.). Minister Spraw
Wewnetrznych i Administracji, wobec braku sprzeciwu Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi, w 2016 1. zezwolil na nabycie 39, a w 2017 r. 25 nierucho-
mosci rolnych.

Minister nie zgtaszat sprzeciwu w przypadkach, gdy wnioskodawcami byty
osoby polskiego pochodzenia, posiadajace zezwolenie na zamieszkanie
na czas oznaczony lub zezwolenie na osiedlenie sie, prowadzace w Pol-
sce dziatalno$¢ rolniczg, a takze gdy zbywcami byty osoby spokrewnione
w wnioskodawcami*®.

W przypadku sprzeciwow, gtéwnym argumentem przemawiajgacym
za wydaniem takiego rozstrzygniecia byt fakt, ze wnioskodawcy zamierzali
naby¢ nieruchomosci rolne w celach niezwigzanych z prowadzeniem dzia-
falnosci rolnicze;.

W 2015 r. cudzoziemcy nabyli na podstawie 351 transakcji nieruchomosci
rolne i le$ne o tacznej powierzchni 412,3 ha. Z tego na podstawie wyda-
nych przez Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji 162 zezwolen
-446,1 ha (z tego 32 zezwolenia na 118,4 ha dotyczyly nieruchomosci
stricte lesnych)*.

W 2016 r. cudzoziemcy nabyli na podstawie 743 transakcji nieruchomosci
rolne i le$ne o tacznej powierzchni 575,9 ha. Z tego na podstawie wydanych
przez Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji 51 zezwolen - 64,9 ha
(z tego 12 zezwolen na 8,16 ha dotyczyty nieruchomo$ci stricte le$nych).
W zwiazku z zakonczeniem okresu przej$ciowego dotyczacego nabywania
nieruchomosci rolnych lesnych przez obywateli i przedsiebiorcéw Euro-
pejskiego Obszaru Gospodarczego i Konfederacji Szwajcarskiej, po 1 maja
2016 r. odnotowano 611 takich transakcji obejmujacych nabycie 458,9 ha.
Srednio na jedna transakcje przypadato 0,75 ha i dotyczyty one gtéw-
nie nabycia nieruchomosci przez osoby fizyczne na podstawie darowizny
od 0sdb z najblizszej rodziny®°.

W 2017 r. cudzoziemcy nabyli na podstawie 772 transakcji nieruchomosci
rolne i le$ne o tacznej powierzchni 1069,1 ha. Minister Spraw Wewnetrznych
i Administracji w 2017 r. wydat 28 zezwolenia na nabycie 5,00 ha (z tego

47 Dz.U.z2017 r. poz. 2278.

*8  Brak sprzeciwu dotyczyt z reguty nieruchomosci o niewielkich powierzchniach, tj. mniejszych

niz 1 ha.
49 Sprawozdanie Ministra Spraw Wewnetrznych I Administracji z realizacji w 2015 r. ustawy z dnia
24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Warszawa marzec 2016 .

50 Sprawozdanie Ministra Spraw Wewnetrznych I Administracji z realizacji w 2016 r. ustawy z dnia

24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Warszawa marzec 2017 r.
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trzy zezwolenia na 0,15 ha dotyczyty nieruchomosci stricte leSnych).
Bez obowigzku uzyskania zezwolenia zawarto 749 transakcji obejmujacych
nabycie 1062,7 ha. Srednio na jedna transakcje przypadato 1,42 ha®.

5.1.5. Nadzor nad Agencja Nieruchomosci Rolnych
a nastepnie Krajowym Osrodkiem Wsparcia Rolnictwa

W dniu 17 listopada 2015 r. Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi w ramach
sprawowanego nadzoru polecit Prezesowi ANR, w trybie art. 3 ust. 2
ustawy gnrsp, wstrzymanie dokonywania wszelkich czynnos$ci wynikajg-
cych z zadan ANR, w szczegdlnosci dotyczacych wszczynania i prowadzenia
przetargdéw oraz innych czynnosci, ktére powoduja lub moga spowodo-
wac powstanie skutkow finansowych z wyjatkiem spraw mieszczacych sie
w zakresie zwyktego zarzadu i zwigzanych z ochrong os6b i mienia.

W dniu 30 listopada 2015 r. Prezes ANR poinformowat Ministra o skali
nieruchomosci przygotowanych do sprzedazy oraz o nieruchomosciach,
co do ktérych wytoniono kandydatéw na nabywcéw, a takze o mozliwych
skutkach prawnych wprowadzonych zakazow.

Po przeanalizowaniu informacji i propozycji przedstawionych przez
Prezesa ANR, w dniu 4 grudnia 2015 r. Minister zezwolil na zawieranie
umow na sprzedaz i dzierzawe nieruchomos$ci ZWRSP z kandydatami
wytonionymi w wyniku przeprowadzonych przetargéw, co do ktérych
nie jest wymagane szczegdlne petnomocnictwo Prezesa ANR. Ponadto
zezwolit na dokonywanie czynnosci zwigzanych z rozdysponowaniem
lokali mieszkalnych, nieodptatnym przekazywaniem nieruchomosci
ZWRSP na rzecz jednostek samorzadu terytorialnego, udzielaniem bez-
zwrotnej pomocy finansowej, wykonywaniem uprawnien i obowigzkéow
zwigzanych z prawem pierwokupu, wszczynaniem i przeprowadzaniem
przetargéw w zakresie wydzierzawiania nieruchomosci ZWRSP, sprze-
daza nieruchomosci przeznaczonych na inwestycje, parki technologiczne,
parki przemystowe, centra biznesowo-logistyczne, sktady magazynowe,
nowoczesne budownictwo mieszkaniowe, obiekty sportowo-rekreacyjne
lub nieruchomosci potozone w strefach ekonomicznych, a takze sprzedaza
nieruchomosci na rzecz bytych wtascicieli lub ich nastepcéw prawnych, kté-
rych zawiadomiono o przeznaczeniu nieruchomosci do sprzedazy.

Jednoczes$nie Minister poinformowat, Ze dokonywanie innych, niz wyzej
wymienione, czynnosci bedzie mogto by¢ zaakceptowane po przedstawie-
niu szczeg6towego uzasadnienia.

Do kwietnia 2016 r. Prezes ANR przekazat Ministrowi Rolnictwa i Rozwoju
Wsi 114 spraw dotyczacych propozycji sprzedazy nieruchomosci ZWRSP.
Po dokonaniu analizy przedstawionego uzasadnienia oraz opinii organiza-
cji rolniczych, Minister nie wyrazit zgody na sprzedaz 11 nieruchomosci.

Prezes ANR nie udzielit takze zgody (tj. nie udzielit szczegdlnych pet-
nomocnictw dla dyrektoréw OT) w przypadku pieciu umoéw sprzedazy
nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni 743,0 ha.

51 Sprawozdanie Ministra Spraw Wewnetrznych I Administracji z realizacji w 2017 r. ustawy z dnia
24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Warszawa marzec 2018 r.

Polecenie wstrzymania
dokonywania wszelkich
czynnosci wynikajacych
z zadan ANR
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Do 29 kwietnia 2016 r,, tj. do wejScia w zycie ustawy o wstrzymaniu sprze-
dazy, na podstawie udzielonych szczego6lnych petnomocnictw Prezesa ANR
sprzedano 13 059,3 ha za kwote 533 716,1 tys. zt.

Nadzor nad realizacjq zadan przez ANR, a nastepnie KOWR, w zakresie
obrotu nieruchomosciami rolnymi Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi wyko-
nywat réwniez przez:

analizowanie informacji o biezgcej dziatalnosci,

prowadzenie kontroli,

- prowadzenie postepowan odwotawczych,

rozpatrywanie skarg.

Do Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi wptywaty kwartalne informacje
z ANR, a nastepnie KOWR, dotyczace sprzedazy oraz dzierzawy gruntow
rolnych wchodzacych w sktad ZWRSP, a takze roczne sprawozdania z dzia-
talnosci tych jednostek. Analizy, dane i raporty stuzyty przygotowaniu
przez MRiRW opracowan i odpowiedzi na wystapienia podmiotéw kra-
jowych i zagranicznych, a takze byty wykorzystywane w prowadzonych
pracach legislacyjnych. Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi wielokrotnie
wystepowato o przekazanie wyjasnien w sprawach, ktére prowadzita ANR,
a nastepnie KOWR. W przypadku spraw, ktore zostaty przekazane zgodnie
z wtasciwoscig do ANR, a nastepnie KOWR, Zadano przestania kopii udzie-
lonych odpowiedzi.

0d stycznia 2016 r. do konca czerwca 2018 r. w ramach nadzoru nad ANR,
a nastepnie KOWR, Minister Rolnictwa i Rozwoju przeprowadzit dziesie¢
kontroli w zakresie obrotu nieruchomos$ciami rolnymi. Kontrole doty-
czyty: sprzedazy nieruchomosci ZWRSP (cztery kontrole), realizacji umow
dzierzawy nieruchomosci ZWRSP (pie¢) oraz prawidtowoS$ci i zasadnoSci
przeprowadzenia przetargu na dzierzawe nieruchomosci ZWRSP (jedna).

W wyniku czterech kontroli sformutowano zalecenia pokontrolne,
ktére zostaty wykonane. Zalecenia dotyczyty przestrzegania proce-
dur wewnetrznych, w tym prawidtowego przeprowadzania przetargéw
na dzierzawe, nadzoru nad realizacjg uméw, skutecznego dziatania w celu
odzyskania nieruchomo$ci oraz sptaty zadtuzenia. W jednym przypadku
projekt wystgpienia pokontrolnego przekazano w dniu 29 czerwca 2018 r.
Dyrektorowi Generalnemu KOWR i do dnia zakoniczenia kontroli NIK
nie sformutowano zalecen pokontrolnych. W pozostatych pieciu przypad-
kach nie wydano zalecen.

W okresie od dnia 30 kwietnia 2016 r. do dnia 14 czerwca 2018 r. w MRiRW
prowadzono 175 postepowan dotyczacych odwotan od decyzji Prezesa ANR,
a nastepnie Dyrektora Generalnego KOWR, w sprawie wyrazenia zgody
na nabycie nieruchomosci rolnych, jak rowniez w sprawie odmowy wyra-
zenia zgody na ich nabycie, a takze zazalen na postanowienia Prezesa ANR,
a nastepnie Dyrektora Generalnego KOWR, o odmowie wszczecia poste-
powania w sprawie wyrazenia zgody na nabycie nieruchomosci rolnej
na podstawie przepiséw ukur oraz zazalen na niezatatwienie przez te organy
spraw w terminie.
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Do szczegdtowego badania, w sposéb losowy, zostato wybranych przez kontro-
lerow NIK facznie pie¢ spraw dotyczacych odwotan od decyzji o niewyrazeniu
zgody na nabycie nieruchomosci rolnych lub niezatatwienie sprawy w ter-
minie, z tego jedna sprawa dotyczyta decyzji Prezesa ANR, a cztery - decyzji
Dyrektora Generalnego KOWR.

Analiza wykazata, Ze gtbwnymi przyczynami niewyrazenia zgody na naby-
cie nieruchomosci byt brak kwalifikacji rolniczych wnioskodawcéw badz
przekroczenie 300 ha powierzchni posiadanego gospodarstwa.

W dwoch przypadkach decyzje Dyrektora Generalnego KOWR zostaty
uchylone, a sprawy przekazano organowi I instancji do ponownego rozpa-
trzenia. Jedna decyzja Prezesa ANR i jedna Dyrektora Generalnego KOWR
zostaty utrzymane w mocy. W jednym przypadku postepowanie byto
w toku. Przyczyng uchylenia decyzji byto nieprzeprowadzenie w spos6b
wystarczajacy postepowania wyjasniajacego.

Ponadto do szczegdtowego badania, w sposéb losowy, zostato wybranych
przez kontroleréw NIK tacznie pie¢ spraw dotyczacych zazalen na posta-
nowienia o odmowie wszczecia postepowania w sprawie wyrazenia zgody
na nabycie nieruchomosci rolnej, z tego trzy sprawy dotyczyty postanowien
Prezesa ANR, a dwie - postanowien Dyrektora Generalnego KOWR.

Analiza wykazata, ze w dwdch przypadkach zazalenia na niezatatwienie
sprawy w terminie (jednej przez Prezesa ANR i jednej przez Dyrektora
Generalnego KOWR) zostaty uznane za zasadne i wyznaczono organowi
[ instancji termin do zatatwienia sprawy. W pozostatych trzech przypad-
kach (dwa postanowienia Prezesa ANR i jedno Dyrektora Generalnego
KOWR) Minister utrzymat w mocy wydane postanowienia.

Wszystkie zbadane postepowania zostaty przeprowadzone rzetelnie,
tj. po zbadaniu materialnych przestanek wydania zgody oraz rozpatrzone
terminowo - w trybie art. 35 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego.

W okresie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 11 czerwca 2018 r. do Mini-
sterstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi wptyneto 285 skarg dotyczacych obrotu
nieruchomosciami rolnymi, z tego Minister rozpatrzyt 31, a 254 przekazat
zgodnie z wta$ciwos$cia do Prezesa ANR i Dyrektora Generalnego KOWR.
Skargi rozpatrzone przez Ministra dotyczyty gtéwnie dzierzawy i najmu nie-
ruchomosci (20 skarg) oraz sprzedazy i zamiany nieruchomosci (siedem).

Sposrod 31 skarg rozpatrzonych przez Ministra, do szczegétowego badania,
w sposob celowy, zostato wybranych pie¢, z tego dwie dotyczyty organiza-
cji przetargdéw na dzierzawe nieruchomosci, jedna - przedtuzenia umowy
dzierzawy, jedna - odmowy sprzedazy nieruchomosci rolnej i jedna - uzu-
petnienia kwalifikacji zawodowych.

Stwierdzono, ze skargi zostaly rozpatrzone zgodnie z wewnetrznymi
regulacjami oraz w wymaganym terminie. Wszyscy skarzacy zostali poin-
formowani o sposobie zatatwienia skargi. Zadna ze zbadanych skarg
nie zostata uznana za zasadna.

Skargi
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5.2. Opracowanie procedur obrotu nieruchomosciami rolnymi

W okresie objetym kontrolg w ANR, a nastepnie KOWR, obowigzywaty
wprowadzone zarzgdzeniami Dyrektora Generalnego KOWR, w formie
wytycznych, procedury w zakresie:

- sprzedazy nieruchomosci ZWRSP;

- dzierzawy nieruchomos$ci ZWRSP, w tym jednolite dla catego kraju
zasady oceny kryteriéw ofert pisemnych w przetargach ograniczonych
na dzierzawe;

- nieodptatnego przekazywania na wiasno$¢ mienia ZWRSP;

- nadzoru wtascicielskiego nad realizacja obowigzkéw wynikajacych
z umow dotyczacych zagospodarowania ZWRSP, w tym zasad wykony-
wania umowy dzierzawy;

- zasad dziatania rad spotecznych przy OT;

- nabywania nieruchomosci rolnych oraz udziatéw i akcji w spétce prawa
handlowego na podstawie przepiséw ukur.

Ponadto opracowano wzér wniosku o uzyskanie zgody Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi na przeznaczenie nieruchomosci do sprzedazy.

Wprowadzanie zmian wytycznych w zakresie dzierzawy nieruchomosci
ZWRSP odbywato sie we wspétpracy z OT, ktére miaty mozliwo$¢ zgtosze-
nia wtasnych propozycji, uwag i zastrzezen. Projekty nowych wytycznych
byty ré6wniez omawiane w trakcie warsztatdw tematycznych na naradach
kierownikéw i pracownikéw jednostek organizacyjnych OT zajmujacych sie
gospodarowaniem Zasobem.

Wprowadzono uzgodnione w ramach konsultacji z udziatem Ministra Rol-
nictwa i Rozwoju Wsi, pracownikéw KOWR oraz przedstawicieli srodowisk
rolniczych, zasady oceny ofert pisemnych w przetargach ograniczonych
dla rolnikéw indywidualnych na dzierzawe nieruchomosci ZWRSP.

Po dniu 1 wrze$nia 2017 r. Dyrektor Generalny KOWR dostosowat zarzadze-
nia do zmienionych przepiséw prawa w zakresie obrotu nieruchomos$ciami
rolnymi.

W zwigzku ze zmianami przepis6w prawa, w OT przeprowadzono szKkolenia
w zakresie stosowania nowych procedur.

W 2016 r. dla pracownikéw ANR przeprowadzono tacznie 39 szkolen
w zakresie nowych procedur obrotu nieruchomos$ciami rolnymi, w ktérych
uczestniczyly 984 osoby. W okresie od dnia 1 stycznia 2017 r. do dnia
31 sierpnia 2017 r. z tego zakresu zorganizowano siedem szkolen, w ktérych
uczestniczyty 163 osoby.

W okresie funkcjonowania KOWR (do korica maja 2018 r.) przeprowadzono
tacznie 16 szkolen, w ktorych uczestniczyty 473 osoby.

Zagadnienia dotyczace nowych przepis6w prawa i zmienionych zarzadzen
byty ponadto przedmiotem dyskusji na naradach z udziatem dyrektoréw OT
oraz Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi. Podczas narad kierownikéw i pra-
cownikéw jednostek organizacyjnych OT na biezaco omawiano zagadnienia
zwigzane z realizowanymi zadaniami w zakresie dzierzawy i sprzedazy nie-
ruchomos$ci ZWRSP oraz stosowania przepiséw ukur.
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Nabyte podczas szkolen kwalifikacje i umiejetnosci pracownikéw podle-
gaty weryfikacji bezposrednio przez przetozonych podczas biezacej pracy
pracownika wykonujacego zadania z zakresu swoich obowigzkow.

5.3. Realizacja przez ANR a nastepnie KOWR zadan
w zakresie obrotu nieruchomosciami rolnymi ZWRSP

5.3.1. Zagospodarowanie gruntow ZWRSP

Agencja Nieruchomosci Rolnych od poczatku swojej dziatalnosci,
tj. od 1992 r., przejeta ze wszystkich zZrédet do ZWRSP 4,74 mln ha,
w tym gtéwnie z bytych panstwowych przedsiebiorstw gospodarki rolnej
- 3,8 mIn ha (80%). W badanym okresie, tj. od dnia 1 stycznia 2016 r.
do 30 czerwca 2018 r.,, w ZWRSP znajdowato sie okoto 30% uzytkéw
rolnych w Polsce.

Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2018 r. w ZWRSP znajdowato sie
1 373 063 ha (infografika nr 7, Zatgcznik 6.4.1), z tego:

- wydzierzawionych 1 043 820 ha, tj. 76,0%;

- w wieczystym uzytkowaniu 53 157 ha, tj. 3,9%;

- w bezumownym uzytkowaniu 18 198 ha, tj. 1,3%;
- w trwatym zarzadzie 19 431 ha, tj. 1,4%;

- uzyczonych 56 ha, tj. mniej niz 0,1%;

- w innym zagospodarowaniu 2977 ha, tj. 0,2%;

- grunty obce 38 571 ha, tj. 2,8%);

- do rozdysponowania 196 853 ha, tj. 14,3%.

W okresie objetym kontrolg, w stosunku do stanu na dzien 31 grudnia 2015 r.
nastapito (Zatgcznik 6.4.1.):

- zmniejszenie powierzchni gruntéw bedacych w ZWRSP z 1 406 382 ha
do 1373063 ha, tj.0 33 319 ha (0 2,4%);

- wzrost powierzchni gruntéw wydzierzawionych z 1 023 939 ha
do 1 043 820 ha, tj. 0 19 881 ha (0 1,9%);

- wzrost powierzchni gruntéw bedacych w wieczystym uzytkowaniu
z 52 272 hado 53 157 ha, tj. 0 855 ha (0 1,7%);

- wzrost powierzchni gruntéw bedacych w bezumownym uzytkowaniu
z 11900 hado 18 198 ha, tj. 0 6298 ha (0 52,9%);

- zmniejszenie powierzchni gruntow bedacych w trwatym zarzadzie
z 20 238 hado 19 431 ha, tj. 0 807 ha (0 4,0%);

- zmniejszenie powierzchni gruntéw uzyczonych z 291 ha do 56 ha,
tj. 0 235 ha (0 80,8%);

- zmniejszenie powierzchni gruntéw w innym zagospodarowaniu z 2980 ha
do 2977 ha tj. o 3 ha (0 0,1%);

- zmniejszenie powierzchni gruntéw obcych z 45 026 ha do 38 571 ha,
tj. 0 6455 ha (0 14,3%);

- zmniejszenie powierzchni gruntéw pozostajacych do rozdysponowania
z 249 736 hado 196 853 ha, tj. 0 52 888 ha (0 21,2%).
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Infografika nr 7
Struktura gruntéw ZWRSP wedtug stanu na 30 czerwca 2018 .

196 853

Powierzchnia gruntéw
Zasobu WRSP w ha

1373063
1043820

Wydzierzawiona powierzchnia gruntéw
Zasobu WRSP w ha

Powierzchnia gruntow uzyczonych
Zasobu WRSP w ha

Powierzchnia gruntow Zasobu WRSP
w innym zagospodarowaniu w ha

Powierzchnia gruntow Zasobu WRSP
bedaca w wieczystym uzytkowaniu w ha

. Powierzchnia gruntow Zasobu WRSP

bedacaw bezumownym uzytkowaniu w ha Powierzchinia obcych gruntow wha

Powierzchnia gruntéow Zasobu WRSP
bedacaw trwatym zarzadzie w ha

Powierzchnia pozostajaca
do rozdysponowania

Zrédto: Opracowanie wtasne NIK na podstawie danych ANR i KOWR.

5.3.2. Sprzedaz gruntéw rolnych ZWRSP

0d 1992 r. do konica 2018 r. z ZWRSP sprzedano 2712,3 tys. ha gruntow,
tj. 57% powierzchni przejetej do Zasobu od jego utworzenia. Najwiek-
sza sprzedaz gruntdw ZWRSP nastgpita w 1996 r. i wyniosta 192,6 tys. ha,
w kolejnych latach sprzedaz byta mniejsza i wahata sie w przedziale
od 100 tys. ha do 150 tys. ha. Minimum sprzedazy wystapito w 2008 r.
- 78,2 tys. ha. Od tego roku nastgpit wzrost sprzedazy w kolejnych latach
do poziomu 147,7 tys.haw 2013 r. W 2016 r. sprzedaz wyniosta 17,0 tys. ha,
w 2017 . spadta do 3,5 tys. za ha,aw 2018 1. - 2,5 tys. za ha.

W latach 1992-2018 cena gruntéw rolnych ZWRSP wzrosta ponad 50-krot-
nie, od 500 zt za ha w 1992 r. do 26 402 zt za ha w 2018 r., osiggajac
najwyzszy poziom w 2016 r. - 32 225 zt za ha. Wzrost ceny sprzedazy 1 ha
gruntow rolnych ZWRSP od 1992 r. przerwany byt krétkim okresem stabili-
zacji w latach 2000-2003. Najwieksza dynamika wzrostu cen miata miejsce
w latach 2003-2009, w ktérym to okresie nastapit wzrost cen o 300%,
w latach 2009-2015 wzrost cen wyniost prawie 100%. W wyniku ogra-
niczenia sprzedazy w 2017 r. cena obnizyta sie w poréwnaniu do 2016 r.
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0 3,7% do 31.058 zt za ha i nastepnie w 2018 r. 0 15% do 26.402 zt za ha.
W poprzednich latach spadek wystapit jedynie w 2000 r. i 2001 r. i wyniost
odpowiednio 3,5% i 3,9%.

W okresie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 30 czerwca 2018 r. sprze-
dano grunty rolne ZWRSP o tacznej powierzchni 22.089 ha, z tego w 2016 r.
-17 024 ha, w 2017 r. - 3469 ha, a w okresie od dnia 1 stycznia 2018 r.
do dnia 30 czerwca 2018 r. - 1596 ha (infografika nr 8, Zatacznik 6.4.3).

Infografika nr 8
Sprzedaz gruntéw rolnych ZWRSP w latach 2016-2018 (I pétrocze) w poréwnaniu do 2015 r.

. Sprzedaz ogétem w ha

. llo$¢ transakciji sprzedazy ogdtem
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— S —
| \ | |
2015r. 2016r. 2017r. 2018r.
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[ Sprzedaz powyzej10 ha
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Zrédto: Opracowanie wiasne NIK na podstawie danych ANR i KOWR.

Powierzchnia ogétem sprzedanych gruntéw ZWRSP w okresie 2016-2018
(I p6trocze) stanowita 28% tacznej powierzchni gruntéw sprzedanych
w 2015 1. (75 576 ha), tj. przed wprowadzeniem ograniczen w sprzedazy
nieruchomosci ustawg o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci ZWRSP.
W poréwnaniu do 2015 r. nastgpita rdwniez zmiana struktury sprzedazy.
W 2015 r. grunty powyzej 10 ha stanowity prawie 80% sprzedanych grun-
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tow, w 2016 1. 89,7%, natomiast [ kwartale 2018 r. juz tylko 24,6%. Liczba
transakcji dotyczacych powierzchni powyzej 10 ha stanowita w 2015 r.
14,9% ogo6tu transakeji, w 2016 1. 13,3%, a w [ potowie 2018 1. 0,3%. Liczba
transakcji dotyczacych powierzchni ponizej 2 ha stanowita w I p6troczu
2018 1. 97,4% ogobtu transakeji, podczas gdy w 2015 r. 62,0%.

Z tytutu sprzedazy gruntéw rolnych w 2016 r. uzyskano wptywy w wyso-
kosci 1 233 932 tys. zt, w 2017 r. w wysokos$ci 872 218 tys. zt oraz
w I p6troczu 2018 r. w wysokosci 322 406 tys. zt. W 2015 r. wptywy
te wyniosty 2 028 219 tys. zl.

Przed zawarciem umowy sprzedazy weryfikowano stan prawny w odnie-
sieniu do wszystkich dziatek ewidencyjnych nalezacych do nieruchomosci
oraz danych zawartych w ewidencji gruntéw i budynkéw i poréwny-
wano ze stanem faktycznym - wszystkie nieruchomosci posiadaty stan
faktyczny zgodny z zapisami w ewidencji. Analizowano przeznaczenie
nieruchomos$ci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzen-
nego oraz zapisy studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy. Ostatnie informacje o stanie nieruchomosci przed-
ktadane byty jako zatgczniki do aktu notarialnego®.

W skontrolowanych OT KOWR nie stwierdzono przypadkéw wystawienia
na sprzedaz nieruchomosci, w przypadku ktérych wykazano nieprawi-
dtowe ustalenie stanu formalno-prawnego nieruchomosci lub stwierdzono
niezgodnoS$ci ze stanem faktycznym. Rzetelnie dokumentowano proces
przygotowanie nieruchomosci do sprzedazy. Sprzedaz objeta nieruchomo-
$ci o ustalonym stanie prawnym.

W latach 2016-2018 (do 30 kwietnia) do objetych kontrola OT KOWR
nie wptynety skargi dotyczace nieprawidtowego ustalenia stanu for-
malno-prawnego lub niezgodnosci ze stanem faktycznym sprzedanych
lub wydzierzawionych nieruchomosci. Nie otrzymano rowniez wyrokéw
sagdowych w tych sprawach.

Przygotowujac nieruchomo$¢ do sprzedazy przeprowadzano udokumen-
towane ogledziny nieruchomosci w terenie, dokumentujgc je zdjeciami
i notatka, zgodnie z wytycznymi okreslonymi w pkt 9 ppkt 3 Wytycznych
w sprawie sprzedazy nieruchomos$ci ZWRSP. Zasadniczym ich celem byto
ustalenie, czy nieruchomos¢ nie jest zajeta przez bezumownego uzytkow-
nika. W trakcie ogledzin sprawdzano m.in. stan zagospodarowania dziatki,
potozenie wzgledem sasiednich gruntéw i zbiornikéw wodnych, wystepo-
wanie zadrzewien oraz obiektéw budowalnych.

52 Przeprowadzona przez OT analiza tego stanu obejmowata zebranie niezbednych informacji

otrzymanych m.in. od jednostek samorzadu terytorialnego, zarzadcéw drog, wojewddzkiego
konserwatora zabytkéw, regionalnej dyrekcji ochrony srodowiska, zarzadu melioracji i urzadzen
wodnych, regionalnego zarzadu gospodarki wodnej. Dokonywano wgladu w ksiegi wieczyste,
analizowano miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego oraz studia uwarunkowan
i kierunkéw rozwoju przestrzennego gmin, pozyskujac stosowne zaswiadczenia o zapisach
w tych dokumentach oraz o wydanych decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu
terenu. Wszczete przez cze$¢ gmin postepowania w sprawie zmian studium uwarunkowan
i kierunkéw rozwoju przestrzennego nie przewidywaty zmiany przeznaczenia terenu dziatek
wchodzacych w sktad nieruchomosci Zasobu w stosunku do ich przeznaczenia we wczes$niej
obowigzujacym studium.
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Przyklad

Sposréod o$miu OT objetych kontrola NIK, tylko w OT w Lublinie nie doku-
mentowano ww. ogledzin®. W OT w Lublinie dokumentacja byta sporzadzana
w przypadku nieruchomos$ci wymagajacych do sprzedazy szczegélnego petno-
mocnictwa, w pozostatych przypadkach pomimo istniejacego wymogu - nie.

Weryfikacja powierzchni dziatek, sposéb ich uzytkowania, zgodnos¢
zapiséw ujawnionych w ewidencji gruntéw i budynkéw ze stanem fak-
tycznym na gruncie realizowana byta poprzez ogledziny w terenie
i analize danych ewidencyjnych. Nie zawsze dokonywano geodezyjnego
pomiaru powierzchni dziatek. W przypadku stwierdzenia podczas ogle-
dzin konieczno$ci wykonania stosownych prac geodezyjnych polegajacych
na wznowieniu granic dziatki, obliczeniu jej powierzchni, czy tez weryfi-
kacji uzytkéw gruntowych, takie prace byty zlecane i wykonywane przez
uprawnionych geodetéw®*. W sytuacji, gdy stan faktyczny na gruncie odpo-
wiadat zapisom w ewidencji gruntéw i budynkdéw nie zlecano wykonywania
prac geodezyjnych.

W akcie notarialnym zastrzegano, iz nieruchomos¢ zostaje sprzedana
zgodnie z wypisem z rejestru gruntow i budynkéw, a kupujacy nie beda
wystepowac wobec sprzedajgcego z roszczeniami z tytutu ewentualnej roz-
nicy rzeczywistej powierzchni nabywanej nieruchomosci z powierzchnig
ujeta w umowie.

Przyktad

W OT w Olsztynie prace geodezyjne w celu sprawdzenia powierzchni uzytkéw
gruntowych wykonano w przypadku dziewieciu badanych spraw, gdzie stwier-
dzono rozbieznosci stanu faktycznego z ewidencja. Przed sprzedaza dopro-
wadzono do uzgodnienia zapiséw ewidencji gruntéw ze stanem faktycznym.

Warto$¢ rynkowa sprzedawanych nieruchomosci byta ustalana przez rze-
czoznawcoéw majatkowych i uyymowana w operatach szacunkowych. Odbidér
operatéw szacunkowych przeprowadzaty komisje powotane przez dyrek-
torow OT, ktore weryfikowaty je pod wzgledem zastosowanych metod
wyceny, zgodnos$ci danych i poziomu cen w obrocie nieruchomosci o podob-
nym przeznaczeniu oraz btedéw rachunkowych.

W czynnos$ciach zwigzanych ze zlecaniem i odbiorem operatéw szacunko-
wych uczestniczyli wytgcznie pracownicy OT, ktérzy posiadali uprawnienia
rzeczoznawcy majgtkowego lub legitymowali sie ukoriczonymi, kierunkowymi
studiami podyplomowymi, wzglednie ukonczyli kurs w zakresie wyceny nie-
ruchomosci i byli ujeci w zarzadzeniu dyrektora OT w sprawie powotania
zespotu do odbioru operatow szacunkowych wyceny nieruchomosci.

53 Do szczegétowego badania typowano tacznie po 10 uméw sprzedazy i dzierzawy sposréd

og6tu umoéw zawartych w latach 2016-2018. Typowano transakcje zawarte w réznych trybach
(bez przetargu, przetarg ograniczony, nieograniczony, ustny i pisemny), w tym co najmniej
trzy dotyczace najwiekszych obszarowo nieruchomosci.

5% Zgodnie z art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne,

do wykonania czynnos$ci zwigzanych ze wznowieniem znakéw granicznych, wyznaczeniem
punktéw granicznych lub ustaleniem przebiegu granic dziatek ewidencyjnych uprawnieni byli
wytacznie przedsiebiorcy posiadajacy wymagane uprawnienia. Ponadto, zgodnie z art. 22 ust. 1
przywotanej wyzej ustawy, ewidencje gruntéw i budynkéw oraz gleboznawczg klasyfikacje
gruntéw prowadza wtasciwi starostowie.

Weryfikacja
powierzchni dziatek

Ustalenie wartosci
rynkowej nieruchomosci
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Woykaz nieruchomosci
ZWRSP przeznaczonych
do sprzedazy

Przetargi na sprzedaz
gruntéw rolnych ZWRSP
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W przypadku stwierdzenia niezgodno$ci wzywano rzeczoznawcéw
do poprawienia operatéw (na przyktad w Bydgoszczy w dwéch na 10 zba-
danych przypadkéw).

Operaty byty wykorzystane w okresie ich waznosci, tj. stosownie do art. 156
ust. 3 i 4 ustawy dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
lub po uzyskaniu od rzeczoznawcy majgtkowego potwierdzenia jego
aktualnosci.

Cena, zgodnie z zarzadzeniami w sprawie sprzedazy, wyliczana byta jako
suma wartosci nieruchomosci okreslona przez rzeczoznawce majatkowego,
powiekszona o koszty przygotowania jej do sprzedazy.

Przestrzegano obowigzujacych przepiséw dotyczacych publikacji ogtoszen
o zamiarze sprzedazy. Ogtoszenia publikowano w prasie lokalnej, wywie-
szono na tablicy ogtoszen: w siedzibie OT i jego sekcjach zamiejscowych,
we wilasciwym miejscowo urzedzie gminy, sotectwie, izbie rolniczej
i na stronie internetowej KOWR www.kowr.gov.pl. Wykazy zawieraty dane
wymagane art. 28 ust. 2 gnrsp. Analogicznie publikowano ogtoszenia
0 przetargu.

Wykazy wywieszono w sposob okreslony w art. 28 ust. 1 gnrsp, przez okres
14 dni.

Przykilad

Tylko w OT w Bydgoszczy, w siedmiu z 10 zbadanych spraw, nie zachowano
ww. wymogu wywieszenia wykazu do dnia ogtoszenia przetargu lub planowa-
nego terminu sprzedazy w innym trybie niz przetarg. Ogloszenia o przetargach
zdjeto wczesniej niz przed dniem ogtoszenia przetargu lub planowanym ter-
minem sprzedazy w innym trybie niz przetarg, tj. na 6 do 160 dni przed dniem
ogloszeniem przetargu oraz na 150 do 180 dni przed zaplanowanym terminem
sprzedazy w innym trybie niz przetarg. Stanowito to naruszenie art. 28 ust. 1
gnrsp. Dotyczyto to czterech przetargéw oraz trzech umow zawartych bez
przetargu w wyniku skorzystania przez nabywcéw z prawa pierwokupu. Spo-
wodowane to byto interpretacjg przepisow przez OT wigzacg wystanie zawia-
domienia do osdb, ktérym przystuguje pierwszenstwo w nabyciu, z publikacja
wykazu, a nie planowang data sprzedazy w trybie innym niz przetarg.

Na 59 454 przeprowadzonych przetargéw na sprzedaz gruntéw ZWRSP,
rozstrzygnieto 9076, tj. 15,3% (Zatacznik 6.4.2). Z tego przetargi ograni-
czone stanowity 20,0%, a ich skuteczno$¢ wynosita 20,6%.

W trybie bezprzetargowym zawarto 990 umoéw na sprzedaz gruntow
o powierzchni 16 621 ha.

Niska skuteczno$¢ organizowanych przetargéw na sprzedaz byta spowodo-
wana matym zainteresowaniem rolnikéw oferowanymi nieruchomosciami
gtownie o niewielkiej powierzchni ($Srednia powierzchnia oferowanych
gruntéw wynosita 0,48 ha). Ponadto, w wiekszos$ci byty to nieruchomosci
pochodzace z bytego Panstwowego Funduszu Ziemi charakteryzujace sie
niskim wskaznikiem bonitacji gleb.

