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Na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 r. przedstawiam Sejmowi Rzeczypospolitej Polskiej projekt
ustawy

- 0 zmianie ustawy o0 nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow

oraz niektorych innych ustaw z projektem
aktu wykonawczego.

W zalaczeniu przedstawiam takze opini¢ dotyczacag zgodnosci
proponowanych regulacji z prawem Unii Europejskiej.

Jednoczes$nie uprzejmie informuje, ze do prezentowania stanowiska Rzadu
w tej sprawie w toku prac parlamentarnych zostal upowazniony Minister Spraw
Wewngtrznych i Administracji.

Z powazaniem

(-) Beata Szydto



Projekt
USTAWA

z dnia

0 zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow oraz niektorych

innych ustaw?

Art. 1. W ustawie z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow (Dz. U. z 2016 r. poz. 1061) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:
1) wart. 7 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. Przepisow ustawy nie stosuje si¢ do nabycia nieruchomosci w drodze
dziedziczenia lub zapisu windykacyjnego przez osoby uprawnione do dziedziczenia
ustawowego. Jezeli prawo wiasciwe dla dziedziczenia nie przewiduje dziedziczenia
ustawowego, do oceny, czy nabywca nieruchomosci jest osobg uprawniong do
dziedziczenia ustawowego, stosuje si¢ prawo polskie.”;

2) wart. 8 wust. 1 pkt 4 otrzymuje brzmienie:

»4) nabycie przez cudzoziemca nieruchomosci, jezeli w dniu nabycia jest uprawniony
do dziedziczenia ustawowego po zbywcy nieruchomosci, a zbywca nieruchomosci
jest jej wilascicielem lub wieczystym uzytkownikiem co najmniej 5 lat; przepis
art. 7 ust. 2 zdanie drugie stosuje si¢;”;

3) art. 8a otrzymuje brzmienie:

»Art. 8a. 1. Notariusz przesyta ministrowi wlasciwemu do spraw wewnetrznych,
W terminie 7 dni od dnia sporzadzenia:

1) wypis aktu notarialnego oraz kopi¢ umowy =z podpisami notarialnie
poswiadczonymi, nha mocy ktorych cudzoziemiec nabyl nieruchomos$¢ potozona na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej badz nabyt lub objat udziaty, akcje lub ogot
praw 1 obowigzkow w spotce handlowej bedace; wiascicielem lub wieczystym
uzytkownikiem nieruchomosci potozonych na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej;

2)  wypis aktu poswiadczenia dziedziczenia wraz z wypisem protokotu dziedziczenia,

jezeli w akcie po$wiadczenia dziedziczenia stwierdzono dziedziczenie przez

Y Niniejsza ustawa zmienia si¢ ustawe z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece, ustawe z dnia

14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie oraz ustawe¢ z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze
Sadowym.



cudzoziemca, za§ w poprzedzajacym go protokole dziedziczenia stawajacy ztozyli
oswiadczenie o tym, ze w sklad spadku wchodza wiasnos¢ lub wieczyste
uzytkowanie nieruchomos$ci znajdujacych si¢ na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej lub udzialy, akcje Iub ogoét praw i obowigzkéw w spotce handlowej
bedacej wlascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomos$ci potozonych
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej;

3) odpis europejskiego poswiadczenia spadkowego, jezeli stwierdzono w nim
dziedziczenie przez cudzoziemca, za§ w sklad spadku wchodza wiasnos¢ lub
wieczyste uzytkowanie nieruchomo$ci znajdujacych si¢ na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej lub udziaty, akcje lub ogdt praw i obowigzkéw w spotce
handlowej bedacej wilascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci
polozonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskie;.

2. Sad, w terminie okre§lonym w ust. 1, przesyta ministrowi wtasciwemu do spraw
wewnetrznych:

1) odpis prawomocnego orzeczenia 0 stwierdzeniu nabycia spadku oraz odpis
prawomocnego orzeczenia, na ktorego podstawie cudzoziemiec nabyt
nieruchomo$¢ badz nabyt lub objat udzialy, akcje lub ogo6t praw i obowigzkow
W spotce handlowej, w tym odpis europejskiego poswiadczenia spadkowego;

2)  kopie dokumentow ztozonych do akt rejestrowych, z ktorych wynika, ze doszto do
nabycia lub objecia udziatow, akcji lub ogétu praw i1 obowigzkéw przez
cudzoziemca w spotce handlowej bedacej wilascicielem lub  wieczystym
uzytkownikiem nieruchomosci potozonych na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej, a w szczegolnosci umowy, orzeczenia sadu, akty poswiadczenia
dziedziczenia wraz z protokotem dziedziczenia, listy wspélnikdéw, a w przypadku
gdy nabycie lub objecie podlegaja wpisowi do rejestru przedsigbiorcow — takze
odpisu wydanego w tym przedmiocie postanowienia.

3. Przepis ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio do organdéw administracji publicznej, gdy

nabycie nieruchomosci nastgpito na podstawie ostatecznej decyzji administracyjnej.”.

Art. 2. W ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U.
z 2016 r. poz. 790, 996 i 1159) w art. 36* w ust. 8 po pkt 2 dodaje sic pkt 2a w brzmieniu:

,»2a) minister wlasciwy do spraw wewnetrznych;”.



-3-

Art. 3. W ustawie z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie (Dz. U. z 2014 r.

poz. 164, z pozn. zm.z)) wprowadza si¢ nast¢pujace zmiany:

1)

2)

3)

4)

art. 50 otrzymuje brzmienie:

»Art. 50. Notariusz odpowiada dyscyplinarnie za przewinienia zawodowe, w tym
za oczywistg i razaca obraze przepisOw prawnych, uchybienia powadze lub godnosci
zawodu, jak rowniez za niespelnienie obowigzku zawarcia umowy ubezpieczenia,
0 ktérym mowa w art. 19a, zgodnie z przepisami wydanymi na podstawie art. 19b, oraz
za niewykonanie obowigzku, o ktorym mowa w art. 71 § 8, i niewykonanie
zobowigzania, o ktérym mowa w art. 7la § 5, a takze za niespelnienie obowigzku,
o ktérym mowa w art. 8a ust. 1 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow (Dz. U. z 2016 r. poz. 1061).”;

w art. 52 § 1 otrzymuje brzmienie:

»3 1. Po uptywie 5 lat od chwili czynu nie mozna wszczaé postepowania

dyscyplinarnego, a w razie wszczecia — ulega ono umorzeniu.”;

w art. 92 w § 1 po pkt 4 dodaje si¢ pkt 4a w brzmieniu:

»4a) jezeli akt notarialny obejmuje nabycie nieruchomos$ci przez cudzoziemca badz
objecie lub nabycie przez niego udzialow, akcji lub ogétu praw 1 obowigzkow

w spotce handlowej z siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej Polskie;j,

dodatkowo, poza informacjami wskazanymi w pkt 4, akt notarialny powinien

zawiera¢ w przypadku osoby fizycznej informacje¢ o jej obywatelstwie,
aw przypadku podmiotu z siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej —
okreslenie badz przyjecie oswiadczenia, czy podmiot ten jest cudzoziemcem

w rozumieniu art. 1 ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu

nieruchomosci przez cudzoziemcdw, wraz z uzasadnieniem;”;

w art. 95¢c w 8 2 w pkt 8 kropke zastepuje si¢ srednikiem i dodaje si¢ pkt 9 w brzmieniu:
»9) oswiadczenie odbierane w toku czynnosci zwigzanych z wydaniem europejskiego
poswiadczenia spadkowego o tym, czy w sklad spadku wchodza wtasnos¢ lub
wieczyste uzytkowanie nieruchomo$ci znajdujacych si¢ na terytorium

Rzeczypospolitej Polskiej lub udziaty, akcje lub ogdt praw i obowigzkéw w spotce

handlowej bedacej wilascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci

potozonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, o ile nie zostalo ono juz

2)

Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2014 r. poz. 993 i 1585,
z 2015r. poz. 218, 978, 1137, 1224 1 1311 oraz z 2016 r. poz. 1358 i 1579.



zlozone w toku wczesniejszych czynnosci — jezeli w kregu 0sob zainteresowanych

znajduje si¢ cudzoziemiec.”;

5) wart. 99 dodaje si¢ § 3 i 4 w brzmieniu:

»3 3. W poswiadczeniu dokonanym na dokumencie obejmujacym nabycie lub
objecie przez cudzoziemca udziatow, akcji lub ogdlu praw i obowigzkow w spotce
handlowej z siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej notariusz wymienia imie,
nazwisko, miejsce zamieszkania osoby fizycznej i jej obywatelstwo, a w przypadku
poswiadczenia podpisow sktadanych przez osoby reprezentujace podmiot z siedzibg na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej — ich o$wiadczenie co do posiadanego przez
reprezentowany przez nich podmiot statusu cudzoziemca w rozumieniu art. 1 ust. 2
pkt 4 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow.

8 4. Przy dokonywaniu czynno$ci pos§wiadczenia na dokumencie, o ktorym mowa
W 8 3, notariusz sporzadza kopi¢ dokumentu W celu przestania go ministrowi
wlasciwemu do spraw wewnetrznych, zgodnie z art. 8a ust. 1 ustawy z dnia 24 marca

1920 r. 0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow.”.

Art. 4. W ustawie z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sagdowym (Dz. U.
z 2016 r. poz. 687, 996 i 1579) po art. 19b dodaje si¢ art. 19¢ w brzmieniu:

»Art. 19c. 1. We wniosku o wpis w rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego lub zmiane wpisu obejmujaca nabycie lub objecie udziatow, akeji lub ogotu
praw i obowiazkéw oraz w przypadku ztozenia do akt rejestrowych dokumentow
W trybie art. 9 ust. 2 ustawy, zawierajacych informacje o zmianach wspolnikow spoiki,
wnioskodawca zamieszcza o$wiadczenie, czy jest cudzoziemcem w rozumieniu ustawy
Z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw (Dz. U.
2 2016 r. poz. 1061).

2. W przypadku posiadania statusu cudzoziemca w rozumieniu ustawy z dnia
24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw wnioskodawca
zamieszcza takze o$§wiadczenie, czy jest wlascicielem lub wieczystym uzytkownikiem

nieruchomosci potozonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskie;j.”.

Art. 5. Przepis art. 7 ust. 2 ustawy zmienianej w art. 1, w brzmieniu nadanym niniejszg

ustawa, stosuje si¢ do spadkow otwartych nie wczesniej niz w dniu 17 sierpnia 2015 r.

Art. 6. Obowiazki przewidziane w przepisach wprowadzonych niniejszg ustawa dotycza

zdarzen powstatych po dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy.



Art. 7. Do przewinien zawodowych popelnionych przez notariuszy przed dniem wejscia

W zycie niniejszej ustawy stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.

Art. 8. Ustawa wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 2017 r., z wyjatkiem art. 4, ktory

wchodzi w zycie z dniem 1 czerwca 2017 r.



UZASADNIENIE

Nowelizacja ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomos$ci przez
cudzoziemcow (Dz. U. z 2016 r. poz. 1061) oraz nicktorych innych ustaw jest konsekwencja
zalecen pokontrolnych Najwyzszej Izby Kontroli skierowanych do ministra wlasciwego do
spraw wewnetrznych, sformutowanych w ,Informacji o wynikach kontroli sprzedazy
nieruchomosci rolnych zasobu wlasnosci rolnej Skarbu Panstwa przez Oddzialy Terenowe
Agencji Nieruchomosci Rolnych w Szczecinie, Warszawie i Wroctawiu”. Powyzsze zalecenia
wskazuja na konieczno$¢ podjecia przez ministra wlasciwego do spraw wewngtrznych dziatan
majacych na celu zapewnienie pozyskiwania pelnej informacji o nabywanych lub
obejmowanych udziatach lub akcjach przez cudzoziemcow w spotkach bedacych
wlascicielami lub wieczystymi uzytkownikami nieruchomos$ci rolnych oraz ujgcia
W prowadzonym rejestrze rzeczywistej powierzchni nieruchomosci rolnych stanowigcych
wilasno$¢ lub znajdujacych si¢ w uzytkowaniu wieczystym spotek z siedzibag w Polsce,
w ktoérych cudzoziemcy nabyli (objeli) akcje lub udziaty.

Na wstepie nalezy podkresli¢, iz zakres przedmiotowy ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcOw dotyczy nabywania nieruchomo$ci wylgcznie na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej oraz nabywania lub obejmowania udzialow, akcji lub ogotu praw
I obowiazkéw wylacznie w spotkach z siedziba na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej
bedacych wiascicielami lub wieczystymi uzytkownikami nieruchomos$ci potozonych na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

W aktualnym stanie prawnym rejestry ministra wlasciwego do spraw wewngtrznych,
o0 ktorych stanowi art. 8 ust. 4 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. 0 nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow, prowadzone sg w oparciu 0 dokumenty nadsylane, stosownie do art. 8a
ust. 1 1 2, przez notariuszy oraz sagdy. Dokumentami tymi sg wypisy aktow notarialnych, moca
ktorych cudzoziemiec nabyl nieruchomo$¢, badz nabyt lub objat udziaty lub akcje w spoice
bedacej wlascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci, a takze prawomocne
orzeczenia sgdu dotyczace nabycia nieruchomos$ci oraz postanowienia sagdu o wpisie do
rejestru przedsigbiorcéw nabycia lub objecia udziatow lub akcji. Notariusze 1 sady sg wiec w
chwili obecnej jedynymi podmiotami zobowigzanymi do przesytania ministrowi wlasciwemu
do spraw wewngtrznych dokumentow obejmujacych zdarzenia prawne, do ktorych
zastosowanie ma ustawa 0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow. Od rzetelnosci
i terminowo$ci  przekazywanych informacji  uzalezniona jest zgodno$¢ danych

wprowadzonych do wspomnianych powyzej rejestrow i przedstawianych w corocznym



sprawozdaniu ministra wlasciwego do spraw wewngtrznych z realizacji ustawy o nabywaniu
nieruchomos$ci przez cudzoziemcOdw z rzeczywistym poziomem zainteresowania wsrod
cudzoziemcoOw nieruchomosciami potoznymi na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej oraz
ich udziatem w polskim rynku kapitalowym poprzez nabywanie akcji lub udziatéw.