W 2016 r. uniewazniono jeden przetarg, aw 2017 r.i 2018 r. - po pie¢
przetargoéw. Przyczynami uniewaznienia byty gtéwnie nieodpowiadajace
stanowi faktycznemu lub niepeine dane o przeznaczeniu gruntow w miej-
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scowym planie zagospodarowania przestrzennego przekazane z gmin oraz
niezachowanie terminu 14 dni publikacji wykazu nieruchomosci przezna-
czonych do sprzedazy przed dniem ogloszenia przetargu.

Stosowane w latach 2016-2017 (do wydania zarzadzenia Dyrektora Gene-
ralnego KOWR nr 103/2017/Z z 9 pazdziernika 2017 r.) kryteria oceny
ofertiich wagi w przetargach ograniczonych na sprzedaz lub dzierzawe
nieruchomosci, zostaty uzgodnione z Izba Rolnicza i dziatajacymi w OT
radami spotecznymi oraz zatwierdzone przez Prezesa ANR. Od dnia
27 marca 2018 r. wprowadzono, po uzgodnieniu z Rada Spoteczng, nowe
kryterium oceny ofert ,Ubezpieczenie w Kasie Rolniczego Ubezpieczenia
Spotecznego” (OT Szczecin).

Do przeprowadzenia przetargéw dyrektor OT powotywat komisje prze-
targowe w skladzie od pieciu do siedmiu cztonkéw, zgodnie z § 11 ust. 1
rozporzadzenia z dnia 30 kwietnia 2012 r. w sprawie szczeg6towego trybu
sprzedazy nieruchomo$ci Zasoby Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa i ich
czesci sktadowych, warunkéw obnizenia ceny sprzedazy nieruchomosci
wpisanej do rejestru zabytkéw oraz stawek szacunkowych gruntow®®,

W skontrolowanych przez NIK przetargach, wyboru najlepszych ofert doko-
nano zgodnie z warunkami zawartymi w ogtoszeniach oraz wynikajacymi
zZ ww. rozporzadzenia w sprawie trybu sprzedazy. Wszyscy bioracy udziat
w badanych przetargach wniesli wadium we wtasciwych wysokos$ciach
i terminach, na wskazane w ogtoszeniach rachunki bankowe OT. Uczest-
nicy postepowan ztozyli wymagane dokumenty i oSwiadczenia oraz oferty
w postepowaniu pisemnym. W przetargach ustnych minimalne postgpienia
byty zgodne z wynikajgcymi z ogtoszen o przetargach.

Przebieg postepowan zostat udokumentowany w podpisanych przez
cztonkéw komisji przetargowej protokotach z kwalifikacji uczestnikow
postepowania oraz w protokotach przetargéw, zawierajacych wymagane
elementy, tj. informacje o: ogtoszeniu o zamiarze sprzedazy i przetargu,
cenie wywotawczej, liczbie os6b ktére przystapity do przetargu, wyma-
ganym wadium i dokonaniu jego wptaty, kwocie postapienia, wybranym
kandydacie na nabywce.

Umowy z nabywcami zawarto w terminach zgodnych z zarzadzeniami
w sprawie sprzedazy, tj. niezwtocznie po uzyskaniu szczego6lnego petno-
mocnictwa Dyrektora Generalnego KOWR lub po uzgodnieniu warunkéw
zaptaty ceny.

Przyktad

W OT w Lublinie w o$miu z 10 badanych spraw dotrzymano terminéw zwar-
cia umow sprzedazy okre$lonych w zarzadzeniach Prezesa ANR nr 18/16 oraz
44/16. W przypadku dwoch umoéw termin ten zostat przekroczony. Spowo-
dowane to byto w jednym przypadku ujeciem w jednym akcie notarialnym
siedmiu dziatek ewidencyjnych (sze$¢ nabytych w bez przetargu) o tacznej
powierzchni 2,3 ha, a w drugim weryfikacjg dokumentacji i koniecznoscia
sporzadzenia dodatkowego uzasadnienia w celu uzyskania petnomocnictwa
Prezesa ANR do sprzedazy nieruchomosci.

55 Dz.U.poz. 540, ze zm.
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Skarbu Panstwa
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Przed dokonaniem sprzedazy wyegzekwowano od nabywcéw wymagane
na podstawie art. 28a ust. 3 gnrsp oSwiadczenia. Zastosowano wymagane
elementy uméw, tj. oS§wiadczenia: o prawie pierwokupu nieruchomosci
przez OT w okresie 5 lat; o tym, Ze w przypadku jej sprzedazy, ze taczna
powierzchnia uzytkéw rolnych bedacych wtasnoscia nabywcy w wyniku
sprzedazy nie przekroczy 300 ha, z chwila podpisania umowy przecho-
dza na kupujgcego korzysci i obowigzki ponoszenia ciezaréw zwigzanych
z nabyciem, o prawie odkupu na podstawie kodeksu cywilnego (art. 593 KC),
0 prawie wypowiedzenia postanowienia o roztozeniu na raty i sankcjach
z tego wynikajgcych w przypadku niezaptacenia raty.

W przypadku sprzedazy nieruchomosci w trybie bezprzetargowym zawie-
rano porozumienie ustalajgce warunki sprzedazy w wymaganej formie
aktu notarialnego i przed uptywem dwdch miesiecy od ztozenia oswiad-
czenia o zamiarze nabycia nieruchomosci.

W umowach sprzedazy zawarto zapisy zabezpieczajace interes Skarbu
Panstwa w zakresie ewentualnych roszczen z tytutu wad wydanych nie-
ruchomosci. Kazdy z nabywcéw oswiadczyl, Ze nie bedzie wystepowat
z zadnymi roszczeniami wobec sprzedajgcego z tytutu ewentualnej nie-
zgodno$ci w zakresie uzytkdw oraz ewentualnej r6znicy w powierzchni
sprzedawanej nieruchomosci, jezeli po sprzedazy geodeta wykaze inng
powierzchnie, niz jest to oznaczone w dokumentach przetargowych.

Przyktady

W OT w Bydgoszczy stwierdzono, ze w czterech z 10 skontrolowanych uméw
nie zawarto cze$ci postanowien wynikajacych z zatacznika do Wytycznych
w sprawie sprzedazy, tj. w dwéch umowach - zobowigzania sie kupujacego
do poinformowania o zamiarze zbycia nabytej nieruchomosci oraz w dwéch
umowach przy o$wiadczeniu nabywcy dotyczacym spetnienia warunku wyni-
kajacego z art. 28a ust. 1 gnrsp nie zawarto klauzuli, Ze nabywca jest Swiadomy
odpowiedzialnos$ci karnej za ztozenie fatszywego o$wiadczenia. Powyzszych
ZapisOw nie zawarto w umowach w wyniku przeoczenia.

W OT Poznan sposréd dziesieciu analizowanych transakcji sprzedazy, w pieciu
przypadkach sprzedawany areat nieruchomosci byt wyzszy od 2 ha. Z usta-
len kontroli wynika, ze sprzedaz tych nieruchomosci nastgpita kilka dni
przed wejsciem w zycie z dniem 30 kwietnia 2016 r. ustawy o wstrzymaniu
sprzedazy. I tak: 7 kwietnia 2016 1. sprzedano 39,2 ha, 14 kwietnia 2016 r.
sprzedano 263,2 ha, 25 kwietnia 2016 r. sprzedano 292,9 ha, 25 kwietnia
2016 1. sprzedano 318,9 ha, 29 kwietnia 2016 1. sprzedano 2,6 ha. W konse-
kwencji na powyzsze transakcje nie byta wymagana zgoda Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi.

Sprzedaz wymienionych pieciu nieruchomos$ci nastgpita zgodnie
z zaleceniami Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi: dwie nieruchomo-
$ci sprzedano na rzecz spadkobiercéw bytych wtascicieli i na rzecz
dzierzawcy (zawiadomienia przed data zakazu sprzedazy), dwie nieru-
chomosci sprzedano na podstawie przetargéw przeprowadzonych przed
data zakazu, jedna nieruchomo$¢ przeznaczona byta jako tereny prze-
mystu, sktadow i ustug.
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Przed zawarciem umowy badano sytuacje finansowa nabywcy, oceniajac
mozliwo$¢ splaty nalezno$ci. Zabezpieczeniem sptaty naleznosci roztozonej
na raty byty, zgodnie z art. 31 ust. 3 i 3a gnrsp, weksle in blanco z dekla-
racjg wekslowa lub hipoteka. Ponadto na przyktad w OT Lublin w dwo6ch
przypadkach zabezpieczeniem byto rowniez poreczenie weksla. W umo-
wach sporzadzonych w formie aktu notarialnego nabywcy i poreczyciele,
co do obowiazku zaptaty reszty ceny, poszczegdlnych rat z oprocentowa-
niem i ewentualnych odsetek ustawowych, poddali sie wobec OT egzekucji
zgodnie z art. 777 § 1 pkt 5 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks
postepowania cywilnego®® (dalej Kpc).

W przypadku nalezno$ci z tytutu sprzedazy roztozonych na raty, zgodnie
z art. 31 ust. 2 gnrsp, przed zawarciem umow nabywcy wptacili co najmniej
10% ceny sprzedazy. Przy roztozeniu sptaty pozostatej naleznosci na raty
OT stosowaly oprocentowanie ustalone zgodnie z art. 31 ust. 4 gnrsp. Opro-
centowanie ustalono w wysokosci stopy dyskontowej stanowiacej stope
bazowa ogloszong w komunikacie Komisji Europejskiej powiekszong
o 1 punkt procentowy.

Przyklady

W przypadku OT w Bydgoszczy jeden z nabywcow, ktérego naleznosc¢ zostata
roztozona na raty, nie dokonat wptaty pierwszej raty w petnej wysokosci w ter-
minie (do 31 marca 2018 r.), tj. z wymaganych 692,6 tys. zt wptacit 500,0 tys. zt.
Oddziat pismem z 16 kwietnia 2018 r. wezwat nabywce do wptaty kwoty
205,6 tys. zt, na ktorg sktadaty sie naleznos¢ gtéwna, oprocentowanie oraz
odsetki ustawowe. W zwigzku z brakiem wptaty Oddziat wystat 10 maja 2018 r.
ostateczne wezwanie do zaptaty, a 24 maja 2018 r. wezwanie przedsadowe,
po ktéorym nabywca wptacit 50,0 tys. zt. W dniu 26 czerwca 2018 r. OT wysta-
pit z pozwem o zaptate domagajac sie kwoty 141,6 tys. zt.

W OT w Poznaniu w jednym przypadku termin ptatnosci pierwszej raty przy-
padajacy na dzien 30 wrze$nia 2017 r. nie zostat dotrzymany. W wyniku pod-
jetych dziatan (w dniu 24 listopada 2017 r. pierwsze wezwanie do zaptaty,
aw dniu 12 grudnia 2017 r. ostateczne wezwanie do zaptaty) do czasu kon-
troli wyegzekwowano 200 tys. zt (z kwoty 1.053 tys. zt zalegtej pierwszej raty).
W dniu 7 maja 2018 r. Oddziat wyrazit zgode na zaptate catosci zadtuzenia
do dnia 15 wrze$nia 2018 1.

W pozostatych analizowanych podczas kontroli przypadkach nalezno-
$ci z tytutu umow sprzedazy ptatnych w catosci zostaty uiszczone przed
transakcja, a naleznosci roztozone na raty bylty rozliczane zgodnie z posta-
nowieniami umadw.

W ramach nadzoru nad mieniem ZWRSP (w okresie od dnia 1 stycznia 2016 1.
do dnia 31 marca 2018 r.) OT ANR, a nastepnie OT KOWR, przeprowa-
dzity 298 kontroli, z tego 191 dotyczyto umoéw sprzedazy nieruchomosci,
ktorych cena roztozona zostata na raty oraz 107 dotyczyto uméw sprze-
dazy nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkéw. W 31 przypadkach,
wydano zalecenia pokontrolne wobec nabywcéw niewywiagzujacych sie
z zobowiazan.

56 Dz.U.z2018r. poz. 1360, ze zm.
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Przyktad

W OT we Wroctawiu stwierdzono, ze w wyniku braku biezgcej analizy obrotu
wtdérnego nieruchomosciami rolnymi nabytymi z Zasobu nie podjeto dzia-
tan w celu pozyskania od zbywcy®” nalezno$ci KOWR z tytutu optaty w tacz-
nej kwocie 281,7 tys. zt za niedotrzymanie zobowigzania umownego do oso-
bistego prowadzenia dziatalnosci rolniczej w okresie 10 lat od nabycia. W trak-
cie kontroli NIK OT we Wroctawiu wystapit z wezwaniem zaptaty ww. kwoty,
a po uptywie wskazanego w wezwaniu terminu skierowano sprawe do windy-
kacji. W zakresach obowigzkéw pracownikéw OT we Wroctawiu nie przypi-
sano zadan zwigzanych z analizg aktéw notarialnych umoéw sprzedazy odno-
$nie optaty umownej w zwigzku z niedotrzymaniem warunkow.

5.3.3. Dzierzawa gruntéw rolnych ZWRSP

Wedtug stanu na dzieni 30 czerwca 2018 r. w dzierzawie znajdowato sie
tacznie 1 043 820 ha nieruchomosci Zasobu WRSP, tj. 0 10 025 ha mniej
niz na 31 grudnia 2017 .

W okresie od 2016 r. do konica I pdtrocza 2018 r. zawarto 17 523 umowy
na dzierzawe gruntéw ZWRSP o tgcznej powierzchni 136 154 ha, z tego
w trybie bezprzetargowym 262 umoéw (tj. 0,8%) na dzierzawe 641 ha
(Zatacznik 6.4.4).

Umowy zawarte na dzierzawe gruntow o powierzchni ponizej 1 ha stanowity
23,6% ogotu zawartych uméw na dzierzawe i dotyczyty 1,4% ogétu wydzierza-
wionej powierzchni, od 1 ha do 10 ha - 49,0% i dotyczyty 23,9% powierzchni,
a powyzej 10 ha 27,4% i dotyczyty 74,7 % powierzchni.

W 2016 r. zawarto 8650 uméw na dzierzawe nieruchomosci rolnych
o powierzchni 59 357 ha, w 2017 r. - 5814 umé6w na dzierzawe nie-
ruchomosci rolnych o powierzchni 52 975 ha, a w [ pétroczu 2018 r.
- 3059 umowy na dzierzawe nieruchomosci rolnych o powierzchni 23 822 ha
(infografika nr 9).

57 Przed uptywem okreslonego w umowie zobowiazania do osobistego prowadzenia dziatalno$ci
rolniczej w okresie 10 lat.
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Infografika nr 9
Dzierzawa gruntéw rolnych ZWRSP w latach 2016-2018 (I p6trocze) w poréwnaniu do 2015 .
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Zrédto: Opracowanie wtasne NIK na podstawie danych ANR i KOWR.

W strukturze dzierzawionych dziatek ponad 70% stanowity dziatki
o powierzchni ponad 10 ha. Z kolei udziat dziatek o powierzchni ponizej
1 ha obnizyt sie z okoto 5% w 2015 . do 1-2% w latach 2016-2018. Dziatki
w przedziale od 1 ha do 10 ha stanowity okoto 25% (infografika nr 9).

W 2018 r. $Sredni czynsz oferowany przez dzierzawcéw za 1 ha gruntow
rolnych wyniést 7,1 dt*®. Byt nizszy o 7,8% niz czynsz w umowach zawiera-
nychw 2017 r.- 7,7 dtio 38,9% nizszy nizw 2016 r. - 12,6 dt. (infografika
nr 9). Sredni czynsz za grunty rolne (bez czynszu za czesci sktadowe)
dla wszystkich trwajacych uméw dzierzawy na 31 grudnia 2018 r. wynidst
réwnowarto$c¢ 4,9 dt pszenicy.

58 1dt=100kg.
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Infografika nr 10
Srednie czynsze dzierzawne za 1 ha gruntéw rolnych ZWRSP w latach 1992-2018
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Zrédto: Opracowanie wtasne NIK na podstawie danych ANR i KOWR.

Najwyzsze czynsze w 2017 r. uzyskano w wojewddztwie t6dzkim (22 dt/ha),
mazowieckim (21,1 dt/ha) i kujawsko-pomorskim (17,7 dt/ha), a najniz-
sze w wojewoddztwie zachodniopomorskim (4,4 dt/ha), wielkopolskim
(5 dt/ha) oraz lubuskim (5,6 dt/ha). Dla por6wnania najwyzsze czynsze
w 2016 r. uzyskano w kujawsko-pomorskim (28,3 dt/ha), wielkopolskim
(21,7 dt/ha) i opolskim (21,6 dt/ha), a najnizsze w wojewodztwie podla-
skim (6,6 dt/ha), lubuskim (7,5 dt/ha) i lubelskim (7,6 dt/ha).

Wptywy z czynszu dzierzawnego nieruchomosci rolnych wyniosty w 2016 r.
- 285 840 tys. zt, w 2017 r. - 303 706 tys. zt, a w [ pdtroczu 2018 r.
- 156 661 tys. zt. Dla poréwnania w 2015 r. wplywy z czynszu dzierzaw-
nego wyniosty 290 336,0 tys. zt.

W okresie objetym kontrolg ogétem zakoniczono dzierzawe nieruchomosci
rolnych ZWRSP o 1acznej powierzchni 80 048,7 ha objetych 8872 umowami
dzierzawy, z tego:

- 5294 umowy (50 732,3 ha) - ze wzgledu uptywu termin6éw na jakie
umowy zostaty zawarte,

- 3578 umoéw (29 316,5 ha) rozwigzano przed uptywem termindow.

W 2016 1. liczba umoéw dzierzawy:

- zakonczonych z powodu uptywu okresu na jakie zostaty zawarte wyniosta
2299 na tgczng powierzchnie 23 669,3 ha,

- rozwigzanych przed terminem ich obowigzywania wyniosta 1953 na taczng
powierzchnie 17 856,5 ha, w tym z powodu:

= niedotrzymania warunkéw finansowych - 1515,4 ha,

= niedotrzymania warunkow rzeczowych - 182,0 ha,
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= umowy dzierzawy rozwigzane z innych powodéw (m.in. wypowie-
dzenia umowy przez dzierzawce, rozwigzania umowy w zwigzku
z zakupem nieruchomosci) - na 16 159,0 ha.

W 2017 r. liczba umoéw dzierzawy:

- zakonczonych z powodu uptywu okresu na jakie zostaty zawarte wynio-
sta 2801 na taczna powierzchnie 19 521,1 ha,

- rozwigzanych przed terminem wyniosta 1407 na taczng powierzchnie
10 126,9 ha, w tym z powodu :

= niedotrzymania warunkow finansowych - 1175,4 ha,
= niedotrzymania warunkéw rzeczowych - 753,4 ha,

= 7 innych powodéw (m.in. wypowiedzenia umowy przez dzierzawce, roz-
wigzania umowy w zwigzku z zakupem nieruchomosci) - 8198,1 ha.

W I kwartale 2018 r. liczba uméw dzierzawy:

- zakonczonych z powodu uptywu okresu na jakie zostaty zawarte wynio-
sta 194 na taczng powierzchnie 7541,9 ha,

- dzierzawy rozwigzanych przed terminem wyniosta 218 na taczna
powierzchnie 1333,2 ha, w tym z powodu:

* niedotrzymania warunkéw finansowych - 182,1 ha,
» niedotrzymania warunkéw rzeczowych - 14,5 ha,

» 7z innych powodéw (m.in. wypowiedzenia umowy przez dzier-
zawce, rozwigzania umowy w zwigzku z zakupem nieruchomosci)
-1136,6 ha.

Przeznaczenie niezagospodarowanych nieruchomosci do dzierzawy opiera
sie gtéwnie na wnioskach oséb zainteresowanych. Do dzierzawy prze-
znaczano grunty kwalifikujace sie do rolniczego wykorzystania, w tym
odtogowane, na ktérych mozliwa byta skuteczna rekultywacja i przywro-
cenie kultury rolnej>.

Zgodnie z wytycznymi w sprawie wydzierzawiania nieruchomosci ZWRSP
przygotowanie nieruchomosci do dzierzawy odbywato sie na podstawie
dokumentacji geodezyjno-prawnej i obejmowato sprawdzenie zgodnosci
danych w ewidencji gruntéw i budynkow ze stanem faktycznym na gruncie,
w szczeg6lnosci liczby budynkow, sposobu uzytkowania gruntéw. Ustalenie
przebiegu granic nieruchomosci przeznaczonej do dzierzawy, z udziatem
geodety, jest dopuszczalne jedynie w razie uzasadnionych watpliwos$ci
co do ich przebiegu.

Przygotowujac nieruchomosci do dzierzawy weryfikowano ich powierzch-
nie, sposéb uzytkowania dziatek, zgodno$¢ zapiséw ujawnionych
w ewidencji gruntow i budynkow ze stanem faktycznym na gruncie poprzez
ogledziny w terenie i analize danych ewidencyjnych.

W przypadku stwierdzenia podczas ogledzin konieczno$ci wykonania
prac geodezyjnych polegajacych na wznowieniu granic dziatki, obliczeniu
jej powierzchni, czy tez weryfikacji uzytkéw gruntowych, takie prace byty

59 Zgodnie z art. 40 gnrsp, dzierzawcy zapewniano zwolnienie z optat czynszowych.

Przygotowanie
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zlecane i wykonywane przez uprawnionych geodetéw®’. W sytuacji gdy stan
faktyczny na gruncie odpowiadat zapisom w ewidencji gruntéw i budyn-
kéw nie zlecano wykonywania prac geodezyjnych.

Poddane kontroli OT rzetelnie dokumentowaty proces przygotowania
do zawarcia albo przedtuzenia umowy dzierzawy. Ustalono stan formalno-
-prawny wszystkich nieruchomosci.

Zgodnie natomiast z art. 39 ust. 1 ustawy gnrsp umowe dzierzawy zawiera
sie po przeprowadzeniu przetargu ofert pisemnych lub publicznego prze-
targu ustnego.

Na 27 548 przeprowadzonych przetargéw na dzierzawe gruntow ZWRSP
zostato rozstrzygnietych 20 073, tj. 72,9% (Zatacznik 6.4.2). Przetargi ogra-
niczone stanowity 67,2%, a ich skuteczno$¢ wynosita 73,4%.

W 2016 r. uniewazniono 17 przetargéw na dzierzawe i zarzadzono powto-
rzenie czynno$ci przetargowych w dziewieciu przypadkach, aw 2017 r.
uniewazniono 76 przetargow i zarzadzono powtorzenie 13.

Na podstawie analizy przyczyn uniewaznienia przetargéw opracowano
wytyczne dla OT dotyczace najczesciej popetnianych btedow w reali-
zowanych procedurach przetargowych, w szczegélnosci w organizacji
ograniczonych przetargéow ofert pisemnych oraz w kwalifikowaniu rolni-
kéw indywidulanych do przetargéw ograniczonych.

W trybie bezprzetargowym zawarto 262 umoéw na dzierzawe o powierzchni
2606 ha.

W poddanych kontroli OT prawidtowo wytoniono dzierzawcéw w try-
bie przetargowym, przestrzegano zasad dotyczacych wyboru przetargu
ograniczonego i okresSlenia kategorii os6b majgcych prawo wziecia
udziatu w przetargu, wynikajacych z przepiséw art. 24 ust. 1, art. 29
ust. 3b gnrsp i regulacji wewnetrznych. Przeprowadzano przetargi
ograniczone i formie ustnych licytacji, nie przeprowadzano przetargéw
ofert pisemnych. Publikowane wykazy nieruchomosci przeznaczonych
do dzierzawy spetniaty wymogi wynikajace z rozporzadzenia Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 1 sierpnia 2016 r. oraz zasad wynikajacych
z wewnetrznych regulacji.

Organizujac przetargi w sposéb prawidtowy publikowano ogtoszenia
o przetargu i wykazy nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy
i dzierzawy - zamieszczano na stronie internetowej ANR, a nastepnie
KOWR oraz na tablicach informacyjnych w siedzibie OT i w biurach tere-
nowych, we wtasciwych starostwach powiatowych, urzedach gminy
i sotectwach.

60 Zgodnie z art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne,
do wykonania czynno$ci zwigzanych ze wznowieniem znakéw granicznych, wyznaczeniem punktow
granicznych lub ustaleniem przebiegu granic dziatek ewidencyjnych uprawnieni byli wytacznie
przedsiebiorcy posiadajacy wymagane uprawnienia. Ponadto, zgodnie z art. 22 ust. 1 przywotanej
wyzej ustawy, ewidencje gruntéw i budynkéw oraz gleboznawcza klasyfikacje gruntéw prowadza
wtasciwi starostowie.
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W ogtoszeniach o przetargach ograniczonych na dzierzawe, zgodnie
z art. 29 ust. 3b pkt 1 i art. 29 ust. 3bb pkt 1 gnrsp podawano kategorie
0s6b mogacych uczestniczy¢ w przetargu (wytacznie osoby fizyczne, ktore
sg rolnikami indywidualnymi w rozumieniu art. 6 ukur, zamierzajgcymi
powiekszy¢ gospodarstwo rodzinne, spetniajacy okreslone warunki®?).
W ogtoszeniach zawierano klauzule o wykluczeniu dtuznikéw i bezu-
mownych uzytkownikéw oraz dokonywano weryfikacji kandydatéw
na dzierzawcéw w tym zakresie.

Komisje przetargowe powotane zostaly zarzadzeniem Dyrektora Oddziatu,
zgodnie z obowiazujacymi uregulowaniami (wymagane 3-7 cztonkéw).
Uczestniczyli w nich zaproszeni przedstawiciele Rady Spotecznej Rolni-
kéw. W protokotach komisji przetargowych ujmowano m.in. nastepujace
informacje: o ogloszeniu o zamiarze dzierzawy i o przetargu, o wymaga-
nym wadium i o dokonaniu jego wptaty, o kwocie postgpienia, o wybranym
kandydacie na nabywce.

Wszystkie podmioty biorgce udziat w przetargach wptacity wadium w ustalo-
nym terminie i w okreslonej wysokosci oraz ztozyly wymagane o$wiadczenia.
Byly to o§wiadczenia o zapoznaniu sie miedzy innymi z granicami nierucho-
mosci, jej stanem zagospodarowania oraz warunkami przetargu.

Wyznaczony termin podpisania uméw sprzedazy nie przekraczat wymaga-
nych trzech miesiecy od dnia rozstrzygniecia przetargu lub pieciu miesiecy,
jezeli wymagane byto pelnomocnictwo.

Przykiad

Podczas kontroli NIK stwierdzono, ze w jednym przypadku w OT w Olsz-
tynie umowe na dzierzawe nieruchomosci zawarto w dniu 8 marca 2016 r.
z osobg, ktora nie zostata wytoniona w przetargu. W ww. przypadku nie zacho-
dzity takze przestanki okreslone w art. 29 ust. 3a oraz w art. 39 ust. 2
ww. ustawy, ktorych zaistnienie umozliwiato odstapienie od przetargu.

W okresie od 29 wrzesnia 2015 r. do 4 marca 2016 r. na dzierzawe tej nieru-
chomosci zorganizowano pie¢ przetargéw ustnych nieograniczonych, z ktérych
pierwsze cztery nie zostaly rozstrzygniete (nikt nie wptacit wadium). W ostat-
nim, pigtym przetargu, wytoniono dzierzawce, ktéry zaproponowat najwyzszy
roczny czynsz (rownowartos$¢ 300 dt pszenicy). Osoba ta w dniu 7 marca 2016 .
ztozyta oswiadczenie, ze rezygnuje z podpisania umowy dzierzawy. W zwigzku
z tym 8 marca 2016 r. Zastepca Dyrektora OT ANR zawart z drugim uczestni-
kiem przetargu umowe dzierzawy na okres do 31 marca 2018 r., okreslajac
wysoko$¢ czynszu rocznego w wysokosci 290 dt pszenicy®.

61 Wprzetargach, o ktérych mowa w art. 29 ust. 3 b gnrsp organizowanych wytacznie dla rolnikéw

indywidualnych, o ktérych mowa w ust. 3b pkt 1 moga uczestniczy¢ réwniez osoby, ktére
nie spetniaja jedynie wymogu dotyczacego 5-letniego okresu osobistego prowadzenia
gospodarstwa rolnego, okreslonego w przepisach o ksztattowaniu ustroju rolnego, w przypadku
gdy osoby te w dniu ogtoszenia wykazu nieruchomosci ZWRSP przeznaczonych do sprzedazy
maja nie wiecej niz 40 lat.
52 Sprawa dotyczyta wydzierzawienia nieruchomosci w celu pozyskiwania trzciny. Zbiér trzciny
mogt by¢ przeprowadzony jedynie w okresie zimowym, gdy zbiornik wodny pokryty byt lodem.
Ogtoszenie i przeprowadzenie kolejnego przetargu zajetoby okoto dwdch miesiecy, zatem termin
jego rozstrzygniecia wypadtby juz po sezonie pozyskiwania trzciny. Dyrektor OT kierujac
sie przede wszystkim skutkami finansowymi dla ANR i wykonaniem planu dzierzaw zawart
umowe dzierzawy. Obszar zostat zagospodarowany, a Agencja otrzymywata z tego tytutu czynsz
dzierzawny.
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W dniu 25 maja 2016 r. Dyrektor OT otrzymat pismo Prezesa ANR, w ktérym
stwierdzono, ze ww. umowa nie powinna by¢ zawarta. Wskazano w nim réw-
niez, ze w zwigzku z tym, iz do jej zawarcia jednak doszto, nie powinna by¢ ona
w przysztosci przedtuzana. W pisSmie tym zobowigzano takze Dyrektora OT
do przestrzegania obowigzujgcych przepisow, a w szczego6lnosci dotyczacych
zawierania umow dzierzawy, aby w przysztosci nie dochodzito do podobnych
nieprawidtowosci.

W dniu 28 grudnia 2017 r., na trzy miesigce i trzy dni przed zakonczeniem
okresu na jaki ww. umowa zostata zawarta, dzierzawca ztozyt pracownikowi OT
ustne oSwiadczenie o zamiarze dalszego dzierzawienia nieruchomo$ci.
OT nie przedstawit dzierzawcy w terminie miesigca od dnia ztozenia o$§wiad-
czenia stanowiska odno$nie warunkéw dalszego dzierzawienia nieruchomosci.
Zgodnie z art. 39 ust. 4a ustawy gnrsp w przypadku nieprzedstawienia stano-
wiska zaistniato domniemanie, ze OT wyrazit zgode na dalsze dzierzawienie
nieruchomosci na dotychczasowych warunkach przez okres roku. Aneksem
z 28 maja 2018 r. przedtuzono dzierzawcy ww. umowe do 1 kwietnia 2019 r.
na dotychczasowych warunkach i 21 maja 2018 r. poinformowano dzierzawce,
ze w przysztosci ww. umowa nie bedzie przedtuzona.

Pracownik OT KOWR wyjasnit, Zze prowadzenie tej sprawy przejat w grud-
niu 2016 r. i nie pamieta kiedy zapoznat sie z opiniami prawnymi. W okre-
sie gdy kontaktowat sie z nim dzierzawca w sprawie przedtuzenia umowy
prowadzit duzo spraw stuzbowych, a od 4 do 28 stycznia 2018 r. prze-
bywat na urlopie wypoczynkowym. Informacje o telefonicznej deklaracji
dzierzawcy przedtuzenia umowy pracownik ten przekazat Kierownikowi
Wydziatu KURIGZ pod koniec marca 2018 r. Nie nastapito to w ciggu mie-
sigca od jej ztozenia z powodu przeoczenia, wielu obowigzkéw stuzbowych
i koniecznos$ci wykorzystania zalegtego urlopu wypoczynkowego przed
przejsciem na emeryture.

W objetych kontrolg sprawach, tre$ci umoéw byty zgodne ze wzorami okre-
$lonymi w zarzadzeniach w sprawie dzierzawy. OT prawidtowo ustalaty
czynsz dzierzawny.

Przed podpisaniem umowy kandydaci na dzierzawcéw przedtozyli
informacje o sytuacji finansowo-majatkowej wraz z aktualnymi zaswiad-
czeniami o wywigzywaniu sie ze zobowigzan publiczno-prawnych, ktére
zostaty ocenione przez komisje, powotana przez Dyrektora OT KOWR,
pod katem ich wiarygodnosci finansowej i proponowanego zabezpiecze-
nia ptatnosci.

W umowach dzierzawy wprowadzono zapisy zabezpieczajgce interes
Skarbu Panstwa w zakresie ewentualnych roszczen z tytutu wad wydanych
nieruchomosci. Dzierzawca ztozyt w umowie o$wiadczenie, ze zapoznat
sie z przedmiotem dzierzawy, w tym z przebiegiem jego granic oraz ogra-
niczeniami w jego uzywaniu i w zwigzku z tym nie bedzie wystepowat
z roszczeniami z tytutu rekojmi za wady przedmiotu dzierzawy.

W umowach dzierzawy, zgodnie z art. 38 ust. 1a gnrsp, zamieszczano
postanowienie o mozliwo$ci wypowiedzenie przez OT umowy dzierzawy
w zakresie wytaczenia 30% powierzchni uzytkéw rolnych bedacych przed-
miotem dzierzawy.
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Przyktady

W OT w Lublinie w trzech przypadkach z 10 poddanych analizie nie wyeg-
zekwowano od dzierzawcéw umownego zobowigzania do ztozenia, w for-
mie aktu notarialnego, o§wiadczenia o poddaniu sie egzekucji na podstawie
art. 777 Kpc w zakresie obowigzku zaptaty czynszu dzierzawnego i wydania
nieruchomosci. Przyczyna byta kilkumiesieczna absencja pracownika prowa-
dzacego obstuge dwoch umoéw i w trzecim przypadku brak wtasciwych zapi-
séw w umowie. Dwém dzierzawcom wyznaczono termin na ztozenie wymaga-
nych dokumentéw, a w trzecim przypadku przygotowano uzupetienie umowy
(aneks) umozliwiajacych ztozenie ww. o§wiadczenia.

W OT w Olsztynie nie wyegzekwowano od trzech (z 10) dzierzawcéw oswiad-
czen w formie aktu notarialnego o poddaniu sie egzekucji w zakresie obo-
wiagzku wydania dzierzawionej nieruchomosci po wygasnieciu lub rozwigza-
niu umowy dzierzawy. Ponadto od jednego z nich nie wyegzekwowano réwniez,
wynikajacego z umowy, zabezpieczenia zaptaty naleznosci w postaci ustano-
wienia hipoteki umownej do kwoty 70 tys. zt. Zgodnie z zawartymi umowami
dzierzawcy zobowigzani byli do przedtozenia w OT KOWR w terminie 14 dni
od zawarcia tych uméw aktéw notarialnych o ustanowieniu ww. zabezpieczen.
W przypadku powyzszych dwéch uméw z 2016 r. wynikato to z niedopatrze-
nia spowodowanego przygotowywang reorganizacja ANR w KOWR i zmiany
pracownikéw merytorycznych prowadzacych dang sprawe. Natomiast niewy-
egzekwowanie wszystkich zabezpieczen przy umowie dzierzawy z 17 stycz-
nia 2018 r. wynikato przede wszystkim z nadmiaru obowiazkéw przypada-
jacych na pracownika prowadzacego te sprawe. W wyniku podjetych w trak-
cie kontroli NIK dziatan OT otrzymat od ww. dzierzawcéw akty notarialne
z 81 11 czerwca 2018 r. o ustanowieniu brakujacych zabezpieczen. Akty
te zostaty sporzadzone 131, 714 i 808 dni po terminie okre§lonym w umowie.

Nie stwierdzono przypadkéw przekazywania przez ANR/KOWR $rodkéw
finansowych na inwestycje i remonty (w ramach rozliczenia poniesionych
przez dzierzawcow naktaddw na poprawe stanu technicznego obiektéw).

W badanych postepowaniach nie wystgpity przypadki umowy cesji,
czyli wstapienia osoby trzeciej w prawa i obowiazki wynikajgce z umowy
dzierzawy, zgodnie z art. 39¢ gnrsp.

Przed przedtuzeniem umowy dzierzawy na kolejny okres (dwa przypadki)
pracownicy OT KOWR przeprowadzili ogledziny nieruchomosci, ktére wyka-
zaly m.in., Ze byly one uzytkowane prawidtowo i zgodnie z przeznaczeniem.

NaleznoS$ci z tytutu czynszu dzierzawnego, zgodnie z postanowieniami
umow, pobierane byty w dwéch ratach w terminie do 28 lutego (za pierwsze
potrocze danego roku) oraz do 30 wrzesnia (za drugie pétrocze) po prze-
liczeniu wskazanego czynszu w dt zgodnie z aktualnymi cenami pszenicy
na podstawie $redniej krajowej ceny skupu pszenicy publikowanej przez GUS
na kazde poétrocze roku kalendarzowego. W przypadku niewywigzywania
sie dzierzawcdw z terminowego dokonywania ptatnosci wysytano wezwania
do zaptaty oraz naliczano i egzekwowano odsetki ustawowe.

Ponadto kazdorazowo przeprowadzano kontrole zasadno$ci udzielenia
pomocy, gdy dzierzawca wystepowat o obnizenie czynszu na podstawie
art. 700 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (sposrod bada-
nych 10 uméw w pieciu przypadkach ztozono taki wniosek).

Naleznosci z tytutu
czynszu dzierzawnego
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Przyklady

W OT w Olsztynie w czterech przypadkach (z 10), na wnioski dzierzawcéow,
odroczono termin zaptaty czynszu dzierzawnego na taczng kwote 399,2 tys. zt
(m.in. z powodu strat w plonach spowodowanych niekorzystnymi warunkami
atmosferycznymi, niskich cen zbdz, nizszych zbior6éw, przejecia gruntow w ztej
kulturze rolnej, czy z powodu opdzniajacych sie wyptat z doptat obszarowych).

W jednym przypadku umowy na dzierzawe nieruchomosci rolnej niezabudowa-
nej o powierzchni 91,27 ha, OT w Olsztynie naliczyt za I pétrocze 2017 r. czynsz
dzierzawny w kwocie o 129,86 zt nizszej od naleznej. Wynikato to z pomytki.
Do harmonogramu ptatnos$ci w systemie informatycznym wprowadzono nizsza
o 2 dt stawke. W toku kontroli NIK dokonano korekty i powiadomiono o tym
dzierzawce.

W OT w Poznaniu w jednym przypadku, w wyniku skargi dotyczacej czynnosci
przetargowych, skierowanej do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi przez czes¢
oferentéw, Prezes ANR. uniewaznit przetarg. W uzasadnieniu Prezes ANR wska-
zat, ze decyzja komisji przetargowej o odrzuceniu czesci ofert nie byta wtasciwa,
gdyz oferty te byly kompletne i nie powinny budzi¢ watpliwosci. Powyzsza
decyzje zaskarzyli do sadu dzierzawcy, z ktérymi OT przed datg decyzji Prezesa
ANR podpisat stosowne umowy dzierzawy. Na czas kontroli trwaty postepo-
wania sagdowe przed Sadem Rejonowym w Szamotutach. W przypadku jednej
sprawy (na pie¢ zaskarzonych) w dniu 29 marca 2018 r. zapadt wyrok ustala-
jacy istnienie umowy dzierzawy do 31 pazdziernika 2020 r.

Ponadto przy okreslaniu wysokosci rocznego czynszu dzierzawnego dla
obiektu stawowego ,Gtuszyna” o powierzchni 28,1 ha, OT wobec nieposiada-
nia informacji o Sredniej wydajnosci naturalnej tego stawu z lat poprzednich,
zastosowal metode szacowania wyliczajac Srednig wieloletnig wydajno$¢ natu-
ralng, wyrazona w kilogramach ryb z lutra wody. W wyjasnieniu dotyczacym
naliczonego rocznego czynszu dzierzawnego OT powotat sie na opracowania
dotyczace chowu ryb, podajac, Zze w analizowanych gospodarstwach kar-
piowych $rednia wydajnos¢ wszystkich gatunkéw rocznikéw ryb w 2014 r.
wyniosta 300,6 kg wobec 245,6 kg w 2012 r,, przy jednoczesnym wskazaniu
niekorzystnych cech tego stawu. NIK zwrécit uwage, ze brak szczegétowych ure-
gulowan w tej kwestii i opieranie sie w istocie o sposoby szacowania sprzed blisko
90 lat mogto skutkowac¢ zanizaniem wyliczanego czynszu dzierzawnego.

W ramach nadzoru nad mieniem ZWRSP, w okresie od dnia 1 stycznia 2016 1.

umow dzierzawy  do dnia 31 marca 2018 r,, OT przeprowadzity kontrole 14 455 uméw dzier-

zawy. Sprawdzono wywigzywanie sie dzierzawcéw z warunkéw umownych
dotyczacych sposobu zagospodarowania nieruchomosci i regulowania
zobowigzan finansowych.

W odniesieniu do 12 041 umoéw dzierzawy (83% skontrolowanych)
nie stwierdzono uchybien i nieprawidtowos$ci w zakresie wywiazywa-
nia sie dzierzawcéw ze zobowigzan objetych umowami. W przypadku
2414 umow dzierzawcy nie wywiazywali sie ze zobowigzan - stwier-
dzono ogo6tem 3695 uchybien. Uchybienia dotyczyty w szczego6lnosci
niewta$ciwego zagospodarowania gruntéow (w tym odtogowania), uzyt-
kowania bez zgody ANR lub KOWR czesci dzierzawionej nieruchomosci
przez osoby trzecie, brak kontroli zasobno$ci gleby, brak konserwacji
rowow melioracyjnych, brak aktualnego ubezpieczenia budynkéw lub
niedokonanie na rzecz KOWR cesji praw z ich polisy ubezpieczenio-
wej, brak ksigzek obiektéw budowlanych, zaleganie z zaptata podatku
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rolnego i sktadkami do Kasy Rolniczego Ubezpieczenia Spotecznego,
realizacja inwestycji bez zgody KOWR, likwidacja obiektéw budowlanych
bez zgody KOWR.

W celu wyeliminowania stwierdzonych uchybien do dzierzawcéw skiero-
wano zalecenia pokontrolne wraz z okre$leniem terminéw ich usuniecia.
Monitorowania realizacji wydanych zalecenn dokonywali pracownicy prze-
prowadzajacy kontrole. W stosunku do 86 dzierzawcéw podjete zostaty
czynno$ci zmierzajace do wypowiedzenia umowy dzierzawy.

5.3.4. Bezumowne uzytkowanie nieruchomos$ci ZWRSP

Powierzchnia nieruchomos$ci ZWRSP bedacych w bezumownym uzyt-
kowaniu wyniosta na koniec [ pétrocza 2018 r. - 18,2 tys. ha, z tego
niezwrdconych przez dzierzawcéw gruntéw rolnych, po wygasnieciu lub
rozwigzaniu umowy - 18 tys. ha (864 umowy dzierzawy).

Powierzchnia nieruchomosci ZWRSP bedacych we wtadaniu oséb bez tytutu
prawnego wyniosta (infografika nr 11):

11,9 tys. ha na koniec 2015 .,

9,7 tys. ha na koniec 2016,

12,7 tys. ha na koniec 2017 r,,

- 18, 2 tys. ha na koniec I p6trocza 2018 .8

W okresie objetym kontrolg nastapit wzrost ww. powierzchni o 6,3 tys. ha,
tj. 0 52,9% z czego w I p6troczu 2018 r. nastgpit wzrost o 5,5 tys. ha,
tj. 0 43,3% w poréwnaniu do stanu na poczatek roku.

Infografika nr 11
Powierzchnia gruntéw rolnych ZWRSP uzytkowanych bez tytutu prawnego oraz odzyskanych
w latach 2016-2018 (I pétrocze)

. W bezumownych uzytkowaniu na koniec okresu w tys. ha
Il Odzyskane wokresie
18,2
19 12,7
9,7
72
46
07
b.d. —
| J | J | J | J
2015r. 2016r. 2017r. 2018r.
(Ipdtrocze)

Zrédto: Opracowanie wiasne NIK na podstawie danych ANR i KOWR.

63 Wedtug stanu na 31 grudnia 2018 r.w bezumownym uzytkowaniu byto 25,9 tys. ha (w 2018 . nastapit
wzrost 0 103,9%).
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Zmiana przepis6w prawa ograniczyta zjawisko bezumownego uzytko-
wania nieruchomosci rolnych ZWRSP przez podmioty, ktére dokonywaty
samowolnego zajecia gruntéw. Obecnie zjawisko to dotyczy gtéwnie bytych
dzierzawcéw, ktorzy nie zwrdécili nieruchomosci po zakonczeniu umowy
i nasila sie.

Byli dzierzawcy, ktdrzy uchylali sie od wydania nieruchomosci po wygasnie-
ciu badZ rozwigzaniu uméw dzierzawy oraz nie zgodzili sie na wytaczenie
z dzierzawy 30% powierzchni uzytkow rolnych bedacych przedmiotem
dzierzawy, w trybie art. 4 ustawy z dnia 16 wrzes$nia 2011 r. o zmianie
ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa
oraz o zmianie niektérych innych ustaw®* stanowili ponad 95% bezumow-
nych uzytkownikéw. Dotyczyto to 260 umoéw obejmujgcych powierzchnie
17,3 ha, sposrod ktorych 135 obejmujacych 15,4 tys. ha - byto w postepo-
waniu sgdowym. Drugg grupg stanowity osoby uzytkujace zwykle w dobrej
wierze niewielkie dziatki sgsiadujgce z ich nieruchomos$ciami, ktére w prze-
sztosci nie miaty uregulowanego stanu prawnego. Marginalny byt natomiast
areat gruntéw, w przypadku ktédrych bezumowni uzytkownicy dokonali
samowolnego zajecia.

W okresie objetym kontrolg wszczeto 1.683 sprawy dotyczace uzytkowa-
nia nieruchomosci Zasobu bez tytutu prawnego, z tego w 2016 . - 1250,
w2017 .- 294 iw I kwartale 2018 . - 139.

W wyniku tych dziatan odzyskano 12,5 tys. ha, z tego w 2016 1. - 7,2 tys. ha,
w2017 r. - 4,6 tys. haiw [ kwartale 2018 r. - 0,7 tys. ha.

Wptlywy z tytutu wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci ZWRSP
bez tytutu prawnego wyniosty w 2016 r. - 15 086 tys. zt, w 2017 r. - 9860 tys. z1,
aw I pétroczu 2018 r. - 4033 tys. z1°°.

Po powzieciu wiadomosci o bezumownym uzytkowaniu nieruchomosci
ZWRSP OT wzywat bezumownych uzytkownikéw do wydania nieruchomo-
$ci. Sporzadzano protokot zdawczo odbiorczy przejecia mienia do Zasobu,
a nastepnie wzywano do zaptaty czynszu dzierzawnego i zwrotu podatku
rolnego za okres, jaki OT potrafit uprawdopodobnic.

Zgodnie z art. 39b ust. 1 ustawy o gnrsp osoba wtadajgca nieruchomoscia
wchodzaca w sktad Zasobu WRSP bez tytutu prawnego (tzw. bezumowne
uzytkowanie) byta zobowigzana do zaptaty na rzecz KOWR wynagrodze-
nia za korzystanie z tej nieruchomosci w wysokosci stanowigcej 5-krotnos¢
wywotawczej wysoko$ci czynszu, ktéry bytby nalezny od tej nieruchomo-
$ci, gdyby byta ona przedmiotem umowy dzierzawy po przeprowadzeniu
przetargu. Wysoko$¢ wynagrodzenia nalezato ustali¢ na dzien, w ktérym
KOWR zazgdat zwrotu nieruchomosci. Zgodnie z art. 229 § 1 kc roszczenia
te przedawniajg sie po uptywie roku od dnia wydania nieruchomosci przez
bezumownego uzytkownika. W celu przerwania biegu przedawnienia nale-
zato wystapi¢ na drodze sadowej z Zadaniem zaptaty wynagrodzenia z tytutu

6% Dz.U.Nr 233, poz. 1382.

65 Za okres bezumownego korzystania z nieruchomosci naliczane jest wynagrodzenie, ktére od dnia
3 grudnia 2011 r. stanowi réwnowartos$¢ pieciokrotnosci wywotawczej wysokos$ci czynszu,
ktéry bytby nalezny od tej nieruchomosci, gdyby byta ona przedmiotem umowy dzierzawy
po przeprowadzeniu przetargu.



WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

bezumownego uzytkowania nieruchomosci. Po uptywie terminu przedaw-
nienia roszczenia nie wygasaty, jednakze dtuznik mégt w postepowaniu
sagdowym podnie$c¢ skutecznie zarzut przedawnienia.

Czynsz dzierzawny naliczano zgodnie z art. 39b ust. 1 gnrsp. W przypadku
odmowy wydania w okreslonym terminie lub uchylania sie od wydania OT
wystepowat z pozwami do sadéw, a tam gdzie byto to mozliwe kierowat
wnioski bezposrednio do komornika.

Przyktady

W OT w Olsztynie w trzech przypadkach (541,7 ha), po nieskutecznych wezwa-
niach do wydania nieruchomosci, sprawy zostaty skierowane na droge poste-
powania sgdowego.

W opinii OT odzyskiwanie naleznosci z tytutu bezumownego uzytkowania
nalezy do najtrudniejszych typow windykowanych nalezno$ci, niezaleznie
od Zrddta powstania tych naleznosci, tj. po umowie dzierzawy, w przypadku
ujawnienia (baza ARIMR - wnioski o doptaty, kontrole w terenie, zawiadomie-
nia) lub spraw o zasiedzenie.

Naleznosci te jako nieprzewidziane, niewynikajace z podlegajacej wypowiedze-
niu umowy, nie posiadaja tez z natury swej zabezpieczenia, a jedyna konsekwen-
cja moze by¢ odebranie bezumownie uzytkowanych gruntéw, naliczenie ptat-
nosci i proba jej dochodzenia. W praktyce wystepuja takze problemy z usta-
leniem, kto jest lub byt faktycznie bezumownym uzytkownikiem nierucho-
mosci, w jakim doktadnie okresie i na jakim doktadnie obszarze. Skutkuje
to trudno$ciami w ustaleniu wysokos$ci wynagrodzenia i nieuznaniu ich takze
w przypadku, gdy sg naliczane po dzierzawie badz jej w jej trakcie, co do czesci
powierzchni (brak wydania po dzierzawie, przedtuzanie wydania np. do zbio-
réw, brak zgody na wygasniecie).

Szczegolne problemy wiaza sie z egzekwowaniem naleznos$ci od duzych spétek,
ktére z racji powierzchni uzytkowanej bez tytutu prawnego sa bardzo wysokie,
nawet kilkaset tys. zt. Dodatkowo w przypadku dtugotrwatych proceséw sado-
wych, nastepowato zawieszenia spraw o zaptate nawet na kilka lat.

Na wydtuzenie okresu sptaty (windykacji) maja tez wptyw zawierane ugody
sadowe, najczesciej wskutek wniosku OT jako wierzyciela o zawezwanie
do proby ugody (z uwagi na szybkos¢ procedur sgdowych, oszczednos¢ kosz-
tow sadowych, unikniecie przedawnienia roszczen po wydaniu gruntéow
w szczeg6lnosci w sytuacji lat minionych, kiedy byty dokonywane masowe
ujawnienia i obcigzenia bezumownych uzytkownikow).

Podczas kontroli stwierdzono, ze w OT we Wroctawiu, po ustaleniu bezumow-
nych uzytkownikéw nieruchomosci, nie naliczono i nie wystapiono z zagdaniem
zaptaty wynagrodzenia przystugujacego OT na podstawie art. 39b ust. 1 ustawy
o gnrsp. Analiza postepowan prowadzonych przez Wydziat KURiGZ wykazata,
ze w okresie od 26 stycznia 2016 r. do 27 czerwca 2018 r., pomimo ustale-
nia 13 bezumownych uzytkownikéw nieruchomosci z Zasobu WRSP o tacznej
powierzchni 450,9 ha i skutecznego doreczenia wezwania do wydania nieru-
chomosci, nie przekazano tych spraw do Wydziatu Finansowo-Ksiegowego
celem naliczenia i wystapienia z zagdaniem zaptaty wynagrodzenia przystugu-
jacego na podstawie art. 39b ust. 1 gnrsp od 11 bezumownych uzytkownikéw
(wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2018 r.) w szacowanej kwocie wynoszacej
co najmniej 70,7 tys. zt (dla dwoch bezumownych uzytkownikéw nieruchomosci
o powierzchni odpowiednio 341,8 ha i 4,4 ha nie uptynat jeszcze pdtroczny okres
naliczenia wynagrodzenia). W dwoch przypadkach bezumownie uzytkowana
nieruchomos¢ zostata wydana OT we Wroctawiu, co w $wietle rocznego terminu
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przedawnienia, wynikajacego z art. 229 §1 kc, spowodowato ograniczenie ter-
minu wystapienia z roszczeniem odpowiednio do okoto 1,5 miesigca i do oSmiu
miesiecy (odpowiednio do 22 sierpnia 2018 . i do 16 marca 2019 r.).

Wedtug NIK wskazane w wyjasnieniach argumenty, ze termin przekazywania
spraw do komorki organizacyjnej OT naliczajacej i windykujacej nalezno$¢ uza-
lezniony byt w przypadku bezumownego uzytkowania po umowie dzierzawy
od terminu ptatnosci ustalonego w umowie, a w przypadku samowolnego zaje-
cia od terminu ztozenia pozwu, nie znajduja uzasadnienia w §wietle art. 39b
ust. 11 2 gnrsp - wynagrodzenie za bezumowne uzytkowanie nalezne byto
po ustaleniu bezumownego uzytkownika i powinno by¢ ustalane na dzien,
w ktérym OT we Wroctawiu zazadat zwrotu nieruchomos$ci. Dokumentem
potwierdzajacym zadanie zwrotu byly doreczone wezwania do wydania nie-
ruchomosci uzytkowanych bezumownie.

W OT we Wroctawiu stwierdzono réwniez nieprawidtowe naliczanie podatku
VAT za bezumowne korzystanie z nieruchomosci ZWRSP. W przypadku trzech
bytych dzierzawcéw, w wyniku stosowania niejednolitego sposobu naliczania
podatku VAT od wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
rolnych po zakonczeniu okresu dzierzawy nie naliczono i nie odprowadzono
do budzetu panstwa naleznych z tego tytutu srodkéw finansowych w sza-
cowanej przez NIK kwocie 301,4 tys. zt. Takie zr6znicowanie wynikato
z niezastosowania sie do wytycznych Prezesa ANR, w ktérych na taka okolicz-
nos$¢ przewidziano wystawianie faktur VAT do momentu skierowania pozwu
sadowego o wydanie nieruchomosci.

W OT we Wroctawiu w latach 2011-2018 (I p6trocze) przedawnity sie nalez-
nosci przystugujace ANR a nastepnie KOWR na podstawie art. 39b ust. 1 gnrsp
od 29 oséb na kwote 3 982 197,60 zt od oséb, ktére wtadaty nieruchomoscia
wchodzaca w sktad Zasobu WRSP bez tytutu prawnego. Przedawnienie nasta-
pito w wyniku niedotrzymania, wynikajacego z art. 229 § 1 kc, rocznego terminu
wystapienia z roszczeniem, liczonego od dnia wydania nieruchomosci uzytkowa-
nej bezumownie. Do zakonczenia kontroli NIK nie ustalono w tych przypadkach
przyczyn ani os6b odpowiedzialnych za dopuszczenie do przedawnienia.

Przeprowadzona podczas kontroli NIK analiza dotyczaca kontrahenta,
w przypadku ktérego przedawnieniu ulegta naleznos$¢ z tytutu wynagrodze-
nia w kwocie 3 660 779,69 zt (przedawniona naleznos¢ o najwyzszej warto-
Sci) za bezumowne uzytkowanie w latach 2011-2012 nieruchomosci rolnych
o powierzchni 2384,2 ha - wykazata, Ze powodem przedawnienia byty zanie-
dbania lezace po stronie OT we Wroctawiu w latach 2011-2012 w zwiazku
ze zbyt p6Znym przygotowaniem i wniesieniem pozwu sgdowego o zaptate
wynagrodzenia za bezumowne uzytkowanie. Wynikato to z postepowania
sadowego zakonczonego w 2017 r. wyrokiem Sadu Najwyzszego. Ponadto nie
przedstawiono sgdowi dowodow umozliwiajacych weryfikacje prawidtowosci
wyliczenia wynagrodzenia za bezumowne uzytkowanie w odniesieniu do obo-
wiazujgcego wéwczas Zarzadzenia Nr 35/09 Prezesa ANR z dnia 28 wrze$nia
2009 r. w sprawie zasad dzierzawy nieruchomos$ci Zasobu WRSP. W ramach
postepowania poniesiono koszty sgdowe w tgcznej wysokosci 19 817 zt.

Zastepca Dyrektora OT we Wroctawiu, odpowiedzialny za ustalenie i windyka-
cje naleznosci KOWR, w swych wyjasnieniach podniést zawito$¢ prawna pro-
cedur zwigzanych z wydaniem nieruchomosci uzytkowanych bezumownie
i ustaleniem wynagrodzenia za bezumowne uzytkowanie. Wskazat na odmien-
nos¢ linii orzeczniczej sadéw, co do rozumienia terminu ,zwrot rzeczy” i wyni-
kajacego z tego rocznego terminu przedawnienia. Odnoszac sie do przyczyn
przedawnienia nalezno$ci w wysokosci 3 660 779,69 zt wskazat, ze bezposred-
nig przyczyna byt zbyt dtugi, bo trwajacy jeden rok i pie¢ miesiecy, okres przy-
gotowywania pozwu przez odpowiedzialnego radce prawnego, ktéry od dnia
15 pazdziernika 2014 r. nie jest juz pracownikiem OT we Wroctawiu.
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5.3.5. Przekazywanie przez ANR i KOWR nieodplatnie nieruchomosci
jednostkom samorzadu terytorialnego

W okresie od 1 stycznia 2016 . do 31 maja 2018 . ANR i KOWR przekazat
nieodptatnie na wtasno$¢ w drodze umowy jednostkom samorzadu tery-
torialnego, na podstawie art. 24 ust. 5 pkt 1 gnrsp, 1173 nieruchomosci
o tacznej powierzchni 693,9 ha. Na podstawie art. 24 ust. 5 pkt 3 gnrsp
przekazano trzy nieruchomosci o tacznej powierzchni 5,2 ha na rzecz os6b
bezrobotnych bez prawa do zasitku.

W celu zwiekszenia nadzoru nad nieodptatnym przekazaniem nierucho-
mosci Zasobu , zarzadzeniem Nr 111/2017 /W Dyrektora Generalnego
KOWR z dnia 12 pazdziernika 2017 r. w sprawie nieodptatnego przeka-
zywania na wtasno$¢ mienia wchodzacego w sktad ZWRSP wprowadzono
obowiagzek uzyskania zgody Dyrektora Generalnego KOWR na nieodptatne
przekazanie w trybie art. 24 ust. 5 pkt 1 lit. ¢ gnrsp.

Ponadto zgodnie z poleceniem Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia
2 listopada 2017 r. (znak: GZ.sp.073.590.2017) informacje dotyczace
zamiaru przekazania nieruchomos$ci Zasobu WRSP na rzecz jednostki
samorzadu terytorialnego, przedstawiane sa na posiedzeniu kierownictwa
Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi.

Dyrektor Generalny KOWR przedstawit Ministrowi Rolnictwa i Rozwoju
Wsi propozycje zmian do projektu ustawy o zmianie ustawy o ksztatto-
waniu ustroju rolnego oraz o zmianie niektérych innych ustaw w zakresie
zwiekszenia nadzoru oraz kontroli nad nieodptatnym przekazywaniem nie-
ruchomosci Zasobu na rzecz uprawnionych podmiotéw. Propozycje KOWR
dotyczyly zwiekszenia nadzoru oraz kontroli nad nieodptatnym przeka-
zywaniem nieruchomosci Zasobu na rzecz uprawnionych podmiotéw,
w tym lepszego zabezpieczenia interesu Skarbu Panstwa oraz ewentu-
alnego dochodzenie przez KOWR roszczen z tytutu niewykorzystania
nieruchomosci na delarowany cel lub sprzedaz przez jednostki samorzadu
terytorialnego nieruchomosci przekazanej nieodptatnie przez KOWR.

W okresie od 1 stycznia 2016 r. do 31 marca 2018 r. ANR, a nastepnie
KOWR przeprowadzity tacznie 1286 kontroli przestrzegania zobowigzan
zawartych w umowach, zgodnie z ktérymi na podstawie art. 24 ust. 5 gnrsp
przekazano nieruchomosci ZWRSP o powierzchni 2702,2 ha.

W wyniku przeprowadzonych kontroli OT wystapity w 104 przypadkach
z zadaniem zwrotu aktualnej wartosci pienieznej nieruchomosci o tacznej
powierzchni 273,9 ha, z powodéw okreslonych w art. 24 ust. 5a gnrsp.

W badanym okresie jednostki samorzadu terytorialnego dokonaty zwrotu
nieruchomosci (23 przypadki) lub zwrotu pienieznej warto$ci nierucho-
mosci (25 przypadkéw) do Zasobu WRSP o tacznej powierzchni 182,1 ha.

W o$miu przypadkach dotyczacych tacznej powierzchni 10,1 ha odstgpiono
od Zadania zwrotu ze wzgledu na zrealizowanie przez jednostke samorzadu
terytorialnego zalecen pokontrolnych, tj. przeznaczenia nieruchomosci
na cel zgodny z umowa.

W przypadku 48 spraw dotyczacych nieruchomosci o powierzchni 81,7 ha
trwata procedura ich zwrotu.

Kontrole przestrzegania
zobowigzan umownych
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5.3.6. Nadzor nad oddziatami terenowymi w zakresie obrotu
nieruchomosciami

Nadzér nad stosowaniem procedur przez OT w zakresie obrotu nierucho-
mos$ciami rolnymi sprawowano przez:

- weryfikacje wnioskéw dyrektoréw OT dotyczacych sprzedazy nierucho-
mosci rolnych o powierzchni rownej i wiekszej od 2 ha, co do ktérych
wymagana jest zgoda Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi;

- weryfikacje wnioskéw dyrektoréw OT o udzielenie szczegdlnego petno-
mocnictwa do sprzedazy nieruchomos$ci o powierzchni powyzej 50 ha
lub o réwnowarto$ci przekraczajacej 2 tys. ton zyta ustalonej stosownie
do przepis6w o podatku rolnym;

- weryfikacje wnioskow dyrektoréw OT o udzielenie szczeg6lnego peino-
mocnictwa w przypadku zawarcia umowy dzierzawy nieruchomosci;

- powierzchni powyzej 50 ha lub w przypadkach zmiany umowy dzier-
Zzawy nieruchomosci rolnej o powierzchni powyzej 500 ha, w zakresie
zmiany terminu obowigzywania umowy dzierzawy lub zmiany dzierzawcy
w wyniku cesji praw i obowigzkéw wynikajgcych z umowy dzierzawy;

- rozpatrywanie skarg i wnioskéw dzierzawcow i nabywcodw nieruchomosci
rolnych ZWRSP;

- rozpatrywanie zastrzezen na czynnosci przetargowe.

W okresie 2016-2018 r. (I p6trocze) w ramach kontroli wewnetrznej w zakre-
sie sprzedazy i dzierzawy nieruchomosci ZWRSP przeprowadzono w OT
21 kontroli, w tym 12 planowych i dziewie¢ doraznych, z tego w zakresie:

- przeprowadzania przetargéw na dzierzawe przeprowadzono jedna
kontrole,

- nadzoru OT nad realizacja postanowien umowy dzierzawy - pie¢,

- wykorzystania trybu przedtuzania dzierzawy - osiem,

- rozliczenia inwestycji i likwidacji obiektow budowlanych na dzierzawio-
nych nieruchomosciach ZWRSP - trzy.

Zalecenia pokontrolne dotyczyty przede wszystkim: dostosowania uméw
dzierzawy do stanu faktycznego (przez aneksowanie), dokonania przegladu
umoéw pod wzgledem wykonania zalecen pokontrolnych przez dzierzawcow,
dotrzymywania ustawowych terminéw na przekazanie dzierzawcy nowych
warunkéw umowy, stosowania wewnetrznych wytycznych przy przedtuza-
niu umow dzierzawy. Zalecenia byty realizowane.

W okresie 2016-2018 1. (I pétrocze) w ramach audytu wewnetrznego

w zakresie sprzedazy i dzierzawy nieruchomosci ZWRSP przeprowadzono

cztery audyty. Audyty dotyczyty:

- dzierzawy nieruchomosci ZWRSP oraz nadzoru wtascicielskiego nad reali-
zacjg obowigzkow wynikajgcych z umoéw,

- udziatu czynnika spotecznego w rozdysponowaniu mienia ZWRSP,

- udzielania szczego6lnych pelnomocnictw,

- decyzji przeniesienia wtasnos$ci nieruchomosci rolnych (w trakcie realizacji).
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W wyniku ww. audytéw zmieniono odpowiednie zarzadzenia, w tym opra-
cowano jednolite zasady okreslajgce zakres uprawnien w zakresie dziatania
rady terenowej dziatajacej przy OT.

Ponadto przeprowadzano czynnos$ci sprawdzajace i monitorujace wdroze-
nie zalecen wydanych przez audyt.

W okresie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 31 grudnia 2017 r. do ANR,
a nastepnie do KOWR ztozono ogdétem 768 skarg i wnioskéw, z tego
333 w 2016 r. (w tym dwie zostaty przekazane wedtug wtasciwosci
innym organom) i 435w 2017 r.

W 2016 r. wiekszos$¢ skarg i wnioskow (143, tj. 43,2%) dotyczyta poste-
powania i rozstrzygnie¢ przetargéw na sprzedaz i dzierzawe gruntéw
ZWRSP, 23,6% (78) dotyczyto funkcjonowania OT ANR i jednostek
organizacyjnych ANR, a 12,4% (41) dotyczyto rozliczenia nabywcéw
i dzierzawcow nieruchomosci z ANR.

W 2017 r. wiekszo$¢ skarg i wnioskow (195, 44,8%) dotyczyta postepowa-
nia i rozstrzygniec¢ przetargéw na sprzedaz i dzierzawe gruntéw ZWRSP
oraz 30,1% (131) dotyczyto spraw socjalno-bytowych i mieszkaniowych
bytych pracownikéw zlikwidowanych i przejetych przez ANR panstwowych
przedsiebiorstw gospodarki rolne;j.

Skargi w zakresie postepowania i rozstrzygnie¢ przetargéw dotyczyty
braku kwalifikacji uczestnikéw przystepujacych do przetargu ograniczo-
nego, sposobu naliczania punktacji lub niepoinformowania uczestnikéw
o naliczonej punktacji w przetargu ofertowym, ztozenia wadliwych o$wiad-
czen w procesie nabywania lub wydzierzawiania gruntéw z ZWRSP, trybu
powotywania sktadu Rady Spotecznej dziatajgcej przy OT, niezakwalifiko-
wania do uczestnictwa w przetargach oséb wtadajgcych nieruchomos$ciami
ZWRSP bez tytutu prawnego lub posiadajacych zobowigzania finansowe
albo sktadajacych niekompletng dokumentacje.

Skargi w zakresie funkcjonowania OT ANR lub OT KOWR dotyczyty
realizacji sprzedazy gruntow ZWRSP, zwtoki przy udostepnianiu doku-
mentéw, umow dzierzawy zawartych z podmiotami prawnymi z udziatem
kapitatu zagranicznego, sposobu wyceny nieruchomos$ci ZWRSP przezna-
czonych do sprzedazy, uzytkowania nieruchomosci rolnych niezgodnie
z umowg, nieprawidtowos$ci w prowadzeniu gospodarki wodnej na grun-
tach ZWRSP.

Skargi w zakresie rozliczenia nabywcow i dzierzawc6é6w nieruchomosci
ZWRSP dotyczyty gtéwnie rozliczenia naktadéw poniesionych przez dzier-
zawce, umorzen naleznosci, sposobu naliczenia czynszu dzierzawnego oraz
rozliczen pomiedzy dzierzawca a nabywca nieruchomos$ci ZWRSP.

W wyniku rozpatrzenia w ANR, a nastepnie KOWR tacznej liczby 766 skarg
i wnioskéw, 111 (14,5%) zostato zatatwionych pozytywnie, 465 (60,7%)
negatywnie, w 134 (17,5%) przypadkach udzielono pisemnych wyjas$nien,
a 56 (7,3%) spraw byto w toku zatatwiania.

Skargi i wnioski
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Instrumenty kontroli rynku
nieruchomosci rolnych

Zgody na nabycie
nieruchomosci na podstawie
art. 2 a ust. 4 ukur
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5.4. Realizacja uprawnien kontrolnych w stosunku do obrotu
prywatnymi nieruchomosciami rolnymi

5.4.1. Zadania wynikajace z ukur w zakresie wykonywania
uprawnien kontrolnych w stosunku do prywatnego obrotu
nieruchomosciami rolnymi

W ramach kontroli obrotu prywatnymi nieruchomos$ciami rolnymi ANR,
a nastepnie KOWR, dysponowaty nastepujacymi instrumentami:

1) prawem pierwokupu nieruchomosci rolnej (art. 3 ukur);
2) prawem pierwokupu udziatéw i akcji w sp6tce prawa handlowego (art. 3a);
3) prawem nabycia nieruchomosci rolnej od sp6tki osobowej (art. 3b);

4) prawem nabycia nieruchomo$ci rolnej w przypadku, gdy nabycie pry-
watnej nieruchomosci rolnej nastepuje na podstawie innego zdarzenia
prawnego niz umowa sprzedazy (art. 4);

5) prawem nabycia nieruchomosci rolnej na podstawie orzeczenia sadu
(art. 9 ust. 3);

6) oraz prawem nabycia nieruchomosci rolnej na wniosek jej wtasciciela
(zbywcy) (art. 2a ust. 6).

Zgodnie z art. 2a ust. 4 ukur nabycie nieruchomosci rolnej przez podmioty
inne niz rolnik indywidualny (oraz podmioty wymienione w art. 2a ust. 3
pkt 1 ww. ustawy oraz w innych przypadkach niz wymienione w ust. 3
pkt 2-4 tej ustawy, m.in. osoby bliskie zbywcy czy tez w wyniku dziedzi-
czenia) moze nastapic¢ jedynie za zgodg Dyrektora Generalnego KOWR
(wczesniej Prezesa ANR). Wydanie decyzji nastepuje na wniosek zbywcy
albo osoby fizycznej zamierzajacej utworzy¢ gospodarstwo rodzinne
(art. 2a ust. 4 ww. ustawy).

W okresie od 1 stycznia 2016 r. do 31 marca 2018 r. do OT ANR, a nastepnie
KOWR, witasciwych ze wzgledu na potozenie nieruchomosci rolnej, na pod-
stawie art. 2a ust. 4 ukur ztozono tacznie 29 764 wnioskéw o wyrazenie
zgody na nabycie nieruchomosci rolne;j.

W wyniku rozpatrzenia 23 907 wnioskdéw dotyczacych nieruchomosci
rolnych o 13cznej powierzchni 69,3 tys. ha, wydano 21 951 decyzji wyra-
zajacych zgode na nabycie nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni
59,8 tys. ha, 375 decyzji niewyrazajacych zgody na nabycie nieruchomosci
rolnych o tacznej powierzchni 3,8 tys. ha oraz 1581 decyzji umarzajacych
postepowanie (5,7 tys. ha). Pozostate 5857 wnioskéw pozostawiono bez
rozpoznania lub byty w trakcie rozpatrywania.

Gléwnymi przyczynami niewyrazenia zgody byt brak kwalifikacji rolniczych
wnioskodawcéw badz przekroczenie 300 ha powierzchni gospodarstwa®®.

Poddane kontroli OT przestrzegaly przepiséw ukur w zakresie wydawania
zgody na nabycie nieruchomosci rolnej przez podmioty niz inne rolnicy.