W ocenie Najwyzsze] Izby Kontroli obowigzujgce przepisy sa niewystarczajace do
pozyskiwania petnej informacji i dokumentacji o powyzej opisanych transakcjach z udziatem
cudzoziemcow, a co si¢ z tym wigze, uniemozliwiaja one prawidlowe prowadzenie rejestrow
ministra wlasciwego do spraw wewngtrznych. Stad tez projekt ustawy o zmianie ustawy
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw oraz niektorych innych ustaw zaktada
wprowadzenie nowych rozwigzan, ktore w efekcie maja skutkowaé sprawnie funkcjonujagcym
systemem pozyskiwania stosownych dokumentow i informacji oraz poszerzaja krag
podmiotow zobowigzanych do informowania ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych
0 zdarzeniach podlegajacych przepisom ustawy o nabywaniu nieruchomos$ci przez
cudzoziemcow.

W tym miejscu nalezy podkresli¢ znaczenie rejestru prowadzonego przez ministra
wlasciwego do spraw wewnetrznych. Stuzy on badaniu legalnosci nabywania przez
cudzoziemcoOw nieruchomosci, udzialow i akcji. Poczawszy od 2004 r. do konca 2015 r.
minister wlasciwy do spraw wewngtrznych stwierdzit, iz 709 transakcji nabycia
nieruchomosci, udziatow i akcji zostalo zawartych z naruszeniem przepiséw ustawy
0 nabywaniu nieruchomos$ci przez cudzoziemcoéw, a tym samym bylo bezwzglednie
niewaznych — art. 6 ust. 1 ustawy. Z tej liczby w 476 przypadkach cudzoziemcy, po wezwaniu
organu, doprowadzili do stanu zgodnego z przepisami ustawy (w tym w 271 przypadkach
byly to transakcje z udziatem cudzoziemcow z obszaru EOG). W przypadku 233 transakcji
minister wlasciwy do spraw wewnetrznych zmuszony byt do wystgpienia do sadu
powszechnego z pozwem 0 stwierdzenie niewaznos$ci nabycia nieruchomosci, udzialow i
akcji. Prowadzenie przez ministra wlasciwego do spraw wewngtrznych rejestru
nieruchomosci, udziatow i akcji nabytych bez zezwolenia, jak i na podstawie wymaganych
zezwolen, stuzy zatem rowniez bezpieczenstwu obrotu gospodarczego.

Zmiana art. 8a ust. 1 i 2 oraz dodanie ust. 3 (w projekcie nadano nowe brzmienie art. 8a)
W ustawie o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow ma na celu zar6wno rozszerzenie
katalogu podmiotow zobowigzanych do przesylania ministrowi wlasciwemu do spraw
wewnetrznych stosownych dokumentow, jak i rozszerzenie katalogu tych dokumentow.
Zgodnie z proponowanym brzmieniem, notariusze beda zobowigzani do przesytania wypisu

aktu notarialnego, wypisu aktu po$wiadczenia dziedziczenia wraz z wypisem protokotu



dziedziczenia, umowy z podpisami notarialnie po$wiadczonymi oraz odpisu europejskiego
poswiadczenia spadkowego, moca ktorych cudzoziemiec nabyt nieruchomo$é oraz moca
ktorych cudzoziemiec nabyt lub objal udziaty, akcje lub ogét praw i obowigzkéow w spoice
handlowej bedacej wiascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci potozonych
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Nalezy zwroci¢ uwage, iz w obecnym stanie
prawnym notariusze sg zobowigzani do przesylania wypisow wytacznie aktow notarialnych,
podczas gdy sporzadzenie np. umowy sprzedazy udziatow w spoétce handlowej nie wymaga
zachowania formy aktu notarialnego. Natomiast sagdy beda zobowigzane do przesytania
odpiséw prawomocnych orzeczen, na podstawie ktorych cudzoziemiec nabyt nieruchomos$¢,
nabyl lub objat udziaty, akcje lub ogoét praw i obowigzkéw w spotce handlowej z siedzibg na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, a takze kopii dokumentow ztozonych do akt
rejestrowych, z ktorych wynika, ze doszto do nabycia lub objecia udziatéw, akcji lub ogoétu
praw i obowigzkéw w spotce na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej bedacej wlascicielem
lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci, a w przypadku gdy nabycie lub objecie
podlega wpisowi do rejestru przedsigbiorcow, takze odpisu wydanego w tym przedmiocie
postanowienia. Powyzsze rozszerzenie zakresu przekazywanych przez sady rejestrowe
informacji koreluje z proponowana zmiang ustawy 0 Krajowym Rejestrze Sgdowym
I natozeniem na wnioskodawcow obowigzku sktadania wraz z wnioskami o wpis lub zmiang
wpisu w Krajowym Rejestrze Sadowym stosownego oswiadczenia i informacji.

Majac na uwadze brzmienie przepisu art. 1 ust. 4 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow, ktéry stanowi, ze nabyciem nieruchomo$ci w rozumieniu ustawy jest nabycie
prawa witasnosci lub uzytkowania wieczystego na podstawie kazdego zdarzenia prawnego, do
katalogu podmiotéw zobowigzanych do informowania ministra wlasciwego do spraw
wewnetrznych o nabyciu nieruchomos$ci przez cudzoziemca dodano organy administracji
publicznej, do kompetencji ktorych nalezy m.in. wydawanie decyzji administracyjnych
skutkujacych nabyciem nieruchomosci.

Uwzgledniajac uwagi zgloszone przez Krajowa Rad¢ Notarialng w uchwale nr IX/70/2016
Z dnia 9 wrzes$nia 2016 r., zaproponowano takze nowe brzmienie art. 7 ust. 2 oraz art. 8 ust. 1
pkt 4 ustawy 0 nabywaniu nieruchomos$ci przez cudzoziemcoéw. Konieczno$¢ zmian
W WWw. przepisach wynika ze zmian w prawie spadkowym, ktore nastgpity wraz
z zastosowaniem od dnia 17 sierpnia 2015 r. rozporzadzenia europejskiego nr 650/2012.
Obecnie prawo ojczyste nie jest juz co do zasady prawem wlasciwym dla dziedziczenia, tym
samym nalezato dostosowaé przepisy ustawy odnoszace si¢ do dziedziczenia. Dodano do

projektu ustawy art. 5, ktory stanowi, iz zmiana art. 7 ust. 2 ustawy o nabywaniu



nieruchomosci przez cudzoziemcoé4'w odnosi si¢ do spadkéw otwartych w dniu lub po dniu

17 sierpnia 2015 r.

W ustawie o0 ksiegach wieczystych i hipotece proponuje si¢ dodanie ministra wlasciwego do
spraw wewnetrznych do  katalogu podmiotéw, ktéore mogg wystapi¢ do Ministra
Sprawiedliwosci, jezeli jest to niezbedne do realizacji zadan ustawowych, o zgod¢ na
wielokrotne, nieograniczone w czasie, wyszukiwanie ksigg wieczystych w Centralnej Bazie
Danych Ksigg Wieczystych. Uzyskanie przez ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych
dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych pozwoli na sprawniejszg
i efektywniejszg kontrole w zakresie nabywania lub obejmowania udziatéw lub akcji przez
cudzoziemcow, gdyz z punktu widzenia organu, wiedza 0 posiadanych przez spotki
nieruchomosciach jest kluczowa dla oceny, czy dana transakcja podlega przepisom ustawy
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow. Jak wynika z obecnej praktyki, znaczaca
liczba spotek, w ktorych doszto do nabycia udziatléw lub akcji przez cudzoziemca, nie udziela
odpowiedzi na pisma kierowane przez Ministerstwo. W takiej sytuacji organ zmuszony jest
bardzo czgsto wystgpowaé do Centralnej Informacji Ksiag Wieczystych z zapytaniem, czy
dana spotka wpisana jest w Centralnej Bazie Danych Ksigg Wieczystych jako podmiot
bedacy wiascicielem badz wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci potozonych na terenie
Rzeczypospolite] Polskiej. Projektowana zmiana pozwoli na odcigzenie Centralnej Bazy
Danych Ksiag Wieczystych, jak i szybsze pozyskiwanie przez ministra wlasciwego do spraw
wewnetrznych  koniecznych informacji. Pozwoli to takze na ograniczenie kosztow
administracyjnych, jakie generowane sg w wyniku podejmowania przez ministra wlasciwego
do spraw wewnetrznych czynno$ci wyjasniajacych.

Nastgpng zmiang, jaka zaklada omawiany projekt ustawy, jest wprowadzenie zmian
w ustawie z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie. Projekt ustawy przewiduje
przesadzenie, ze niewykonanie przez notariusza obowigzku, o ktorym mowa w art. 8a ust. 1
ustawy, stanowi delikt dyscyplinarny oraz przedtuzenie terminu przedawnienia deliktu
dyscyplinarnego notariuszy z obecnych 3 do 5 lat. Za wprowadzeniem takiego rozwigzania
przemawiajg coroczne, liczne uchybienia w tym zakresie, ktére w istotny sposob podwazaja
rzetelno$¢ prowadzonych rejestrow. Tylko w latach 2011-2013 Owczesne Ministerstwo
Spraw Wewnetrznych w toku prowadzonych czynnosci wyjasniajagcych ujawnito blisko 1300
przypadkOow nieterminowego przekazania wypiséw aktow notarialnych. Taka skala
powyzszego problemu powoduje, iz podawane w sprawozdaniach przedktadanych Sejmowi

Rzeczypospolitej Polskiej powierzchnie nabytych przez cudzoziemcdw nieruchomos$ci moga



znaczgco odbiega¢ od rzeczywistego stanu rzeczy. Nalezy zwrdci¢ uwage, iz opdznienia
W przekazywaniu wypisow aktow notarialnych moga takze niejednokrotnie prowadzi¢ do
naruszenia pewnosci obrotu prawnego, gdyz ewentualne kwestionowanie przez ministra
wlasciwego do spraw wewnetrznych zgodno$ci nabycia z przepisami ustawy bedzie
odbywalo si¢ po znacznym uplywie czasu, co negatywnic wplywa takze na wizerunek
panstwa i ocen¢ dziatalno$ci organOw administracji publicznej.

Minister wlasciwy do spraw  wewnetrznych regularnie  przekazuje  Ministrowi
Sprawiedliwosci, jako wlasciwemu organowi w kwestii nadzoru nad notariuszami i organami
samorzadu notarialnego, zestawienia dotyczgce ujawnionych przypadkdw nienadsytania przez
notariuszy aktow notarialnych, zwracajac si¢ jednoczesnie o podjgcie dziatan zmierzajacych
do wyegzekwowania obowiazku przesytania do ministra wtasciwego do spraw wewngtrznych
wypisow aktéw notarialnych. Wskutek dziatan podjetych przez organy samorzadu
notarialnego (m.in. przeprowadzenia audytu wewngtrznego w kancelariach notarialnych,
w szczeg6lnosci w latach 2011-2013), zwigkszyla si¢ liczba ujawnionych aktow, przestanych
do ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych z uchybieniem terminu. Jednakze, mimo
opisanych dziatan, minister wlasciwy do spraw wewnetrznych w 2014 r. i 2015 r. odnotowat
kolejne — odpowiednio 449 i 318 — przypadki nieprzestania aktow notarialnych, w tym
dotyczacych nabycia przez cudzoziemcodw nieruchomosci rolnych od Agencji Nieruchomosci
Rolnych, na podstawie zezwolenia ministra wlasciwego do spraw wewngtrznych. Wsrod
aktow tych byly zaréwno akty sporzadzone przed 2010 r., jak i po 2010 r. Wskazuje to,
po pierwsze, ze mimo przeprowadzenia audytoOw, nadal nie zostaly przestane do ministra
wlasciwego do spraw wewnetrznych liczne akty notarialne sporzadzone przed 2010 r., oraz
po drugie, ze mimo wielokrotnych napomnien, nadal odnotowywane sa przypadki
nienadsytania w terminie aktow notarialnych. W ocenie projektodawcy proponowane
rozwigzania dajg narzg¢dzia, ktdre powinny zdyscyplinowaé notariuszy, powodujgc rzetelne
I terminowe wywigzywanie si¢ ze swoich obowigzkow. W obecnym stanie prawnym, gdzie w
praktyce notariusze nie ponosza realnej odpowiedzialnosci za swoje uchybienia obowigzkowi
wynikajagcemu z ustawy 0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoOw, w sytuacji gdy
wieloletnie dziatania nie przyniosty pozadanych skutkow, przesadzenie, ze niewykonanie
obowigzku stanowi delikt dyscyplinarny, daje nadziej¢ na skuteczne wyegzekwowanie
powinnos$ci notariuszy. Jednoczesnie skutecznos¢ proponowanego rozwigzania bedzie mozna
oceni¢ dopiero po jego wejsciu w zycie. Podkresli¢ nalezy, iz wypisy z aktow notarialnych sa
gtownym zrédlem informacji stanowigcych podstawe prowadzonych przez ministra

wiasciwego do spraw wewnetrznych rejestrow.



Nalezy zwroci¢ uwagg, iz zgodnie z art. 50 ustawy — Prawo 0 notariacie, notariusz odpowiada
dyscyplinarnie za przewinienia zawodowe, w tym m.in. za oczywistg irazacg obraze
przepisbw prawa, uchybienia powadze Ilub godnosci zawodu. Nie mozna jednak
jednoznacznie stwierdzi¢, czy niewykonywanie powyzszego obowigzku mozna uznaé za
przewinienie zawodowe, gdyz o przewinieniach zawodowych mozna méwi¢ w przypadkach,
w ktorych naruszenie prawa nastgpuje w ramach wykonywania zawodu notariusza, a wigc
czynno$ci notarialnych. Tymczasem realizacja obowiazku okreslonego w art. 8a ust. 1 ustawy
nastepuje poza takg czynnoscig, tym samym jest dodatkowym obowigzkiem notariusza,
wynikajagcym z odrgbnego przepisu prawa. Ponadto nalezy wskazaé, iz notariusz odpowiada
dyscyplinarnie tylko za ,,razaca obraz¢ przepisdw”, co mogltoby mie¢ miejsce ewentualnie w
przypadku uporczywego uchylania si¢ przez notariusza od wskazanego obowigzku. Jak
wynika z praktyki, sady dyscyplinarne prezentujg stanowisko, w mysl ktérego obowigzek
notariuszy okreslony w art. 8 ust. 1 ustawy ma charakter sprawozdawczy, zatem jego
naruszenia nie mozna rozpatrywa¢ w kategoriach razacego naruszenia prawa. Skutkuje to
przyjeciem, ze nie stanowi ono deliktu dyscyplinarnego i1 wydawaniem wyroku
uniewinniajgcego. Wskazanie, iz niewywigzywanie si¢ przez notariuszy z obowigzkow
wynikajacych zustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow jest deliktem
dyscyplinarnym, powinno pozwoli¢ na odej$cie od dotychczasowej praktyki. Wydtuzenie
okresu przedawnienia uzasadnione jest z tego wzgledu, iz fakt nieprzestania aktu notarialnego
wychodzi na jaw nierzadko po kilku latach, tym samym juz po uplywie okresu, w ktdrym
mozna wszczgé postepowanie dyscyplinarne.