66 Zgodnie z art. 2a ust. 2 ukur, powierzchnia nabywanej nieruchomosci rolnej wraz z powierzchnia
nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rodzinnego nabywcy nie moze
przekracza¢ powierzchni 300 ha uzytkéw rolnych ustalonej zgodnie z art. 5 ust. 21 3 ukur.
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Przyklady

W poddanych analizie przez kontroleréw NIK sprawach w OT w Bydgoszczy
wszyscy wnioskodawcy, ktéorym udzielono zgody, byli osobami fizycznymi
zamierzajacymi utworzy¢ gospodarstwo rodzinne, zgodnie z art. 2a ust. 4 pkt 2
ukur. Prowadzili oni gospodarstwa rolne, jednak wszyscy - przez okres krétszy
niz pie¢ lat, w zwiagzku z czym nie spetniali definicji rolnika indywidualnego,
okreslonej w art. 6 ust. 1 ukur.

Nie wyrazono zgody na sprzedaz nieruchomosci rolnej nabywcom niedajacym
rekojmi nalezytego prowadzenia dziatalnosci rolniczej, wymaganej art. 2a ust. 4
pkt 1 lit. b ukur, oraz w przypadku gdy wnioskodawcy wskazali, ze nabycie nie-
ruchomosci traktuja jako lokate kapitatu, celem uzyskania w przysztosci znacz-
nych korzysci finansowych przy dalszej odsprzedazy (OT Bydgoszcz i Olsztyn).

Jezeli Prezes ANR, a nastepnie Dyrektor Generalny KOWR nie wyrazit zgody
na nabycie nieruchomosci, zbywca mégt wystapi¢ z zadaniem nabycia nie-
ruchomo$ci. ANR, a nastepnie KOWR byly zobowigzane zgodnie z art. 2a
ust. 6 ukur ztozy¢ oswiadczenie o nabyciu nieruchomosci rolnej za zaptatg
rownowartos$ci pienieznej odpowiadajacej jej wartosci rynkowej okreslonej
przy zastosowaniu sposob6w ustalenia warto$ci nieruchomosci przewi-
dzianych w przepisach o gospodarce nieruchomosciami®’.

W okresie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 30 czerwca 2018 r. na podsta-
wie art. 2a ust. 6 ukur do ANR, a nastepnie do KOWR, wptyneto 70 zadan
zbywcow nieruchomosci o tgcznej powierzchni 2160 ha (Tabela 6.4.5).
Ztozono 46 oswiadczen o nabyciu przez ANR, a nastepnie KOWR, nieru-
chomosci rolnych o tacznej powierzchni 1176,4893 ha.

W 2016 r. wptyneto pie¢ zadan zbywcoéw o nabycie nieruchomosci rolnych
o tacznej powierzchni 33 ha. ANR ztozyta oswiadczenie o nabyciu jednej
nieruchomosci o powierzchni 0,67 ha.

W 2017 r. wptynety 54 Zadania zbywcdw o nabycie nieruchomosci rolnych
o0 tacznej powierzchni 1766 ha. Nabytych zostato 39 nieruchomosci o tgcz-
nej powierzchni 1077 ha. W 10 przypadkach zbywcy wystapili do sadu
o ustalenie warto$ci pienieznej nieruchomosci rolnej (art. 2a, ust. 8 pkt 1
ukur). Jeden zbywca ztozyt oSwiadczenie o wycofaniu swojego zadania
(art. 2a ust. 8 pkt 2 ukur).

W I pétroczu 2018 r. wptyneto 11 zgdan zbywcodw o nabycie nieruchomosci
rolnych o 1acznej powierzchni 361 ha. Nabytych zostato sze$¢ nieruchomosci
o tacznej powierzchni 99,2 ha.

Przykilad

W OT w Olsztynie wskutek decyzji odmownej, wszyscy (6) zbywcy zazadali
nabycia przez KOWR nieruchomosci. Ztozono o$wiadczenie o nabyciu tych nie-
ruchomosci i ustalono ich warto$¢ rynkowa (tgcznie 1555,7 tys. z). W dwdch
przypadkach wycena OT zostata zaakceptowana przez zbywcow (facznie
552,0 tys. z1). W czterech pozostatych przypadkach sporzadzona przez OT
wycena (facznie na 1003,7 tys. zt) nie zostata zaakceptowana przez zbywcow,
ktorzy skierowali sprawy do sadu.

67 ANR, a nastepnie KOWR, powiadamiat zbywce o wysoko$ci rownowartosci pienieznej w terminie

miesigca od otrzymania od niego zadania (art. 2a ust. 7 ukur). Zbywca moégt woéwczas, w terminie
miesigca, wystapi¢ do sadu o ustalenie ww. réwnowartosci lub zlozy¢ pisemne o$wiadczenie
o cofnieciu zadania nabycia tej nieruchomosci - art. 2a ust. 8 ukur.

Realizacja zadania
zbywcoéw nabycia
nieruchomosci

na podstawie

art. 2a ust. 6 ukur
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Realizacja

prawa pierwokupu

i prawa nabycia

na podstawie

art. 3 ust. 4, art. 3b ust. 1
i art. 4 ust. 1 ukur
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W okresie od poczatku obowigzywania przepiséw ukur od 16 lipca 2003 r.
do 31 czerwca 2018 r. do ANR, a nastepnie KOWR wptyneto 650,2 tys. umow
i zawiadomien dotyczacych przeniesienia wtasno$ci nieruchomosci rolnych
o tacznym obszarze okoto 1258,3 tys. ha (Tabela 6.4.5). Agencja ztozyta
628 deklaracje nabycia 17,8 tys. ha.

W okresie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 30 czerwca 2018 r. wptyneto
3637 warunkowych uméw sprzedazy nieruchomosci rolnych o powierzchni
9143 ha. ANR, a nastepnie KOWR ztozyty 26 oswiadczen o wykonaniu
na podstawie art. 3 ust. 4 ukur prawa pierwokupu nieruchomosci rolnej,
tj. dla 0,7% zawartych warunkowych uméw sprzedazy. Prawo pierwo-
kupu wykonano w odniesieniu do nieruchomosci rolnych o catkowitej
powierzchni 1049 ha, co stanowito 8,7% catkowitej powierzchni nierucho-
mosci rolnych objetych warunkowymi umowami sprzedazy.

W okresie objetym kontrolg do ANR, a nastepnie KOWR, w trybie art. 3b
ust. 1 ukur wptyneto 49 powiadomien o zmianie lub przystapieniu
do spotki osobowej, bedacej wtascicielem nieruchomosci rolnej, nowego
wspdlnika nabyciu nieruchomosci rolnych o tgcznej powierzchni 607 ha.
ANR, a nastepnie KOWR nie ztozyty oSwiadczen o skorzystaniu z prawa
nabycia nieruchomosci rolnej od sp6tki osobowe;j.

W badanym okresie do ANR, a nastepnie KOWR, w trybie art. 4 ust. 1i ust. 5
ukur wptynety 752 zawiadomienia o nabyciu nieruchomosci rolnych o tacz-
nej powierzchni 2103 ha. ANR, a nastepnie KOWR nie ztozyty oswiadczen
o nabyciu tych nieruchomosci za zaptata r6wnowartosci pienieznej odpo-
wiadajacej wartosci rynkowej nieruchomosci.

Decyzje o wykonaniu prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci rolnych
byty poprzedzone przeprowadzong w OT analizg mozliwo$ci osiggniecia
celu okres$lonego w ukur przy jednoczesnym zminimalizowaniu ryzyka
zwigzanego z nabyciem nieruchomosci. Uzasadnieniem do rezygnacji
z prawa nabycia nieruchomosci byty m.in.: znikoma przydatno$¢ do prowa-
dzenia racjonalnej dziatalnosci w rolnictwie, koszty przywrocenia gruntow
do rolniczego wykorzystania, charakter zabudowy, potozenie w granicach
miast i zagrozenie zmiang sposobu uzytkowania na cele niezwigzane z pro-
dukcja rolniczg, w przypadku prawa pierwokupu rozwigzanie przez strony
wczes$niej zawartych warunkowych uméw sprzedazy.

Przyklad

W OT w Bydgoszczy zakres wstepnej analizy zasadnosci nabycia nierucho-
mosci nie obejmowat zagadnien dotyczacych nadmiernej koncentracji nieru-
chomosci rolnych. Byto spowodowane to tym, ze po analizie wstepnej sprawa
mogta zosta¢ przekazana do rozpatrzenia przez powotang w tym celu komisje.
Komisja przeprowadzata szerszg analize obejmujacg m.in. zagadnienia koncen-
tracji nieruchomosci poprzez poréwnanie wielkosci zbywanej nieruchomosci
do $redniej powierzchni gospodarstw na tym terenie, ustalata czy na danym
terenie jest popyt na przedmiotowg nieruchomos¢. Wynik tej poszerzonej ana-
lizy stanowit podstawe dla Dyrektora OT do podjecia decyzji o skorzystaniu
z prawa pierwokupu.
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W okresie objetym kontrolg do ANR, a nastepnie KOWR, w trybie art. 3a
ust. 11 art. 4 ust. 6 ukur wptynety 3.123 zawiadomienia dotyczace prawa
pierwokupu lub nabycia udziatéw i akcji w spoétkach prawa handlowego,
bedacych wtascicielem nieruchomosci rolnej (Tabela 6.4.6). ANR,
a nastepnie KOWR ztozyty 171 oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwo-
kupu udziatéw i akcji za cene nabycia w tacznej kwocie 63 187,70 tys. zt
i na podstawie art. 4 ust. 6 ukur jedno o$wiadczenie o nabyciu udziatéw
w cenie stanowigcej kwote 2000 tys. zt.

Ztozenie o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu oraz nabycia udzia-
16w i akcji w danej spétce poprzedzone byto analizg celowosci. Brane byty
pod uwage zaréwno czynniki zwigzane z nabyciem praw majgtkowych
(m.in. realny wptyw KOWR na podejmowane w spotce decyzje, kondycja
ekonomiczno-finansowa sp6tki, uwarunkowania prawne jej funkcjonowa-
nia, zaciggniete zobowigzania, zawarte umowy) oraz czynniki dotyczace
nieruchomosci rolnych spétki (np. ich powierzchnia, potozenie, przezna-
czenie, rozproszenie, rodzaje uzytkow rolnych, sposéb zagospodarowania,
obciazenia i ograniczenia). Jezeli zbywane udziaty/akcje stanowity mniej
niz 5% kapitatu (zaktadowego, akcyjnego) spo6tki - a Skarb Panstwa
nie posiadat jeszcze w tej spotce udziatow/akcji - to uznawana za niece-
lowe skorzystanie z prawa pierwokupu czy prawa nabycia przedmiotowych
udziatow/akgji.

Ponadto, w trybie art. 3b ust. 3 ukur do ANR, a nastepnie do KOWR wpty-
neto 49 powiadomien o zmianie wspolnika lub przystapieniu nowego
wspdlnika do spo6tki osobowej, ktora jest wtascicielem nieruchomosci
rolnej. Nie ztoZono Zadnego o$wiadczenia o wykonaniu prawa nabycia
nieruchomosci (w trybie art. 3b ust. 1 ukur). L.aczna powierzchnia nieru-
chomosci rolnych w spétkach osobowych, ktérych dotyczyta zmiana badz
przystapienie nowego wspoélnika oraz w sprawach ktérych w trybie art. 3b
ust. 3 powiadomiono KOWR, wyniosta 607 ha.

Prawo nabycia, o ktérym mowa w art. 3b ust. 1 ustawy, dotyczy sytuacji, gdy
nastepuje zmiana podmiotowa w spdtce osobowej bedacej wlascicielem
nieruchomosci rolnej. Nie nastepuje w tym przypadku obrét nierucho-
mosSciami rolnymi, a co za tym idzie nie jest znana jej warto$¢ rynkowa
czy przyjeta przez strony cena. Zatem realizacja przez KOWR ww. prawa
zwiazana jest z konieczno$cia zlecenia wykonania wyceny przez upraw-
nionego rzeczoznawce majatkowego®. Ponadto uprawnienie KOWR
wynikajace z art. 3b ust. 1 ustawy, dotyczy spoétek osobowych, ktére w opar-
ciu o posiadane nieruchomosci niejednokrotnie prowadzg zorganizowane
przedsiebiorstwa, z reguty stanowigce zaktady pracy. Nabycie przez KOWR
nieruchomosci tych spétek mogtoby skutkowac koniecznoscig ich likwidacji
oraz zwolnienia pracujacych tam pracownikéw, a co za tym idzie mogtoby
spowodowac niepozadane skutki spoteczne.

68  Zgodnie z treécig art. 3b ust. 2 ustawy, to KOWR okresla réwnowarto$¢ pieniezng nieruchomosci
podlegajacej nabyciu, przy zastosowaniu sposobdw ustalania warto$ci nieruchomosci przewidzianych
w przepisach o gospodarce nieruchomos$ciami.

Realizacja

prawa pierwokupu

i prawa nabycia udziatéw
lub akcji na podstawie
art. 3a ust. 1

i art. 4 ust. 6 ukur
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Rozwigzanie
warunkowej umowy

Realizacja prawa
pierwokupu na podstawie
art. 54 gnrsp

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

W okresie od 1 stycznia 2016 r. do 30 czerwca 2018 r. wystapity 23 przy-
padki, gdy w okresie 1 miesigca przewidzianym na skorzystanie przez ANR
lub KOWR z prawa pierwokupu nieruchomosci rolnych lub akcji/udzia-
16w, strony rozwiagzaty wczes$niej zawartg warunkowg umowe. W takim
przypadku ANR lub KOWR nie miaty prawnych mozliwo$ci nabycia danej
nieruchomosci.

Przyktad

W przypadku akcji KSC S.A., po ztozeniu dwoch oswiadczen o wykonaniu
prawa pierwokupu, wptyneta do ANR informacja o rozwigzaniu umoéw sprze-
dazy. Sprawy te sg obecnie przedmiotem postepowania sagdowego.

Na 682 warunkowe umowy sprzedazy, prawo pierwokupu wynikajace
z art. 29 ust. 4 gnrsp, wykonano w jednym przypadku nabywajac 26,8 ha.

W badanym okresie, w trybie art. 593 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r.
Kodeks cywilny® (dalej Kodeks cywilny) w zwigzku z art. 54 gnrsp, ztozono
pie¢ oswiadczen dotyczacych wykonania prawa odkupu nieruchomosci o tacz-
nej powierzchni 65,5 ha. Na przeniesienie wtasnosci nieruchomosci o tacznej
powierzchni 127,6 ha zawarto pie¢ uméw w formie aktu notarialnego.

5.4.2. Przejecie gruntéw do ZWRSP i ich zagospodarowanie

W okresie objetym kontrolag do ZWRSP przejeto tacznie 2747,8 ha grun-
tow, z tego:

- 1241,1 ha nabytych w trybie art. 3 ust. 4 ukur,

- 1173,9 ha nabytych w trybie art. 2a ust. 6 ukur na zadanie zbywcy,

- 178,4 ha nabytych w trybie art. 4 ust. 1 ukur,

- 154,4 ha nabytych w trybie prawa pierwokupu na podstawie art. 29 ust. 4
gnrsp i prawa odkupu na podstawie art. 593 Kodeks cywilny w zwigzku
z art. 54 gnrsp.

Zagospodarowanych zostato 80,8% (2.123,4 ha) gruntéw przejetych
do Zasobu, z tego:

- wydzierzawiono 1851,1 ha,

- dokonano sprzedazy 270,7 ha,

- nieodptatnie przekazano (na podstawie art. 24 ust. 5 gnrsp) 1,6 ha.

W OT podjeto dziatania dotyczace rozdysponowania niezagospodarowa-
nych 605 ha gruntéw.

Przyklad

W sprawie odmowy wydania nieruchomosci przez dotychczasowych uzyt-
kownikow, w jednym przypadku (OT KOWR w Gorzowie Wielkopolskim)
uzyskano orzeczenie sagdu nakazujgce wydanie protokolarne nieruchomosci,
aw drugim przypadku (OT KOWR w Poznaniu), gdy zbywajacy pomimo dwu-
krotnego wezwania nie przystgpit do podpisania protokotu, postepowanie
toczy sie przed sadem drugiej instancji.

%9 Dz U.z2018r.poz. 1015, ze zm.
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5.4.3. Nadzor nad realizacja zadan przez OT w zakresie wykonywania
uprawnien kontrolnych w stosunku do prywatnego obrotu
nieruchomos$ciami rolnymi

W ramach nadzoru nad realizacjga uprawnien kontrolnych w stosunku
do prywatnego obrotu nieruchomos$ciami rolnymi wprowadzono w KOWR
mechanizmy statego monitorowania dziatan dotyczacych przede wszyst-
kim wydawanych zgéd na nabycie nieruchomosci rolnych oraz udziatéw
i akcji w spétkach prawa handlowego’. Opracowywane byly miesieczne
informacje oraz okresowe sprawozdania.

Ponadto w ramach sprawowanego nadzoru Departament Ksztattowania
Ustroju Rolnego KOWR (dalej Departament KUR) uczestniczyt w opinio-
waniu spraw dotyczacych nieruchomosci rolnych o powierzchni powyzej
10 ha, zwigzanych m.in. z realizacjg prawa pierwokupu oraz prawa naby-
cia nieruchomosci albo udziatéw i akcji w spétkach prawa handlowego.
W Departamencie KUR dokonywano oceny prawidtowos$ci merytorycz-
nego rozstrzygniecia oraz przestrzegania obowiazujacych przepiséw
i procedur.

Na podstawie doswiadczen w realizacji zadan w ww. obszarze oraz
uwzgledniajgc opinie oséb zainteresowanych (osoby niezadowolone,
prawnicy, notariusze, syndycy oraz komornicy) zostal opracowany mate-
riat informacyjny zamieszczony na stronie internetowej KOWR. Ponadto
Dyrektor Departamentu KUR wielokrotnie uczestniczyt jako prelegent
w szkoleniach organizowanych przez OT. Analizowano réwniez sprawy,
ktére wptynety w ramach postepowania odwotawczego od decyzji admi-
nistracyjnych wyrazajacych zgody na nabycie nieruchomosci rolnej
do organu wyzszego stopnia.

5.4.4. Kontrole wywigzywania sie przez nabywcéw nieruchomosci
rolnych z obowigzkéw wynikajacych z ukur

Zgodnie z art. 8a ust. 1 ukur ANR, a nastepnie KOWR, sprawowaty nad-
zOr nad spetnianiem zobowigzania, o ktérym mowa w art. 2a ust. 4 pkt 2
lit. c ukur, tj. do zamieszkiwania w okresie pieciu lat od dnia nabycia nie-
ruchomosci na terenie gminy, na obszarze ktdérej potozona jest jedna
z nieruchomos$ci rolnych, ktéra wejdzie w sktad tworzonego gospodar-
stwa rodzinnego oraz warunkoéw, o ktérych mowa w art. 2b ust. 1i 2 ukur,
tj. do prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad ktérego weszta nabyta
nieruchomos¢ rolna, przez okres co najmniej 10 lat od dnia nabycia przez
niego tej nieruchomosci, a w przypadku osoby fizycznej do prowadzenia
tego gospodarstwa osobiscie a takze, ze w okresie tych 10 lat, nabyta nie-
ruchomos¢ nie moze by¢ zbyta ani oddana w posiadanie innym podmiotom.
Nadzér powinien by¢ sprawowany poprzez kontrole przeprowadzane zgod-
nie z przyjetym i zatwierdzonym przez Prezesa ANR, a nastepnie Dyrektora
Generalnego KOWR planem kontroli. Powyzsze wymagania dotycza nabyw-
cow nieruchomosci nabytych po 30 kwietnia 2016 r.

70 Nadzér nad dziataniami prowadzonymi w tym zakresie przez oddzialy terenowe sprawowat
Departament Ksztattowania Ustroju Rolnego (do 31 sierpnia 2017 r. Zesp6t Gospodarowania
Zasobem).
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W ramach sprawowanego na podstawie art. 8a ust. 1 ukur nadzoru nad
spetnianiem przez nabywcéw nieruchomosci rolnych zobowigzan okreslo-
nych w art. 2a ust. 4 pkt 2 lit. c oraz warunkdw, o ktérych mowa w art. 2b
ust. 11 2 ukur, jednostki terenowe ANR, a nastepnie KOWR przeprowadzaty
kontrole ustalone w przyjetych i zatwierdzonych na 2017 r.i 2018 r. pla-
nach kontroli.

Prezes ANR pismem z dnia 5 kwietnia 2017 r.”* polecit dyrektorom OT i filii
ANR przygotowanie planéw kontroli na 2017 r., uwzgledniajacych wykaz
podmiotéw ktdére nabyty nieruchomosci rolne na podstawie ukur, w tym
na podstawie decyzji administracyjnych wydanych w trybie art. 2a ust. 4
pkt 2 ukur. Plany te zostaty zatwierdzone w dniu 5 czerwca 2017 r.

W planach kontroli OT KOWR dotyczacych art. 8a ust 2 ukur na 2017 r.
zatwierdzonych zostato tacznie 441 kontroli. Z tego do dnia 31 maja 2018 r.
przeprowadzono 258 kontroli, w trakcie realizacji byto 38 kontroli.

Najwyzsza Izba Kontroli przyjmuje wyjasnienia, zgodnie z ktérymi przy-
czyna niepetnej realizacji planu kontroli przewidzianych na 2017 r. byta
konieczno$¢ realizacji zadan dotyczacych wydzierzawiania nieruchomosci
ZWRSP, wydawania decyzji w zakresie wyrazania zgody na nabycie nieru-
chomosci, a takze koniecznos¢ przeprowadzenia pozaplanowych kontroli
zwigzanych ze zgtoszeniami w sprawie szkéd wywotanych zjawiskami
pogodowymi. Ponadto wptyw na realizacje tego planu miaty utrudnieniem
zwigzane z utworzeniem struktury terenowej KOWR.

Dyrektor Generalny KOWR w ramach nadzoru o ktérym mowa w art. 8a
ust. 1 ukur, w piSmie z dnia 25 kwietnia 2018 r. ustalit, Zze kontrola
w zakresie wywigzywania sie przez nabywcéw nieruchomosci rolnych
z obowigzkéw wynikajacych z ukur, nalezy obja¢ 5% liczby wydanych
decyzji zezwalajacych na nabycie nieruchomosci potozonych na obszarze
dziatania OT KOWR za ubiegly rok, jednak nie mniej niz 50 nieruchomosci
nabytych w roku poprzedzajacym planowana kontrole.

W planie na 2018 r. Dyrektor Generalny KOWR zatwierdzit tacznie 1046 kon-
troli, z tego do dnia 31 maja 2018 r. przeprowadzonych zostato 67 kontroli.

Przyktady

W wyniku przeprowadzonych kontroli ujetych w planie na 2017 r. w jednym
przypadku (w wyniku kontroli przeprowadzanej przez OT w Rzeszowie),
stwierdzono naruszenie art. 2a ust. 4 pkt 2 lit. c ukur, tj. wykonania zobowig-
zania do zamieszkiwania w okresie pieciu lat od dnia nabycia nieruchomo-
$ci na terenie gminy, na obszarze ktérej potozona jest jedna z nieruchomo-
$ci rolnych, ktéra wchodzi w sktad tworzonego gospodarstwa rodzinnego
i w zwiazku z tym skierowano do nabywcy pismo o wyjasnienie tej sytuacji.

W wyniku przeprowadzonych kontroli ujetych w planie na 2018 r.,, w dwéch
przypadkach stwierdzono naruszenie m.in. zobowiazania dotyczacego rolni-
czego wykorzystania nabytych nieruchomosci na obszarze wtasciwosci OT
w Warszawie. W trybie art. 9 ust. 3 ukur OT w Warszawie skieruje do sadu
wnioski o nabycie wtasnosci tych nieruchomosci.

71 Pismo Prezesa ANR z dnia 5 kwietnia 2017 r. znak: BP.ZGZ.UKUR.500.3.2017.TS skierowane
do dyrektoréw Oddziatéw Terenowych i Filii ANR.
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W 2016 r. nie przyjeto i nie zatwierdzono planu kontroli, o ktérym mowa
w art. 8a ust. 2 ukur. Jako uzasadnienie wskazano, ze nowelizacja ustawy
wprowadzajaca w zycie ww. przepis oraz ustawowe obowigzki dla nabywcy
nieruchomosci rolnej weszta w zycie 30 kwietnia 2016 r,, a okreSlone w ustawie
okresy dotyczace ww. obowigzkéw ustawowych (piec lat dla zamieszkiwania
oraz 10 lat dla wymogdéw okreslonych w art. 2b ust. 1 i 2 ustawy) stanowia
jednocze$nie czasookres, w ktorym kontrola wywigzania sie z tych obo-
wigzkoéw moze zosta¢ dokonana.

5

Przyklady

Na przyktad OT w Bydgoszczy w latach 2017-2018 (do 30 kwietnia) prze-
prowadzit 27 kontroli wywigzywania sie nabywc6éw nieruchomosci rolnych
z obowigzkow wynikajacych z ukur, w zakresie wskazanym w art. 8a ukur.
We wszystkich przeprowadzonych kontrolach potwierdzono wykonywanie
powyzszych obowigzkéw. Protokoty zostaty podpisane przez kontrolowanego
i kontrolujacych. Kontrolujacy nie wnosili uwag do protokotu.

Z kolei OT we Wroctawiu zrealizowat 27 kontroli, ktére dotyczyty 42 decyzji,
nie zrealizowano kontroli dwdch decyzji wydanych w 2016 r. dla jednego rol-
nika indywidulanego z przyczyn obiektywnych.

W latach 2016-2018 (do 30 kwietnia) OT w Poznaniu nie przeprowadzat kon-
troli wywigzywania sie nabywcéw nieruchomosci ze zobowigzan ustawowych,
wymaganych art. 8a ust.1 ukur. Natomiast w czerwcu 2018 r. przeprowadzono
33 kontrole. Dyrektor Departamentu Ksztattowania Ustroju Rolnego KOWR,
na wniosek Dyrektora Oddziatu wyrazit jedynie zgode na przesuniecie plano-
wanych na Il pétrocze 2017 r. kontroli, do realizacji w 2018 r. Przyczyna braku
przedmiotowych kontroli byto ograniczenie liczby pracownikéw, wynikajace
ze zmian organizacyjnych oraz intensyfikacja prac zwigzanych z odbiorem nie-
ruchomosci pochodzacych z rozwigzanych umoéw dzierzawy:.

.5. Ocena skutkéw zmian w przepisach prawa dotyczacych

rynku nieruchomosci rolnych

5.5.1. Ocena skutkéw zmian w przepisach prawa dotyczacych

rynku nieruchomosci rolnych dokonana przez MRiRW

W zwiazku z uchwaleniem przepiséw ograniczajacych sprzedaz ziemi ZWRSP
w prasie pojawito sie szereg artykutéw wskazujacych za zagrozenie jakie
stwarzaja te regulacje dla obrotu ziemie rolniczg. Wskazywano m.in. na:

zagrozenia wynikajace z prawa pierwokupu zakupu wystawionych
na sprzedaz udziatéw lub akcji w spoétkach prawa handlowego, ktére
sg w posiadaniu nieruchomosci rolnych’?;

nieprecyzyjng definicje nieruchomosci rolnej — np. w przypadku, gdy
cze$¢ nieruchomosci jest przeznaczona w miejscowym planie zago-
spodarowania przestrzennego lub ewidencji gruntéw jako cze$ciowo
przeznaczona na cele rolnicze, a w czesci na inne cele;

brak okreslenia na czym ma polega¢ rekojmia prawidtowego prowadze-
nia gospodarstwa i w jaki spos6b KOWR sprawdzi, czy nowy wtasciciel
wypetnia swoje obowigzki’?;
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Ziemia rolna w sieci paragraféw. Dziennik Gazeta Prawna, 24 maja 2016 r. nr 99.
Obroét ziemi pod kontrolg panstwa. Dziennik Gazeta Prawna, 30 maja 2016 r. nr 102.
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wprowadzonych zmian
w przepisach prawa
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- odmawianie przez kredytodawcdédw finansowania inwestycji plano-
wanych na gruntach rolnych, gdyz nie mozna byto ustanowi¢ hipoteki
w odpowiedniej wysokos$ci i problemy w postepowaniu z ziemig rolng,
ktoéra jest objeta hipoteka - w przypadku gdy nie uda sie sprzeda¢ gruntu,
a KOWR nie skorzystata z prawa pierwokupu, np. bank nie bedzie mdgt
przejac nieruchomosci’;

- watpliwos$ci w sytuacji, gdy przedmiotem zbycia byty dziatki
o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha powstate w wyniku podziatu nieru-
chomosci rolnej o wiekszej powierzchni - czy decyduje wielko$¢ dziatki
zbywanej czy catej nieruchomosci rolnej’;

- brak jednolitych zasad i regulaminéw dziatania rad spotecznych przy
dyrektorach OT, brak podstaw prawnych do wydawania przez izby
rolnicze opinii czy nabywca nieruchomosci daje rekojmie nalezytego pro-
wadzenia gospodarstwa rolnego’s;

- brak w ustawie o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomo$ci ZWRSP
wtasciwych uregulowan przejsciowych dotyczacych egzekucji z nieru-
chomosci bedacych w toku - w dniu 18 maja 2017 r. Sad Najwyzszy
podjat uchwate (sygn. akt III CZP 13/17), ze do spraw egzekucyjnych
rozpoczetych przed 30 kwietnia 2016 r. stosuje sie przepisy obowia-
zujace przed tg datg”’.

W badaniach przeprowadzonych w 2017 r. przyjecie ustawy o wstrzyma-
niu sprzedazy nieruchomos$ci ZWRSP zostato ocenione’ dobrze i bardzo
dobrze przez 22% mieszkancow wsi bedacych rolnikami, Zle i bardzo Zle
- 6%, nie miato zdania - 50%, a nie styszato o zmianie przepiséw 22%.
W 2016 1.”° przyjecie ww. ustawy dobrze i bardzo dobrze ocenito 37%
mieszkancdéw, zle i bardzo zle 10%, a nie styszato o zmianie przepiséw 11%.

W 2017 r. wstrzymanie sprzedazy nieruchomosci rolnych ZWRSP na okres
pie¢ lat jako pozytywnie odzialywujace na sytuacje rolnikéw na wsi ocenia
24% mieszkancow wsi bedgcych rolnikami (przeciwnego zdania byto 33%,
nie miato zdania - 43%). W przypadku mieszkancéw miast takie samo zda-
nie miato 16% respondentéw (przeciwnego zdania byto 41%, nie miato
zdania - 43%)8°.

1. Krzyzanowska A.: Rolnik nie znajdzie tatwo pieniedzy na swé6j nowy dom. Dziennik Gazeta
Prawna, 16 maja 2016 r.nr 93. 2. Wierzyciele nie zaspokoja sie ziemig rolna. Dziennik Gazeta Prawna,
22-24 kwietnia 2016 1. TGP nr 78.

Krzyzanowska A.: Mata dziatka, duzy ktopot ze sprzedaza. Dziennik Gazeta Prawna, 16 sierpnia
2016 r.nr157.

Potrzebne zmiany w obrocie ziemia. Poradnik Rolniczy. 28 kwietnia 2017 r.
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77 1.Krzyzanowska A.: SN przesadzi, kto nabedzie ziemie rolng od komornika. Dziennik Gazeta Prawna,

18 maja 2017 r. 2. Krupa-Dabrowska R.: Nie tylko rolnik kupi ziemie. Rzeczpospolita 19 maja 2017 r.
3. Cudny L., Czechowska H.: Pytania o egzekucje z nieruchomosci rolnych nadal bez odpowiedzi.
Dziennik Gazeta Prawna, 2 czerwca 2017.

78 Badania Polska wie$ i rolnictwo 2017 zostaty zrealizowane na zlecenie MRiRW, ARiMR, ANR, KRUS
i ARR. Badania terenowe przeprowadzono w lipcu i sierpniu 2017 r. przez konsorcjum firm Grupa
BST oraz EU-Consult.

79 Badania Polska wie$ i rolnictwo 2016 zostaty zrealizowane na zlecenie MRiRW, ARiMR, ANR, KRUS

i ARR. Badania terenowe przeprowadzono w lipcu i sierpniu 2016 r. przez konsorcjum firm Grupa

BST oraz EU-Consult.

W 2018r. ocena przyjecia ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci ZWRSP nie zostata objeta

badaniem.
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W 2017 r. wprowadzenie ograniczenia polegajacego na tym, ze nierucho-
moSci rolne o powierzchni powyzej 0,3 ha moga by¢ nabywane tylko przez
rolnikéw indywidualnych w opinii 35% mieszkancéw wsi bedacych rolni-
kami pozytywnie wptyneto na ksztattowanie sie sytuacji rolnikéw na wsi
(przeciwnego zdania byto 41% respondentéw, nie miato zdania - 24%).
W przypadku mieszkancéw miast takie samo zdanie miato 27% responden-
tow (przeciwnego zdania byto 27%, nie miato zdania - 46%). W badaniu
przeprowadzonym w 2018 r. pozytywnie ocenito wptyw tego ograniczenia
53% rolnikdw (przeciwnego zdania byto 26%, nie miato zdania - 21%)8.
W 2018 r. mieszkanicy miast nie zostali objeci badaniem.

Przeznaczenie nieruchomosci rolnych ZWRSP do dtugoletnich uméw dzier-
zawy jako pozytywnie odziatywujace na sytuacje rolnikéw na wsi w 2017 r.
ocenito 33% mieszkancéw wsi bedacych rolnikami (przeciwnego zdania
byto 27%, nie miato zdania - 40%). W przypadku mieszkancéw miast takie
samo zdanie miato 20% respondentéw (przeciwnego zdania byto 40%,
nie miato zdania - 40%).

W badaniu przeprowadzonym w 2018 r. pozytywng ocene wyrazito
53% rolnikow (przeciwnego zdania byto 21%, nie miato zdania - 26%).

Po wejsciu w zycie ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci ZWRSP,
w Ministerstwie Rolnictwa i Rozwoju Wsi rozpoczeto prowadzenie sta-
tego monitoringu w celu oceny wprowadzonych zmian w przepisach ukur
oraz gnrsp.

Zlecono tez opracowanie dwoch ekspertyz® dotyczacych zakresu regula-
cji prawnej ustroju rolnego w Polsce oraz funkcjonowania ustroju rolnego
w $wietle art. 23 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

W pierwszej ekspertyzie wskazano, ze prace nad nowa regulacja prawna
powinny zmierza¢ do uksztattowania sp6jnych regut obrotu nierucho-
mos$ciami rolnymi, z uwzglednieniem funkcji gwarancyjnej i ochronnej,
a przyjete rozwigzania powinny zniwelowac¢ sygnalizowane mankamenty
dotychczasowych regulacji. Jako podstawowe zagrozenia okreslono brak
wtasciwej ochrony gospodarstw rolnych przed rozdrobnieniem w ramach
prawa spadkowego oraz niezapewnienie wystarczajgcej trwatosSci gospo-
darowania na dzierzawionych gruntach rolnych. Zwrécono réwniez uwage,
ze prace nad nowym ksztattem ustroju rolnego powinny uwzglednia¢
i przeciwdziata¢ zagrozeniom dla rolniczego wykorzystywania gruntéw rol-
nych, tj. takim zjawiskom jak: ,grabiez ziemi”8%; uzyskiwanie kontroli nad
gruntami uprawnymi poprzez przejmowanie przez wielkie przedsiebior-
stwa os6b prawnych, ktore sa wiascicielami ziemi lub zawarty dtugoletnie
umowy dzierzawy; proces nadmiernej koncentracji gruntow, ktéry elimi-
nuje rodzinne gospodarstwa rolne oraz zmiany faktycznego przeznaczenia
gruntow przejmowanych w ramach , grabiezy ziemi”.

81 Badania Polska wie$ i rolnictwo 2018 zostaty zrealizowane na zlecenie MRiRW, ARiMR, KOWR

i KRUS. Badania terenowe przeprowadzono w lipcu i sierpniu 2018 r. przez konsorcjum firm
Grupa BST oraz EU-Consult.

82 Pierwsza ekspertyza powstata 31 lipca 2016 ., druga - 19 listopada 2017 r.

83 Jest to proces przejmowania faktycznej kontroli nad gruntami rolnymi przez podmioty, ktére

nie prowadza dziatalnosci rolniczej lub przez podmioty transgraniczne.

Ekspertyzy
zlecone przez MRiRW
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Projekty zmian
w przepisach prawa
opracowane przez MRiRW

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

W drugiej ekspertyzie zauwazono potrzebe wprowadzenia zmian w Kon-
stytucji RP, gdyZz obowigzujace rozwigzania prawne uniemozliwiajg
realizacje funkcji i zadan, ktére stoja przed polskim rolnictwem. Zgodnie
z tym pogladem konieczne bytoby uregulowanie tre$ci prawa wtasnosci
umozliwiajgce jednoznaczng interpretacje pozwalajaca na wyodrebnie-
nie wiasnosci o swoistych cechach dla stosowania w dziatalnosci rolnicze;.
Oznaczatoby to utworzenie przywilejow i obowiazkéw na rzecz podmiotéw
wykonujacych dziatalno$¢ rolniczg, a w konsekwencji zréznicowany sta-
tus prawa wtasnosci. Zgodnie z prezentowanym w ekspertyzie pogladem,
Konstytucja RP musi stanowi¢ podstawe uprawnienia umozliwiajacego
w sposob realny wykonywanie dziatalnosci rolniczej oraz jednocze$nie
ustanowi¢ obowigzek ochrony wlasnosci tych dobr, ktére maja szczegolne
znaczenie spoteczne.

W wyniku monitoringu zmian oraz uwag i wnioskéw od podmiotéw
zainteresowanych (KOWR, organizacji rolniczych, jednostek samorzadu
terytorialnego, osdb fizycznych i os6b prawnych), w MRiRW opracowano
projekt ustawy o zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz
o zmianie niektérych innych ustaw, w tym gnrsp. Do projektu wprowadzono
nowe i zmieniono niektére istniejace regulacje, a takze doprecyzowano
przepisy ukur oraz gnrsp.

Pierwszy projekt ustawy o zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rol-
nego oraz o zmianie niektérych innych ustaw (projekt nr 1) Minister
Rolnictwa i Rozwoju Wsi skierowat do konsultacji spotecznych i uzgod-
nien w dniu 8 listopada 2017 r. Uwagi oraz propozycje zostaty uméwione
na konferencji uzgodnieniowej w dniu 15 lutego 2018 r,, a zmodyfikowany
projekt ustawy (nr 2) zostatl skierowany do uzgodnien w dniu 28 marca
2018 r. z terminem zgloszenia uwag i propozycji do dnia 6 kwietnia 2018 r.
Po zgtoszeniu uwag przez cztonkéw Rady Ministréw kolejny projekt
ustawy (nr 3) zostat skierowany do uzgodnien w dniu 25 maja 2018 r.
z terminem zgtoszenia uwag do dnia 4 czerwca 2018 r. Kolejny projekt
(nr 4) zostat skierowany do uzgodnien i konsultacji publicznych 21 listo-
pada 2018 r.

W uzasadnieniu do projektu ustawy wskazano, ze nie potwierdzity sie
obawy catkowitego ,zamrozZenia” obrotu ziemia rolng. Obrét nierucho-
mos$ciami rolnymi funkcjonuje i odbywa sie gtownie miedzy rolnikami
indywidualnymi. W 2017 r. w obrocie prywatnym doszto do 57,5 tys. trans-
akcji sprzedazy nieruchomosci rolnych i byto to 0 17% mniej niz w 2016 r.
(69,8 tys. transakcji)®*. Wprowadzone zmiany przyczynity sie tez do zaha-
mowania wzrostu cen nieruchomosci rolnych.

W dniu 12 marca 2019 r. Rada Ministréw przyjeta projekt ustawy o zmia-
nie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz niektorych innych ustaw,
przedtozony przez Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi.

84 Na rynku nieruchomoséci rolnych liczba transakcji kupna - sprzedazy zmalata z 92,8 tys. w 2015 .
do 57,0 tys. w 2017 r,, tj. 0 38,5%. W przeliczeniu na 1000 gospodarstw rolnych nastapit spadek
z67uméww 2015r.do 50 w2016 r.ido 41 w2017 r. W latach 2011-2014 liczba zawartych uméw
wahata sie od 57 w 2011 r. do 54 w 2014. (Rynek ziemi rolniczej. Stan i perspektywy. Analizy
rynkowe. IERIGZ PIB. Grudzieri 2017 r. oraz dane Ministerstwa Sprawiedliwosci).
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Przyjety przez Rade Ministréw ww. projekt wprowadza zmiany w usta-
wie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego majace
na celu:

- wylaczenie stosowania gtéwnej zasady ukur, zgodnie z ktérg nabywca
nieruchomosci rolnej moze by¢ wytacznie rolnik indywidualny, w przy-
padku nabywania nieruchomosci rolnej:
= o powierzchni mniejszej niz 1 ha,
= w toku postepowania egzekucyjnego i upadtosciowego,

= w wyniku zniesienia wspdétwtasnosci, podziatu majatku wspélnego
po ustaniu matzenstwa oraz dziatu spadku,

= w wyniku podziatu, przeksztatcenia, badz taczenia spétek prawa han-
dlowego;

- rozszerzenie katalogu osob bliskich w rozumieniu ukur o rodzenstwo
rodzicow i pasierbow;

- wylgczenie stosowania przepiso6w ukur do nieruchomosci rolnych:
= potozonych w granicach miast,

= w ktérych grunty oznaczone w ewidencji gruntéw i budynkow jako
grunty pod stawami rybnymi, stanowig co najmiej 70% powierzchni
nieruchomosci,

= nabytych z ZWRSP jako tzw. ,,ogrédki przydomowe”;

- umozliwienie nabywania nieruchomosci rolnych za zgoda Dyrektora
Generalnego KOWR przez uczelnie publiczne na cele dydaktyczne oraz
panstwowe lub samorzadowe osoby prawne na cele publiczne;

- doprecyzowanie trybu postepowania oraz przestanek warunkujacych
wyrazenie zgody przez Dyrektora Generalnego KOWR na nabycie nie-
ruchomosci rolnej;

- zmniejszenie do pieciu lat (z 10) okresu przez ktéry:

= nabywca nieruchomosci rolnej jest obowigzany prowadzi¢ gospodar-
stwo rolne, w sktad ktérego weszta nabywana nieruchomosg,

= nabyta nieruchomos$¢ nie moze by¢ zbyta ani oddana w posiadanie
innym podmiotom;

- wydawanie zgody na zbycie lub oddanie w posiadanie nabytej nieru-
chomosci rolnej przed uptywem pieciu lat od dnia jej nabycia przez
Dyrektora Generalnego KOWR w drodze decyzji administracyjnej
a nie przez sad;

- zniesienie prawa nabycia nieruchomosci rolnych od spétek osobowych
posiadajacych grunty rolne o tgcznej powierzchni mniejszej niz 5 ha;

- okreslenie sposobu postepowania KOWR w przypadku korzysta-
nia z prawa pierwokupu, czy tez prawa nabycia nieruchomosci rolnej,
w sytuacji, gdy nieruchomo$¢ rolna obcigzona jest hipoteka.

Przyjety przez Rade Ministréw ww. projekt wprowadza tez zmiany
dotyczace ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieru-
chomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa majace na celu:

Zmiany w ukur

Zmiany w gnrsp
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- wylaczenie z gtéwnej zasady gnrsp stanowigcej, ze KOWR gospoda-
ruje Zasobem w pierwszej kolejno$ci w drodze wydzierzawienia albo
sprzedazy nieruchomosci rolnych na powiekszenie lub utworzenie
gospodarstw rodzinnych, nieruchomosci rolnych o powierzchni mniej-
szej niz 1 ha oraz nieruchomosci rolnych, przeznaczonych w planach
zagospodarowania przestrzennego, studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne;

- zaliczenie do trzyletniego okresu dzierzawy nieruchomos$ci ZWRSP
okresu:

= w ktéorym nieruchomos$¢ byta dzierzawiona przez poprzedniego
dzierzawce, ktéry scedowat prawa i obowigzki wynikajace z umowy
dzierzawy tej nieruchomosci,

= dzierzawy innej nieruchomosci ZWRSP, ktora zostata przez dzierzawce
zwrocona na realizacje celéw publicznych;

- umozliwienie udziatu w przetargu ograniczonym na sprzedaz lub dzier-
zawe nieruchomosci ZWRSP rolnikom posiadajacym akcje lub udziaty
w spoéice bedacej grupa producentéw rolnych, o ktérej mowa w ustawie
z dnia 15 wrze$nia 2000 r. o grupach producentdéw rolnych i ich zwigz-
kach oraz o zmianie innych ustaw®;

- zobowigzanie KOWR do ogtaszania wykazu nieruchomo$ci ZWRSP
przeznaczonych do sprzedazy, czy tez dzierzawy réwniez na stronie
BIP KOWR;

- umozliwienie Dyrektorowi Generalnemu KOWR, za zgoda Ministra Rol-
nictwa i Rozwoju Wsi, wyodrebnienia z ZWRSP nieruchomosci, ktére
wraz z innymi sktadnikami mienia, tworza nierozerwalng, zorganizo-
wang cato$¢ gospodarcza, o powierzchni przekraczajacej 300 ha, ktore;j
podziat bytby nieuzasadniony ekonomicznie, zwanymi ,,osrodkami pro-
dukcji rolniczej”; KOWR bedzie gospodarowat osrodkami w drodze
oddania na czas oznaczony do odptatnego korzystania (po przepro-
wadzeniu przetargu) osobom prawnym lub fizycznym na zasadach
okreslonych w gnrsp.

5.5.2. Ocena skutkéw zmian w przepisach prawa dotyczacych rynku
nieruchomosci rolnych dokonana przez ANR a nastepnie KOWR

Ocena skutkéw zmian w przepisach prawa dotyczacych rynku nieruchomo-
$ci rolnych prowadzona byta przez analize:

- skarg i wnioskdw;
- wynikéw kontroli wewnetrznej i audytu wewnetrznego;

- wynikoéw kontroli wywigzywania sie przez nabywcoéw nieruchomosci
rolnych z obowigzkéw wynikajacych z ukur oraz dzierzawcoéw z obo-
wigzkéw wynikajgcych z gnrsp;

- wnioskéw organizacji rolniczych;

- aktéw notarialnych, ktére wptywaja do KOWR oraz dokumentéw skta-
danych przez uczestnikéw przetargéw;

85 Dz.U.z2018r.poz.1026.
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a takze w wyniku uzyskiwanych informacji:

- w ramach wspotpracy z samorzadami gminnymi w zakresie przezna-
czenia lub kierunkéw zagospodarowania nieruchomosci Zasobu WRSP,
a takze o planéw dotyczacych zmiany przeznaczenia gruntéw Zasobu
WRSP;

- z wlasciwych miejscowo izb rolniczych w zakresie zapotrzebowania
na grunty, zgtaszanego przez rolnikow indywidualnych zainteresowa-
nych powiekszeniem gospodarstwa rodzinnego.

Informacje te wykorzystywane byty przy zmianach procedur i propozycjach
zmian w przepisach prawa skierowanych do Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi. Bytly takze przekazywane podczas narad oraz przeprowadzanych pra-
cownikom OT podczas szkolen.

Departament Ksztattowania Ustroju Rolnego KOWR, w zwigzku z pracami
nad projektem zmiany ustawy nowelizujacej ukur, przekazat Ministrowi
Rolnictwa i Rozwoju Wsi szczeg6towe uwagi i propozycje w zakresie zmiany
przepiséw prawa, w tym m.in. dotyczace ograniczenia stosowania prze-
pisOw ukur w stosunku do gruntéw potozonych w granicach specjalnych
stref ekonomicznych (SSE), co umozliwitoby sprzedaz i zagospodarowa-
nie gruntéw zgodnie z celem ustanowienia SSE oraz rozszerzenie katalogu
podmiotéw, ktdre moga nabywac nieruchomosci rolne o panstwowe osoby
prawne. Zaproponowane zmiany prawa dotyczyty rowniez ograniczenia
mozliwo$ci nabywania nieruchomosci rolnej przez KOWR na podstawie
jednostronnego o$wiadczenia woli i zastgpienia go zapisem zobowigzuja-
cym KOWR do zakupu nieruchomosci na podstawie umowy.
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6.

Cel gtéwny kontroli

Cele szczegotowe

Zakres podmiotowy

Kryteria kontroli

Okres objety kontrola

Dziatania na podstawie
art. 29 ustawy o NIK

Pozostate informacje

Whioski pokontrolne

ZAEACZNIKI

6.1. Metodyka kontroli i informacje dodatkowe

Czy Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi oraz Krajowy Osrodek Wsparcia
Rolnictwa prawidtowo realizowali ustawowe zadania w zakresie obrotu
nieruchomosciami rolnymi?

1. Czy Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi realizowat przypisane mu zadania
w zakresie obrotu nieruchomog$ciami rolnymi?

2. Czy KOWR opracowat procedury obrotu nieruchomos$ciami rolnymi
Zasobu WRSP?

3. Czy KOWR realizowat zadania w zakresie obrotu nieruchomosciami rol-
nymi Zasobu WRSP?

4. Czy KOWR wykonywat uprawnienia kontrolne w stosunku do obrotu
prywatnymi nieruchomos$ciami rolnymi?

5. Czy dokonano oceny skutkéw zmian w przepisach prawa dotyczacych
rynku nieruchomosci rolnych?

Kontrola objeto Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi oraz w Krajowy
0Osrodek Wsparcia Rolnictwa (Centrale oraz osiem oddziatéw terenowych),
ktéry od 1 wrze$nia 2017 r. na mocy ustawy z dnia 10 lutego 2017 r. Prze-
pisy wprowadzajace ustawe o Krajowym Osrodku Wsparcia Rolnictwa®®
stat sie sukcesorem generalnym ANR.

Kontrola zostata przeprowadzona na podstawie art. 2 ust. 1 w zw. z art. 5
ust. 1 ustawy o NIK.

0d 1 stycznia 2016 r. do 30 czerwca 2018 r.

W ramach kontroli nie prowadzono czynno$ci w trybie art. 29 ust. 1 pkt 1
ustawy o NIK.

Termin realizacji kontroli - kontrola rozpoczeta sie 10 maja a zakonczyta sie
29 sierpnia 2018 r.

W ramach czynnosci kontrolnych prowadzonych w OT do szczegdétowego
badania typowano tgcznie po 10 uméw sprzedazy i dzierzawy sposrod
og6tu uméw zawartych w latach 2016-2018. Typowano transakcje zawarte
w roznych trybach (bez przetargu, przetarg ograniczony, nieograniczony,
ustny i pisemny), w tym co najmniej trzy dotyczace najwiekszych obsza-
rowo nieruchomosci.

Liczba wystgpien pokontrolnych: sposrdd 10 wystapien, w zastrzeZenia zostaty
sformutowane w stosunku do dwéch. W przypadku wystgpienia pokontrol-
nego dotyczacego OT w Koszalinie sformutowano jedno zastrzezenie, ktore
zostato oddalone. W przypadku wystapienia pokontrolnego dotyczacego
OT we Wroctawiu sformutowano szes¢ zastrzezen, jedno uwzgledniono
w catosci, dwa uwzgledniono w czesci, pozostate zostaty oddalone.

Liczba sformutowanych wnioskéw pokontrolnych oraz stanu ich realiza-
cji: wedtug stanu na dzient 19 marca 2019 r. zarejestrowano 24 wnioski
pokontrolne, w tym 10 - zrealizowanych, osiem - w trakcie realizacji
oraz sze$¢ - niezrealizowanych. Sformutowane wnioski dotyczyty przestrze-

86 Dz.U.poz. 624,ze zm.
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gania okres$lonych wewnetrznymi zarzadzeniami procedur w zakresie
sprzedazy i dzierzawny nieruchomosci ZWRSP oraz naliczania i egzekwo-
wania nalezno$ci z tytutu wynagrodzenia za bezumowne uzytkowanie
nieruchomosci rolnych ZWRSP.

Finansowe rezultaty kontroli, stanowigce uszczuplenie srodkéw lub akty-
wow, okreslono w wysokosci 4636 tys. zl, z tego 3982 tys. zt z tytutu
przedawnienia naleznosci z tytutu wynagrodzenia za bezumowne
uzytkowanie, 301 tys. zt - nienaliczenia i niepobrania podatku VAT
od wynagrodzenia za bezumowne uzytkowanie, 282 tys. zt - niepodjecia
dziatan w celu uregulowania naleznos$ci w zwigzku z niedotrzymaniem
zobowigzan umownych oraz 71 tys. zt - nienaliczenia i niewystgpienia
z Zadaniem zaptaty wynagrodzenia za bezumowne uzytkowanie.

W zakresie obrotu nieruchomosciami rolnymi i gospodarowania nieru-
chomosciami rolnymi ZWRSP Najwyzsza izba Kontroli przeprowadzita
w ostatnich latach osiem kontroli¥’, z tego cztery dotyczyty sprzedazy
i dzierzawy nieruchomosci rolnych ZWRSP, trzy dotyczyty gospodarowania
mieniem ZWRSP i jedna kontrola - ochrony gruntéw rolnych przed nie-
uprawnionym wykorzystaniem.

Sformutowane w wyniku kontroli wnioski dotyczyty gtéwnie:

- podjecia dziatan w celu ograniczenia bezumownego uzytkowania
nieruchomosci rolnych ZWRSP (podejmowania dziatan prawnych zmie-
rzajacych zaré6wno do odzyskania bezumownie zajetych panstwowych
nieruchomosci rolnych, jak i do zaptaty naleznego z tego tytutu wyna-
grodzenia, uniemozliwienia bezumownym uzytkownikom udziatu
w postepowaniu o dzierzawe mienia ZWRSP, wytgczenia mozliwosci
pobierania doptat bezposrednich do gruntéw uzytkowanych bez tytutu
prawnego);

- podjecia dziatan usprawniajacych nadzér nad przestrzeganiem w OT
obowigzujacych procedur wynikajacych z przepiséw prawa i norm
wewnetrznych, dotyczacych sprzedazy i wydzierzawiania nieruchomo-
$ci rolnych, w tym egzekwowania od dzierzawcow zapiséw umownych;

- wprowadzenia procedur dotyczacych monitorowania zjawisk zachodza-
cych na wtérnym rynku obrotu nieruchomos$ciami oraz podjecia dziatan
majacych na celu realizacje zadan okreslonych w ustawie o ksztatto-
waniu ustroju rolnego, a w szczego6lnosci przeciwdziatania zagrozeniu
nadmiernej koncentracji nieruchomosci.

87 1.Gospodarowanie majatkiem Skarbu Panstwa uzytkowanym na cele rolne przez Agencje

Nieruchomosci Rolnych OT w Gorzowie Wielkopolskim (nr S/17/002).

2. Gospodarowanie nieruchomos$ciami rolnymi przez Oddziat Terenowy Agencji Nieruchomosci
Rolnych w Rzeszowie (nr S/15/004).

3.Sprzedaz nieruchomosci rolnych Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa przez oddziaty
terenowe Agencji Nieruchomosci Rolnych w Szczecinie, Warszawie i Wroctawiu (nr P/13/195).

4. Ochrona gruntéw rolnych przed nieuprawnionym wykorzystaniem (P/13/138).

5. Gospodarowanie Zasobem Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa przez Agencje Nieruchomosci
Rolnych Oddziat Terenowy w Poznaniu (nr P/12/164).

6. Sprzedaz gruntéw Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa przez OT ANR w Miescie Krapkowice
(nrS/08/006).

7.Sprzedaz i wydzierzawianie nieruchomosci rolnych Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
(nr P/07/112/KSR).

8.Sprzedaz i udostepnianie majgtku Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa przez Agencje
Nieruchomo$ci Rolnych Oddziat Terenowy w Szczecinie (nr 1/04/004).

Finansowe
rezultaty kontroli

Realizacja wnioskow
z poprzednich kontroli
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Ustalenia kontroli pozwalaja stwierdzi¢, ze zmiana przepiséw prawa
ograniczyta zjawisko bezumownego uzytkowania nieruchomosci rolnych
ZWRSP przez podmioty, ktére dokonywaty samowolnego zajecia gruntéw.
Obecnie zjawisko to dotyczy gtéwnie bytych dzierzawcow, ktoérzy nie zwré-
cili nieruchomosci po zakonczeniu umowy i nasila sie. W zwigzku z tym
wzrastajg rowniez trudnosci w egzekwowaniu naleznosci z tytutu bezu-
mownego uzytkowania gruntow.

W oddziatach terenowych, cho¢ nieliczne, wystepowaty nieprawidtowosci
w zakresie przestrzegania procedur dotyczacych obrotu nieruchomo-
$ciami rolnymi. Wskazane jest wiec zwiekszenie nadzoru Dyrektora
Generalnego KOWR nad realizacjg zadan dotyczacych obrotu nierucho-
mos$ciami rolnymi.
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Jednostka
organizacyjna NIK Nazwa jednostki

e przeprowadzajaca

kontrole

kontrolowanej

Imie i nazwisko
kierownika jednostki
kontrolowanej

Ocena
kontrolowanej
dziatalnosci

Jan Krzysztof Ardanowski,
Minister Rolnictwa
i Rozwoju Wsi
od 20 czerwca 2018 r.
1 Ministerstwo Rolnictwa .
* i Rozwoju Wsi KrZySZtOf Jurgiel y opisowa
Minister Rolnictwa
i Rozwoju Wsi
od 16 listopada 2015 r.
do 19 czerwca 2018 r.
Piotr Serafin,
p.o. Dyrektora Generalnego
KOWR od 3 lipca 2018 r.
Witold Strobel,
Departament Dyrektor Generalny KOWR
Rolnictwa od 1 wrzesnia 2017 r.
i Rozwoju Wsi do dnia 2 lipca 2018 r.
Krajowy Osrodek Irena Btaszczyk,
2. Wsparcia Rolnictwa Prezes ANR opisowa
— Centrala 14 czerwca 2017 r.
do 31 sierpnia 2017 r.
Waldemar Humiecki,
Prezes ANR
14 stycznia 2016 r.
do 13 czerwca 2017 r,,
p.o. Prezesa
od 20 listopada 2015 r.
do dnia 13 stycznia 2016 r.
KOWR Marcin Wysocki .
& — OT w Warszawie od 1 wrzesnia 2017 r. opisowa
Grzegorz Smytry
4, I?,;elgggtl:)rsazé\lZIK _oT V\I/«Igngoszcz od 1 lutego 2016 r. opisowa
ydgoszezy ydgoszczy do 31 lipca 2018 1.
5 Delegatura NIK KOWR Kazimierz Choma opisowa
’ w Lublinie — OT w Lublinie od 8 lutego 2017 r. P
6 Delegatura NIK KOWR Grzegorz Kierozalski opisowa
’ w Olsztynie — OT w Olsztynie od 25 stycznia 2016 r. P
2 Delegatura NIK KOWR Woijciech Perkacz T
’ w Poznaniu — OT w Poznaniu od 25 stycznia 2016 r. P
8 KOWR Krzysztof Nieckarz opisowa
' — OT w Koszalinie od 1 wrzesnia 2017 r. P
Delegatura NIK
o W Szczecinie KOWR Jan Biatkowski opisowa
' — OT w Szczecinie od 1 wrzesnia 2017 . P
Delegatura NIK KOWR Piotr Regiec .
1 we Wroctawiu — OT we Wroctawiu od 11 lutego 2016 1. opisowa

Woykaz jednostek
kontrolowanych
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6.2. Analiza stanu prawnego i uwarunkowan organizacyjno-
-ekonomicznych

Zgodnie z art. 13 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami® nieruchomosci mogg by¢ przedmiotem obrotu z zastrzezeniem
wyjatkow wynikajacych z ustaw. W szczegdlnosci nieruchomosci moga by¢
przedmiotem sprzedazy, zamiany i zrzeczenia sie, oddania w uzytkowanie
wieczyste, w najem lub dzierzawe, uzyczenia, oddania w trwaty zarzad,
a takze moga by¢ obcigzane ograniczonymi prawami rzeczowymi, wno-
szone jako wktady niepieniezne (aporty) do spotek, przekazywane jako
wyposazenie tworzonych przedsiebiorstw panstwowych oraz jako maja-
tek tworzonych fundacji.

Za nieruchomosci wykorzystywane na cele rolne i le$ne zgodnie z art. 92
ust. 2 ww. ustawy uznaje sie nieruchomosci wykazane w ewidencji gruntéw
i budynkéw jako uzytki rolne albo grunty lesne oraz zadrzewione i zakrze-
wione, a takze wchodzgce w sktad nieruchomosci rolnych uzytki kopalne,
nieuzytki i drogi, jezeli nie ustalono dla nich warunkéw zabudowy i zago-
spodarowania terenu.

Obrot nieruchomosciami rolnymi reguluja przede wszystkim:
1. Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego.

2. Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 roku o wstrzymaniu sprzedazy nie-
ruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektorych ustaw.

3. Ustawa z dnia 19 paZdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo-
$ciami rolnymi Skarbu Panstwa.

4. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny®’.

Obroét nieruchomos$ciami rolnymi w ujeciu historycznym

Zgodnie art. 23 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.*°
podstawg ustroju rolnego panstwa jest gospodarstwo rodzinne. Zasada
ta nie narusza postanowien art. 21 zasada ochrony wtasnosci i art. 22
zasada wolnoSci gospodarczej. Nie jest to do norma, ktéra szczegdétowo
okresla zasady ustroju rolnego, pod ktérym rozumie sie uktad stosunkéw
wiasnosciowych, form organizacji produkgji i rynku rolnego®’.

Znacznie szerszy zakres ochrony byt zawarty w Konstytucji Rzeczpospolitej
Polskiej z dnia 17 marca 1921 r.°2 Zgodnie art. 99 ziemia, jako jeden z naj-
wazniejszych czynnikéw bytu narodu i Paristwa, nie moze by¢ przedmiotem
nieograniczonego obrotu. Ustréj rolny Rzeczpospolitej Polskiej miat sie
opiera¢ na gospodarstwach rolnych, zdolnych do prawidtowej wytworczo-
$ci i stanowiagcych osobista wtasnosé.

88 Dz U.z2018r. poz. 121, ze zm.
89 Dz.U.z2018r. poz. 1025, ze zm.

90 Dz.U.z1997 r. Nr 78, poz. 483, ze zm.

91 Jezynska B., Pastuszko R.: Konstytucyjne wytyczne w zakresie ochrony gospodarstwa rodzinnego

w nowych zatozeniach prawa obrotu nieruchomos$ciami rolnymi. https://www.senat.gov.pl/gfx/
senat/userfiles/_public/k8/komisje/2014/krrw/materialy/126_jezynska_pastuszko.pdf [dostep
28.10.2018r.].

92 Dz.U.Nr 44 poz.267,ze zm.
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Zgodnie z art. 1 rozporzadzenia tymczasowego Rady Ministréw z dnia
1 wrzes$nia 1919 r. normujacego przenoszenie wtasnosci nieruchomo-
$ci ziemskich? umowy o przeniesieniu prawa wtasno$ci nieruchomosci
ziemskich wymagaty dla swej waznosci poprzedniego zezwolenia wtadzy
panstwowej®*. Nie wymagaty powyzszego zezwolenia nastepujgce wypadKki:

Ustawa z 13 lipca 1957r. o obrocie nieruchomosciami rolnymi® zliberalizo-
wano obroét ziemia. Zniesiono ograniczenie, zgodnie z ktdrym gospodarstwa
utworzone na podstawie dekretu z dnia 6 wrze$nia 1944 r. o przepro-
wadzeniu reformy rolnej’® nie mogg by¢ w catosci lub w czesci dzielone,
sprzedawane, wydzierzawiane i zastawiane. Wprowadzono jednak wymog,
aby nabywca nieruchomosci rolnych posiadat praktyczne lub teoretyczne
kwalifikacje do prowadzenia gospodarstwa. Wymog ten nie dotyczyt naby-
cia nieruchomosci w drodze dziedziczenia. Ustawg wprowadzono réwniez
maksymalne normy obszarowe:

1) w przypadku nabycia nieruchomosci w drodze dziedziczenia albo
nabycia od wtasciciela przez jego matzonka lub zstepnych - norm
okreslonych w art. 2 ust. 1 lit. €)°” dekretu z dnia 6 wrze$nia 1944 r.
o przeprowadzeniu reformy rolnej;

2) w pozostatych przypadkach - 15 ha, a jezeli nieruchomos$¢ rolna
ma ze wzgledu na rodzaj uzytkéw rolnych charakter gospodarstwa
hodowlanego - 20 ha.

Ustawa z 29 czerwca 1963r. o ograniczeniu podziatu gospodarstw rolnych?
ustalono, ze gospodarstwo rolne moze by¢ podzielone w drodze zbycia jego
czesci, dziatu spadku albo zniesienia wspdtwtasnosci tylko wtedy, gdy cze-
$ci utworzone przez podziat badz same przez sie, badz tez wraz z gruntami
stanowigcymi juz wtasnos¢ nabywcy odpowiadajg podstawowym normom
obszarowym. Ponadto nabywca czesci gruntéw w drodze zbycia lub znie-
sienia wspdtwitasnosci powinien by¢ wtasciciel gospodarstwa rolnego
odpowiadajacego minimalnym normom obszarowym, a nabywana czes$¢
gruntow ma wejs¢ w sktad tego gospodarstwa. Ograniczono krag spadko-
biercow do oséb, ktore:

1) bezposrednio przed otwarciem spadku pracowali w tym gospodarstwie
nieprzerwanie przynajmniej przez jeden rok;

2) prowadza w chwili otwarcia spadku inne indywidualne gospodarstwo
rolne albo pracuja w gospodarstwie rolnym wspoétmatzonka lub jego
rodzicow;

93 Dz.U.Nr 73 poz. 428, ze zm.

°* Nie wymagaty zezwolenia, przewidzianego w art. 1, wypadki:

a) gdy chodzi o nieruchomos$¢ wtoscianska (rustykalna),

b) gdy chodzi o dziaty spadkowe, spowodowane wypadkiem $mierci, zasztym przed pierwszym
stycznia 1919,

c) gdy przeniesienie prawa wtasnosci nastepuje w drodze sprzedazy przymusowej,

d) gdy nieruchomo$¢ przechodzi na rzecz instytucji panstwowych: lub komunalnych i

e) gdy podziatu dokonuja instytucje panstwowe lub przez Panistwo upowaznione.

5 Dz.U.Nr39poz.172.

96 Dz.U.z1945r.Nr3 poz.13.

97 Stanowigce wtasno$¢ albo wspétwilasno$é oséb fizycznych lub prawnych, jezeli ich rozmiar taczny

przekraczabadz 100 ha powierzchni ogélnej, badz 50 ha uzytkow rolnych, a na terenie wojewddztw
poznanskiego, pomorskiego i $laskiego, jesli ich rozmiar taczny przekracza 100 ha powierzchni
ogolnej, niezaleznie od wielkosci uzytkéw rolnych tej powierzchni.

98 Dz.U.Nr 28, poz. 168.
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3) w chwili otwarcia spadku sa matoletnimi albo uczniami pobierajgcymi
nauke zawodu lub uczeszczajacymi do szkét Srednich, albo studentami
szkét wyzszych;

4) w chwili otwarcia spadku sg trwale niezdolni do pracy.

Postanowienia powyzszych ustaw zostaty inkorporowane do Kodeksu
cywilnego. Przepisy regulujace obrét nieruchomosciami rolnymi opieraty
sie na nastepujacych zasadach:*

1) nabywca musiat posiada¢ kwalifikacje rolnicze,

2) podziat gospodarstw rolnych nie mégt prowadzi¢ do nieracjonalnego
rozdrobnienia gospodarstw (wprowadzono system norm regionalnych
i ogélnokrajowa norme podstawowsg),

3) wielko$¢ gospodarstwa nie mogta by¢ wieksza niz okreslata to maksy-
malna norma.

Nowelizacja kodeksu cywilnego ustawg z dnia 29 lipca 1990 r. o zmianie
ustawy - Kodeks Cywilny'% zniosta ograniczenia w obrocie nieruchomo-
$ciami rolnymi w drodze uméw. W zasadzie kazdy obywatel polski mégt
zostac posiadaczem nieruchomosci rolnej dowolnej wielko$ci, niezaleznie
od celu zakupu.

Ponownie ograniczenia prywatnego obrotu nieruchomog$ciami rolnymi
wprowadzono ustawg z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rol-
nego. Ustawa okreslata zasady obrotu nieruchomo$ciami rolnymi, ktérych
celem byta poprawa struktury obszarowej gospodarstw, przeciwdziatanie
nadmiernej koncentracji gruntéw oraz zapewnic prowadzenie gospodarstw
o odpowiednich kwalifikacjach. Jako instrument kontrolne wprowadzono
prawo pierwokupu i nabycia przystugujace ANR w przypadku zbywania
nieruchomosci rolnych powyzej (po nowelizacji w 2010 r. - 5 ha). Zdefi-
niowano pojecie gospodarstwo rodzinne prowadzonego przez rolnika
indywidualnego, ktérego powierzchnia jest wieksza od 1 ha i mniejsza
od 300 ha. Dzierzawcom przyznano prawo pierwokupu w przypadku sprze-
dazy przez wiasciciela dzierzawionych gruntow.

Ustawg o ukur wprowadzono réwniez zmiany w gnrsp, w tym regula-
cje dotyczace sprzedazy nieruchomosci ZWRSP. Ograniczono mozliwosci
nabycia nieruchomosci ZWRSP do powierzchni 500 ha gruntéw posiada-
nych przez nabywce, wprowadzono przystugujace ANR prawo pierwokupu
i odkupu w okresie pieciu lat od nabycia gruntéw ZWRSP.

Zasady obrotu nieruchomosciami rolnymi w innych krajach

Kontrola obrotu gruntami rolnymi we Francji jest realizowana w przy-
padku dziatek, w zaleznosci od regionu, o powierzchni powyzej 0,1-1 ha.
Rolnik zobowigzany jest powiadomi¢ Stowarzyszenie Zagospodarowania
Ziemi i Urzadzania Obszaréw Wiejskich (SAFER - Société d’aménagement
foncier et d’établissement rural) o zamiarze sprzedazy ziemi (powyzej tej

99 Lichorowicz A.: 0 nowy ksztatt zasad obrotu nieruchomos$ciami rolnymi w kodeksie cywilnym.
Rejent, Rok 7 nr 6 (74) czerwiec 1997 r. str. 36-53.

100 Dz, U.Nr 55 poz. 321.
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granicy). Stowarzyszenie korzystajac z prawa pierwokupu kieruje sie inte-
resem polityki panstwa (wspieranie tworzenia gospodarstw przez mtodych
rolnikéw, poprawa struktury obszarowej w danym regionie, przeciwdzia-
tanie spekulacji, zachowanie rodzinnego charakteru gospodarski rolnej).
Oprocz SAFER rynek kontroluje tez panstwo, poprzez specjalne komisje
w poszczeg6lnych departamentach, ktére wydaja pozwolenia na utwo-
rzenie lub powiekszenie gospodarstwa. Decyzje autoryzacyjne podejmuja
prefekci departamentéw w zgodnoSci z priorytetami okreslonymi w depar-
tamentalnych planach strukturalnych. Nabywanie gruntéw z zasobow
SAFER odbywa sie w drodze przetargéw publicznych. Nabyweca nierucho-
mosci zobowigzuje sie do osobistego prowadzenia gospodarstwa przez
co najmniej 15 lat bez prawa do wydzierzawiania lub oddawania w uzytko-
wanie. Ziemie we Francji w teorii moze kupi¢ kazdy, rowniez cudzoziemiec,
i musi by¢ rolnikiem*.

Podobny system przyjety zostal m.in. w Portugalii i we Wtoszech. Prze-
pisy kodeksu cywilnego w tych krajach ustanowity minimalng norme
obszarowg 2 ha.

W Niemczech zbycie nieruchomosci rolnej wymaga zezwolenia udziela-
nego w zalezno$ci od kraju zwigzkowego przez organ administracji ogélnej
lub rolnej szczebla powiatowego. Pozwolenia maja rowniez zastosowanie
przy wymianach, darowiznach, przekazaniach, ugodach i sporach spadko-
wych zwigzanych z nieruchomos$ciami rolnymi, z tym Ze w razie sgdowych
dziatow wspoétwtasnosci lub spadku o wydaniu pozwolenia orzeka sad.