Dodatkowo proponuje si¢ wprowadzenie obowigzku zawarcia w akcie notarialnym
dodatkowych informacji o obywatelstwie osoby fizycznej, jezeli jest ona cudzoziemcem, oraz
w przypadku podmiotu z siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, okre$lenia badz
przyjecia o$wiadczenia, czy jest on cudzoziemcem w rozumieniu art. 1 ust 2 pkt 4 ustawy o
nabywaniu nieruchomos$ci przez cudzoziemcoOw, Wraz 2z uzasadnieniem. Jednocze$nie
obowigzek ten bedzie dotyczyt tylko przypadkéw, gdy akt notarialny obejmuje nabycie
nieruchomosci przez cudzoziemca badz objecie lub nabycie przez niego udzialdéw, akcji lub
ogotu praw 1 obowiazkow w spotce handlowej. W innych przypadkach akt notarialny bedzie
zawieral tylko te informacje co dotychczas. Za wilasciwe uzasadnienie rozumie si¢ np.
udzielenie informacji o cudzoziemskich podmiotach bedacych wspélnikami, wskazujacych na
kraj pochodzenia wiekszosciowego kapitatu zaktadowego — dla oséb prawnych z siedziba

w Polsce, oraz kraj siedziby, jezeli znajduje si¢ ona poza terytorium Rzeczypospolitej



Polskiej, oraz obywatelstwo — dla osob fizycznych, z uwzgl¢dnieniem ich procentowego
udziatu w strukturze kapitatowej spotki.

Z praktycznego punktu widzenia, biorgc pod uwage zarowno reglamentacyjny charakter
ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw, a takze informacje, jakie powinny
by¢ wprowadzone do rejestrow prowadzonych przez ministra wlasciwego do spraw
wewngtrznych, zmiana ta przyniostaby kilka korzysci. Po pierwsze, ustalenie powyzszych
informacji przez notariusza sporzadzajacego akt notarialny skutkowaloby koniecznos$cia
oceny zastosowania do danej umowy przepiséw ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow. Po drugie, ustalona przez notariusza informacja o posiadanym przez nabywce
statusie cudzoziemca generowataby wprost obowigzek przestania do ministra wlasciwego do
spraw wewnetrznych informacji o dokonanej transakcji, gdy nabywca byl podmiot
zagraniczny. Jednocze$nie precyzyjna informacja o obywatelstwie lub kraju pochodzenia
kapitatu zaktadowego (w przypadku spotki z siedzibg w Polsce) nabywcy, zawarta w akcie
notarialnym, na potrzeby prowadzonych przez ministra wiasciwego do spraw wewngtrznych
rejestrow stanowitaby duze utatwienie i skrdcenie czasu potrzebnego na przeprowadzenie
czynno$ci wyjasniajacych, majacych na celu ustalenie wszystkich danych niezbednych do
oceny legalnosci nabycia nieruchomo$ci przez cudzoziemca. Ponadto, w zwiagzku
Z proponowanymi zmianami w art. 8a ust. 1 ustawy o nabywaniu nieruchomos$ci przez
cudzoziemcoOw (dodanie obowigzku przesylania uméw z podpisami notarialnie
poswiadczonymi), proponuje si¢ wprowadzenie w poswiadczeniu dokonanym na dokumencie
obejmujagcym nabycie lub objecie przez cudzoziemca udziatow, akcji lub ogdlu praw
I obowigzkéw, obowigzku wymienienia imienia, nazwiska, miejsca zamieszkania osoby
fizycznej i jej obywatelstwa, a w przypadku poswiadczenia podpiséw sktadanych przez osoby
reprezentujgce osobe prawng lub jednostke organizacyjng nieposiadajgcg osobowosci prawne;j
— zawarcie ich o$wiadczenia, co do posiadanego przez reprezentowany przez nich podmiot
statusu cudzoziemca, w rozumieniu art. 1 ust. 2 ustawy 0 nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcoéw. Wprowadzenie proponowanego rozwigzania pozwolitoby na usunigcie
problemu niemoznoS$ci ustalenia przez notariusza, przy poswiadczaniu podpisu przy umowie
zbycia udziatow (akcji lub ogélu praw 1 obowigzkdéw), czy strong czynno$ci jest
cudzoziemiec. W przypadku gdy nabywcag bedzie cudzoziemiec, notariusz begdzie miat
obowigzek przestania umowy, bez konieczno$ci badania, czy spotka, w ktorej nabywane lub
obejmowane sa udzialy, akcje lub ogdét praw i obowigzkow, jest wiascicielem lub
wieczystym uzytkownikiem nieruchomos$ci. Aby usuna¢ watpliwosci co do tego, czy

notariusz bedzie dysponowat odpowiednim dokumentem (umowg), a tym samym, czy bedzie



mial mozliwo$¢ wypelnienia obowigzku przesytania umow z podpisami notarialnie
poswiadczonymi, proponuje si¢, aby w przypadku dokonania czynno$ci poswiadczenia na
umowie zbycia udzialow (akcji lub ogdélu praw iobowigzkow), gdzie nabywcag jest
cudzoziemiec, notariusz sporzadzal kopi¢ wskazanego dokumentu, w celu przestania go
ministrowi wlasciwemu do spraw wewnetrznych, zgodnie z art. 8a ust. 1 ustawy o nabywaniu
nieruchomos$ci przez cudzoziemcow. W zwigzku z proponowanym wprowadzeniem
obowigzku przesylania przez notariuszy odpisoOw europejskiego poswiadczenia spadkowego,
proponuje sie, aby notariusz w toku czynno$ci zwigzanych z wydaniem ecuropejskiego
poswiadczenia spadkowego, jezeli w kregu zainteresowanych stron jest cudzoziemiec,
zobligowany byt do odebrania o$wiadczenia 0 tym, czy w sktad spadku wchodzg wihasno$é
lub wieczyste uzytkowanie nieruchomosci znajdujacych si¢ na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej lub udziaty, akcje lub ogo6t praw i obowigzkéw w spotce handlowej bedacej
wlasdcicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomos$ci potozonych na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, o ile nie zostato ono juz ztozone w toku wczesniejszych czynnosci.
Odebranie powyzszego oswiadczenia pozwoli notariuszowi ustali¢, czy mamy do czynienia
ze zdarzeniem prawnym objetym regulacjami ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow, a tym samym rozstrzygna¢, czy sporzadzony dokument nalezy przesta¢ do
ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych.

Kolejna propozycja zmiany przepiséw dotyczy ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym
Rejestrze Sadowym. Celem nowelizacji w tym zakresie jest wprowadzenie obowigzku
zawierania przez wnioskodawcow we wniosku o wpis lub zmian¢ danych w rejestrze
przedsigbiorcoéw KRS, z ktorych wynika, ze doszto do nabycia lub objecia udziatow, akcji lub
ogbtu praw 1 obowigzkow, badz wraz ze zlozeniem do akt rejestrowych dokumentéw w trybie
art. 9 ust. 2 ustawy, zawierajacych informacje 0 zmianach wspolnikdéw spotki, oswiadczenia,
czy sg cudzoziemcami w rozumieniu ustawy o nabywaniu nieruchomo$ci przez
cudzoziemcOw. Wraz z powyzszym sktadane bytoby — w przypadku posiadania statusu
cudzoziemca — takze o$wiadczenie, czy wnioskodawca jest wilascicielem lub wieczystym
uzytkownikiem nieruchomosci na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Obowigzek ten byltby
realizowany poprzez zawarcie wlasciwych informacji we wniosku sktadanym na urzedowym
formularzu lub podczas wypelniania wniosku o rejestracj¢ spotki z wykorzystaniem wzorca
umowy spotki. Powyzsze oswiadczenia bylyby dla sadéw rejestrowych podstawowym
zrodlem informacji o statusie danego podmiotu i duzym utatwieniem w realizacji obowigzku
wynikajgcego ze znowelizowanego art. 8a ust. 2 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez

cudzoziemcow. W aktualnym stanie prawnym sady wysylaja wytgcznie te postanowienia, co



do ktoérych z akt rejestrowych wprost wynika, ze akcje lub udziaty zostaty nabyte lub objete
przez cudzoziemca. Problem powstaje wtedy, gdy transakcja jest zawierana przez polska
spotke prawa handlowego. Spotka ta moze by¢ kontrolowana przez kapitat zagraniczny, a co
za tym idzie moze by¢ cudzoziemcem w rozumieniu przepisOw ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcoOw, ale wymaga to przeprowadzenia dodatkowych
czynno$ci wyjasniajacych, do ktérych sad nie jest zobowigzany. W praktyce oznacza to, ze
nie wszystkie wymagane postanowienia sadu sg przesytane do ministra wlasciwego do spraw
wewnetrznych. Dodanie proponowanego przepisu zminimalizuje powyzszy problem.
Realizacja obowigzkow naktadanych przez przedmiotowy projekt, na podmioty wpisane do
Krajowego Rejestru Sagdowego nie powinna polega¢ na sktadaniu dodatkowych dokumentow.
Zmiany te weszlyby w zycie z dniem 1 czerwca 2017 r.,, ze wzgledu na konieczno$¢
dostosowania systemoéw teleinformatycznych obstugujacych Krajowy Rejestr Sagdowy.
Podsumowujac, przedtozony projekt ustawy o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcOw oraz niektdrych innych ustaw ma za zadanie udoskonali¢ system
pozyskiwania dokumentéw i informacji niezbednych do realizacji celu wskazanej powyzej
ustawy. Stad tez niezbedne jest wprowadzenie nowych przepisow we wszystkich
omowionych powyzej aktach prawnych. Jednocze$nie proponowane zmiany nie bedg
stanowity obcigzenia finansowego dla podmiotow wymienionych w pkt 4 Oceny Skutkéw
Regulacji, ani tez dla budzetu panstwa. W ocenie projektodawcy zaproponowany w
przedmiotowym projekcie ustawy sposob stanowi gwarancj¢ pozyskiwania jak najpetniejszej
wiedzy 0 nabytych przez cudzoziemcow nieruchomosciach oraz nabyciu, objeciu akcji,
udziatow oraz ogdtu praw i obowigzkow w spotkach bedacych wilascicielami lub wieczystymi
uzytkownikami nieruchomosci potozonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, jak
rowniez stuzyl bedzie wyeliminowaniu przypadkéw naruszenia przepisOw ustawy
0 nabywaniu nieruchomos$ci przez cudzoziemcdédw, co przyniesie Kkorzysci stronom
uczestniczagcym w obrocie prawnym.

Projekt ustawy nie podlega notyfikacji zgodnie z trybem przewidzianym w rozporzadzeniu
Rady Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego
systemu notyfikacji norm i aktow prawnych (Dz. U. poz. 2039 oraz z 2004 r. poz. 597).
Projekt zostal umieszczony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie MSWiA, zgodnie
z wymaganiami art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dzialalno$ci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. poz. 1414, z pézn. zm.). Zaden podmiot nie byt zainteresowany

pracami nad projektem w tym trybie, 1 tym samym uwag nie zgtoszono.



Projekt ustawy nie jest objety prawem Unii Europejskiej. Jednakze zgodnie z zaleceniem
Zespotu do spraw programowania prac Rzadu projekt zostal uzgodniony z ministrem
wlasciwym do spraw czlonkostwa Rzeczypospolitej Polskiej w Unii Europejskiej,
W szczegdlnosci w zakresie swobody przedsigbiorczosci oraz swobody przeptywu kapitatu.
Zgodnie ze stanowiskiem Ministerstwa Spraw Zagranicznych z dnia 5 lutego 2015 r. z punktu
widzenia porzadku publicznego dozwolone jest gromadzenie danych i informacji, o ktorych
mowa w projektowanym akcie normatywnym. Minister Spraw Zagranicznych wskazat, ze

projekt ustawy nie jest sprzeczny z prawem Unii Europejskiej.
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Nazwa projektu: Data sporzadzenia: 26 pazdziernika 2016 r.
Ustawa 0 zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcdw oraz niektorych innych ustaw )
Zrédlo:

Zalecenia pokontrolne Najwyzszej l1zby
Kontroli zawarte w Informacji o wynikach
Osoba odpowiedzialna za projekt: kontroli sprzedazy nieruchomosci rolnych
Pan Tomasz Zdzikot — Podsekretarz Stanu zasobu wiasnosci rolnej Skarbu Panstwa
przez Oddziaty Terenowe Agencji
Nieruchomosci Rolnych w Szczecinie,
Warszawie i Wroctawiu

Ministerstwo wiodace:
Ministerstwo Spraw Wewnetrznych i Administracji

Kontakt do opiekuna merytorycznego projektu:

Pan Krzysztof Falkowski

Dyrektor Departamentu Zezwolen i Koncesji MSWIA, tel. 22 601 16 03
E-mail: Krzyszof.Falkowski@mswia.gov.pl Nr w wykazie prac legislacyjnych i
Pan Wojciech Federczyk programowych Rady Ministréw:
Zastegpca Dyrektora Departamentu Zezwolen i Koncesji MSWiA, UD 68

tel. 22 601 16 03, e-mail: Wojciech.Drobny@mswia.gov.pl

1. Jaki problem jest rozwiazywany?

Najwyzsza Izba Kontroli w Informacji o wynikach kontroli sprzedazy nieruchomosci rolnych zasobu wilasnosci rolnej
Skarbu Panstwa przez Oddzialy Terenowe Agencji Nieruchomosci Rolnych w Szczecinie, Warszawie i Wroctawiu
wskazata, w odniesieniu do ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych, na konieczno$¢ podjecia dziatan
zmierzajacych do objgcia w prowadzonym na podstawie art. 8 ust. 4 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcoéw rejestrze rzeczywistej powierzchni nieruchomosci rolnych, stanowigcych wiasnosé
lub znajdujgcych sie w uzytkowaniu wieczystym cudzoziemcoéw, W rozumieniu art. 1 ust. 2 pkt 4 ww. ustawy, tj. spotek
z siedzibg w Polsce kontrolowanych wskutek nabycia lub objgcia W nich udziatow lub akcji przez cudzoziemcow.
Dziatania te — w ocenie NIK — powinny skutkowa¢ podjgciem przez ministra whasciwego do spraw wewngtrznych
inicjatywy legislacyjnej zmierzajacej do zmiany aktualnie obowigzujacych przepisow w sposdb zapewniajgcy mozliwie
najpehiejsze uzyskiwanie informacji o nabyciu lub objeciu udzialéw lub akcji przez cudzoziemcoéw w spotkach
bedacych wihascicielami lub wieczystymi uzytkownikami nieruchomosci.