Odmowa udzielenia pozwolenia przez organ administracji moze nastapic
w przypadku ryzyka nieracjonalnego podziatu nieruchomosci zagrazaja-
cego jego zdolnosci do ekonomicznego przetrwania, nadmiernej koncentracji
gruntow w rekach jednej osoby, gdy osoba nabywajgca grunt nie jest rolni-
kiem, nie prowadzi osobiscie gospodarstwa rolnego lub istnieje uzasadnione
podejrzenie, Ze nabycie gruntéw ma charakter spekulacyjny oraz jesli podziat
gruntow spowoduje, Ze areat gospodarstwa spadnie ponizej 1 ha. Nabywca
jest zobowigzany do uzytkowania ziemi przez 20 lat. Bez uzyskania pozwo-
lenia nie mozna skutecznie naby¢ nieruchomosci, poniewaz urzad ksiag
wieczystych nie dokonana wpisu wtasnosSci do ewidencji nieruchomoscit®2,

Tego typu rozwiagzania, nieokreslajace sztywno kryteriéw obszarowych,
a opierajace sie na ogolnej kategorii gospodarstwa rolnego zdolnego
do produkcji towarowej, stosowane sa w takze w Austrii, Szwajcarii, Danii,
Norwegii, Szwecji, Holandii, Irlandii i Finlandii'®.

101 1 Zadura A.: Model kontroli obrotu gruntami rolnymi w Polsce w $wietle do§wiadczen rolnictwa
panstw Unii Europejskiej. Ekspertyza dla Komisji Rolnictwa i Rozwoju Wsi Senatu RP. Warszawa
2014. 2. Stankiewicz D.: Ograniczenia w obrocie gruntami rolnymi w wybranych krajach Unii
Europejskiej w aspekcie praz nad stosownymi zmianami w ustawodawstwie polskim. Informacja
Nr 886. Biuro Studiéw i Ekspertyz. Kancelaria Sejmu. Luty 2002. 3. Krél M.A.: Przeglad wspotczesnych
instrumentéw wspierajacych zmiany struktury obszarowej gospodarstw rolnych i wymiane
pokoleniowa w rolnictwie w wybranych krajach europejskich. FAPA. Warszawa 2013 .

102 7adura A.: Model kontroli obrotu gruntami rolnymiw Polsce w $§wietle do§wiadczer rolnictwa panistw

Unii Europejskiej. Ekspertyza dla Komisji Rolnictwa i Rozwoju Wsi Senatu RP. Warszawa 2014.

Krol M. A.: Przeglad wspotczesnych instrumentéw wspierajacych zmiany struktury obszarowej
gospodarstw rolnych i wymiane pokoleniowa w rolnictwie w wybranych krajach europejskich.
FAPA. Warszawa 2013 r.
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87



88

Wyrok
Federalnego
Trybunatu
Konstytucyjnego
z1967 r.

Litwa

Stowacja

Wegry

ZAEACZNIKI

W przypadku Niemiec istnieje luka prawna, w wyniku ktorej nie podlega
kontroli nabywanie prawa do gruntéw rolnych poprzez nabywanie udzia-
16w spotek kapitatowych bedacych ich wiascicielami. Umozliwia to nabycie
gruntéw rolnych przez podmioty spoza rolnictwa!,

Federalny Trybunat Konstytucyjny w 1967 r. potwierdzit wystepowa-
nie problemu niedostatku ziemi rolnej. W wyroku sedziowie stwierdzili,
ze ,Ustawa Zasadnicza nie wymaga, w przeciwienstwie do pogladu skta-
dajacego zazalenie, aby obroét gruntami rolnymi byt tak samo swobodny
(wolny) jak obrét kazdym innym ,kapitatem”. Fakt, ze ziemia rolna jest
niepomnazalna i niezbedna, wyklucza narazenie jej wykorzystania na nie-
przewidywalna gre sit rynkowych i catkowite pozostawienia jednostce
wtadania nig swobodnie wedle wtasnego uznania. Sprawiedliwy porzadek
prawny i spoteczny wymusza ochrone intereséw spoteczenstwa w przy-
padku ziemi rolnej w znacznie szerszym zakresie niz w przypadku innych
dobr (sktadnikéw majatku). Ziemia rolna ani pod wzgledem ekonomicz-
nym, ani spotecznym nie moze by¢ stawiana na réwni z zadnym innym
sktadnikiem majatku. Nie moze by¢ ona w obrocie prawnym traktowana
tak jak kazdy inny towar”1%.

W 2014 r. na Litwie wprowadzono obowigzek posiadania przez nabywce
ziemi rolnej odpowiednich kwalifikacji i udokumentowanej pracy w rol-
nictwie. Transakcje dotyczace powierzchni powyzej 10 ha wymagaja
uzyskania zgody (Narodowej Stuzby Ziemskiej). Juz przed 2014 r. obowia-
zywat limit posiadanych gruntéw na poziomie 500 ha oraz w przypadku
0séb prawnych nakaz udokumentowania przez nabywce dochodoéw
z produkcji rolniczej na poziomie 50% dochoddéw. Przy zakupie powyzej
10 ha obowigzuje wymog posiadania kwalifikacji rolniczych (z wyjatkiem
mtodego rolnika) oraz prowadzenia dziatalnosci rolniczej od minimum
trzech lat.

Na Stowacji od 2014 r. nieruchomosci rolne moze naby¢ osoba zamieszkata
w kraju przez 10 lat (przedsiebiorstwa zarejestrowane minimum 10 lat)
przed transakcjg. Nabywca musi przez trzy lata prowadzi¢ nieprzerwanie
dziatalno$¢ rolnicza. Nie ma ograniczen co do ilosci posiadanej ziemi

Na Wegrzech nabywcy ziemi rolnej o powierzchni powyzej 1 ha musza
posiada¢ kwalifikacje rolnicze lub wykazac, ze od co najmniej trzech
lat prowadza nieprzerwanie dziatalno$¢ rolnicza na terenie Wegier.

104 Bahner T.iin.: Land[frei]kauf. Bodenmarkt und neue Eigentums formen in Oekologischen Landbau.
Internationaler Verein fuer biologisch-dynamische Landwirtschaft International Biodynamic
Association IBDA. 2012 .

,Das Grundgesetz gebietet entgegen der Auffassung des Beschwerdefiihrers nicht, daf? der
landliche Grundstiicksverkehr so frei sein miisse wie der Verkehr mit jedem anderen ,Kapital”.
Die Tatsache, dafd der Grund und Boden unvermehrbar und unentbehrlich ist, verbietet es, seine
Nutzung dem uniibersehbaren Spiel der freien Krafte und dem Belieben des Einzelnen vollstandig
zu liberlassen; eine gerechte Rechts- und Gesellschaftsordnung zwingt vielmehr dazu, die Interessen
der Allgemeinheit beim Boden in weit starkerem Mafde zur Geltung zu bringen als bei anderen
Vermogensgiitern. Der Grund und Boden ist weder volkswirtschaftlich noch in seiner sozialen
Bedeutung mitanderen Vermogenswerten ohne weiteres gleichzustellen; er kann im Rechtsverkehr
nicht wie eine mobile Ware behandelt werden.” BVerfG, 12.01.1967 - 1 BVR 169/63. https://
opinioiuris.de/entscheidung/1436 [dostep 19.09.2018 r.].
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Wymagane jest osobiste prowadzenie gospodarstwa przez co najmniej
pie¢ lat. Nabywca musi uzyskac¢ réwniez zgode lokalnego komitetu ziem-
skiego repezentujacego rolnikéw. Maksymalna powierzchnia gospodarstwa
wynosi 300 ha'?®,

Réwniez w Butgarii ziemie rolng moga naby¢ osoby zamieszkate w kraju
co najmniej od pieciu lat przed transakcja.

Wstrzymanie sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa

Ustawa z dnia z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy, w okre-
sie pieciu lat od dnia wej$cia w Zycie ustawy, tj. 30 kwietnia 2016 r.1%,
wstrzymano sprzedaz nieruchomosci albo ich cze$ci wchodzacych w sktad
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Podstawowym sposobem zago-
spodarowania tej ziemi sg trwate dzierzawy.

Wstrzymanie sprzedazy ww. nieruchomos$ci ZWRSP nie stosuje sie do:

1. nieruchomosciiich czesci przeznaczonych w :
a. miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub
b. studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego gminy, lub
c. ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

- na cele inne niz rolne, w szczegdélnosci na parki technologiczne, parki
przemystowe, centra biznesowo-logistyczne, sktady magazynowe,
inwestycje transportowe, budownictwo mieszkaniowe, obiekty sportowo-
-rekreacyjne, lub

2. nieruchomosci potozonych w granicach specjalnych stref ekonomicz-
nych, lub

3. domow, lokali mieszkalnych, budynkéw gospodarczych i garazy wraz
z niezbednymi gruntami oraz ogrédkéw przydomowych, lub

4. nieruchomosci rolnych o powierzchni do 2 ha.

Minister wtasciwy do spraw rozwoju wsi zgodnie z art. 2 ust. 2 ww. ustawy,
na wniosek Dyrektora Generalnego KOWR, moze wyrazi¢ zgode na sprze-
daz nieruchomosci lub ich czesci innych niz wymienione w ust. 1, jezeli jest
to uzasadnione wzgledami spoteczno-gospodarczymi.

Ponadto w celu przeciwdziatania spekulacyjnemu wykupywaniu nieru-
chomosci rolnych i zagwarantowaniu ich wykorzystania na cele rolnicze
poddano kontroli obrét nieruchomosciami rolnymi.

106 prokuratS.: Ekonomiczne i prawne aspekty obrotu ziemig w Polsce. Ekonomia - Wroctaw Economic
Review 23/3 (2017). Acta Universitas Wratislaviensis. No 3807.

107 Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi pismem z 17 listopada 2015 r. polecit Prezesowi ANR wstrzymanie
dokonywania wszelkich czynno$ci wynikajacych z zadan Agencji Nieruchomos$ci Rolnych,
w szczegoblnosci dotyczacych wszczynania i prowadzenia przetargéw oraz innych czynnosci, ktére
powoduja lub moga powodowac powstanie skutkéw finansowych, za wyjatkiem spraw mieszczacych
sie w zakresie zwyktego zarzadu i zwigzanych z ochrong oséb i mienia.

Butgaria
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Ustawa ta wprowadzita zmiany takze w ustawie z dnia:

- 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny,

- 6lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece%,

- 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne!®,
- 19 pazdziernika 1991 r. gnrsp,

- 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego,

- 8lipca 2005 r. o realizacji prawa do rekompensaty z tytutu pozostawie-
nia nieruchomosci poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej!*°.

Przepisy ukur wprowadzity na rynku nieruchomosci rolnych nastepujace
ograniczenia:

- nabywca nieruchomosci rolnej moze by¢ jedynie rolnik indywidualny
(art. 2a ust. 1 ukur);

- w przypadku, gdy nieruchomos¢ rolng chce kupi¢ osoba fizyczna niebe-
daca rolnikiem indywidulanym lub niespetniajaca kryteriéw okreslonych
w przepisach wyjatkéw (art. 2a ust. 3 ukur) musi uzyskac¢ zgode Dyrek-
tora Generalnego KOWR (art. 2a ust. 4 ukur), z kolei jezeli nie zostanie
udzielona taka zgoda, zbywca moze wystapi¢ do KOWR z zadaniem naby-
cia nieruchomosci rolnej przez KOWR;

- nabywana powierzchnia nieruchomosci rolnej, wraz z powierzchnia juz
posiadanej, nie moze przekroczy¢ w sumie 300 ha (art. 2a ust. 2 ukur);

- nabywrca jest obowigzany do osobistego prowadzenia gospodarstwa rol-
nego przez co najmniej 10 lat (art. 2b ust. 2 ukur).

W nastepstwie zmian w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego
nabywcami nieruchomosci rolnych moga by¢ zasadniczo tylko rolnicy
indywidualni. Wyjatek stanowig m.in. osoby bliskie zbywcy, jednostki
samorzadu terytorialnego oraz Skarb Panstwa lub dziatajgcy na jego rzecz
KOWR, a za zgoda Dyrektora Generalnego KOWR inne podmioty, jezeli
zbywca wykaze, ze nie byto mozliwos$ci przeniesienia wtasnosci nierucho-
mosci na rzecz ww. podmiotéw, oraz nabywca daje rekojmie nalezytego
prowadzenia dziatalno$ci rolniczej, jak rowniez w wyniku nabycia nie doj-
dzie do nadmiernej koncentracji gruntéw rolnych.

Dodatkowo zasada ta nie dotyczy np. nabywania nieruchomosci rolnych
w wyniku dziedziczenia, na podstawie art. 151 lub art. 231 Kodeksu
cywilnego.

Ustawa umozliwia nabycia nieruchomosci rolnych osobom fizycznym, ktére
zamierzajg utworzy¢ gospodarstwo rodzinne, a przy tym maja kwalifika-
cje rolnicze, daja rekojmie nalezytego prowadzenia dziatalnos$ci rolniczej
oraz zobowiazg sie do zamieszkiwania w okresie pieciu lat od dnia naby-
cia nieruchomosci na terenie gminy, na obszarze ktérej potozona jest jedna
z nieruchomosci rolnych, ktéra wejdzie w sktad tworzonego gospodarstwa
rodzinnego.

108 Dz.U.z2018r. poz. 1916.
199 Dz.U.z2017 r. poz. 2101, ze zm.
110 Dz, U.22017 r. poz. 2097.
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Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi

Zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 4 wrze$nia 1997 r. o dziatach w admi-

nistracji rzagdowej'"!, m.in. sprawy:

1) ksztaltowania ustroju rolnego panstwa;

2) ochrony gruntéw przeznaczonych na cele rolne;

3) scalania i wymiany gruntéw, gleboznawczej klasyfikacji gruntéw oraz
podziatu i rozgraniczenia nieruchomosci na obszarze wsi;

obejmuje dziat rozwoj wsi.

Dziatem rozwdj wsi, zgodnie z § 1 ust 2 pkt 2 rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministrow z dnia 13 grudnia 2017 r. w sprawie szczegétowego zakresu
dziatania Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi''?, kieruje Minister Rolnictwa
i Rozwoju Wsi.

Zgodnie z Regulaminem organizacyjnym MRiRW zadania Ministra Rol-
nictwa i Rozwoju Wsi''®* w powyzszym zakresie realizuje Departament
Gospodarki Ziemig. W tym m.in. zadania dotyczace:

- gospodarki ziemia,

- wspierania przemian struktury agrarnej i rewindykacji nieruchomosci
rolnych,

- planowania przestrzennego,

- ochrony gruntéw rolnych,

- geodezji rolnej,

- klasyfikacji gruntéw,

- melioracji i inzynierii wodnych

- oraz nadzoru nad KOWR w zakresie nieobjetym dziataniem innych
departamentdow.

111 Dz.U.z2017 r. poz. 888, ze zm.
112 Dz, U. poz. 2325.

113 7arzadzenie Nr 48 Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 16 listopada 2016 r. w sprawie ustalenia
regulaminu organizacyjnego Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi (BDGorg-011-13/16 ze zm.).
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Infografika nr 12
Zadania w zakresie obrotu nieruchomosciami rolnymi realizowane przez podmioty objete kontrolg
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Do zadan Wydziatu Ksztattowania Ustroju Rolnego, zgodnie z regulaminem,
nalezy w szczeg6lno$ci prowadzenie spraw:

1) z zakresu ksztattowania ustroju rolnego Panstwa;
2) dotyczacych nadzoru nad dziatalnoscia KOWR, obejmujacych:
a) monitorowanie i kontrole realizacji zadan przez KOWR w zakresie:

- tworzenia oraz poprawy struktury obszarowej gospodarstw
rodzinnych,

- tworzenia warunkéw sprzyjajacych racjonalnemu wykorzysta-
niu potencjatu produkcyjnego Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa,

- restrukturyzacji oraz prywatyzacji mienia Skarbu Panistwa uzyt-
kowanego na cele rolnicze, obrotu nieruchomos$ciami i innymi
sktadnikami majatku Skarbu Panstwa uzytkowanymi na cele rolne,

- administrowania zasobami majatkowymi Skarbu Panistwa prze-
znaczonymi na cele rolne,

- zabezpieczenia majatku Skarbu Panstwa,

- inicjowania prac urzgdzeniowo-rolnych na gruntach Skarbu Pani-
stwa oraz popierania organizowania na gruntach Skarbu Panistwa
prywatnych gospodarstw rolnych,

- wykonywanie praw z udziatéw i akcji,
- zadan okreslonych przepisami o ksztattowaniu ustroju rolnego,
b) rozpatrywanie skarg i wnioskéw na dziatalno$¢ KOWR okres$lona lit. a,
c) analiza okresowych sprawozdan KOWR z realizacji zadan ustawowych;
3) z zakresu postepowan administracyjnych dotyczacych decyzji i posta-
nowien Dyrektora Generalnego KOWR,
a takze prowadzenie spraw dotyczacych m.in.:
- cywilnoprawnego obrotu nieruchomosciami rolnymi oraz dzierzawy,

- nabywanie nieruchomosci rolnych przez cudzoziemcow.

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa

Zadania okres$lone w przepisach o ksztattowaniu ustroju rolnego, zadania
wynikajgce z ustawy gnrsp oraz przepisach o realizacji prawa do rekom-
pensaty z tytutu pozostawienia nieruchomosci poza obecnymi granicami
Rzeczypospolitej Polskiej realizuje Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa.

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa kontynuuje dziatalno$¢ Agencji
Nieruchomosci Rolnych w zakresie gospodarowania Zasobem Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa z uwzglednieniem regulacji zawartych w ukur.

Zgodnie z art. 2 ust. 3 ustawy KOWR nadzér nad Krajowym Osrodkiem
Wsparcia Rolnictwa sprawuje minister wtasciwy do spraw rozwoju wsi.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy KOWR organem KOWR reprezentujagcym
go na zewnatrz jest Dyrektor Generalny. Dyrektora Generalnego powo-
tuje Prezes Rady Ministrow na wniosek ministra wtasciwego do spraw
rozwoju wsi.
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Dyrektor Generalny i dyrektorzy oddzialéw terenowych zostali zaliczeni
do organéw administracji panstwowej i wyposazeni w prawo wydawania
decyzji administracyjnych.

W postepowaniu administracyjnym organami wyzszego stopnia s3:

- w stosunku do dyrektoréw OT - Dyrektor Generalny,

- w stosunku do Dyrektora Generalnego - Minister Rolnictwa i Rozwoju
Wsi (art. 8 ust. 3 ustawy KOWR).

Organizacje i zadania KOWR okresla ustawa KOWR. Zgodnie z art. 5 ust. 1
ww. ustawy w KOWR wyodrebnia sie Biuro Krajowego Osrodka, zwane
,Centralg” oraz oddziaty terenowe dziatajgce w kazdym wojewo6dztwie,
z tym ze w wojewodztwie zachodniopomorskim wyodrebnia sie dwa
oddziaty terenowe.

0d 1 wrze$nia 2017 r. w ramach struktury KOWR, zgodnie ze statutem nada-
nym rozporzadzeniem Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 21 kwietnia
2017 r.'*, dziata 17 oddziatéw terenowych (w wojewo6dztwie zachodnio-
pomorskim dwa oddziaty terenowe z siedzibami w Koszalinie i Szczecinie).

Zgodnie z regulaminem organizacyjnym KOWR''*> w Centrali KOWR w sktad
Pionu Gospodarowania Nieruchomos$ciami wchodza:

1. Departament Ksztattowania Ustroju Rolnego.

2. Departament Gospodarowania Zasobem.

Zadania wynikajgce z ustawy ukur realizuje Departament Ksztattowania
Ustroju Rolnego. w szczego6lnosci w zakresie:

1) tworzenia oraz poprawy struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych;

2) tworzenia warunkow sprzyjajacych racjonalnemu wykorzystaniu poten-
cjatu produkcyjnego Zasobu;

3) popieranie organizowania na gruntach Skarbu Panistwa gospodarstw
rolnych;

4) opracowania strategii rozwoju KOWR zwigzanej z realizacjg zadan
wynikajacych z UKUR;

5) spraw zwigzanych z wykonaniem uprawnien przystugujacych KOWR
na podstawie UKUR w zakresie nabycia nieruchomosci rolnych, w tym
prawa pierwokupu oraz udziatéw i akcji w spétkach;

6) inicjowania prac urzadzeniowo-rolnych, w tym scalania gruntéw;

7) sprawowania nadzoru nad realizacja zadan wynikajacych z UKUR.

Departament w tym zakresie wspoétpracuje z Oddziatami Terenowymi.

Zadania wynikajace z przepiséw o ustawy gnrsp oraz wynikajgce z prze-
pis6w o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomos$ci ZWRSP realizuje
Departament Gospodarowania Zasobem. W szczego6lnosci w zakresie:

114 Dz.U. poz. 840, ze zm.

115 Regulamin organizacyjny Krajowego O$rodka Wsparcia Rolnictwa zostal wprowadzony
zarzadzeniem nr01/2017/W Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia
1 wrze$nia 2017 r. Regulamin organizacyjny byt nastepnie zmieniony zarzadzeniemnr 153/2017/W
Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 28 listopada 2017 r. zmieniajgcego zarzadzenie w sprawie
wprowadzenia Regulaminu Organizacyjnego KOWR.
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1) restrukturyzacji oraz prywatyzacji mienia Skarbu Panstwa uzytkowa-
nego na cele rolne;

2) obrotu nieruchomo$ciami rolnymi i innymi sktadnikami majatku Skarbu
Panstwa uzytkowanymi na cele rolne;

3) administrowania zasobami majgtkowymi Skarbu Panistwa przezna-
czonymi na cele rolne, w tym nadzoru nad trwatym i nietrwatym
rozdysponowaniem nieruchomosci Zasobu oraz wykonywaniem uméw
zwigzanych z tym rozdysponowaniem;

4) zabezpieczenia majatku Skarbu Panstwa;

5) realizacji zadan wynikajacych z przepis6w prawa budowlanego
i ochrony zabytkéw;

6) prowadzenia ewidencji mienia Zasobu oraz sprawozdawczosci dotycza-
cej gospodarowania mieniem Zasobu.

Gospodarowanie nieruchomosciami rolnymi ZWRSP
Zgodnie z art. 24 ust. 1 ustawy gnrsp KOWR gospodaruje Zasobem w drodze:

1) wydzierzawienia albo sprzedazy nieruchomosci rolnych na powieksze-
nie lub utworzenie gospodarstw rodzinnych, na zasadach okreslonych
w rozdziatach 6 lub 8 ustawy;

2) oddania mienia na czas oznaczony do odptatnego korzystania osobom
prawnym lub fizycznym na zasadach okreslonych w rozdziale 8 ustawy;

3) wniesienia mienia lub jego czeSci do spéiki, o ktdrej mowa w przepi-
sach wydanych na podstawie art. 5 ust. 6 ustawy, lub innej sp6tki prawa
handlowego, w ktorej Skarb Panstwa lub instytut badawczy posiada
wiekszo$¢ udziatéw lub akcji;

4) oddania na czas oznaczony administratorowi cato$ci lub cze$ci mienia
w celu gospodarowania, na zasadach okres$lonych w art. 25 ustawy;

5) przekazania w zarzad;

6) zamiany nieruchomosci.

Zgodnie z art. 24 ust. 2 ustawy gnrsp, mienie ktore nie zostato zagospoda-
rowane w trybie okreslonym w ust. 1, Krajowy Osrodek zabezpiecza lub
przeznacza na inne cele w trybie okreslonym w statucie Krajowego Osrodka.

Na podstawie art. 24 ust. 5, nieruchomosci wchodzace w sktad Zasobu Kra-
jowy Osrodek moze, w drodze umowy, nieodptatnie przekaza¢ na wtasnos¢:

1) jednostce samorzadu terytorialnego:

a) na cele zwiazane z realizacjg inwestycji w rozumieniu przepiséow
ustawy z dnia 8 lipca 2010 r. o szczegblnych zasadach przygotowania
do realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych*¢,

b) w celu umozliwienia realizacji miejscowego planu odbudowy, o kt6-
rym mowa w ustawie z dnia 11 sierpnia 2001 r. o szczegblnych
zasadach odbudowy, remontéw i rozbiérek obiektéw budowlanych

zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku dziatania zywiotu''?,

116 Dz.U.z 2018 1. poz. 433.
117 Dz.U.z 2016 1. poz. 1067, ze zm.
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c) jezeli sg przeznaczone w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkéw zagospo-
darowania przestrzennego gminy na cele zwigzane z realizacja
inwestycji infrastrukturalnych stuzacych wykonywaniu zadan
wtlasnych w zakresie wodociaggéw i zaopatrzenia w wode, kanali-
zacji, usuwania i oczyszczania $ciekdéw komunalnych, utrzymania
czystos$ci i porzadku oraz urzadzen sanitarnych, wysypisk i uniesz-
kodliwiania odpadéw komunalnych, ochrony zdrowia, pomocy
spotecznej, edukacji publicznej, kultury i kultury fizycznej, zaktada-
nia lub rozszerzania cmentarzy komunalnych albo, jezeli potozony
jest na nich cmentarz;

3) osobom bezrobotnym bez prawa do zasitku, ktére przez okres co naj-
mniej pie¢ lat byty pracownikami panstwowych przedsiebiorstw
gospodarki rolnej - nieruchomosci rolne o powierzchni do 2 hekta-
réw - na cele zwigzane z zalesianiem, o ktérym mowa w przepisach
ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o wspieraniu rozwoju obszarow wiej-
skich z udziatem srodkéw Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz
Rozwoju Obszaréw Wiejskich w ramach Programu Rozwoju Obszarow
Wiejskich na lata 2014-202018,

W przypadku zbycia lub przeznaczenia przez nabywce nieruchomosci
na inne cele, niz okre$lone w umowie, przed uptywem 10 lat liczac od dnia
jej nabycia Krajowy Os$rodek na podstawie art. 24 ust. 5a wystepuje
do podmiotu wymienionego w ust. 5 pkt 1 z zadaniem zwrotu aktualnej
warto$ci pienieznej tej nieruchomosci, ustalonej wedtug zasad okreslo-
nych w art. 30 ust. 1, natomiast od os6b wymienionych w ust. 5 pkt 3,
Krajowemu Os$rodkowi zwrot taki przystuguje, o ile Lasy Panistwowe nie
skorzystaja z prawa pierwokupu. W przypadku zamiaru zbycia gruntu
przez osoby, o ktéorych mowa w ust. 5 pkt 3, Lasom Panstwowym przy-
stuguje prawo pierwokupu tej nieruchomosci, na zasadach okreslonych
w przepisach o gospodarce nieruchomosciami.

Sprzedaz nieruchomosci rolnych Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa

Sprzedaz nieruchomosci Zasobu zgodnie z art. 27 ustawy gnrsp prowadzita
ANR, a nastepnie KOWR.

Wedtug art. 28 ustawy gnrsp wykaz nieruchomosci Zasobu przeznaczo-
nych do sprzedazy ogtasza sie w sposéb zwyczajowo przyjety w danej
miejscowosci, w siedzibie wtasciwej izby rolniczej i wtasciwym miejscowo
urzedzie gminy przez okres 14 dni przed dniem ogtoszenia przetargu.
Wykaz powinien zawiera¢ m.in.: oznaczenie i powierzchnie nierucho-
mos$ci wedtug danych z ewidencji gruntéw; rodzaj uzytkéw i ich klasy;
oznaczenie ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, opis budyn-
kow i innych sktadnik6w majgtkowych przeznaczonych do sprzedazy,
przeznaczenie nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowa-
nia przestrzennego oraz cene. W przypadku sprzedazy nieruchomosci,

118 Dz.U.z2017 r. poz. 562, ze zm.
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ktérej warto$¢ szacunkowa przekracza rownowarto$¢ 10 tysiecy kwin-
tali zyta''®, informacje o zamiarze sprzedazy KOWR ogtasza w prasie
o zasiegu, co najmniej wojewddzkim.

Zgodnie z art. 28a ust. 1 ustawy gnrsp sprzedaz nieruchomosci rol-
nej przez KOWR moze nastgpi¢, jezeli w wyniku tej sprzedazy taczna
powierzchnia uzytkéw rolnych bedacych wtasnoscig nabywcy nie prze-
kroczy 300 ha'?® oraz nabytych kiedykolwiek z Zasobu przez nabywce nie
przekroczy 300 ha.

Przy ustalaniu ww. powierzchni uzytkéw rolnych, bedacych przedmiotem
wspotwiasnosci nalezato uwzgledni¢ powierzchnie nieruchomosci rolnych
odpowiadajacych udziatowi we wspdtwtasnosci takich nieruchomosci,
a w przypadku wspoétwiasnosci tacznej uwzglednic¢ taczng powierzchnie
nieruchomosci rolnych stanowigcych przedmiot wspétwitasnosci.

Zgodnie z art. 29 ust. 1 ustawy gnrsp, pierwszenistwo w nabyciu nieru-
chomosci Zasobu po cenie ustalonej wedtug zasad okre$lonych w ustawie
(z zastrzezeniami wymienionymi w art. 17a ust. 1, art. 17b ust. 4 i art. 42
ustawy gnrsp), przystugiwato do 29 kwietnia 2016 r:

- bytemu wtascicielowi nieruchomosci lub jego spadkobiercom, jezeli
nieruchomo$¢ zostata przejeta na rzecz Skarbu Panstwa przed dniem
1 stycznia 1992 r;

- spétdzielni produkcji rolnej wtadajacej faktycznie zbywana nieruchomo-
$cig, ktorej uzytkowanie ustanowione na rzecz tej spétdzielni wygasto
na podstawie art. 16 ust. 2 z dniem 31 grudnia 1993 r;

- dzierzawcy zbywanej nieruchomosci, jezeli faktyczna dzierzawa trwata,
przez co najmniej trzech lat;

- zarzadzajacemu specjalng strefa ekonomiczng w odniesieniu do nieru-
chomosci potozonych w granicach specjalnych stref ekonomicznych.

Na mocy ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci, od 30 kwietnia
2016 r. pierwszenstwo to nie przystuguje bytemu wtascicielowi nieru-
chomodsci lub jego spadkobiercom, jezeli nieruchomos$¢ zostata przejeta
na rzecz Skarbu Panistwa przed dniem 1 stycznia 1992 r.

W pi$mie z 18 grudnia 2015 r. do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi Prezes
ANR wskazal, ze dzierzawca mogt utraci¢ prawo pierwszenstwa w nabyciu
dzierzawionej nieruchomosci, jezeli dzierzawca:

- odrzucit zaproponowane przez ANR zmiany w zakresie wytaczen, lub

- nie ztozyt w wyznaczonym terminie oswiadczenia o przyjeciu zapropo-
nowanych przez agencje zmian w zakresie wytaczen, lub

- z przyczyn lezacych po stronie dzierzawcy nie doszto do zawarcia aneksu
do umowy dzierzawy wprowadzajacej zmiany w zakresie wytaczen.

119 W Komunikacie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego z dnia 18 pazdziernika 2017 r. w sprawie
$redniej ceny skupu zyta za okres 11 kwartatéw bedacej podstawa do ustalenia podatku rolnego
na rok podatkowy 2018 (M.P. poz. 958) na podstawie art. 6 ust. 2 ustawy z dnia 15 listopada 1984 r.
o podatku rolnym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1892) ogtoszono, Ze $rednia cena skupu zyta za okres
11 kwartatéw poprzedzajacych kwartat poprzedzajacy rok podatkowy 2018 wyniosta 52,49 zt
za 1 dt. (analogicznie 2017 - 52,44 zt za 1dt, 2016 - 53,75 zt za 1dt).

120 Do dnia 30 kwietnia 2016 r. taczna powierzchnia uzytkéw rolnych bedacych wtasnoécig nabywcy
nie mogta przekroczy¢ 500 ha.
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zaproponowane przez oddziat terenowy ANR w okresie od 3 grudnia 2011 r.
do 3 czerwca 2012 r. propozycje dokonania zmian umowy dzierzawy
w zakresie wytaczenia z dzierzawy 30% powierzchni uzytkéw rolnych
bedacych przedmiotem dzierzawy na podstawie art. 4 ust. 1 ustawy z dnia
16 wrzesnia 2011 r.

O przeznaczeniu nieruchomosci do sprzedazy, zgodnie z art. 29 ust. 1,
ust 1ci 1d, KOWR jest zobowigzany zawiadomi¢ na piSmie osoby, ktérym
przystuguje pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci. W zawiadomieniu,
analogicznie jak w wykazie, podaje sie dane dotyczace nieruchomosci,
a ponadto cene i sposdb zaptaty oraz termin ztoZenia wniosku o nabycie
na warunkach podanych w zawiadomieniu (nie krotszy niz 21 dni od otrzy-
mania zawiadomienia). Osoby te korzystajg z pierwszenstwa w nabyciu
nieruchomosci, jezeli ztoza o$wiadczenie o wyrazeniu zgody na jej nabycie
po cenie okreslonej w zawiadomieniu.

Zgodnie z art. 29 ust. 2 ustawy gnrsp nieruchomosci, ktore nie zostaty

sprzedane na zasadach pierwszenstwa, oraz te, ktére nie zostaty prze-

znaczone do sprzedazy najemcom w trybie art. 42 ustawy gnrsp oraz
pozostajace we wtadaniu oséb fizycznych i prawnych na podstawie art. 17a
ustawy gnrsp, podlegaja sprzedazy w trybie publicznego przetargu ustnego

(licytacja), z tym Ze nieruchomosci rolne podlegaja sprzedazy w pierwszej

kolejno$ci w trybie przetargu, w ktdrym mogg uczestniczy¢ wytgcznie:

1) rolnicy indywidualni, w rozumieniu przepiséw o ksztattowaniu ustroju
rolnego, zamierzajacy powiekszy¢ gospodarstwo rodzinne, jezeli maja
oni miejsce zamieszkania w gminie, w ktérej potozona jest nierucho-
mo$¢ wystawiana do przetargu lub w gminie graniczacej z tg gming lub

2) osoby posiadajgce kwalifikacje rolnicze okreslone w ukur, zamierzajgce
utworzy¢ gospodarstwo rodzinne w rozumieniu tych przepiséw, lub

3) pracownicy zlikwidowanych panstwowych przedsiebiorstw gospodarki
rolnej zamierzajacy utworzy¢ gospodarstwo rodzinne, lub

4) rolnicy, ktérzy po dniu 31 grudnia 1991 r. sprzedali Skarbowi Panstwa
nieruchomosci niezbedne na cele publiczne, lub

5) cztonkowie rolniczych spétdzielni produkcyjnych postawionych
w stan likwidacji lub upadtosci, zamierzajacy utworzy¢ gospodarstwo
rodzinne, lub

6) repatrianci w rozumieniu przepiséw o repatriacji, przybyli do Rze-
czypospolitej Polskiej nie wczes$niej niz sze$¢ lat przed dniem
przetargu, lub

7) spéiki prawa handlowego, w ktérych 100% akcji albo udziatéw nalezy
do pracownikéw zlikwidowanych panstwowych przedsiebiorstw gospo-
darki rolne;.

W prowadzony art. 29 ust. 3ba ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. okre-

$lit, ze w ww. przetargach ograniczonych nie moze uczestniczy¢ podmiot,

ktéry:

1) kiedykolwiek nabyt z Zasobu nieruchomos$ci o powierzchni tgcznej
co najmniej 300 ha uzytkéw rolnych, przy czym do powierzchni tej wli-
cza sie powierzchnie uzytkow rolnych, ktore zostaty nabyte z Zasobu,
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a nastepnie zbyte, chyba Ze zbycie nastgpito na cele publiczne, o ktérych
mowa w art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomosciami, lub

2) naruszyt chociazby jedno z postanowien umowy okres$lonych w art. 29a
ust. 1 pkt 1 lub 2, lub 3, lub

3) w dniu opublikowania wykazu, o ktérym mowa w art. 28, posiadat
udziaty lub akcje w spo6tkach prawa handlowego bedacych wiascicie-
lami nieruchomosci rolnych lub w spoétce zaleznej lub dominujacej
w stosunku do takiej spo6tki, z wyjatkiem akcji dopuszczonych do obrotu
na rynku gietdowym w rozumieniu ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
o obrocie instrumentami finansowymi*?.