W s$wietle wynikow powyzszej kontroli NIK i sformutowanych na jej podstawie zalecen pokontrolnych nalezy uznac,
iz aktualne brzmienie wlasciwych w tym zakresie przepisow ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow
(art. 8a ust. 1 i 2) nie jest gwarancja pelnego i wlasciwego wypetniania przez ministra wlasciwego do spraw
wewngtrznych zadan natozonych w art. 8 ust. 4 ustawy w zakresie nabywania lub obejmowania przez cudzoziemcow
bedacych obywatelami lub przedsiebiorcami Europejskiego Obszaru Gospodarczego oraz Konfederacji Szwajcarskiej
akcji lub udziatow w spotkach bedgcych wiascicielami lub wieczystymi uzytkownikami nieruchomosci na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej.

Aktualnie minister wlasciwy do spraw wewnetrznych wszelkie informacje o zdarzeniach prawnych, objetych zakresem
ustawy o nabywaniu nieruchomos$ci przez cudzoziemcdw, uzyskuje od notariuszy i sadéw. Posiadanie zatem pelnych
danych w tym zakresie jest w duzej mierze uzaleznione od rzetelnosci i terminowosci przesytania przez zobowigzane
podmioty stosownych dokumentéw. Okoliczno$¢ ta od lat stanowi problem, w szczegdlnosci w odniesieniu do
notariuszy. Tylko w latach 2011-2013 ujawniano blisko 1300 przypadkéw nieterminowego przekazania aktow
notarialnych. W 2014 r. i 2015 r. odnotowano natomiast, odpowiednio 449 i 318 przypadkéw nieprzestania aktow
notarialnych. Wsrod ujawnionych przypadkéw sa zarowno akty z lat ubieglych (nawet sprzed 10 lat), jak i akty
sporzadzone w danym roku, ktorych nie przestano w ustawowym terminie. W konsekwencji zaniedbania te nie
pozwalajg na wlasciwe i zgodne ze stanem rzeczywistym prowadzenie rejestru, 0 ktdrym mowa w art. 8 ustawy. Skala
powyzszego problemu w odniesieniu do udziatow i akcji w spotkach handlowych jest znacznie wigksza z uwagi na
forme¢ nabycia przedmiotowych praw i brak bezwzglednego obowiazku zglaszania sgdowi rejestrowemu wszystkich
takich transakcji.

Proponowane w pkt 2 Oceny skutkow regulacji zmiany w czterech aktach prawnych maja na celu poszerzenie zarowno
katalogu podmiotow zobowigzanych do przesytania informacji podlegajacych ujawnieniu w rejestrze prowadzonym
przez ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych, zakresu przekazywanych dokumentdw, zwiekszenie
odpowiedzialno$ci dyscyplinarnej notariuszy za nieterminowe wykonanie natozonych obowigzkéow, jak rowniez
uzyskanie przez ministra wilasciwego do spraw wewngtrznych mozliwosci uzyskania zgody na wielokrotne,
niecograniczone w czasie wyszukiwanie ksigg wieczystych w centralnej bazie danych ksigg wieczystych.

Ponadto w zwigzku ze zmianami w prawie spadkowym, ktére nastgpily wraz z zastosowaniem od dnia 17 sierpnia
2015 r. rozporzadzenia europejskiego nr 650/2012, zaproponowano nowe brzmienie przepisow ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcoéw odnoszgcych sie do dziedziczenia, w celu ich dostosowania do obecnego stanu
prawnego.




2. Rekomendowane rozwigzanie, w tym planowane narzedzia interwencji, i oczekiwany efekt

Zgodnie z rekomendowanymi przez Najwyzsza Izbe Kontroli zaleceniami pokontrolnymi, celem zapewnienia ministrowi
wlasciwemu do spraw wewnetrznych pelnej informacji 0 nabywanych nieruchomo$ciach oraz nabywanych lub
obejmowanych akcjach i udziatach w spétkach prawa handlowego przez cudzoziemcow, planuje si¢ W:

1) ustawie z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow:

nadanie nowego brzmienia art. 7 ust. 2, poprzez zastgpienie okreSlenia ,,prawo ojczyste spadkodawcy”
okresleniem ,,prawo wtasciwe dla dziedziczenia”,
nadanie nowego brzmienia art. 8 ust. 1 pkt 4, poprzez wskazanie, ze jesli prawo wlasciwe dla dziedziczenia nie
przewiduje dziedziczenia ustawowego, dla oceny, czy nabywca nieruchomosci jest osobg uprawniong stosuje si¢
prawo polskie,
zmiang art. 8a ust. 1, poprzez rozszerzenie katalogu nadsytanych przez notariuszy dokumentéw i objecie nim,
oprécz aktow notarialnych, dodatkowo aktéw po$wiadczania dziedziczenia wraz z protokotem dziedziczenia,
uméw zbycia udziatéw, akcji lub ogdtu praw i obowigzkéw z podpisami notarialnie poswiadczonymi oraz
europejskiego poswiadczenia spadkowego, mocg ktorych cudzoziemiec nabyt udziaty, akcje lub ogoét praw
i obowigzkow w spotkach handlowych, bedacych wiascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci
potozonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,
zmiang art. 8a ust. 2, poprzez rozszerzenie katalogu dokumentéw nadsytanych przez sady i objgcie nim
wszelkich dokumentoéw sktadanych do akt rejestrowych, z ktérych wynikataby okoliczno$¢ nabycia lub objecia
przez cudzoziemcow akcji, udziatlow albo ogdtu praw i obowiazkow w spotkach handlowych,
dodanie ust. 3, ktory zobowigzywaltby organy administracji publicznej do przesytania ministrowi wlasciwemu do
spraw wewngetrznych ostatecznych decyzji administracyjnych, moca ktérych cudzoziemiec nabyt nieruchomos¢.
Wprowadzenie tej regulacji ma szczegélne uzasadnienie w kontekScie art. 1 ust. 4 ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow, ktory stanowi, ze nabyciem nieruchomos$ci w rozumieniu ustawy jest
nabycie prawa wlasnos$ci lub uzytkowania wieczystego na podstawie kazdego zdarzenia prawnego;

2) ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece:

w art. 36" ust. 8 dodanie pkt 2a, majacego na celu uzupehienie, o ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych,
podmiotéw, ktore moga wystapi¢ do Ministra Sprawiedliwosci o zgodg na wielokrotne, nieograniczone w czasie,
wyszukiwanie ksigg wieczystych w centralnej bazie danych ksiag wieczystych;

3) ustawie z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie:

nadanie nowego brzmienia art. 50, wskazujacego, iz za niespelnienie obowiazku, o ktérym mowa w art. 8a ust. 1
ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw notariusz odpowiada dyscyplinarnie,

w art. 52 nadanie nowego brzmienia § 1, poprzez przedluzenie terminu do wszczgcia postgpowania
dyscyplinarnego z obecnych 3 do 5 lat,

dodanie art. 92 § 1 pkt 4a, wprowadzajacego, w przypadku gdy akt notarialny obejmuje nabycie nieruchomosci
przez cudzoziemca badz objecie lub nabycie przez niego udziatdéw, akcji lub ogotu praw 1 obowigzkdéw w spolce
handlowej, dodatkowo poza informacjami wskazanymi w pkt 4, obowiazku zawierania w akcie notarialnym, w
przypadku osoby fizycznej informacji o jej obywatelstwie, a w przypadku podmiotu z siedziba na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej okreslenia badz przyjecia o$wiadczenia, czy jest cudzoziemcem w rozumieniu art. 1
ust. 2 pkt 4 ustawy 0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, wraz z uzasadnieniem,

dodanie art. 95¢ § 2 pkt 9 wskazujacego, ze w protokole dziedziczenia oswiadczenie odbierane w toku czynnosci
zwigzanych z wydaniem europejskiego poswiadczenia spadkowego o tym, czy w sktad spadku wchodza
wlasnos$¢ lub wieczyste uzytkowanie nieruchomosci znajdujacych sie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej
lub udziaty, akcje lub ogoét praw i obowigzkéw w spdlce handlowej bedacej wilascicielem Iub wieczystym
uzytkownikiem nieruchomosci potozonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, o ile nie zostalo ono juz
ztozone w toku wezesniejszych czynnosci — jezeli w krggu 0sob zainteresowanych znajduje si¢ cudzoziemiec,
dodanie art. 99 § 3, wprowadzajgcego, w poswiadczeniu dokonanym na dokumencie obejmujacym nabycie lub
objecie przez cudzoziemca udzialow, akcji lub ogotu praw i obowigzkow, obowigzku wymienienia imienia,
nazwiska, miejsca zamieszkania osoby fizycznej i jej obywatelstwo, a w przypadku po$wiadczenia podpisow
sktadanych przez osoby reprezentujace podmiot z siedziba na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej — ich
o$wiadczenia, co do posiadanego przez reprezentowany przez nich podmiot statusu cudzoziemca, w rozumieniu
art. 1 ust 2 pkt 4 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow,

dodanie art. 99 § 4, wskazujacego, iz przy dokonywaniu czynnosci poswiadczenia na dokumencie wskazanym
w § 3, notariusz sporzadza kopi¢ dokumentu, celem przestania go ministrowi wilasciwemu do spraw
wewngtrznych, zgodnie z art. 8a ust. 1 ustawy o nabywaniu nieruchomo$ci przez cudzoziemcow;

4) ustawie z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym:

dodanie art. 19c, ktory naktadatby na wnioskodawcg obowigzek zamieszczenia we wniosku 0 Wpis w rejestrze
przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego lub zmiang wpisu obejmujaca nabycie lub objecie udziatow,
akcji lub ogoétu praw i obowigzkow oraz w przypadku ztozenia do akt rejestrowych dokumentow w trybie art. 9
ust. 2 ustawy, zawierajgcych informacje o zmianach wspolnikow spotki, oswiadczenia W zakresie posiadania
przez spotke statusu cudzoziemca w rozumieniu ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow,
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aw przypadku o$wiadczenia pozytywnego, takze os$wiadczenia, czy wnioskodawca jest wiascicielem lub

wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci nha terytorium RP.
Powyzej przedstawione zmiany umozliwia pozyskiwanie przez ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych informacji
0 zdarzeniach prawnych, o ktorych mowa w ustawie o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, z réznych zrodet,
tj. od notariuszy, sadéw oraz organow administracji publicznej i ich weryfikacje merytoryczng. Powyzsze zapewni
mozliwos¢ szybszej reakcji w przypadku stwierdzenia naruszenia ustawy, co pozytywnie wplynie na pewno$¢ obrotu
gospodarczego.
Whprowadzenie szerszego zakresu informacji o podmiotach bioracych udziat w akcie (obywatelstwa osoby fizycznej oraz
statusie pozostatych podmiotow, w tym Kraju pochodzenia kapitatu) umozliwi notariuszom, juz na etapie sporzadzania
aktu notarialnego, uwzglednienie uregulowan przewidzianych w ustawie o nabywaniu nieruchomo$ci przez
cudzoziemcow (w szczegodlnosci ocene, czy w danym przypadku wymagane jest zezwolenie, czy tez biorac pod uwage
przedmiot transakcji oraz strone nabywajacg, zachodzg okoliczno$ci zwalniajace z obowigzku uzyskania zezwolenia).
Ponadto ustalanie przez notariuszy powyzszych informacji przyczyni sie do podniesienia sprawnosci dokonywanej przez
ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych weryfikacji nadestanych aktow notarialnych pod katem zgodnosci z ustawa
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow oraz pozwoli na prawidtowe wykonywanie obowigzku z art. 8a ust. 1
WW. ustawy.

3. Jak problem zostal rozwigzany w innych krajach, w szczegélnosci krajach czlonkowskich OECD/UE?

Analiza przedmiotowego problemu, przede wszystkim ze wzgledu na duze zréznicowanie W stanie prawnym
obowigzujacym w poszczegélnych panstwach cztonkowskich UE i OECD, wymagataby przeprowadzenia za
posrednictwem Ministerstwa Spraw Zagranicznych konsultacji dyplomatycznych, ktore moglyby nie przyniesé
oczekiwanych rezultatow lub ich wyniki moglyby nie mie¢ zastosowania do polskich przepiséw oraz proponowanych
w przedmiotowym projekcie ustawy rozwigzan.

4. Podmioty, na ktore oddzialuje projekt

Grupa Wielkosé Zroédto danych Oddziatywanie
Minister Spraw 1 Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. | Uzyskanie petnej informacji
Wewnetrznych 0 nabywaniu nieruchomosci 0 nabywanych przez
i Administracji przez cudzoziemcow cudzoziemcow nieruchomosciach,
a takze o nabywanych lub

obejmowanych przez nich akcjach,
udziatach lub ogole praw

I obowigzkéw w spotkach
handlowych bedacych
wiascicielami lub wieczystymi
uzytkownikami nieruchomosci
potozonych na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej.

Notariusze 3395 Pismo Ministra Sprawiedliwosci | Obowiazek przesytania do ministra
(na 30.09.2016r.) | z dnia 24 pazdziernika 2016 r. wilasciwego do spraw
(sygn. DL-1-453-3/15) wewnetrznych wszystkich

dokumentow, w wyniku ktorych
dochodzi do nabycia
nieruchomosci oraz objecia lub
nabycia akcji, udziatdow lub ogdtu
praw i obowiazkow przez
cudzoziemcOw w spotkach

handlowych.
Wydziaty gospodarcze KRS | 27 http://bip.ms.gov.pl/pl/rejestry-i- | Obowiazek nadsytania do Ministra
dziatajace przy Sadach ewidencje/okrajowy-rejestr- Spraw Wewngtrznych
Rejonowych sadowy/adresy/ i Administracji dodatkowo

wszelkich innych dokumentow
sktadanych do akt rejestrowych,
z tresci ktorych wynika, iz doszto
do objecia lub nabycia przez
cudzoziemca akcji, udziatéow lub
ogohu praw i obowigzkoéw

w spotkach handlowych,

W szczegdlnosci o$wiadczen
sktadanych w tym zakresie przez
whnioskodawce.




Organy administracji Ok. 400 Nie dotyczy Zgodnie z ustawg o nabywaniu
publicznej. nieruchomosci przez
cudzoziemcOw nabycie prawa
wlasnosci lub uzytkowania
wieczystego nieruchomosci moze
nastapi¢ na podstawie kazdego
zdarzenia prawnego, a wigc takze
na mocy decyzji administracyjnej.
Stad tez wsrdd podmiotow
zobowigzanych do nadsytania
ministrowi wlasciwemu do spraw
wewnetrznych odpowiednich
dokumentéw znajda si¢ organy
administracji publicznej, do
kompetencji ktorych nalezy
wydawanie decyzji
administracyjnych
stwierdzajacych nabycie
nieruchomosci z mocy prawa.
Podmiotami tymi w szczegdlnosci
moga by¢ starostowie i
wojewodowie.

5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wynikow konsultacji

Wstepne konsultacje (prekonsultacje) dotyczace proponowanych zmian odbyty sie w marcu 2014 r. z przedstawicielami
Ministerstwa Sprawiedliwosci. Ich przedmiotem byto omoéwienie ewentualnych zmian w przepisach ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow, Prawie o notariacie, Kodeksie spotek handlowych oraz ustawie 0 Krajowym
Rejestrze Sagdowym, W odniesieniu do zalecen pokontrolnych Najwyzszej Izby Kontroli sformutowanych w Informacji
o0 wynikach kontroli sprzedazy nieruchomos$ci rolnych zasobu wlasnosci rolnej Skarbu Panstwa przez Oddziaty
Terenowe Agencji Nieruchomosci Rolnych w Szczecinie, Warszawie 1 Wroctawiu. W ocenie Ministerstwa
Sprawiedliwosci przedtozone przez dwczesne Ministerstwo Spraw Wewnetrznych do konsultacji propozycje zmian
w czesci dotyczacej sktadania przez wspllnikow i zarzady spotek oswiadczen o posiadanych nieruchomos$ciach moglyby
wydluzy¢ postgpowania rejestrowe, a W odniesieniu do nieterminowego przesylania przez notariuszy stosownych
dokumentow do Ministerstwa Spraw Wewnetrznych i Administracji — beda prowadzone przez Ministra Sprawiedliwosci
czynnosci zmierzajace do wyeliminowania tych nieprawidtowosci.
Projekt zostal umieszczony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie MSWIA, zgodnie z wymaganiami art. 5
ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa (Dz. U. poz. 1414, z p6zn. zm.)
oraz zgodnie z § 52 uchwaty nr 190 Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministréw
(M. P. poz. 979, z p6zn. zm.) projekt zostal udostepniony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie Rzadowego
Centrum Legislacji. W tym trybie uwag nie zgtoszono.
Projekt ustawy 0 zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow oraz hiektorych innych ustaw zostat
przekazany do konsultacji spotecznych do nastepujacych podmiotow:

1) Komisja Wspolna Rzadu i Samorzadu Terytorialnego;

2) Krajowa Rada Sgdownictwa;

3) Krajowa Rada Notarialna;

4) Konfederacja Lewiatan;

5) Business Center Club.
Projekt zostal uzgodniony w ramach Komisji Wspolnej Rzadu i Samorzadu Terytorialnego, a Krajowa Rada
Sadownictwa nie zglosita uwag do projektu. Uwagi pozostatych podmiotow oraz Krajowej Rady 1zb Rolniczych zostaty
omowione, wraz ze stanowiskiem wnioskodawcy, w zataczniku do Oceny skutkow regulacji — Tabela uwag do projektu
ustawy o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow oraz niektorych innych ustaw. Konfederacja
Lewiatan nie zglosita uwag.

6. Wplyw na sektor finansow publicznych

(cenystatez ... r.) Skutki w okresie 10 lat od wejécia w zycie zmian [min zi]

Dochody ogétem 0

budzet panstwa

0
JST 0
0

pozostate jednostki (oddzielnie)




Wydatki ogéltem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Saldo ogélem

budzet panstwa

JST

pozostale jednostki (oddzielnie)

o O] O o] ol ol ol o

Zrodia finansowania

Dodatkowe informacje,
w tym wskazanie
zrédet danych

i przyjetych do obliczen
zalozen

Przedmiotowy projekt ustawy nie bedzie stanowil obcigzenia dla finanséw publicznych.
Wejscie w zycie ustawy nie spowoduje zwigkszenia wydatkow ani zmniejszenia dochodow
budzetu panstwa. Nie wplynie takze na budzety jednostek samorzadu terytorialnego.

Koszty zwigzane z ewentualnymi dodatkowymi obcigzeniami administracyjnymi sadow
zostang sfinansowane w ramach dotychczas zabezpieczonych $rodkéw w ustawach
budzetowych w czgsci 15 — Sady powszechne, bez koniecznosci ich powigkszania, a wejscie w
zycie projektowanej regulacji nie begdzie stanowito podstawy do ubiegania si¢ o dodatkowe
srodki z budzetu panstwa na ten cel. Nalezy takze wskaza¢, ze kosztow nie bedg generowaly
zmiany zwigzane z dostosowaniem systemu teleinformatycznego obstugujacego Krajowy
Rejestr Sagdowy do zaproponowanych modyfikacji formularzy rejestrowych. Jednoczesnie,
w ocenie projektodawcy, nie powinny wzrosng¢ obcigzenia administracyjne sgdéw po wejsciu
w zycie proponowanych przepiséw, gdyz dzigki proponowanej regulacji sady beda miaty
obowigzek przesyta¢ dokumenty jedynie tych spolek, ktore sa cudzoziemcami i posiadajg
nieruchomosci, co znacznie ograniczy ich liczbe w stosunku do tych przesytanych obecnie.

7. Wplyw na konkurencyjno$é¢ gospodarki i przedsigbiorczos¢, w tym funkcjonowanie przedsiebiorcéw oraz na
rodzing, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki

Czas w latach od wejscia w zycie zmian 0 1 2 3 5 10  |Lacznie (0-10)
W ujeciu duze przedsigbiorstwa 0
pienieznym sektor mikro-, matych i 0
(w mln zt, $rednich
ceny stale przec_lsie;biorstw
z..1) rodzina, obywatele oraz 0

gospodarstwa domowe
W ujeciu duze przedsigbiorstwa
niepienigznym | sektor mikro-, matychi | Nie dotyczy

$rednich

przedsigbiorstw

rodzina, obywatele oraz | Nie dotyczy

gospodarstwa domowe
Niemierzalne

Dodatkowe informacije,
w tym wskazanie
zrédet danych

i przyjetych do obliczen
zatozen.

Projektowana ustawa nie wptynie na konkurencyjno$¢ gospodarki i przedsigbiorczo$¢, w tym
funkcjonowanie przedsi¢biorcow, oraz rodzing, obywateli i gospodarstwa domowe.

8. Zmiana obciazen regulacyjnych (w tym obowiazkoéw informacyjnych) wynikajacych z projektu

X nie dotyczy

Wprowadzane sg obcigzenia poza bezwzglednie
wymaganymi przez UE (szczegoty w odwroconej tabeli

zgodnosci).

[ ] tak
[ ] nie
[] nie dotyczy

[ zmniejszenie liczby dokumentow
[ zmniejszenie liczby procedur
[] skrécenie czasu na zalatwienie sprawy

[ ]inne:

zwigkszenie liczby dokumentoéw
[] zwickszenie liczby procedur
[ ] wydhuzenie czasu na zatatwienie sprawy

[ ]inne:




Wprowadzane obcigzenia sa przystosowane do ich [ ] tak
elektronizacii. [ ] nie
(] nie dotyczy

Komentarz:

9. Wplyw na rynek pracy

Projektowana regulacja nie spowoduje zmian na rynku pracy.

10. Wplyw na pozostale obszary

[] srodowisko naturalne [ ] demografia [ ] informatyzacja
[] sytuacja i rozwdj regionalny [] mienie panstwowe [] zdrowie
[ ]inne:

Omowienie wptywu Nie dotyczy

11. Planowane wykonanie przepiséw aktu prawnego

Planowany termin wejécia w zycie przepisow do 1 stycznia 2017 r., za wyjatkiem zmian dotyczacych ustawy o Krajowym
Rejestrze Sadowym, ktore powinny wejs¢ w zycie z dniem 1 czerwca 2017 r.

12. W jaki sposob i kiedy nastapi ewaluacja efektow projektu oraz jakie mierniki zostana zastosowane?

Przy zalozeniu, ze projektowane przepisy wesztyby, co do zasady, w zycie dnia 1 stycznia 2017 r., czyli od poczatku roku
kalendarzowego, z ktorym wigze si¢ réwniez rozpoczgcie gromadzenia danych/rejestrowanie transakcji zawartych
z udziatem cudzoziemcow za dany rok — to obserwowanie efektu wprowadzonych zmian nastgpowatoby stale w ciagu roku
pod wzgledem terminowo$ci przesylania stosownych dokumentow oraz po zakonczeniu roku kalendarzowego, przy
wykonywaniu sprawozdania Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z wykonania ustawy 0 habywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcoOw — poréwnawczo z latami ubiegtymi, pod wzgledem ilosci dokumentéw nienadestanych
w terminie przez zobowigzane podmioty oraz og6élnych danych zestawionych za pierwszy rok po wprowadzeniu zmian.

13. Zalaczniki (istotne dokumenty zrédlowe, badania, analizy itp.)

W zalaczeniu:

Zalacznik nr 1 — Zalgcznik do Oceny skutkow regulacji — Tabela uwag do projektu ustawy o zmianie ustawy
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw oraz niektorych innych ustaw

Zalacznik nr 2 — Informacja o wynikach kontroli sprzedazy nieruchomosci rolnych zasobu wilasnosci rolnej Skarbu
Panstwa przez Oddzialy Terenowe Agencji Nieruchomos$ci Rolnych w Szczecinie, Warszawie 1 Wroctawiu.




Zatacznik nr 1
do Oceny Skutkéw Regulacji

Tabela uwag do projektu ustawy o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow oraz niektérych innych ustaw

Lp.

Podmiot

Dotyczy . Tres¢ Stanowisko/komentarz
zglaszajacy
1. art. 1 Business Wskazuje sie, ze projektowany art. 8a ustawy o nabywaniu nieruchomosci | Uwaga uwzgledniona. Doprecyzowany zostat art.
pkt 2 Center Club przez cudzoziemcdw, jest niejasny, co moze powodowad, iz pojawiac sie | 8a ust. 1, poprzez wskazanie dokumentéw, jakie
(pkt 3 bedg watpliwosci interpretacyjne, jakie dokumenty w konkretnym | notariusz przesyta do ministra wtasciwego do
w obec- przypadku majg zostac¢ przestane przez notariusza do MSWiA. spraw wewnetrznych.
nej
wersji
projektu)
2. art. 1 Krajowa Wskazuje sie, ze projektowane kary przewidziane w art. 8b ustawy o | W projekcie zrezygnowano ze zmian dotyczacych
pkt 3 Rada Izb nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw oraz w art. 594" ustawy | ustawy — Kodeks spétek handlowych. W przypadku
(brak Rolniczych Kodeks spétek handlowych sg zdecydowanie za niskie. notariuszy bedzie to delikt dyscyplinarny.
w obec-
nej
wersji
projektu)
3. art. 1 Krajowa Zaproponowano zmiane brzmienia projektowanego art. 8a ust. 1 ustawy | Uwagi czeSciowo uwzglednione. Nadano nowe
pkt 3 Rada 0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcédw oraz uwzglednienie | brzmienie art. 8a, poszerzajagc go o obowigzek
Notarialna nabycia spadku stwierdzonego europejskim poswiadczeniem spadkowym; | notariuszy przesytania odpisdw europejskiego
zaproponowano takze, aby dokumenty notarialne byly przesytane | poswiadczenia spadkowego; nie moze zostac
zbiorczo do dnia 7 miesigca nastepujgcego po miesigcu sporzadzenia, | uwzgledniony postulat, aby dokumenty notarialne
zamiast w terminie 7 dni od dnia sporzadzenia. byty przesytane zbiorczo do dnia 7 miesiaca
nastepujgcego po miesigcu sporzadzenia, poniewaz
rejestracja nabycia nieruchomosci prowadzona jest
w  trybie cigglym, natomiast kumulacja
dokumentdw z catego miesigca, moze w istotny
spos6b utrudnié prace ministerstwa.
4. art. 3 Krajowa Podniesiono, ze problematyczna jest kwestia odbierania oswiadczenia | Uwagi nieuwzglednione. W ocenie projektodawcy
pkt 4 Rada przy okazji dokonywania czynnosci poswiadczenia podpisu. nie ma przeciwwskazan, aby notariusze przesytali
Notarialna Zanegowana zostata zasadno$¢ projektowanego przepisu art. 99 § 4 | kopie umowy dotyczacej nabycia udziatéw i akgcji,

1




ustawy Prawo o notariacie, gdyz zdaniem KRN z kopii nic nie wynika, a
kopia moze by¢ rozmazana, nieczytelna, wyblakta, zaproponowano
zastgpienie sformutowania ,kopia” okresleniem ,odpis” lub ,kopia
poswiadczona notarialnie za zgodnos$¢ z oryginatem”.

gdyz juz dzi$ wiele takich umoéw jest nadsytanych,
co wskazuje, ze notariusze dysponujg umowami, na
ktérych podstawie poswiadczajg podpisy (ponadto
proponowane rozwigzania daja notariuszowi
prawo sporzadzenia kopii, ktérg przesle do
MSWIiA). Nie wydaje sie by¢ zasadny postulat, aby
odbieranie odrebnego oswiadczenia co do
posiadania statusu cudzoziemca nastepowato w
protokole w formie aktu notarialnego, gdyz nie ma
przeszkéd aby stosowne oswiadczenie byto
odnotowywane w dokumencie stanowigcym
poswiadczenie podpisow.