Ponadto zgodnie z art. 29 ust. 3bc w przetargu nie moga bra¢ udziatu pod-

mioty, ktore:

1) majg zalegtos$ci z tytutu zobowigzan finansowych wobec KOWR,
Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, Zaktadu Ubez-
pieczen Spotecznych lub Kasy Rolniczego Ubezpieczenia Spotecznego,
a w szczeg6lnosci zalegaja z uiszczeniem podatkdw, optat lub sktadek
na ubezpieczenia spoteczne lub zdrowotne, z wyjatkiem przypadkow
gdy uzyskaty one przewidziane prawem zwolnienie, odroczenie, rozto-
Zenie na raty zalegtych ptatnos$ci lub wstrzymanie w cato$ci wykonania
decyzji wtasciwego organu, lub

2) wtadaja lub wtadaty nieruchomosciami Zasobu bez tytutu prawnego
i mimo wezwania KOWR nieruchomosci tych nie opuscity.

KOWR zgodnie z art. 29 ust. 3bd moze réwniez zastrzec, Ze ten sam pod-
miot nie moze bra¢ udziatu w wiecej niz jednym przetargu, o ktérym mowa
w ust. 3b, w przypadku gdy:

1) wjednym z przetargéw podmiot ten zostat wytoniony jako kandydat
na nabywece oraz

2) poszczegdblne przetargi zorganizowano w celu sprzedazy:
a. wydzielonych przed przetargami czes$ci nieruchomosci Zasobu, lub

b. kilku nieruchomosci Zasobu znajdujacych sie na terenie jednej miej-
scowosci.

Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. (art. 6 pkt 9) wprowadzono wymag,
ze umowa sprzedazy nieruchomos$ci zbywanej na zasadach okres$lonych
w art. 29 ust. 11 3b lub art. 31 ust. 2 zawiera zgodnie z art. 29a ust. 1
w szczegblnosci zobowigzania nabywcy nieruchomosci do:

1) nieprzenoszenia wiasno$ci nieruchomosci nabytej z Zasobu przez okres
15 lat od dnia nabycia nieruchomosci oraz do prowadzenia dziatalnosci
rolniczej na niej w tym okresie, a w przypadku oséb fizycznych do oso-
bistego prowadzenia tej dziatalnosci;

2) nieustanawiania w okresie, o ktérym mowa w pkt 1, hipoteki na nieru-
chomosci nabytej z Zasobu na rzecz innych podmiotéw niz KOWR;

121 Dz.U.z 2017 . poz. 1768, ze zm.
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3) zaptaty kwoty w wysokos$ci 40% ceny sprzedazy w przypadku:
a) niedotrzymania przez nabywce nieruchomosci ktéregokolwiek
ze zobowigzan, o ktérych mowa w pkt 1 i 2, albo

b) ztoZenia nieprawdziwego oswiadczenia, o ktorym mowa w art. 29b
ust. 1.

Ponadto nabywca zobowigzuje sie do osobistego prowadzenia dziatalnosci
rolniczej, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 1, stosuje sie przepisy o ksztatto-
waniu ustroju rolnego dotyczace osobistego prowadzenia gospodarstwa
rolnego.

Zgodnie z art. 29a ust. 4. KOWR moze wyrazi¢ zgode na:

1) przeniesienie wtasnosci nieruchomosci nabytej z Zasobu - w przypadku
gdy nabywca nieruchomosci jest osobg fizyczna:

a) zamierzajgcg powiekszy¢ gospodarstwo rodzinne albo

b) posiadajaca kwalifikacje rolnicze w rozumieniu ukur i zamierzajaca
utworzy¢ gospodarstwo rodzinne, albo

c) ktorej przyznano pomoc finansowg, o ktérej mowa w art. 3 ust. 1
pkt 6 lit. a ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o wspieraniu rozwoju
obszaréow wiejskich z udziatem srodkéw Europejskiego Funduszu
Rolnego na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich w ramach Programu
Rozwoju Obszaréow Wiejskich na lata 2014-2020'2?%;

2) ustanowienie hipoteki na nieruchomosci nabytej z Zasobu - w przy-
padku gdy hipoteka ma stanowi¢ zabezpieczenie sptaty kredytu
zacigganego na:

a) zakup nieruchomosci rolnej na powiekszenie gospodarstwa rodzin-
nego lub

b) zakup inwentarza zywego lub maszyn i urzadzen stuzacych do pro-
wadzenia gospodarstwa rodzinnego, lub

¢) budowe, rozbudowe lub modernizacje budynkéw stuzacych prowa-
dzeniu produkcji rolniczej, lub

d) odbudowe budynkéw zniszczonych w wyniku zdarzen losowych, lub

e) realizacje przedsiewziecia, na ktére jest udzielana pomoc ze $rod-
kéw publicznych w zwigzku z zaistnialtymi zdarzeniami losowymi.

Szczegbétowy tryb udzielania pisemnej ww. zgody, w tym wymagania
w zakresie danych i dokumentéw niezbednych do prawidtowego rozpa-
trzenia wniosku zostaty okreslone w rozporzadzeniu Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi z dnia 20 maja 2016 r. w sprawie szczeg6towego w sprawie
szczegbtowego trybu udzielania pisemnej zgody na przeniesienie wtasno-
$ci nieruchomosci albo na ustanowienie hipoteki na nieruchomosci nabytej
z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwal?3,

Zgodnie z art. 29b ust. 1 kazdy nabywca nieruchomosci Zasobu przed
zawarciem umowy sprzedazy sktada oswiadczenie o pochodzeniu srodkéw
finansowych na ten cel oraz Ze nie zawart umowy przedwstepnej na zby-

122 Dz,U.22018r. poz. 627.
123 Dz.U. poz. 746.
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cie tej nieruchomosci. Osoba, ktéra ztozyta nieprawdziwe o$wiadczenie,
o ktérym mowa w ust. 1, podlega odpowiedzialnosci karnej za sktadanie
fatszywego o$wiadczenia.

W mysl art. 29c¢ czynno$¢ prawna dotyczaca zbycia nieruchomos$ci doko-
nana niezgodnie z przepisami ustawy lub dokonana w wyniku przetargu,
ktory odbyt sie niezgodnie z przepisami ustawy, lub w ktérym jako nabywce
nieruchomosci wytoniono osobe, ktora nie spetnia wymogdw, o ktérych
mowa w art. 29 ust. 3ba, jest niewazna.

Nabycie nieruchomosci nastepuje po cenie ustalonej zgodnie z art. 30
ustawy gnrsp.

Na podstawie delegacji zawartej w art. 32 ustawy gnrsp szczegdétowy tryb
sprzedazy nieruchomosci Zasobu i ich czesci sktadowych, szczegétowe
warunki obnizania ceny sprzedazy nieruchomos$ci wpisanej do rejestru
zabytkéw oraz stawki szacunkowe okreSlono rozporzadzeniem Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 30 kwietnia 2012 r. w sprawie szczeg6-
towego trybu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa i ich czesci sktadowych, warunkow obnizenia ceny sprzedazy nie-
ruchomosci wpisanej do rejestru zabytkéw oraz stawek szacunkowych
gruntow'?*,

W przetargu, zgodnie z art. 29 ust. 3e gnrsp w przetargach w trybie publicz-
nego przetargu ustnego lub ofert pisemnych moga brac¢ udziat osoby
fizyczne i osoby prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajace oso-
bowosci prawnej, jezeli wniosg wadium'# w terminie, miejscu i w formie
wyznaczonych w ogloszeniu o przetargu oraz spetnia inne warunki podane
w ogtoszeniu.

Zgodnie z trescig art. 31 ustawy gnrsp, jezeli nabywca przed zawarciem
umowy sprzedazy wptaci co najmniej 10% ceny i przedtozy zabezpie-
czenie splaty kwoty naleznosci roztozonej na raty, KOWR moze roztozy¢
sptate pozostatej naleznos$ci na roczne lub poétroczne raty, na okres nie
dtuzszy niz 15 lat. Przy roztozeniu sptaty pozostatej naleznosci na roczne
lub pétroczne raty KOWR stosuje oprocentowanie, ktére nie moze by¢
w stosunku rocznym nizsze niz stopa dyskontowa stanowigca stope bazowa
ogtaszang w komunikacie Komisji Europejskiej, powiekszona o 1%. Nato-
miast jezeli nabywca zbedzie nieruchomos¢ lub jej czes$¢ przed zaptaceniem
catej naleznosci, KOWR moze zazadac zaptaty catej niesptaconej naleznosci
w wyznaczonym terminie.

Przy sprzedazy nieruchomosci w trybie, o ktérym mowa w art. 29 ust. 3b,
zgodnie z art. 31 ust. 3a zabezpieczeniem sptaty kwoty nalezno$ci moze by¢
hipoteka lub weksel in blanco.

124 Dz.U.poz. 540, ze zm.

125 7Zgodnie z art. 29 ust. 3f gnrsp, osoby fizyczne, ktérym na mocy odrebnych przepiséw przystuguje
prawo do rekompensaty z tytutu pozostawienia nieruchomosci poza obecnymi granicami
Rzeczypospolitej Polskiej realizowanej w formie zaliczenia na poczet ceny sprzedazy nieruchomosci
Skarbu Panstwa warto$ci pozostawionych nieruchomosci, zwalnia sie z obowigzku wniesienia
wadium do wysoko$ci kwoty nieprzekraczajacej wysoko$ci potwierdzonego prawa do rekompensaty,
jezeli ztoza pisemne zobowigzanie do uiszczenia kwoty réwnej wysoko$ci niewniesionego wadium
w przypadku uchylenia sie od zawarcia umowy.
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Prezes ANR, a nastepnie Dyrektor Generalny KOWR, w zwigzku z art. 8 oraz
art. 27-32 ustawy gnrsp, rozporzadzeniem Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z dnia 30 kwietnia 2012 r. w sprawie szczeg6towego trybu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu WRSP i ich czesci sktadowych, warunkéw obniza-
nia ceny sprzedazy nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkow oraz
stawek szacunkowych gruntéw oraz rozporzadzeniem Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi z dnia 5 grudnia 2011 r. w sprawie nadania statutu Agencji
Nieruchomosci Rolnych'?® wydatl Wytyczne w sprawie sprzedazy nierucho-
mosci ZWRSP.

W okresie objetym kontrola, proces przygotowania nieruchomosci ZWRSP
do sprzedazy, przeprowadzenia przetargdw oraz zakres oSwiadczen i posta-
nowien zawieranych w umowach zostat okreslony w Wytycznych w sprawie
sprzedazy nieruchomosci ZWRSP stanowigcych zatacznik do Zarzadzenia
nr 29/13 Prezesa Agencji Nieruchomo$ci Rolnych z dnia 5 grudnia 2013 r.
w sprawie sprzedazy nieruchomos$ci ZWRSP, zmienionego zarzadzeniem
nr 18/16 z dnia 12 maja 2016 r,, nr 44 /16 z dnia 16 listopada 2016 r. oraz
nr 72/2017 /W Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rol-
nictwa z dnia 27 wrzes$nia 2017 r.

Ponadto w przypadku sprzedazy nieruchomosci ZWRSP wymagajacych
szczegoblnego petnomocnictwa obowigzywato Zarzadzenie nr 12/14
Prezesa Agencji Nieruchomos$ci Rolnych z dnia 23 czerwca 2014 r.
w sprawie odrebnych uregulowan dotyczacych sprzedazy nieruchomo-
$ci ZWRSP wymagajacych szczegbdlnego petnomocnictwa, zmienione
zarzgdzeniem nr 19/16 z dnia 12 maja 2016 r. oraz nr 74/2017 /W
Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia
27 wrze$nia 2017 r.

Sprzedaz nieruchomosci ZWRSP uzytkownikom wieczystym zostata ure-
gulowana zarzgdzeniem nr 16/10 Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych
z dnia 8 czerwca 2010 r. w sprawie sprzedazy nieruchomos$ci ZWRSP
wieczystemu uzytkownikowi nieruchomosci, zmienionym zarzadzeniem
nr 01/17 z dnia 27 stycznia 2017 r. oraz zarzadzeniem nr 73/2017 /W
Dyrektora Generalnego Krajowego O$rodka Wsparcia Rolnictwa z dnia
27 wrzes$nia 2017 r. Ponadto obowiazywato rowniez zarzadzenie nr 22 /08
10 Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych z dnia 24 czerwca 2008 r.
w sprawie zaliczenia wartoS$ci nieruchomosci pozostawionych poza
obecnymi granicami Rzeczpospolitej Polskiej na poczet sprzedazy nieru-
chomosci ZWRSP.

Dzierzawa

Zgodnie z art. 38 ust. 1 ustawy gnrsp mienie wchodzace w sktad Zasobu
moze by¢ wydzierzawiane lub wynajmowane osobom fizycznym lub praw-
nym, na zasadach Kodeksu cywilnego.

Dzierzawa nieruchomosci Zasobu prowadzona jest na zasadach okres$lo-
nych w ustawie o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa oraz w przepisach wykonawczych:

126 Dz.U.Nr 262, poz. 1567.
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- w rozporzadzeniu Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 14 stycznia
2009 r. w sprawie szczeg6towego trybu przeprowadzania przetargéow
na dzierzawe nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa'?’,

- wrozporzadzeniu Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 1 sierpnia
2016 r. w sprawie sposobu ustalania wysokosci czynszu dzierzawnego
w umowach dzierzawy nieruchomosci Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu
Panstwa'?,

Umowa dzierzawy nieruchomosci ZWRSP jest umowa wzajemng, w Ktorej
wydzierzawiajacy, tj. KOWR zobowiazuje sie odda¢ dzierzawcy nierucho-
mos$c¢ do uzywania i pobierania pozytkéw na czas oznaczony, a dzierzawca
zobowiazuje sie ptaci¢ wydzierzawiajacemu umoéwiony czynsz.

Zasady dzierzawy nieruchomosci rolnych zostaty uregulowane w rozdziale
8 ustawy gnrsp. Zgodnie z tresScig art. 38 ust. 1 ustawy, mienie wchodzace
w sktad Zasobu moze by¢ wydzierzawiane lub wynajmowane osobom
fizycznym lub prawnym, na zasadach okres$lonych w Kodeksie cywilnym
(z zastrzezeniem art. 38a). Dla nieruchomosci Zasobu przeznaczonych
do wydzierzawienia lub pod najem, KOWR sporzadza wykaz na zasadach
okreslonych w art. 28 ustawy (znajduja tutaj odpowiednio, zastosowanie
zasady okreslone dla nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy). Wykaz
ten jest oglaszany w sposéb zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci
przez okres 14 dni przed dniem ogloszenia przetargu.

Zgodnie z treScig art. 39 ust. 1 ustawy, umowe dzierzawy zawiera sie
po przeprowadzeniu przetargu ofert pisemnych lub publicznego przetargu
ustnego (art. 29 ust. 3-3c stosuje sie odpowiednio).

KOWR moze wypowiedzie¢ umowe dzierzawy, takze zawartg na czas ozna-
czony, w celu wytaczenia z dzierzawy czesci lub cato$ci nieruchomosci,
ktora w czasie trwania umowy zostata przeznaczona w planie zagospo-
darowania przestrzennego na cele publiczne w rozumieniu przepiséow
o gospodarce nieruchomosciami. Wypowiedzenie umowy dzierzawy doty-
czace czesci nieruchomosci pocigga za sobg odpowiednie zmniejszenie
CZynszu.

Zgodnie z art. 40 ustawy, nie pobiera sie czynszu za uzytki rolne klasy VI
KOWR moze zwolni¢ dzierzawce z optat czynszowych na warunkach okre-
$lonych w umowie: w okresie pierwszych trzech lat dzierzawy uzytkéw
rolnych odtogowanych co najmniej przez okres jednego roku przed dniem
zawarcia umowy dzierzawy, a na okres nie dtuzszy niz 5 lat, w przypadkach
uzasadnionych stanem przedmiotu dzierzawy lub realizacja inwestycji two-
rzacych nowe miejsca pracy.

Czynsz dzierzawny ustala sie w umowie jako sume pieniezng albo jako
réwnowartos$¢ pieniezng odpowiedniej ilosci pszenicy. Czynsz ten jest
ptatny za poétrocze roku kalendarzowego z dotu. Czynsz dzierzawny
ustalony w sumie pienieznej, poczynajac od drugiego terminu ptat-
nosci podlega waloryzacji przy zastosowaniu wskaznikéw zmian cen

127 Dz.U.z 2013 r. poz. 1142.
128 Dz.U. poz. 1186.
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skupu podstawowych produktéw rolnych w pétroczu roku kalendarzo-
wego poprzedzajacym termin ptatnosci (art. 39a ust. 3 i 4 ustawy gnrsp).
Sposéb ustalania wysoko$ci czynszu dzierzawnego, w zalezno$ci od poten-
cjatu produkcyjnego przedmiotu dzierzawy, w szczego6lnosci w zaleznoSci
od rodzaju i klasy gruntéw oraz miejsca ich potozenia, wartosci ksiegowej
budynkéw i budowli, charakteru mozliwej do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej okreslono w rozporzadzeniu Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z dnia 1 sierpnia 2016 r. w sprawie sposobu ustalania wysokosci
czynszu dzierzawnego w umowach dzierzawy nieruchomosci Zasobu Wta-
snosci Rolnej Skarbu Panstwa.

W okresie objetym kontrolg, proces przygotowania nieruchomosci ZWRSP
do dzierzawy, przeprowadzenia przetargéw oraz zakres oSwiadczen i posta-
nowien zawieranych w umowach zostat okreslony Zarzadzeniem nr 09/13
Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych z dnia 18 stycznia 2013 r. w spra-
wie zasad dzierzawy nieruchomos$ci ZWRSP, zmienionego zarzadzeniem
nr 20/13 z dnia 9 wrze$nia 2013 r,, nr 10/14 z dnia 11 kwietnia 2014 r,,
nr 08/15 z dnia 9 lutego 2015 r. Wydzierzawianie w formie przetargéw
zostato nastepnie wytaczone z ww. zarzadzenia i uregulowanie Zarzadze-
niem nr 02/16 Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych z dnia 18 stycznia
2016 r. w sprawie rozdysponowania wolnych gruntéw ZWRSP o charakte-
rze rolnym w formie przetargdw na dzierzawe.

Nowe wytyczne w zakresie wydzierzawiania nieruchomos$ci ZWRSP
zostaly wprowadzone Zarzadzenie. nr 103/2017/Z Dyrektora General-
nego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 9 pazdziernika 2017 r.
w sprawie wydzierzawiania nieruchomo$ci ZWRSP, i zmienione Zarzadze-
niem nr 28/2018/Z z dnia 22 lutego 2018 1.

Nadzor nad wykonywaniem umowy dzierzawy zostat okreslony Zarzadze-
niem nr 09/13 Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych z dnia 18 stycznia
2013 r. w sprawie zasad dzierzawy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rol-
nej Skarbu Panstwa, zmienione zarzadzeniami: 10/14, 08/15, 02/16,
a nastepnie wytaczone i zawarte w Zarzadzeniem nr 47/16 z dnia
30 listopada 2016 r. w sprawie zasad wykonywania umowy dzierzawy
nieruchomosci.

Zgodnie z zarzadzeniem Prezesa Agencji Nieruchomos$ci Rolnych
nr 04/2014 z dnia 28 stycznia 2014 r. oraz zarzadzenia Dyrektora Gene-
ralnego KOWR nr 92/2017 /W z dnia 4 pazdziernika 2017 r. w sprawie
sprawowania nadzoru wtascicielskiego nad realizacja obowigzkéw wyni-
kajacych z uméw dotyczacych zagospodarowania Zasobu WRSP.

Nowe wytyczne w zakresie wykonywania umowy dzierzawy zostaty okre-
$lone Zarzadzeniem nr 95/2017/Z Dyrektora Generalnego Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 6 pazdziernika w sprawie wykonywa-
nia umowy dzierzawy nieruchomosci ZWRSP, zmienionym zarzadzeniem
nr 28/2018/Z z dnia 22 lutego 2018 r.

Wykonywanie umowy dzierzawy nieruchomosci ZWRSP

Nadzor nad wykonywaniem umowy dzierzawy zostat okreslony Zarzadze-
niem nr 09/13 Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych z dnia 18 stycznia
2013 r. w sprawie zasad dzierzawy nieruchomo$ci Zasobu Wtasnosci Rol-
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nej Skarbu Panstwa, zmienione zarzadzeniami: 10/14, 08/15, 02/16,
a nastepnie wytaczone i zawarte w Zarzadzeniem nr 47/16 z dnia
30 listopada 2016 r. w sprawie zasad wykonywania umowy dzierzawy
nieruchomosci.

Zgodnie z zarzgdzeniem Prezesa Agencji Nieruchomo$ci Rolnych
nr 04/2014 z dnia 28 stycznia 2014 r. oraz zarzadzenia Dyrektora Gene-
ralnego KOWR nr 92/2017/W z dnia 4 paZdziernika 2017 r. w sprawie
sprawowania nadzoru wtascicielskiego nad realizacjg obowigzkéw wyni-
kajacych z uméw dotyczacych zagospodarowania Zasobu WRSP.

Nowe wytyczne w zakresie wykonywania umowy dzierzawy zostaty okre-
$lone Zarzadzeniem nr 95/2017/Z Dyrektora Generalnego Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 6 pazdziernika w sprawie wykonywa-
nia umowy dzierzawy nieruchomosci ZWRSP, zmienionym zarzadzeniem
nr 28/2018/Z z dnia 22 lutego 2018 r.

Wytyczne te okre$laja:

a) warunki udzielenia szczegélnego petnomocnictwa Dyrektora General-
nego KOWR wymaganego jest w przypadku zmiany umowy dzierzawy
nieruchomosci rolnej o powierzchni powyzej 500 ha,

b) zasady przedtuzanie okresu dzierzawy,

c) zasady ustalania czynszu dzierzawny przy przedtuzaniu okresu trwa-
nia umowy,

d) zasady podwyzszania czynszu po 10 latach,

e) terminy ptatnosci czynszu dzierzawnego,

f) zasady wylaczanie z dzierzawy czesci nieruchomosci,

g) zasady gospodarowania obiektami budowlanymi zbednymi dla dzierzawcy,

h) warunki wytgczania z podstawy naliczania czynszu dzierzawnego obiektow
budowlanych,

i) zasady gospodarowania obiektami budowlanymi przeznaczonymi
do likwidacji,

j) zasady rozliczania remontow i inwestycji,

k) zasady podziatu umowy dzierzawy,

1) warunki obnizania czynszu dzierzawnego na podstawie art. 700 k.c.,

m) zasady poddzierzawy nieruchomosci,

n) warunki cesji umowy dzierzawy,

0) postepowanie w przypadku zakonczenia umowy dzierzawy,

p) szczegbétowe zasady dzierzawy stawow.

Po rozwigzaniu umowy dzierzawy, nieruchomosci powinny by¢ odbierane

niezwtocznie. Wyznaczeni pracownicy Oddziatu lub Filii powinni co kwar-

tat dokonywac przegladu informacji dotyczacych wygastych/rozwigzanych

umow dzierzawy w ostatnim kwartale i w miare potrzeby zgtaszaé ewen-

tualne korekty do tego systemu, do sekcji prowadzacych windykacje
nalezno$ci.
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Uprawnienia kontrolne w stosunku do obrotu nieruchomosciami
rolnymi

W ramach kontroli w stosunku do obrotu prywatnymi nieruchomo$ciami
rolnymi KOWR moze skorzysta¢ z nastepujgcych instrumentéw:

1) prawa pierwokupu nieruchomosci rolnej (art. 3 ukur);
2) prawa pierwokupu udziatéw i akcji w sp6tce prawa handlowego (art. 3a);
3) prawa nabycia nieruchomo$ci rolnej od spétki osobowej (art. 3b);

4) prawa nabycia nieruchomosci rolnej w przypadku, gdy nabycie pry-
watnej nieruchomosci rolnej nastepuje na podstawie innego zdarzenia
prawnego niz umowa sprzedazy (art. 4);

5) prawa nabycia nieruchomosci rolnej na podstawie orzeczenia sadu
(art. 9 ust. 3);

6) oraz prawa nabycia nieruchomosci rolnej na wniosek jej wtasciciela
(zbywcy) (art. 2a ust. 6).

Realizacja prawa pierwokupu, odkupu oraz wykupu (nabycia)
nieruchomosci rolnych

Nabywanie nieruchomos$ci do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
prowadzone jest przez oddziaty terenowe i filie KOWR na zasadach okreslo-
nych w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego.
W zakresie nieuregulowanym w ustawie stosowane sg odpowiednie prze-
pisy Kodeksu cywilnego, w szczegdlnosci art. 596-602 Kodeksu cywilnego
oraz innych ustaw dotyczacych nieruchomosci.

Na podstawie art. 29 ust. 4 gnrsp KOWR przystuguje prawo pierwokupu
na rzecz Skarbu Panstwa przy odsprzedazy nieruchomosci przez nabywce
w okresie pieciu lat od nabycia tej nieruchomosci od KOWR. Prawo pier-
wokupu przystuguje KOWR niezaleznie od tego, kim jest sprzedajacy oraz
kupujacy nieruchomos$¢. Obejmuje ono swoim zakresem zaréwno osoby
fizyczne, jak i osoby prawne. Prawo pierwokupu ogranicza zobowigza-
nego wytacznie w przypadku sprzedazy, nie za$ podczas przenoszenia
wtasnosci na podstawie innego tytutu prawnego, takiego jak darowizna,
zamiana, wniesienie tytutem niepienieznego wktadu do spo6tki kapitato-
wej, czy wyzbycia sie wlasnosci na podstawie innych czynno$ci prawnych
(np. rozporzadzenie testamentowe) lub zdarzen prawnych (np. wywtasz-
czenie).

Warunki i zasady realizacji prawa pierwokupu reguluja art. 596-602
Kodeksu cywilnego.

Prawo pierwokupu przystuguje KOWR takzZe na podstawie art. 3 ust. 4
ukur, ktory stanowi m.in. ze prawo pierwokupu przystuguje z mocy ustawy
Krajowemu O$rodkowi dziatajacemu na rzecz Skarbu Panstwa. Do dnia
30 kwietnia 2016 r. prawo pierwokupu przystugiwato ANR jedynie gdy
przedmiotem sprzedazy byta nieruchomos¢ rolna o powierzchni nie mniej-
szej niz 5 ha.

Zgodnie z art. 3a ukur KOWR przystuguje prawo pierwokupu udziatéow
i akcji w sp6tce prawa handlowego, ktéra jest wtascicielem nieruchomosci
rolnej, za wyjatkiem:
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1) akcji dopuszczonych do obrotu zorganizowanego w rozumieniu ustawy
z dnia 29 lipca 2005 r. 0 obrocie instrumentami finansowymi'?’,

2) udziatéw i akcji na rzecz osoby bliskiej,
3) udziatéw i akcji przez Skarb Panstwa.

4) udziatéw i akcji na rzecz sp6iki, o ktérej mowa w art. 2a ust. 3 pkt 1
lit. ca, tj. sp6tki prawa handlowego, ktérej wytacznym udziatowcem
albo akcjonariuszem jest Skarb Panstwa, bedaca operatorem systemu
przesytowego albo posiadajacej koncesje na przesytanie paliw ciektych,
w rozumieniu ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo energe-
tyczne!30 131,

W zwigzku z powyzszym KOWR przed nabyciem udziatéw i akcji w spétce
prawa handlowego, ktora jest wtascicielem nieruchomosci rolnej, przystu-
guje prawo przegladania ksigg i dokumentéw spo6tki oraz zagdania od spoétki
informacji dotyczacych obciazen i zobowigzan nieujetych w ksiegach
i dokumentach.

Prawo wykupu dotyczy obok wtasnosci nieruchomosci rolnej réwniez
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci rolnej oraz udziatu lub
czesci tych praw. Artykut 4 ukur wskazuje, ze Krajowemu O$rodkowi przy-
stuguje prawo wykupu, jezeli do nabycia nieruchomosci rolnej doszto
w wyniku:

1) zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy;

2) jednostronnej czynnosci prawnej;

3) orzeczenia sadu, organu administracji publicznej albo orzeczenia sadu
lub organu egzekucyjnego wydanego na podstawie przepisOw o poste-
powaniu egzekucyjnym;

4) innej czynnos$ci prawnej lub innego zdarzenia prawnego, np. zasiedze-
nia nieruchomosci rolnej, dziedziczenia oraz zapisu windykacyjnego,
ktérego przedmiotem jest nieruchomos$¢ rolna lub gospodarstwo rolne,
podziatu, przeksztatcenia badz taczenia spétek handlowych.

Artykut 4 ust. 4 ukur wskazuje, iz prawo wykupu nie przystuguje Krajo-

wemu Osrodkowi. Uprawnienie jezeli:

1) w wyniku przeniesienia wtasnosci nieruchomosci rolnej nastepuje
powiekszenie gospodarstwa rodzinnego, jednak do powierzchni nie
wiekszej niz 300 ha;

2) nabycie nieruchomosci rolnej nastepuje:

a. zazgoda dyrektora Krajowego Osrodka przez osobe, ktéra zamierza
utworzy¢ gospodarstwo rodzinne lub przez osobe, ktora nie jest rol-
nikiem indywidualnym lecz nie byto zainteresowanych do nabycia
nieruchomosci rolnej wsréd rolnikéw indywidualnych,

b. zazgoda, o ktérej mowa w art. 29a ust. 3 pkt 1 lit. b ustawy gnrsp,

129 Dz.U.z 2017 r. poz. 1768, ze zm.
130 Dz,U.z2017 r. poz. 220, ze zm.

131 Obowigzuje od dnia 5 grudnia 2017 r. na mocy ustawy z dnia 9 listopada 2017 r. o zmianie ukur
(Dz.U.poz. 2233).
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c. przez osobe bliskg zbywcy,

d. wwyniku dziedziczenia ustawowego albo dziedziczenia przez rolnika
indywidualnego,

e. przez rolnika indywidualnego w wyniku zapisu windykacyjnego;

3) jezeli przeniesienie wtasnos$ci nieruchomosci rolnej nastepuje w wyniku
umowy z nastepca;

4) jezeli przeniesienie wtasnosci nieruchomosci rolnej nastepuje miedzy
osobami prawnymi, tego samego ko$ciota lub zwigzku wyznaniowego.

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa w wypadkach wskazanych w art. 4
ukur, dziatajgc na rzecz Skarbu Panstwa, moze ztozy¢ o$wiadczenie o naby-
ciu tej nieruchomosci za zaptata réwnowartosci pienieznej odpowiadajacej
jej wartosci rynkowej. W sytuacji gdy KOWR korzysta z prawa nabycia
sktada o$wiadczenie o wykonaniu prawa wykupu, ktére nastepnie wysyta
podmiotowi nabywajacemu nieruchomos¢ rolna. Rzeczone o$wiadczenie
musi by¢ sporzadzone w formie aktu notarialnego (art. 3 ust. 1a w zwigzku
z art. 4 ust. 5). KOWR na skorzystanie z prawa wykupu ma miesigc od otrzy-
mania zawiadomienia o nabyciu nieruchomosci rolnej (art. 598 §1 KC).

KOWR stosuje obecnie umowne prawo odkupu w umowach sprzedazy
niektérych nieruchomosci Zasobu. Informacja o odkupie zawarta jest
w wykazach i ogloszeniach sprzedazy nieruchomosci Zasobu oraz w zawia-
domieniach kierowanych do oséb uprawnionych do nabycia w trybie
bezprzetargowym, na zasadach prawa pierwszenstwa nabycia. Stosowne
regulacje dotyczace odkupu zawarte sg w tresci samej umowy. Z projektem
umowy sprzedazy mozna zapoznac sie przed przetargiem, a postanowienia
w niej zawarte nie podlegajg ustaleniu w trybie przetargowym.

Wytyczne w sprawie zasad nabywania nieruchomosci rolnych do ZWRSP
zostaty wprowadzone Zarzgdzeniem Prezesa ANR z dnia 7 pazdziernika
2010 r. w sprawie realizacji przez oddzialy terenowe ANR prawa pierwo-
kupu i prawa nabycia okreslonych w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r.
o ksztattowaniu ustroju rolnego, ktére zostato zastagpione Zarzadzeniem
nr 20/16 Prezesa ANR z dnia 13 maja 2016 1.

W sprawie nabywania nieruchomosci rolnych na podstawie art. 3 ust. 4,
art. 3b ust. 1iart. 4 ust. 1, art. 2a ust. 6 oraz udziatéw i akcji w spétce prawa
handlowego na podstawie art. 3a ust. 1 i art. 4 ust. Dyrektor Generalny
KOWR wydata nastepujace zarzadzenia:

- Zarzadzenia nr 98/2017 /W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia
6 pazdziernika 2017 r. w sprawie nabywania nieruchomosci rolnych
na podstawie art. 3 ust. 4, art. 3b ust. 1 i art. 4 ust. 1 ustawy o ksztat-
towaniu ustroju rolnego, zmienione zarzadzeniem nr 81/2018 z dnia
23 maja 2018

- Zarzadzenia nr 99/2017 /W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 6 paz-
dziernika 2017 r. w sprawie nabywania udziatéw i akcji w spo6tce prawa
handlowego na podstawie art. 3a ust. 1 i art. 4 ust. 6 ustawy o ksztat-
towaniu ustroju rolnego, zmienione zarzadzeniem nr 82/2018 z dnia
23 maja 2018 r.
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- Zarzadzenia nr 120/2017 /W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia
24 pazdziernika 2017 r. w sprawie nabywania nieruchomosci rolnych
na podstawie art. 2a ust. 6 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, zmie-
nione zarzadzeniem nr 83/2018 z dnia 23 maja 2018 r.

Wydawanie zgody na nabycie nieruchomosci rolnej przez inne
podmioty niz wymienione w przepisach ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego

Zgodnie z art. 2a ust. 4 ukur nabycie nieruchomosci rolnej przez inne pod-

mioty niz rolnik indywidualny jest mozliwe po uzyskaniu zgody Dyrektora

Generalnego KOWR w formie decyzji administracyjnej. Zgoda taka bedzie

wydawana, jesli:

- nie byto chetnych na zakup wsréd rolnikowi indywidualnych i innych
uprawnionych,

- wskazany nabywca gwarantuje prawidtowe prowadzenie dziatalnosci
rolniczej,

- w wyniku nabycia nie dojdzie do nadmiernej koncentracji gruntéw
rolnych.

Nabywca, jedynie osoba fizyczna, bedzie chciat utworzy¢ gospodarstwo

rodzinne i zamieszka¢ w gminie, w ktorej kupi nieruchomos¢ oraz dodat-

kowo wykaze, ze:

- posiada kwalifikacje rolnicze albo jest w trakcie ich uzupeiniania,
w zwigzku z przyznaniem dofinansowania ze sSrodkéw UE;

- bedzie osobiscie i prawidtowo prowadzit gospodarstwo rolne.

Krajowy Os$rodek na podstawie art. 8a. ust. 1 ukur sprawuje nadzor
nad spetnianiem zobowiazania, o ktérym mowa w art. 2a ust. 4 pkt 2 lit. c,
oraz warunkéw, o ktérych mowa w art. 2b ust. 11 2 i w ramach tego nadzoru
przeprowadza kontrole. Osoby upowaznione do przeprowadzenia kontroli
maja prawo do: wstepu na teren nieruchomosci rolnych kontrolowa-
nych podmiotéw, zadania zwigzanych z przedmiotem kontroli pisemnych
lub ustnych informacji oraz okazywania i udostepniania dokumentow.

Jezeli Dyrektor Generalny KOWR nie wyrazi zgody na nabycie nieruchomo-
$ci zbywca moze wystapi¢ do KOWR z zagdaniem nabycia nieruchomosci
rolnej przez KOWR. KOWR jest zobowiazany zgodnie z art. 2a ust. 6 ukur
ztozy¢ osSwiadczenie o nabyciu nieruchomosci rolne;.

Nabywanie ziemi rolniczej przez cudzoziemcow?3?

Aktem prawnym okre$lajagcym zasady nabywania nieruchomosci
przez cudzoziemcéw w Polsce jest ustawa z dnia 24 marca 1920 r.
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow'*. Zgodnie z ww. ustawa
nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca wymaga zezwolenia, ktore jest
wydawane w drodze decyzji administracyjnej przez ministra wtasciwego
do spraw wewnetrznych. Ustawa ta reguluje rowniez kwestie nabywania

32 Dane dotyczace liczby transakcji i powierzchni na podstawie Sprawozdania Minister Spraw
Wewnetrznych i Administracji z realizacji w 2016 r. ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Warszawa, marzec 2017 r.