art. 3 Krajowa Wskazano na niewtasciwe umieszczenie projektowanych przepisow art. | Uwaga nieuwzgledniona. Dla  przejrzystosci
pkt3i4 Rada 92 § 1 pkt 4a oraz art. 99 § 3 i 4, gdyz tego typu przepisy winny by¢ | przepisdw, unormowania dotyczace elementéw
Notarialna zamieszczane w ustawach szczegétowych, tym samym obowigzek | jakie powinien zawiera¢ akt notarialny i inne
wskazywania przez notariusza dodatkowych informacji powinien wynika¢ | dokumenty winny sie znajdowa¢ w prawie o
bezposrednio z ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcédw | notariacie, poniewaz dotyczg bezposrednio
czynnosci notarialnych.
art. 3 Krajowa Negatywnie  zaopiniowano zmiany w  zakresie uregulowania | Uwagi nieuwzglednione. Zmiany te zostaty
pkt1i2 Rada postepowania dyscyplinarnego notariuszy (art. 50 ustawy Prawo o | zaproponowane przez Ministerstwo
Notarialna notariacie), KRN wskazata, ze wpisanie niespetnienia wymogéw z ustawy | Sprawiedliwosci, ktére sprawuje nadzér nad
o0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow jako deliktu ogranicza | notariuszami. Zmiana przepiséw jest efektem
ocene oczywistosci i razgcego charakteru przewinienia; nieodpowiedniej praktyki stosowania
jednoczesnie negatywnie  zaopiniowano przedtuzenie  okresu | dotychczasowej regulacji (w tym przypadku brak
przedawnienia czynéw stanowigcych delikt dyscyplinarny (art. 52 ustawy | karania ze niedopetnianie obowigzku przesytania
Prawo o notariacie). dokumentéw w okreslonym czasie). Ponadto,
konsekwencjg dodania do projektu
przedmiotowych zmian byfa rezygnacja z
wprowadzenia kar pienieznych dla notariuszy.
art. 1 Krajowa Ze wzgledu na zmiany w prawie spadkowym, ktdre nastgpity wraz z | Uwagi uwzglednione. Nadano nowe brzmienie art.
pkt1i2 Rada stosowaniem rozporzgdzenia europejskiego nr 650/2012, w wyniku czego | 7 ust. 2 i art. 8 ust. 1 pkt 4 ustawy o nabywaniu
Notarialna prawo ojczyste nie jest juz zasadniczo prawem wifasciwym dla | nieruchomosci przez cudzoziemcow.

dziedziczenia, zaproponowano zmiany art. 7 ust. 2 i art. 8 ust. 1 pkt 4
ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw.
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do Oceny Skutkow Regulacji
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Informacja o wynikach kontroli

SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI ROLNYCH
7ZASOBU WEASNOSCI ROLNEJ SKARBU

PANSTWA PRZEZ ODDZIALY TERENOWE
AGENCJI NIERUCHOMOSCI ROLNYCH W:
SZCZECINIE, WARSZAWIE | WROCLAWIU




MISJA
Najwyzszej zby Kontroli jest dbatos¢ o gospodarnos¢ i skutecznos¢ w stuzbie
publicznej dla Rzeczypospolitej Polskiej

WIZJA

Najwyzszej Izby Kontroli jest cieszacy sig powszechnym autorytetem
najwyzszy organ kontroli paristwowej, kté rego raporty beda oczekiwanym
I poszukiwanym zrédtem informacji dla organow wiadzy i spoteczenstwa

Dyrektor Delegatury NIK w Szczecinie:
Jarostaw Staniszewski

Zatwierdzam:
Wojciech Kutyta

R

Wiceprezes Najwyiszej Izby Kontroli

dnia /14 stycznia 2014 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
ul. Filtrowa 57

02-056 Warszawa

T/F +48 22 444 50 00

www.nik.gov.pl




Stownik wazniejszych skrotow i pojec:

Agencja lub ANR

Prezes ANR lub
Agencji
Qddziat

Zasob
Minister SW
MSW
Minister RiRW
MRiRW
gnrsp

nnpc
ukur
ustawa o NIK

KRS

prowadzenie
dziafalnosci rolniczej

gospodarstwo rolne

gospodarstwo
rodzinne

nieruchomosé rolna

uzytki rolne

wtorny rynek obrotu
nieruchomosciami

spotka kontrolowana

Agencja Nieruchomosci Rolnych
Prezes Agenciji Nieruchomosci Rolnych

Oddzial Terenowy Agencji Nieruchomosci Rolnych Iub |F|ha Oddzialu
Terenowego Agenciji

Zasob Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
Minister Spraw Wewnetrznych
Ministerstwo Spraw Wewnetrznych
Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi
Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi |

ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. 2 2012r., poz. 1187 ze zm.)

ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow (Dz.U. z 2004 r. Nr 167, poz. 1758 ze zm.) |

ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju Lo!nego (Dz.U.

z 2012r., poz. 803)

ustawa z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli (Dz.U.
22012r., poz. 82 ze zm.) |

Krajowy Rejestr Sadowy |
prowadzenie dziatalnosci wytworcze] w rolnictwie w zakresm produkji
rodlinnej lub zwierzecej, w tym produkcji ogrodniczej, sadowntpzej i rybnej

gospodarstwo rolne w rozumieniu Kodeksu cywilnego o| obszarze nie
mniejszym niz 1 ha uzytkow rolnych

gospodarstwo rolne prowadzone przez rolnika |ndyw|dualnpgo tj. osobe
fizyezng bedacq wiascicielem, uzytkownikiem wieczystym, samoistnym
posiadaczem lub dzierzawcq nieruchomosci rolnych, kiorych laczna
powierzchnia uzytkow rolnych nie przekracza 300 hd, posiadajaca
kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od 5 lat zamieszkatal w gminie, na
obszarze ktorej polozona jest jedna z nieruchomosci rolnych wehodzacych
w sklad gospodarstwa rolnego i prowadzgcg osobiécie goqudarstwo przez
ten okres

nieruchomosé rolna w rozumieniu art. 46' Kodeksu c;rwi!negﬁ': polozona na
obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego
na cele rolne, ktore s3 lub mogg by¢ wykorzystywane dé prowadzenia
dzialalnosci  wylworczej w rolnictwie w zakresie pfodt@kcu roslinnej,
zwierzece), ogrodniczej, sadowniczej oraz rybnej |

grunly orne, sady, laki trwale, pastwiska trwale, grunty rolnd zabudowane,
grunty pod stawami i grunty pod rowami

obrot nieruchomosciami rolnymi, w kiorym Agencja nie jest str@nq transakcji

Spotka handlowa, w ktorej cudzoziemiec dysponuje bezboérednio lub
posrednio powyzej 50% glosow na zgromadzeniu wspolnikéw Jub na walnym
zgromadzeniu |
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Zalozenia kontroli

1.Zatozenia kontroli

Temat i numer kontroli:

Sprzedaz nieruchomosci rolnych 7asobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa przez Oddzialy
Terenowe Agencji Nieruchomoéci Rolnych w: Szczecinie, Warszawie i Wroctawiu (Nr P/13/195).

Kontrolg objeto lata 2011 - 2013 (do 30.04)".
Uzasadnienie podjecia kontroli:

Kontrola zostata podjeta na zlecenie Sejmowej Komisji do Spraw Kontroli Panstwowej z dnia 12
lutego 2013 r. Uzasadniono je potrzebg dokonania oceny dziatan Agencji w latach 2011-2012
w wojewddztwach: dolnoslaskim, mazowieckim oraz zachodniopomorskim w zakresie realizacji
ustawowych zadan dotyczacych m.in. sprzedazy nieruchomosci rolnych Zasobu w celu poprawy
struktury obszarowej prywatnych gospodarstw rolnych. Wskazano, ze prowadzona sprzedaz
nieruchomosci Zasobu, nie poprawia struktury gospodarstw rodzinnych, a grunty moga trafia¢ do
_podstawionych” osob, dziatajacych na zlecenie obcego kapitatu, z ktérym rolnicy ni¢ sg w stanie
konkurowat. Zlecenie Komisji poprzedzone bylo akcja protestacyjng przeprowadzong w grudniu
2012 r. przez Miedzyzwigzkowy Komitet Protestacyjny  Rolnikow  Wojewodztwa
Zachodniopomorskiego. Protest spowodowany byt niepeing - w ocenie Komitetu - realizacjq
ustalen dokonanych w czerwcu i lipcu 2012.

Cel kontroli:

Ocena sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa przez Oddziaty
oraz realizacji ustawowych zadan Agencji Nieruchomoéci Rolnych, majacych na celu poprawe
struktury obszarowej gospodarstw rolnych i przeciwdziatanie nadmiernej | koncentracji
nieruchomosci. Oceniono w  szczegolnosci:  dziatainos¢ Oddzialow w  zakresie wyboru
nieruchomosci oraz przygotowania postepowan i ustalania trybu sprzedazy; przebieg sprzedazy
nieruchomosci, w tym ustalanie uczestnikow postgpowan; prawidfowos¢ zawierania umow
sprzedazy i zabezpieczenia interesu Skarbu Panstwa oraz korzystanie przez Oddziaty z prawa
pierwokupu, nabycia oraz odkupu nieruchomosci. Ponadto celem kontroli bylo zbadanie
skutecznosci zabezpieczen ustawowych przed nabywaniem nieruchomosci Zasobu przez osoby
nieuprawnione oraz mozliwo$¢ wystgpowania mechanizmow korupcjogennych. |

Zakres przedmiotowy badan kontrolnych:

7akres zlecenia ukierunkowat badania kontrolne na podstawowg forme gospodarowania
Zasobem przez Agencig, ti. sprzedaz nieruchomosci rolnych?, migdzy innymi ze wzgledu na duze
ryzyko wystapienia nieprawidtowosci, w tym mozliwosci istnienia mechanizméw korupcjogennych.
Przedmiotem badania w Oddziatach byly m.n. umowy dotyczace warunkowe sprzedazy
nieruchomosci na wtornym rynku obrotu.

Organizacja kontroli:

Kontrole przeprowadzono w okresie od 13 maja do 30 sierpnia 2013 r. w 3 (f)ddzia%ach: na
podstawie art 2 ust 1, w zwigzku z art 5 ust 1 ustawy o NIK, ti. pod wzgledem legalnosci,
gospodarnosci, celowosci i rzetelnosci.

Szczegblowy wykaz skontrolowanych jednostek oraz ocen kontrolowanefj dzialalnosci
przedstawiono w zataczniku Nr 1.

1\ uzasadnionych przypadkach badaniami kontrolnymi objeto dzialania | zdarzenia zaistniale przed 1 stycznia 2011 r. oraz zdarzenia
pézniejsze (do dnia zakoficzenia czynnosci kontrolnych). Dia celéw statystycznych wykorzystano wybrane dane od 2004 r.

2 Stosownie do przepisu art. 24 ust. 1 ustawy gnrsp, oprocz sprzedazy, Agencja gospodaruje Zasobem w drodze: dzierzawy, oddania na
czas aznaczony do odplatnego korzystania, wniesienia mienia lub jego czesci do spolki, przekazania w zarzad, zamiany nieruchomosci
oraz nieodplatnego przekazania na rzecz jednostki samorzadu terytoriainego.



Podsumowanie wynikéw kontroli

2. Podsumowanie wynikéw kontroli

2.1. Ogolna ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyisza Izba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonych nieprawidiowosci?,
sprzedaz nieruchomosci rolnych Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa w latach
2011-2013 (do 30.04) przez Oddzialy Terenowe Agencji Nieruchomosci Rolnych
w Szczecinie, Warszawie i Wroclawiu.

Pozytywna ocene uzasadnia:

* zgodne z obowiazujacymi przepisami oglaszanie i przeprowadzanie przez Oddzialy
postepowan dotyczacych sprzedazy nieruchomosci oraz prawidiowe zabezpieczanie
interesu Skarbu Parstwa w zawieranych umowach.

Skala i charakter nieprawidiowosci dotyczacych przygotowania i przeprowadzania
postepowan przetargowych oraz zawierania umow sprzedazy nieruchomosci rolnych, nie
miaty istotnego wptywu na prawidiowosé rozdysponowania gruntow Zasobu (strona 18).

* zgodny z procedurami wybor kandydatow na nabywcéw nieruchomosci.

Komisje przetargowe rzetelnie, stosownie do procedur sprawdzaly formalng poprawnosé
o$wiadczen* zlozonych przez kandydatow na uczestnikéw przetargow (strona 14).

* 2godne z wytyczna Prezesa ANR® korzystanie z prawa pierwokupu i nabycia
nieruchomosci na wtérnym rynku obrotu gruntami.

Badanie dokumentacji 75 przypadkow wykazato, ze Oddzialy, w oparciu o zasady ustalone
przez Prezesa ANR, podejmowaly stosowne decyzje dotyczace korzystania
z przystugujacych uprawnien (strona 19).

Stwierdzone nieprawidfowosci polegaly na:

* niezapewnieniu rzetelnej realizacji zadan Agencji w zakresie poprawy struktury
obszarowej gospodarstw rolnych oraz przeciwdziatania nadmiernej koncentracji
nieruchomosci rolnych, podczas dokonywania wyboru nieruchomosci rolnych
Zasobu do sprzedazy.

W Oddziatach, w oparciu o zasady okreslone w Wytycznych Prezesa ANR, nie opracowano
procedur typowania konkretnych nieruchomosci do sprzedazy, w tym ustalania ich
powierzchni. Skontrolowane Oddzialy nie posiadaly informacji o strukturze obszarowe
gospodarstw rolnych w gminach, ktorg zgodnie z Wytycznymi Prezesa ANR® nalezy brac
pod uwage przy ustalaniu powierzchni sprzedawanych nieruchomosci (strona 11).
Okreslajac nieruchomos¢ do sprzedazy Oddzialy nie uwzgledniaty zroznicowania wielkosci
gospodarstw rolnych (strona 12). Oferty przygotowywano przede wszystkim na podstawie
doswiadczenia pracownikow terenowych Agencji oraz oglaszanej przez Prezesa Agencii

* Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniow skale ocen: pozytywna; pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidlowosci; negatywna.

“ 0 ktorych mowa w art. 7 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnege (Dz.U. z 2012 . poz. 803).

5 Stanowigcg zalgcznik do zarzadzenia nr 27/10 Prezesa ANR z dnia 07.10.2010 1. w sprawie realizacji przez oddzialy terenowe ANR
prawa pierwokupu i prawa nabycia okreslonych w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego.

" Stanowigcych zalaczniki do zarzadzen Prezesa Agencji w sprawie sprzedazy nieruchomosci rolnych Zasobu (w badanym okresie
obowigzywaly zarzadzenia: Nr 26/10 z 28.09.2010 r.; Nr 10/11 z 28.03.2011 r.; Nr 18/12 z 24.07.2012 ., oraz Nr 10/13z 18.01.2013 r)-
zwane dalej Wytycznymi,
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Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa $redniej powierzchni gospodarstw w wojewodztwie
(strona 11).

o niedokumentowaniu dziatan dotyczacych wyboru nieruchomosci rolnych Zasobu do

sprzedazy.

Sprzedaz 150 badanych nieruchomosci (sposrod 8.164 ogotu podpisanych uméw w okresie
objetym kontrola) nie byta poprzedzona udokumentowang analizg uzasadniajacq ich wybor
(strona 13). Oddziaty gospodarujac majatkiem Skarbu Panstwa, nie zapewnialy niezbednej
przejrzystosci dziatan. Niedokumentowanie typowania nieruchomosci stanowi rodzaj
mechanizmu korupcjogennego sprzyjajacego dowolnosci postepowania’.

o niemonitorowaniu przez Oddzialy wtérnego rynku obrotu gruntami rolnymi oraz

niedokonywaniu analiz wplywu niekorzystania z prawa pierwokupy i nabycia
nieruchomosci rolnych na realizacje zadan Agencii.

Mimo, ze obowigzujace przepisy nie nakladajg na Oddzialy obowiazku analizy zjawisk
zachodzacych na wtérnym rynku obrotu nieruchomosciami, to w ocenie NIK, sg one celowe
i niezbedne dla rzetelnego i skutecznego realizowania zadan Agencji okreslonych w ustawie
o ksztatowaniu ustroju rolnego. Podczas badania zasadnoSci korzystania z prawa
pierwokupu i nabycia nieruchomosci, Oddziaty braly pod uwage tylko poszczegoine
transakcje, bez badania procesow zachodzacych na wtornym rynku (strona 22). Posiadajac
peing informacje o transakcjach®, Oddzialy nie dokonywaly m.in. analiz wptywu
niekorzystania ze swoich uprawnien na wzrost nadmiernej koncentracji nieruchomosci. NIK
ustalita, ze w latach 2011-2012, po nieskorzystaniu przez Oddziat w Szczecinie ze swoich
uprawnien - 2,3% nabywcow wykupito az 33,7% powierzchni nieruchomosci| oferowanych
w wojewodztwie zachodniopomorskim (strona 22).

2.2. Uwagi koncowe

Zbadanie tez zawartych w uzasadnieniu zlecenia Sejmowej Komisji do Spraw Kontroli
Paristwowej - w czeéci odnoszacej sig do zakupu ziemi przez osoby podstawione - wykraczalo
poza ustawowe kompetencje NIK. Izba nie posiada bowiem uprawnien, w tym w szczegoélnosci
stosowania w procesie kontroli odpowiednich $rodkéw dowodowych i metod umozliwiajacych
zbadanie i oceng intencji uprawnionego nabywcy, ktory dokonat zakupu nieruchomosci rolnej
Zasobu, a nastepnie zby! te nieruchomosci osobie trzeciej.

Analiza materialu zebranego w Oddzialach majgca na celu oceng| skutecznosci
realizacji zalozen ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego w zakresie poprawy struktury
obszarowej gospodarstw rolnych i przeciwdziatania nadmiernej koncentracji nieruchomosci oraz
skutecznosci zabezpieczen przed nabywaniem nieruchomosci przez osoby nieuprawnione
pozwala na sformutowanie nastgpujacych uwag:

1. Obowiazujacy system kwalifikacji rolnikéw do udzialu w przetargach ograniczonych, w zaden
istotny sposob nie wyklucza z udzialu w postgpowaniu osob, ktore spelniajac | obowiazujace
wymogi, kupujg nieruchomosci rolne Zasobu w innym celu, niz na powiekszenie wiasnego
gospodarstwa rodzinnego. Brak upowaznien ustawowych stal u podstaw niebadania przez
Oddzialy merytorycznej wiarygodnosci oswiadczen skladanych przez kandydatow na

7 Rozumianych, jako zaistnienie okolicznosci, ktore sprzyjaja powstaniu zjawisk korupcyjnych, a nie jako zaistnienie korupcji w konkretnym

przypadku.
# Otrzymanych na podstawie art. 3 ust. 4, art. 4 ust. 1 ukur oraz 29 ust. 4 ustawy gnrsp oraz Umowne prawo odkupu.



Podsumowanie wynikow kontroli

nabywcow nieruchomosci (strona 14). Komisje przetargowe, tylko w sytuacji popetnienia biedow
formalnych w sktadanych o$wiadczeniach, mogly uniemozliwi¢ zakup nieruchomosci osobom,
ktorych dotychczasowe dziatania (np. wnoszenie zakupionych nieruchomosci do spotek lub
sprzedaz innym osobom) wskazywaly, iz nie uczestniczyly one w przetargach w celu
powigkszenia gospodarstwa rodzinnego (strona 16). Do przetargow kwalifikowano m.in.
dotychczasowych kontrahentow zalegajacych z pfatnoscig zobowiazan wobec Agencji, osoby
wielokrotnie nabywajace grunty Zasobu oraz rolnika bedacego jednoczes$nie udziatowcem
icztonkiem wladz spolki bezumownie uzytkujacej kupowane grunty (strona 15). Zakup
nieruchomosci Zasobu przez takich nabywcow, byt jednym z powodéw protestow rolnikow na
przelomie 2012/2013 roku oraz wprowadzenia przez Prezesa ANR do Wytycznych
dodatkowych ~ zobowigzan nabywcy, —zabezpieczajacych wykorzystanie zakupionych
nieruchomosci zgodnie z warunkami przetargu (strona 16). Mimo wyboru kandydatow na
nabywcow zgodnego z przepisami, NIK dostrzega koniecznosé uszczegotowienia kryteriow
kwalifikowania kandydatow na nabywcow, ktérych dotychczasowe postepowanie wskazywato
na nieprzestrzeganie warunkow przeprowadzanych przetargow ograniczonych.

2. Nowy wzér umow sprzedazy nieruchomosci rolnych Zasobu okreslony zarzadzeniem
Prezesa ANR z 18 stycznia 2013 r. w sprawie sprzedazy nieruchomosci wprowadzit
ograniczenia w dysponowaniu nieruchomosciami nabytymi w wyniku przetargu ograniczonego.
Zgodnie bowiem z Wytycznymi Prezesa ANR warunki uméw zobowiazuja kupujacego do
osobistego prowadzenia dziatalnosci rolniczej na nabywanym gruncie przez okres 10 lat od dnia
podpisania umowy, informowanie Agencii przez okres 10 lat od dnia nabycia nieruchomosci,
0 zamiarze zbycia tej nieruchomosci, nieustanawiania przez okres 10 lat od dnia nabycia bez
zgody Agenciji hipoteki na nabytym gruncie. Kupujacy - w przypadku gdyby naruszyt powyzsze
postanowienia - jest zobowigzany do zaptaty kwoty wynoszacej 40% ceny sprzedazy
nieruchomosci.

Wprowadzenie takich rozwiazan do umow budzi pewne watpliwosci ze wzgledu na fakt, iz mogaq
one stanowi¢ nieproporcjonalng ingerencje w konstytucyjng zasade ochrony wiasnosci. Tym
samym, wydaje si¢, ze nie powinny by¢ stosowane, jezeli nie wynikaja z ustawy. Art. 64 ust. 3
Konstytucji RP stanowi, ze wiasno$¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko
w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wtasnosci.

3. Ustalenia kontroli wskazujg na koncentracje zakupéw nieruchomosci na wtornym rynku
(strona 22), co w konsekwencji moze prowadzic do nadmiernej koncentracji wtasnosci
nieruchomosci rolnych. Zjawisko to jest niezgodne z zalozeniami polityki rolngj panstwa.
Kontrolowane Oddzialy, zgodne z wytyczng Prezesa ANR w ograniczonym zakresie korzystaty
z prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci rolnych na wtornym rynku obrotu. Przyczynami
rezygnacji z zakupu nieruchomo$ci byly m.in. czynniki ekonomiczne - wysoko$¢ cen
transakcyjnych, obciazenia hipotekg oraz wpisane w dziale Il ksigg wieczystych umowy
dzierzawy i pozyczek (strona 19).

4. NIK nie stwierdzita przypadku zakupu przez cudzoziemcow nieruchomoéci od rolnikow,
Ktorzy nabyli je od Agencji w przetargu ograniczonym. Cudzoziemcy z Europejskiego Obszaru
Gospodarczego nabywaja natomiast udzialy spotek z kapitalem polskim, ktére sq wiascicielami
nieruchomosci rolnych (strona 22). Na te czynnos¢ nie jest wymagane zezwolenie Ministra SW,
stosownie do wymagan art. 8 ust. 2 ustawy nnpc. W Oddziale w Szczecinie w okresie objetym
kontrolg  cudzoziemey bezpoérednio od Agencji zakupili 23 ha gruntow, spokki
z mnigjszosciowym udziatem kapitatu zagranicznego w przetargach nieograniczonych zakupity
2.955 ha. Natomiast po nieskorzystaniu przez Oddziat z prawa pierwokupu lub prawa nabycia,
cudzoziemey nabyli udzialy spotek z 0.0., bedacych wiascicielami 4.577 ha (strona 23).
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5. Obowigzujace regulacje prawne sg niewystarczajace dla ewidencjonowania przez Ministra
Spraw Wewnetrznych transakcji nabywania przez cudzoziemcow? udziatow spolek bedacych
wiascicielami nieruchomosci rolnych. W szczegolno$ci przepisy nie nakladajg obowigzku
zgaszania do Krajowego Rejestru Sadowego informacji niezbednych do rejestrowania przez
Ministra SW transakcji nabycia przez cudzoziemcow'®, udzialow spolek z 0.0. bedacych
wlascicielami nieruchomoséci rolnych (strona 22). Analizujgc procesy zachodzace na rynku
wtornym nieruchomosci NIK ustalita, ze w latach 2011-2012 powierzchnia nieruchomosci
nalezacych do spolek z 0.0, w ktorych wigkszoSciowe udzialy!' nabyli cudzoziemcy
reprezentujacy gtownie kapitat: holenderski, dunski oraz luksemburski, wyniosta na terenie
wojewodztwa dolnoélaskiego - 1.579,9 ha, a w wojewddztwie zachodniopomorskim — 4.576,9
ha (strona 23). Brak przekazywania do KRS informaciji o posiadaniu nieruchomosci rolnych
przez spotki, w ktorych cudzoziemcy nabyli udzialy powodowal, iz MSW nie| otrzymywaio
danych, ktére zgodnie z ustawg nnpc'? niezbgdne sg do rejestracji takich transakcji.
W zatwierdzanych corocznie przez Sejm RP sprawozdaniach Ministra SW z readlizacji ustawy
nnpc wykazano, ze powierzchnia transakcji w ww. okresie wynosita; w wojewodztwie
dolnoslaskim - 397,0 ha, a w zachodniopomorskim - 1.505,7 ha, . 3 - 4 krotnie mniej niz
ustalono w toku kontroli (strona 23).

2.3. Wnhnioski

Wyniki kontroli wskazuja na konieczno$¢ podjecia dziatan przez:

Ministra Spraw Wewnetrznych w zakresie:
—  ujecia w prowadzonym rejestrze rzeczywistej powierzchni nieruchomosci rolnych na terenie

kraju, stanowigcych wiasnoé¢ lub znajdujacych sig w uzytkowaniu wieczystym spotek
z siedziba w Polsce, w ktorych cudzoziemey nabyli (objgli) akcje lub udzialy,

Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych w zakresie:

— ustalenia i wprowadzenia procedur dotyczacych monitorowania zjawisk zachodzacych na
wtornym rynku obrotu nieruchomoéciami oraz podjecia dziatan majacych na celu realizacje
zadah okreslonych w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego, a w szczegolnosci
przeciwdziatanie zagrozeniu nadmiernej koncentracji nieruchomosci,

Dyrektoréw Oddziatow Terenowych Agencii Nieruchomosci Rolnych w zakresie:

— opracowania zasad typowania nieruchomosci Zasobu przeznaczonych do sprzedazy, w tym
dokumentowania tego procesu.

Whnioski de lege ferenda
Wyniki kontroli wskazujg na potrzebg podjgcia dziatan zmierzajacych do wszczecia
inicjatywy zmiany prawa przez:

Ministra Spraw Wewnetrznych w zakresie zapewnienia pozyskiwania peifnej informacji
o nabywanych lub obejmowanych udziatach lub akcjach przez cudzoziemeow, w spotkach

9 Bedacych obywatelami lub przedsigbiorcami z Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo Konfederaciji Szwajcarskiej.

10 Dokananych na podstawie art. 180 ustawy z dnia 15 wrze$nia 2000 r. Kodeks spolek handlowych (Dz U, z 2013 ., poz. 1030 t}.).
11 W wyniku nabycia udzialow, spolki staly sie spolkami kontrolowanymi.

2 Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. 0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzaziemcow (Dz.U. z 2004 r. Nr 167, poz. 1758ze zm.).
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bedacych whascicielami lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci rolnych, w przypadkach
okreslonych art. 8 ust. 4 ustawy nnpc.

Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi w porozumieniu z Prezesem Agencji Nieruchomosci
Rolnych w zakresie ustawowego okreslenia okolicznosci uzasadniajacych wykluczenie
z przetargu ograniczonego kandydata na nabywce nieruchomosci rolnych Zasobu.
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3. Wazniejsze wyniki kontroli

3.1. Wyb6r nieruchomosci rolnych Zasobu do sprzedazy

Zasady sprzedazy nieruchomosci Zasobu okreslono w Wytycznych, wprowadzonych
zarzadzeniami Prezesa ANR. Regulowaly one m.in. postepowanie podczas przygotowania
isprzedazy wybranej nieruchomosci; nie precyzowaly natomiast sposobu typowania
nieruchomoéci do sprzedazy, przez co nie zapewnialy rzetelnej realizacj zadan  Agencji
okreslonych w ukur, odnoszacych sig do poprawy struktury obszarowej gospodarstw rolnych oraz
przeciwdziatania nadmiernej koncentracji nieruchomosci rol nych.

Kierownictwa kontrolowanych Oddziatow nie dostrzegaly potrzeby usz¢zegolowienia
procedur wytaniania konkretnych nieruchomosci do sprzedazy. Przygotowujac nierucpomoéci rolne
Zasobu kierowano sie przede wszystkim wieloletnim do$wiadczeniem pracownikow terenowych
Agencji oraz ich rozeznaniem, co do potrzeb rolnikow w zakresie wielkosci powierzchni
nieruchomosci. Stanowisko i praktyka Oddziatow wydaje sig - w ocenie NIK - niewlaSciwa nie tylko
z punktu widzenia koniecznosci realizacji zadan okreslonych w ukur, ale takie;' zapewnienia
przejrzystosci gospodarowania majatkiem Zasobu.