133 Dz.U.z 2017 r. poz. 2278.
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przez cudzoziemco6w udziatéw lub akcji w spétkach prawa handlowego
z siedzibg na terytorium RP, bedacych wtascicielami lub uzytkownikami
wieczystymi nieruchomosci.

Akty prawne regulujace kwestie nabywania nieruchomosci przez cudzo-
ziemcow to powotana wyzej ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcdw oraz wydane na jej podstawie dwa akty wykonawcze:

1) Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych z dnia 20 czerwca 2012 r.
w sprawie szczegétowych informacji oraz rodzajéw dokumentow,
jakie jest obowigzany przedstawi¢ cudzoziemiec ubiegajacy sie o wyda-
nie zezwolenia na nabycie nieruchomosci***.

2) Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 23 listopada 2004 r. w sprawie
trybu postepowania i szczegétowych zasad prowadzenia rejestrow
nieruchomosci, udziatéw i akcji nabytych lub objetych przez cudzo-
ziemcow?,

Zgodnie z art. 8 ust. 2 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzo-
ziemcOw nie jest wymagane uzyskanie zezwolenia przez cudzoziemcéow,
bedacych obywatelami lub przedsiebiorcami panstw cztonkowskich
Europejskiego Obszaru Gospodarczego i Konfederacji Szwajcarskiej
z wyjatkiem nabycia nieruchomosci rolnych i le$nych przez okres 12 lat
od dnia przystapienia Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej,
tj. do dnia 30 kwietnia 2016 r.

Zgodnie z art. 1a ust. 6 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzo-
ziemcOw nabycie nieruchomosci rolnych przez cudzoziemcoéw nastepuje
z zachowaniem przepisow o ksztattowaniu ustroju rolnego.

Minister wtasciwy do spraw wewnetrznych prowadzac postepowania
z wnioskow cudzoziemcow o wydanie zezwolenia na nabycie nierucho-
mosci uwzglednia przepisy ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego.
Zasadnicza role w tym zakresie spetnia obligatoryjne opiniowanie wnio-
skéw cudzoziemcoéw o wydanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci
rolnych przez Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi. Ewentualny sprzeciw
tego organu uniemozliwia ministrowi wtasciwemu do spraw wewnetrz-
nych wydanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci.

Cudzoziemcy, z wyjatkiem cudzoziemcoéw z Europejskiego Obszaru

Gospodarczego i Konfederacji Szwajcarskiej, maja obowigzek uzyskac

zezwolenie na nabycie lub objecie udziatéw lub akcji w spétkach prawa

handlowego z siedzibg na terytorium Polski, bedacych wtascicielami lub
wieczystymi uzytkownikami nieruchomosci potozonych na terytorium

Polski. Mianowicie, zgodnie z art. 3e ust. 1 i 2 ustawy o nabywaniu nieru-

chomosci przez cudzoziemcéw, zezwolenia wymaga:

- nabycie lub objecie przez cudzoziemca udziatéw lub akcji w spétce han-
dlowej z siedzibg na terytorium Polski, a takze kazda inna czynnos¢
prawna dotyczaca udziatow lub akcji, jezeli w ich wyniku sp6tka bedaca
wtascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci na teryto-
rium Rzeczypospolitej Polskiej stanie sie sp6tka kontrolowang;

134 Dz,U.22012r. poz. 729.
135 Dz,U.z2017 r. poz. 1689.
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- nabycie lub objecie przez cudzoziemca udziatéw lub akcji w spotce
handlowej z siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, bedacej
wtascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci na teryto-
rium Rzeczypospolitej Polskiej, jezeli spoétka ta jest spotka kontrolowang,
a udziaty lub akcje nabywa lub obejmuje cudzoziemiec niebedacy udzia-
towcem lub akcjonariuszem spoéiki.

Obowigzek uzyskania zezwolenia na nabycie lub objecie udziatéw lub
akcji nie dotyczy przypadkdw, gdy akcje sp6tki sa dopuszczone do obrotu
na rynku regulowanym albo sp6tka jest wtascicielem lub wieczystym
uzytkownikiem nieruchomosci wytaczonej spod obowiazku uzyskania
zezwolenia. Do zezwolen na nabycie lub objecie udziatow lub akcji stosuje
sie odpowiednio przepisy art. 1-3d ustawy.

W 2016 r. do Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji wptyneto tgcz-
nie 486 wnioskow o udzielenie zezwolenia na nabycie nieruchomosci oraz
udziatow i akcji w spotkach bedgcych wtascicielem badZ uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci potozonych w Polsce. W tym 478 wnioskow
dotyczylo nieruchomosci, a osiem wnioskdw - udziatéw i akcji.

W 2016 r. cudzoziemcy uzyskali 251 zezwoleni Ministra Spraw Wewnetrz-
nych i Administracji na nabycie nieruchomosci gruntowych o tacznej
powierzchni 79,81 ha. 51 zezwolen dotyczyto nieruchomosci rolnych
o tacznej powierzchni 64,78 ha, w tym 12 zezwolen dotyczyto nieru-
chomosci lesnych o tacznej powierzchni 8,16 ha. Sposrod 51 zezwolen
dotyczgcych nieruchomosci rolnych, 33 (dotyczacych powierzchni
17,08 ha) zostato udzielone osobom fizycznym, natomiast osobom praw-
nym - 18 obejmujacych 47,70 ha.

W 2016 r. najwieksze obszarowo nieruchomosci rolne, na ktérych nabycie
cudzoziemcy uzyskali zezwolenia byty potoZone na terenie nastepujacych
wojewddztw: dolnoslaskiego (17 ha), mazowieckiego (14 ha) i kujawsko-
-pomorskiego (13 ha). Dla poréwnania, w 2015 r. najwieksze powierzchnie
gruntéw ze zgoda na ich zakup przez cudzoziemcodw byty rozmieszczone
na terenie wojewo6dztw: mazowieckiego (107 ha), zachodniopomorskiego
(53 ha) i warminsko-mazurskiego (52 ha).

W 2016 r. nie wydano zadnego zezwolenia na nabycie udziatéw lub akcji
w spotkach posiadajgcych nieruchomosci rolne i le$ne.

Zgodnie z ustawg o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow,
Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji jest zobowigzany do pro-
wadzenia rejestru nieruchomosci, udziatéw i akcji nabytych lub objetych
przez cudzoziemcéw zarowno bez zezwolenia, tj. gdy zezwolenie nie jest
wymagane, jak i na podstawie uzyskanego zezwolenia.

W 2016 r. cudzoziemcy nabyli na podstawie wymaganego zezwolenia,
jak i bez koniecznos$ci ubiegania sie o zezwolenie 5191 nieruchomosci
gruntowych o tacznej powierzchni 3185 ha. Wielkosci te byty podobne
do zanotowanych w 2015 roku (4923 nieruchomosci gruntowe o tacznej
powierzchni 3877 ha).
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W 2016 r. cudzoziemcy nabyli na podstawie 743 transakcji nieruchomosci
rolne i lesne o tgcznej powierzchni 575,89 ha co stanowi ok. 18% og6lnej
powierzchni nieruchomosci gruntowych nabytych przez cudzoziemcow.

Bez obowigzku uzyskania zezwolenia po 1 maja 2016 r.13¢ zrealizowano
611 transakcji obejmujacych nabycie gruntéw rolnych i leSnych o tacznej
powierzchni 458,86 ha. Srednio na jedna transakcje przypadto 0,75 ha nie-
ruchomosci.

Lacznie w latach 1996-2016 zezwolenia na nabycie lub objecie akcji
lub udziatéw w spotkach handlowych, bedacych wtascicielami lub uzyt-
kownikami wieczystymi nieruchomosci dotyczyty powierzchni 56,4 tys. ha.

136 W zwigzku z uptywem w dniu 30 kwietnia 2016 r. okresu przej$ciowego dotyczacego nabywania
nieruchomosci rolnych i lesnych przez obywateli i przedsiebiorcéw Europejskiego Obszaru
Gospodarczego i Konfederacji Szwajcarskiej, nastapit zdecydowany wzrost transakcji dotyczacych
nabycia nieruchomoscirolnych ile$nych. Dotyczyty one gtéwnie nabycia nieruchomosci przez osoby
fizyczne na podstawie darowizny od os6b z najblizszej rodziny.
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6.3. Wykaz aktow prawnych dotyczacych kontrolowanej

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

dzialalnosci

Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego
(Dz.U.z 2018 r. poz. 1405, ze zm.).

. Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 . o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci

Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Pafistwa oraz o zmianie niektorych
ustaw (Dz. U.z 2018 r. poz. 869).

. Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu

nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U.z 2018 r. poz. 91,
ze Zm.).

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2018 r.
poz. 1025, ze zm.).

Ustawa z dnia 10 lutego 2017 r. o Krajowym Os$rodku Wsparcia
Rolnictwa (Dz. U.z 2018 . poz. 1154).

Ustawa z dnia 10 lutego 2017 r. Przepisy wprowadzajace ustawe
o Krajowym O$rodku Wsparcia Rolnictwa (Dz. U. poz. 624, ze zm.).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
(Dz.U.z 2018 r. poz. 121, ze zm.).

Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow (Dz. U.z 2017 r. poz. 2278).

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 1. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U.
z 2018 r. poz. 1916).

Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz.U.z 2017 r. poz. 2101, ze zm.).

Ustawa z dnia 8 lipca 2005 r. o realizacji prawa do rekompensaty
z tytutu pozostawienia nieruchomosci poza obecnymi granicami
Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U.z 2017 r. poz. 2097).

Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 21 kwietnia
2017 r. w sprawie nadania statutu Krajowemu Osrodkowi Wsparcia
Rolnictwa (Dz. U. poz. 840, ze zm.).

Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 5 grudnia
2011 r. w sprawie nadania Statutu Agencji Nieruchomosci Rolnych
(Dz. U.Nr 262, poz. 1567) - uchylone z dniem 1 wrze$nia 2017 r.

Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 14 stycznia
2009 r. w sprawie szczegdtowego trybu przeprowadzania przetargéow
na dzierzawe nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panistwa
(Dz.U.z 2013 r. poz. 1142).

Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 1 sierpnia
2016 r.wsprawie sposobu ustalania czynszu dzierzawnego w umowach
dzierzawy nieruchomos$ci Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa
(Dz. U. poz. 1186).

Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych z dnia 20 czerwca 2012 r.
w sprawie szczeg6towych informacji oraz rodzajéw dokumentdw, jakie
jest obowigzany przedstawi¢ cudzoziemiec ubiegajacy sie o wydanie
zezwolenia na nabycie nieruchomosci (Dz. U. poz. 729).
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17.

18.

19.

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 23 listopada 2004 r. w sprawie
trybu postepowania i szczeg6étowych zasad prowadzenia rejestrow
nieruchomosci, udziatéw i akcji nabytych lub objetych przez
cudzoziemcow (Dz. U.z 2017 . poz. 1689).

Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 30 kwietnia
2012 r. w sprawie szczeg6towego trybu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu WRSP i ich czes$ci sktadowych, warunkéw obnizania ceny
sprzedazy nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkéw oraz stawek
szacunkowych gruntéw (Dz. U. poz. 540, ze zm.).

Rozporzadzenie MinistraRolnictwaiRozwojuWsizdnia16lutego2012r.
w sprawie szczegétowych warunkéw rozktadania na raty naleznosci
z tytutu sprzedazy nieruchomosci z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panistwa oraz wysokos$ci oprocentowania roztozonej na raty naleznosci
(Dz. U. poz. 208).

Zarzadzenia Prezesa Agencji Nieruchomo$ci Rolnych

1.

Zarzadzenie nr 16/10 Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych z dnia
8 czerwca 2010 r. w sprawie sprzedazy nieruchomo$ci ZWRSP
wieczystemu uzytkownikowi nieruchomosci, zmienione zarzadzeniem
nr 01/17 z dnia 27 stycznia 2017 r. oraz zarzadzeniem nr 73/2017 /W
Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia
27 wrze$nia 2017 r.

Zarzadzenie nr 27 /10 Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych z dnia
7 pazdziernika 2010 r. w sprawie realizacji przez oddziaty terenowe
ANR prawa pierwokupu i prawa nabycia okreslonych w ustawie z dnia
11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, ktére zostato
zastgpione zarzadzeniem nr 20/16 Prezesa ANR z dnia 13 maja 2016 1.

Zarzadzenie nr 43/11 Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych
z dnia 24 listopada 2011 r. w sprawie wytaczania z uméw dzierzawy
30% powierzchni uzytkow rolnych.

Zarzadzenie nr 51/11 Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych
z dnia 27 grudnia 2017 r. w sprawie nieodptatnego przekazywanie
na wtasnos$¢ mienia wchodzacego w sktad ZWRSP.

Zarzadzenie nr 09/13 Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych z dnia
18 stycznia 2013 r. w sprawie zasad dzierzawy nieruchomosci ZWRSP,
zmienionego zarzadzeniem nr 20/13 z dnia 9 wrze$nia 2013 r,
nr 10/14 z dnia 11 kwietnia 2014 r, nr 08/15 z dnia 9 lutego 2015 r.

. Zarzadzenie nr 29/13 Prezesa Agencji Nieruchomos$ci Rolnych

z dnia 5 grudnia 2013 r. w sprawie sprzedazy nieruchomos$ci ZWRSP,
zmienione zarzadzeniem nr 18/16 z dnia 12 maja 2016 r, nr 44/16
z dnia 16 listopada 2016 r. oraz nr 72/2017 /W Dyrektora Generalnego
Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 27 wrze$nia 2017 r.

Zarzadzenie nr 04/2014 z dnia 28 stycznia 2014 r. Prezesa
Agencji Nieruchomosci Rolnych w sprawie sprawowania nadzoru
wlascicielskiego nad realizacja obowiazkéw wynikajacych z umoéw
dotyczacych zagospodarowania Zasobu WRSP.
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10.

11.

12.

13.

14.

. Zarzadzenie nr 12/14 Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych z dnia

23 czerwca 2014 r. w sprawie odrebnych uregulowan dotyczacych
sprzedazy nieruchomos$ci ZWRSP wymagajacych szczegdlnego
pelnomocnictwa, zmienione zarzadzeniem nr 19/16 z dnia 12 maja
2016r.oraznr74/2017 /W Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa z dnia 27 wrze$nia 2017 r.

Zarzadzenie nr 2/16 Prezesa Agencji Nieruchomos$ci Rolnych z dnia
18 stycznia 2016 r. w sprawie rozdysponowania wolnych gruntow
Zasobu wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa o charakterze rolnym
w formie przetargéw na dzierzawe.

Zarzadzenienr 18/16 z 12 maja 2016 r. Prezesa Agencji Nieruchomo$ci
Rolnych w sprawie sprzedazy nieruchomosci Zasoby Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa. Od 21 listopada 2016 r. zmienione rozporzadzeniem
nr 44/16 z dnia 16 listopada 2016 r.

Zarzadzenie nr 19/16 Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych z dnia
12 maja 2016 r. w sprawie odrebnych uregulowan dotyczacych
sprzedazy nieruchomos$ci Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa
wymagajacych szczegb6lnego pelnomocnictwa.

Zarzadzenie nr 20/16 Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych z dnia
13maja2016r. wsprawie realizacji przez oddziaty terenowe ANR prawa
pierwokupu i prawa nabycia okreslonych w ustawie z dnia 11 kwietnia
2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego. Zarzadzenie zastgpito
zarzadzenie nr 27 /10 Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych z dnia
7 pazdziernika 2010 r. w sprawie realizacji przez oddziaty terenowe
ANR prawa pierwokupu i prawa nabycia okreslonych w ustawie z dnia
11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego.

Zarzadzenie nr 21/16 Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych z dnia
16 maja 2016 r. w sprawie wnoszenia mienia Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa do spétek, w ktérych Skarb Panstwa lub instytut
badawczy posiada wiekszo$¢ udziatéw lub akgji.

Zarzadzenie nr 47/2016 Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych z dnia
30 listopada 2016 r. w sprawie zasad wykonywania umowy dzierzawy
nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

Zarzadzenia Dyrektora Generalnego KOWR

1.

Zarzadzenie nr 01/2017/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia
1 wrze$nia 2017 r. Regulamin organizacyjny, zmienione zarzgdzeniem
nr 153/2017 /W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 28 listopada 2017 .
zmieniajgcego zarzadzenie w sprawie wprowadzenia Regulaminu
Organizacyjnego KOWR.

Zarzadzenie nr 19/2017/KP Dyrektora Generalnego KOWR z dnia

1 wrzesnia 2017 r. w sprawie wprowadzenia Ksiegi Procedur ,Obstuga
Prawna”.

Zarzadzenie nr 95/2017/Z Dyrektora Generalnego KOWR z dnia
6 pazdziernika 2017 r. w sprawie wykonywania umowy dzierzawy

nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, zmienione
zarzgdzeniem nr 28/2018/Z z dnia 22 lutego 2018 r.
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10.

11.

12.

13.

Zarzadzenie nr 92/2017/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia
4 pazdziernika 2017 r. w sprawie nadzoru witascicielskiego nad realizacjg
obowigzkéw wynikajacych z uméw dotyczacych zagospodarowania
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panistwa.

Zarzadzenie nr 103/2017/Z Dyrektora Generalnego KOWR z dnia
9 pazdziernika 2017 r. w sprawie wydzierzawiania nieruchomosci
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, zmienione zarzgdzeniem
nr 28/2018/Z z dnia 22 lutego 2018 r.

Zarzadzenie nr 111/2017/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia
12 paZdziernika 2017 r. w sprawie nieodptatnego przekazywania
na wtasno$¢ mienia wchodzacego w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa.

Zarzadzenie nr 92/2017/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia
4 pazdziernika 2017 r. w sprawie sprawowania nadzoru wtascicielskiego
nad realizacja obowiazkéw wynikajacych z uméw dotyczacych
zagospodarowania Zasobu WRSP.

Zarzadzenie nr 24/2017/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia
1 wrzesnia 2017 r. w sprawie upowaznienia pracownikéw Centrali
Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa do wydawania w imieniu
Dyrektora Generalnego Krajowego OSrodka Wsparcia Rolnictwa
aktéow administracyjnych oraz realizacji innych czynnosci z zakresu
postepowania administracyjnego.

Zarzadzenie nr 80/2017/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia
2 pazdziernika 2017 r. w sprawie opracowywania sprawozdan,
meldunkéw sygnalnych i raportéw dotyczacych rzeczowego mienia
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa.

Zarzadzenie nr 98/2017/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia
6 pazdziernika 2017 r. w sprawie nabywania nieruchomosci
rolnych na podstawie art. 3 ust. 4, art. 3b ust. 1 i art. 4 ust. 1 ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego, zmienione zarzadzeniem nr 81/2018
z dnia 23 maja 2018 r.

Zarzadzenie nr 99/2017/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia
6 pazdziernika 2017 r. w sprawie nabywania udziatéw i akcji w spotce
prawa handlowego na podstawie art. 3a ust. 1 i art. 4 ust. 6 ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego, zmienione zarzadzeniem nr 82/2018
z dnia 23 maja 2018 .

Zarzadzenie nr 120/2017/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia
24 pazdziernika 2017 r. w sprawie nabywania nieruchomosci rolnych
na podstawie art. 2a ust. 6 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego,
zmienione zarzadzeniem nr 83/2018 z dnia 23 maja 2018 r.

Zarzadzenie nr 21/2018/Z Dyrektora Generalnego KOWR z dnia
5lutego 2018 r. w sprawie wprowadzenia Regulaminu Rad Spotecznych
dziatajacych przy oddziatach terenowych Krajowego O$rodka Wsparcia
Rolnictwa. Zmienione zarzadzeniem nr 35/2018/Z Dyrektora
Generalnego KOWR z dnia 5 marca 2018 r. zmieniajace Zarzadzenie
nr 21/2018/Z w sprawie wprowadzenia Regulaminu Rad Spotecznych
dziatajacych przy oddziatach terenowych KOWR i zarzadzeniem
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14.

15.

nr 43/2018/Z Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 12 marca 2018
rzmieniajace zarzadzenie nr 21/2018/Z z dnia 5 lutego 2018 r.
w sprawie wprowadzenia Regulaminu Rad Spotecznych dziatajacych
przy oddziatach terenowych KOWR.

Zarzadzenie nr 28/2018/Z Dyrektora Generalnego Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 22 lutego 2018 r. zmieniajgce
zarzgdzenie nr 103/2017/Z z dnia 9 pazdziernika 2017 r. w sprawie
wydzierzawiania nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa.

Zarzadzenie nr 35/2018/Z Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa z dnia 5 marca 2018 r. zmieniajgce zarzadzenie
nr 21/2018/Z w sprawie wprowadzenia Regulaminu Rad Spotecznych
dziatajacych przy oddziatach terenowych KOWR.
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Sprzedaz nieruchomosci rolnych* ZWRSP w latach 2016-2018 I p6irocze

2018-1 potrocze
(w ha)

Wyszczegolnienie

Powierzchnia

Sprzedaz ogdtem, w tym: 17 024 3469 1 596
do 2 ha 744 1 557 1 044
od 2 do 10 ha 1011 308 159
powyzej 10 ha 15 268 1 604 393

Liczba transakcji sprzedazy

Liczba transakgji sprzedazy ogdtem,

W tym: 1829 2926 1 803
do 2 ha 1347 2 822 1756
od 2 do 10 ha 239 72 41
powyzej 10 ha 243 32 6

Dzierzawa nieruchomosci rolnych* ZARSP w latach 2016-2018 I pétrocze

2018-1I pétrocze
(w ha)

Wyszczegolnienie

Powierzchnia

Dzierzawa ogdtem, w tym: 59 357 52 975 23 822
do 1 ha 1034 535 333
od 1 do 10 ha 15 538 11 277 5707
powyzej 10 ha 42 786 41 163 17 782

Liczba podpisanych uméw

Liczba podpisanych uméw dzierzawy

ogBtem, w tym: 8 650 5814 3059
do 1 ha 2254 1115 668
od 1 ha do 10 ha 4 359 2680 1457
powyzej 10 ha 2 037 2019 934

* Bez gruntéw zabudowanych lub o specyficznym charakterze (np. ze ztozami kopalin, pod wodami, itd.), a takze gruntéw
nierolnych oraz z wytaczeniem transakcji o ekstremalnych warto$ciach ceny i czynszu za 1 ha.

Zrédto: Opracowanie wtasne NIK na podstawie danych KOWR.
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Nabywanie nieruchomosci rolnych przez ANR a nastepnie KOWR w latach
2016-2018 (I potrocze) na podstawie ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego

Liczba
warunkowych
umow sprzedazy,
powiadomien
lub zawiadomien Powierzchnia
dot. prawa [ha]
pierwokupu
i prawa nabycia
oraz zadania

Liczba
ztozonych
oswiadczen

Okres
sprawozdawczy

Powierzchnia
[ha]

Podstawa

prawna

zbywcow
ANR 01.01.-29.04.2016 r.* 1513 - 5 197,3087
ANR 30.04.-31.12.2016 1. 422 1697 2 267,3312
Prawo pierwokupu
nieruchomosci rolnej | ANR 01.01.-31.08.2017 r. 693 2 643 1 6,9083
(art. 3 ust. 4 ukur*)
— warunkowe umowy | KOWR 01.09.-31.12.2017 r. 428 1813 3 82,1381
sprzedazy
KOWR 01.01.-30.06.2018 r. 581 2990 15 495,3246
Razem 3637 9143 26 | 1049,0109
ANR 30.04.-31.12.2016 1. 10 36 0 0
Prawo nabycia ANR 01.01.-31.08.2017 1. 27 229 0 0
nieruchomosci rolnej
od spotki osobowej KOWR 01.09.-31.12.2017 r. 7 30 0 0
(art. 3b ust. 1 ukur)
— powiadomienia KOWR 01.01.-30.06.2018 . 5 312 0 0
Razem 49 607 0 0
Prawo nabycia ANR 01.01.-29.04.2016 r.* 327 - 0 0
nieruchomosci rolnej
w przypadku, ANR 30.04.-31.12.2016 1. 161 1172 0 0
gdy nabycie prywatnej
nieruchomosci rolnej ANR 01.01.-31.08.2017 r. 111 460 0 0
nastepuje
na podstawie innego KOWR 01.09.-31.12.2017 r. 51 146 0 0
zdarzenia prawnego
niz umowa sprzedazy | KOWR 01.01.-30.06.2018 r. 102 325 0 0
(art. 4 ust. 1 ukur*)
— zawiadomienia Razem 752 2103 0 0
ANR 30.04.-31.12.2016 1. 5 33 1 0,6680
Obowigzek nabycia
nieruchomogci rolnej ANR 01.01.-31.08.2017 . 35 1542 27 101,1432
na pisemne
2adanie zbywcy KOWR 01.09.-31.12.2017 r. 19 224 12 975,5241
(art. 2a ust. 6 ukur*)
_ 7adanie zbywcy KOWR 01.01.-30.06.2018 r. 11 361 6 99,1540
Razem 70 2160 46 | 1176,4893

* W okresie 01.01.-29.04.2016 r. ANR nie zbierata dla celéw sprawozdawczych informacji dot. powierzchni nieruchomosci

rolnych objetych warunkowymi umowami sprzedazy oraz zawiadomieniami.

Zrédto: Opracowanie wiasne NIK na podstawie danych KOWR.
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Nabywanie udziatléw lub akcji w spétkach prawa handlowego przez ANR a nastepnie KOWR
w latach 2016-2018 (I p6irocze) na podstawie ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego

Liczba
zawiadomien Liczba
Podstawa (0] ({1 dotyczacych Kwota ztozonvch Kwota
prawna sprawozdawczy prawa [min zi] oéwia deer’n [tys. zi]
pierwokupu/
nabycia
ANR 30.04.-31.12.2016 . 959 988,00 0 0,00
Prawo pierwokupu
udziatow i akgji ANR 01.01.-31.08.2017 r. 897 1 240,50 2| 39628,68
w spotce prawa
handlowego KOWR 01.09.-31.12.2017 r. 535 2 482,90 136 412,59
(art. 3a ust. 1 ukur)
— warunkowe UmOWy | KOWR 01.01.-30.06.2018 r. 613 235,42 33| 2102843
sprzedazy
Razem 3004 4 946,82 171| 63 187,70
ANR 30.04.-31.12.2016 . 24 257,43 0 0,00
Prawo nabycia
udziatéw ANR 01.01.-31.08.2017 r. 10 86,56 0 0,00
i akcji w spotce
prawa handlowego | KOWR 01.09.-31.12.2017 r. 49 96,61 1 2 000,00
(art. 4 ust. 6 ukur)
— zawiadomienia KOWR 01.01.-30.06.2018 . 36 597,55 0 0,00
Razem 119 1 038,15 1| 2000,00

Nabywanie prywatnych nieruchomosci rolnych przez KOWR w latach 2016-2018 (I kwartal)

whioski/sprawy wykorzystane prawa

Podstawa liczba ztozonych

prawna liczba powierzchnia oswiadczen powierzchnia
whnioskow** w ha* o skorzystaniu z prawa w ha
pierwokupu

prawo pierwokupu
art. 29 ust.4
(na podstawie

umowy) gnrsp

710 b.d. 1 26,81

* W zakresie powierzchni uméw warunkowych nie prowadzono ewidencji zbiorczej dla celéw sprawozdawczych w tym okresie.

** Liczba uméw warunkowych, ktére wptynety do ANR/KOWR.

Zrédto: Opracowanie wtasne NIK na podstawie danych KOWR.
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6.5. Wykaz podmiotow, ktorym przekazano informacje

—

—_—
= O

R B R RS

o wynikach kontroli
Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej

Marszatek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej

Marszatek Senatu Rzeczypospolitej Polskiej

Prezes Rady Ministréw

Prezes Trybunatu Konstytucyjnego

Rzecznik Praw Obywatelskich

Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi

Dyrektor Generalny Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa
Sejmowa Komisja do Spraw Kontroli Panstwowej

Sejmowa Komisja Rolnictwa i Rozwoju Wsi

. Senacka Komisja Rolnictwa i Rozwoju Wsi
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6.6. Stanowisko Ministra do informacji o wynikach kontroli

Warszawa, 72010 -04- 11 5

I ROZWOJU WSI
Jan Krzysztof Ardanowski

K.kp.0910.6.2018

Pani

Ewa Polkowska
Wiceprezes

Najwyiszej Izby Kontroli

W zwigzku z otrzymaniem Informacji Najwyzszej lzby Kontroli o wynikach kontroli na temat

,»Obrotu nieruchomosciami rolnymi” z 21 marca 2019 r. znak KRR.430.006.2018, na podstawie art. 64

ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli' przedstawiam stanowisko

do powyzszej Informacji.

Majge na uwadze tre$¢ powiadomienia Najwyzszej Izby Kontroli z 20 wrzesnia 2018 r.

znak KRR.410.002.01.2018, P/18/042, zgodnie z ktorym 20 wrze$nia 2018 r. w wystgpieniu
pokontrolnym Najwyzszej lzby Kontroli z 29 sierpnia 2018 r. znak KRR.410.002.01.2018, P/18/042

dokonano sprostowania oczywistych omylek pisarskich, prosz¢ o uwzglednienie ww. sprostowania

réwniez w niniejszej Informacji:

1.

Na stronie 7., w akapitach 1. i 2. zawarte sg informacje, cyt. ,,(...) Wedlug GUS w Polsce w 2017 .
powierzchnia uzytkdéw rolnych wynosita 14,6 min ha i od 2004 r. zmniejszyta si¢ o 1,7 mln ha,
tji. 0 10,4% (...)" i ,(...) W badanym okresie, tj. od dnia 1 stycznia 2016 r. do 30 czerwca 2018 r.,
w Zasobie Wlasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa (dalej ZWRSP) znajdowalo si¢ okolo 30% uzytkow
rolnych w Polsce. Agencja Nieruchomosei Rolnych (dalej ANR) od poczatku swojej dzialalnosci,
tj. od 1992 roku, przejela ze wszystkich zrodel do ZWRSP 4,74 mln ha, w tym gléwnie z bylych
pafistwowych przedsigbiorstw gospodarki rolnej - 3,8 mln ha (80%). Na koniec 2017 r. Krajowy
Osrodek Wsparcia Rolnictwa (dalej KOWR) dysponowat 1,4 min ha (...)".

Po zweryfikowaniu oraz zestawieniu ze sobg podanych wartosci liczbowych nalezy stwierdzic,
ze warto$¢ okredlona w akapicie 2., zdanie 1., nie jest wladciwa, poniewaz wedlug stanu na dzien
I stycznia 2016 r. w Zasobie Wlasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa znajdowato sig okolo 1,4 min ha
gruntéw, a zatem stanowilo to okolo 10,4% gruntéw rolnych w Polsce. Stan ten na dzien 30 czerwca
2018 r. zasadniczo nie ulegl zmianie, poniewaz w Zasobie tym znajduje si¢ niecale 1,4 min ha

gruntow.

'Dz. U.z2019 r. poz. 489
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2. Nastronie 14, w akapicie 1. oraz na stronie 34. w akapitach 4. i 5. 1 w akapicie ostatnim zawarte sg
informacje, cyt. ,(...) W okresie od dnia 30 kwietnia 2016 r. do dnia 14 czerwca 2018 r.
w Ministerstwie Rolnictwa i Rozwoju Wsi prowadzono lgcznie 175 postgpowan dotyczacych
decyzji Prezesa ANR, a nastgpnie Dyrektora Generalnego KOWR, w sprawie niewyrazenia zgody
na nabycie nieruchomosci rolnych, a takze postanowien Prezesa ANR, a nastgpnie Dyrektora
Generalnego KOWR, o odmowie wszczecia postgpowania w sprawie wyrazenia zgody na nabycie
nieruchomosci rolnej na podstawie przepiséw ukur (...)”, ,(...) Do szczegélowego badania,
w sposob losowy, zostalo wybranych przez kontroleréw NIK lgcznie pig¢ spraw dotyczacych
odwolan od decyzji o niewyrazeniu zgody na nabycie nieruchomosci rolnych, z tego jedna sprawa
dotyczyla decyzji Prezesa ANR, a cztery decyzji Dyrektora Generalnego KOWR (...)",
»(...) Ponadto do szczegolowego badania, w sposob losowy, zostalo wybranych przez kontrolerow
NIK tgcznie pigé spraw dotyczacych zazalen na postanowienia o odmowie wszczgcia postgpowania
w sprawie wyrazenia zgody na nabycie nieruchomosci rolnej (...)" i ,(...) Analiza wykazala,
Zze w dwdch przypadkach zazalenia na niezalatwienie sprawy w terminie (jedno na postanowienie
Prezesa ANR i jedno Dyrektora Generalnego KOWR) zostaly uznane za zasadne i wyznaczono
organowi 1 instancji termin do zalatwienia sprawy. W pozostalych trzech przypadkach (dwa
postanowienia Prezesa ANR i jedno Dyrektora Generalnego KOWR) Minister utrzymal w mocy
wydane postanowienia (...)". .

Nalezy jednak zaznaczy¢, ze prowadzone w Ministerstwie Rolnictwa i Rozwoju Wsi sprawy nie
dotyczyly wylgcznie odwolan od decyzji Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnej/Dyrektora
Generalnego Krajowego Oérodka Wsparcia Rolnictwa o niewyrazeniu zgody na nabycie
nieruchomosci rolnej, ale réwniez odwolan od decyzji o wyrazeniu zgody na ich nabycie. Ponadto
sprawy te nie dotyczyly wylqcznie zazalen na postanowienia Prezesa Agencji Nieruchomosci
Rolnej/Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa o odmowie wszczecia
postgpowania w sprawie wyrazenia zgody na nabycie nieruchomosdei rolnej, ale réwniez zazalen
na niezatatwienie przez te organy takich spraw w terminie (a co za tym idzie, nie mozna méwié,
tak jak jest to ujgte w ostatnim z cytowanych zdan, o zazaleniach na postanowienia Prezesa
Agencji/Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka, poniewaz w tych sytuacjach kwestionowany

byl wlasnie fakt niewydania zadnych rozstrzygnigé przez wspomniane organy).

Jednoczesnie pragng przedstawi¢ stanowisko do tresci zawartej na str. 96. w akapicie 2. od gory,
cyt. ,.(...) Prawo pierwokupu przystuguje KOWR takze na podstawie art. 3 ust. 4 ukur, ktéry stanowi
m.in. Zze prawo pierwokupu przyshuguje z mocy ustawy Agencji dzialajacej na rzecz Skarbu Pafstwa.
Do dnia 30 wrzesnia 2016 r. prawo pierwokupu przyslugiwalo ANR jedynie gdy przedmiotem

sprzedazy byta nieruchomos¢ rolna o powierzchni nie mniejszej niz 5 ha (...)".

2
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Nawigzujgc do pierwszego z cytowanych zdai, majac na uwadze obecne brzmienie tego przepisu,
nalezy zauwazy¢, ze prawo pierwokupu przystuguje zmocy ustawy Krajowemu Osrodkowi
dzialajgcemu na rzecz Skarbu Panstwa, nie za§ Agencji. Ponadto w stosunku do nieruchomosci rolnych
o powierzchni nie mniejszej niz 5 ha prawo pierwokupu przystugiwalo ANR do 30 kwietnia 2016 r.,
tj. do dnia wejscia w Zycie ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw?, ktora ten przepis

znowelizowala.

M I N/Ifs TER
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Jan Kyzyéztof Ardanowski

*Dz. U.z2018 r. poz. 869
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6.7. Opinia Prezesa NIK do stanowiska Ministra

 PREZES
NAJWYZSZEJ 1ZBY KONTROLI
KRZYSZTOF KWIATKOWSK|
KRR.430.006.2018 Warszawa, dnia 49 kwietnia 20191,
P/18/042
Opinia

Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli, stosownie do art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
o Najwyzszej |zbie Kontroli (Dz. U. z 2019 r. poz. 489), do stanowiska Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi z dnia 5 kwietnia 2019 r. do Informacji o wynikach kontroli
,Obrét nieruchomosciami rolnymi”

Dziekuje za przekazane uwagi dotyczace zapisow zawartych w Informacji o wynikach kontroli
,Obrot nieruchomosciami rolnymi” oraz informuje, ze dokonano odpowiednich zmian w tresci Informacii.
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