Oddzialy nie dysponowaly informacjami o strukturze obszarowe; gospodarstw rolnych
w poszczegdlnych gminach, mimo ze wedlug Wytycznych,™ nalezy je mie¢ na uwadze podczas
ustalania powierzchni nieruchomosci przeznaczanej do sprzedazy w przetargu ograniczonym.
Oddzialy nie widzialy potrzeby posiadania takich informacji oraz nie znaly zrodet, z ktorych
moglyby je pozyskat. W tym zakresie stosowano jedynie wytyczng, dotyczacq ustalenia
maksymalnej powierzchni sprzedawanej nieruchomosci, w oparciu o oglaszang carocznie przez
Prezesa Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa'* $rednig powierzchnie gospodarstwa
rolnego w wojewddztwie. Stosowane jednak w Agencii Srednie wielkosci obszarow gospodarstw
rolnych oglaszane przez Prezesa ARIMR™> w wojewodztwach dolnoslaskim i zachodniopomorskim,
odbiegaly od wielkosci ogtaszanych przez urzedy statystyczne.

W wojewdziwie dolnoslaskim Srednia statystyczna powierzchnia gospodarstwa rolnego
w 2010 r. wynosita 8,9 ha, a ogloszona przez Prezesa ARIMR — 15,7 ha.

W 2010 r. Srednia powierzchnia gospodarstwa w wojewodziwie zachodniopomorskim
wedhig Prezesa ARIMR wynosita 30,3 ha'®, a wedlug wynikow Powszechnego Spisu
Rolnego z 2010 r."” $rednia powierzchnia gospodarstwa posiadajacego ponad 1 ha
uzytkéw rolnych wynosita 19,9 ha. Jednoczesnie wedhig danych Oddziatu ustalonych
w2012 r. przy wspbtudziale Zachodniopomorskiej Izby Rolniczej (dalej ZIR), $rednia
powierzchnia gospodarstwa wynosita 23,4 ha.

13 Wediug ww. Wytycznych Prezesa ANR (w pkt 38 zarzadzenia Nr 10/11 z dnia 28 marca 2011 r., w pkt 42 — zarzadzenia Nr 18/12 z dnia
24 lipca 2012 1. oraz w pkt 41 zarzadzenia Nr 10/13 z dnia 18 stycznia 2013 r.) przy ustalaniu powierzchni nieruchomosci przeznaczonych
do sprzedazy w przetargu ograniczonym organizowanym dia rolnikow indywidualnych nalezy miec na uwadze sirukture obszarowg
okolicznych rodzinnych gospodarstw rolnych oraz zapotrzebowanie wynikajgce np. z wnioskow rolnikw lub opinii izby rolniczej, gmin.
Powierzchnia oferowanych nieruchomosci niezabudowanych nie powinna przekracza¢ Srednie] powierzchni g rstwa rolnego
w wojewddztwie. _

' Wedlug art. 42 ustawy z dnia 26 stycznia 2007 r. o platnosciach w ramach systemow wsparcia bezposredniego (Dz.U. z 2012, poz
1164 ze zm), Prezes ARIMR oblicza m.in. érednia powierzchni¢ gruntow rolnych w gospodarstwie rolnym jw poszczegoinych
wojewddztwach, na podstawie powierzchni dzialek rolnych zadeklarowanych we wnioskach o przyznanie pfatnosci obszarowych.

%5 Ogloszenie Prezesa Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa z dnia 29 wrzesnia 2010 r. w sprawq wielkosci $rednie]
powierzchni gruntow rolnych w gospodarstwie rolnym w poszczegolnych wojewodztwach oraz $redniej powierzehni gruntow rolnych
w gospodarstwie rolnym w kraju w 2010 roku (Dz. Urz. MRIRW Nr 28, paz. 36)

%6 Ogloszenie Prezesa Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa z dnia 29 wrzesnia 2012 r. w sprawie wielkosci Sredniej
powierzchni gruntow rolnych w gospodarstwie rolnym w poszczegolnych wojewodztwach oraz $redniej powierzchni gruntow rolnych
w gospodarstwie rolnym w kraju w 2012 roku (Dz. Urz. MRIRW paz. 46).

7 http: fiwww.stat.qov plcps/rde/xber/szczec/ASSETS charakterystyka_gospodarstw_ rolnych PSR2010.pdf
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W wojewbdztwie mazowieckim i fodzkim Srednie statystyczne wielkosci gospodarstw
rolnych wynosilty odpowiednio 8,5 ha i 7,2 ha, natomiast wg Prezesa ARIMR $rednia
powierzchnia w tych wojewédztwach wynosita w 2010 . - 8,4 ha oraz 7.4 ha.

W ocenie NIK, przyjecie Sredniej powierzchni gospodarstwa w wojewodztwie moze byé

tylko jedna z przestanek ustalania powierzchni sprzedawanych nieruchomosci Zasobu, gdyz nie

uwzglednia ona zroznicowania struktury agrarnej w poszczegolnych gminach danego
wojewodztwa.

Wedlug Oddziatu w Szczecinie (pozostate Oddzialy nie posiadaly takich informacji)
Srednia powierzchnia gospodarstwa rolnego w wojew6dziwie zachodniopomorskim
wmarcu 2012 r. wahafa sig od 4,7 ha w Lipianach do 43,5 ha w Brojcach.
W poszczegbinych powiatach wojewddztwa minimalna i maksymalna Srednia powierzchnia
gospodarstwa rolnego byta réwniez zréznicowana, i tak np. w powiecie gryfickim od 13,2
ha (Trzebiatow) do 43,5 ha (Brojce), w powiecie pyrzyckim od 4,7 ha (Lipiany) do 21,3 ha
(Pyrzyce), a w powiecie koszaliskim od 6,6 ha (Swieszyno) do 18,2 ha (Bobolice).

W kontrolowanych Oddziatach nie analizowano wplywu sprzedazy nieruchomosci na

strukture obszarowq gospodarstw, ktéra w ostatnim 10-leciu ulegata znacznym zmianom.
Zaniechanie tych dziafan kierownictwo Oddziatéw wyjasnialo przede wszystkim brakiem
ustawowego obowigzku w tym zakresie, czego NIK nie kwestionuje. Majac jednak na uwadze

kryterium celowosci, NIK uwaza, ze taka analiza ufatwiatby ocene wplywu sprzedazy na poprawe
struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych.

Na podstawie danych statystycznych'® ustalono, ze w roku 2011 w poréwnaniu do 2000 r.

zmiany struktury obszarowej gospodarstw indywidualnych (wedtug grup obszarowych uzytkow
rolnych) na terenie dziafania 3 kontrolowanych Oddzialow przedstawiaty sie nastepujaco: (w %)

Tabela Nr 1. Zmiany struktury obszarowej indywidualnych gospodarstw rolnych na terenie dziatania kontrolowanych
Oddziatow w 2011 r. w pordwnaniu z 2000 r. (udziat w %)

grupy obszarowe | dolnoslaskie todzkie mazowieckie | zachodniopomorskie
(w ha) 2000r. | 2011r. | 2000r. | 2011 r. | 2000r. | 2011r. | 2000r. 2011r.
do0,9 40,1 33,5 24,0 15,1 20,4 9,3 40,3 25,7
10-19 15,5 15,2 121 15,6 11,1 17,4 16,5 9,0
20-49 15,8 20,5 24,0 30,4 25,2 29,3 10,7 15,1
50-99 15,1 14,1 254 229 25,5 231 10,4 14,3
10,0- 14,9 6,3 6,6 9,6 9,7 10,0 10,3 8,8 15,6
150-199 2,5 34 2,8 2,6 44 46 44 7,6
20,0-299 23 3,0 1,6 24 24 3,8 4,0 39
30,0-489 1,2 19 0,4 1,0 08 1,5 2,6 35
50,0-99,9 0,8 1,3 0,1 0,2 0,2 04 14 32
pow. 100 ha 0,4 09 0,0 0,1 0,0 0,1 0,8 2,1

Analiza zmian liczby gospodarstw indywidualnych wykazata, ze w 2011 r. (w poréwnaniu

do danych z 2000 r.) we wszystkich ww. wojewddztwach nastapito miedzy innymi:

» zmniejszenie liczby gospodarstw o powierzchni do 19,9 ha (od 21,1% w wojewodztwie

todzkim do 28,8% w zachodniopomorskim)'?,

e 2zwigkszenie liczby gospodarstw powyzej 50 ha (od 44,8% w wojewddztwie dolno$lgskim

do 150,9% w wojewodztwie todzkim)2.

18 http /Awww.stat.gov pibdl/app/dane podgrup.hier?p id=0984768p token=1744982134

' W wojewodztwie mazowieckim — o 21,3%, a w dolnoslaskim - o 22,5%.
W wojewodztwie zachodniopomorskim o 82,4%, a w mazowieckim - 0 128,7%.
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Zgodnie z Wytycznymi, podczas wyboru nieruchomosci do sprzedazy nalezato
uwzglednia¢ potrzeby zglaszane przez rolnikow. W Oddziale w Szczecinie i| Wroctawiu?®'
stwierdzono przypadki nieuwzglednienia wnioskow rolnikow o nabycie mniejszych obszarowo
nieruchomoéci Zasobu.

Podczas kontroli przeprowadzonej przez Ministra RIRW oceniajacego prawidfowo$¢
przeprowadzenia przez Oddziat w Szczecinie w 2011 r. przetargu nieograniczonego na
sprzedaz nieruchomosci o powierzchni 484 ha stwierdzono m.in., iz wbrew wnioskom ZIR
nie podjeto dziatari zmierzajacych do podziat nieruchomosci na kilka mniejszych
i sprzedazy ich rolnikom w formie przetargu ograniczonego, mimo iz zgfaszali oni
zapotrzebowanie na zakup tych gruntow. Przedstawiajac Ministrowi RIRW przyczyny
nieuwzglednienia zapotrzebowania miejscowych rolnikw, Zastgpca Dyrektora Oddziatu
wyjasnit m.in., iz sprzedaz (...) wynikala z nalozonych planow finansowych
i rzeczowych sprzedazy mienia Zasobu (...).

Jednym z istotnych czynnikéw wptywajacych na sprzedaz nieruchomosci| Zasobu byta
koniecznosé realizacji planéw finansowych ustalanych dla Oddziatow przez Biuro Prezesa ANR.
Zalozenia planéw w 3 badanych Oddziatach uwzgledniaty muin. powierzchnie| gruntow do
sprzedazy, prognozowane ceny sprzedazy oraz udziaf pierwszej wptaty w transakcjach sprzedazy.
Plany sprzedazy gruntow w 3 Oddziatach nie zawieraly natomiast rzeczowego wykazu dziatek
z podaniem ich powierzchni i polozenia. Zdaniem NIK, byloby to celowe z punku widzenia
przejrzystosci gospodarowania majatkiem Skarbu Panstwa powierzonym Agencji.

3.2. Dokumentowanie dziatan dotyczacych wyboru
nieruchomosci do sprzedazy

Zadna ze 150 transakcji sprzedazy badanych w 3 Oddziatach?’, nie byta poprzedzona
udokumentowana analiza, uzasadniajacg wybor konkretnej nieruchomosci Zasobu. Brak
dokumentowania wyboru nieruchomoéci  wyjasniano nieokreéleniem takiego obowigzku
w Wytycznych. NIK nie podziela tego pogladu, bowiem koniecznosc dokumentowania dziatan
wynka ze standardow kontroli zarzadczej jednostek sektora finansow publicznych,
zobowigzujacych mi.in. do rzetelnego i petnego dokumentowania operacii gospodarczych?.
Charakterystycznym przyktadem opisanego zjawiska jest sytuacja dotyczaca Oddziatu
w Szczecinie:

Z istniejacej dokumentacji nie wynikato, dlaczego w maju 2010 r. padjeto decyzje

o sprzedazy nieruchomo$ci o powierzchni 258 ha w ramach pierwszenstwa

dotychczasowemu dzierzawcy, mimo iz nie zlozyt on wniosku o jej zakup|oraz odmowit

skorzystania z pierwszenstwa nabycia. Umowa dzierzawy wygasafa dopiero w czerweu
2012r.

Brak udokumentowanego sposobu i kryteriow podejmowania decyzji wyboru
nieruchomosci do sprzedazy, utrudniato kontrole gospodarowania majatkiem Skarbu Panstwa
powierzonym Agencji i stanowi mechanizm korupcjogenny zwigzany z dowolnoscig
postepowania.

21 Przyklad przedstawiono w pkt 3.3.2. na stronie 17 informacii.

2 Stosowane zasady doboru praby do badania przedstawiono w pkt 4.2. informacii.

2 Pkt Il C.14 Zatacznika do Komunikatu nr 23 Ministra Finansow z dnia 16 grudnia 2009 r. w sprawie standardow konftroli zarzadczej dla
sektora finanséw publicznych (Dz.Urz. MF. Nr 15, paz. 84).
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3.3. Ustalanie kandydatéw na nabywcéw nieruchomosci
rolnych Zasobu

Przeprowadzone badania 60 transakcji sprzedazy nieruchomosci Zasobu w ramach
przetargow ograniczonych (ze 150 ogétem), wskazuja na przestrzeganie w latach 2011-2013 (do
30.04), przez komisje przetargowe zasad wyboru uczestnikow przetargow, w tym prawidlowg
weryfikacje dokumentow skfadanych przez kandydatow na nabywcow.

3.3.1. Komisje przetargowe, dzialajac w ramach obowigzujgcych przepisow ukur, ustawy gnrsp
oraz rozporzadzenia®, nie posiadaly uprawnien do merytorycznego sprawdzania oéwiadczen®
sktadanych przez uczestnikow przetargow. W celu natomiast poswiadczenia spetniania formalnych
warunkow, Oddziaty na podstawie art. 6a ustawy gnrsp, uprawnione byly do korzystania z danych
zawartych w ewidencjach: producentow, gospodarstw rolnych oraz wnioskéw o przyznanie
ptatnosci prowadzonych przez ARIMR.

Kandydatami na nabywcow nieruchomosci rolnych Zasobu, zostawali rolnicy spetniajacy
formalne warunki przetargéw, skfadajacy wymagane o$wiadczenia potwierdzone przez organy
samorzadu terytorialnego®. Komisje przetargowe, mimo ze zgodnie z przepisami ustalaly
kandydatow na nabywcow nieruchomosci sprzedawanych w przetargach ograniczonych, to
kwalifikowanie do przetargow czeéci kandydatow wzbudzato watpliwosci, co do zasadnosci ich
udzialu w postepowaniach. | tak np.:

1) We wszystkich 3 skontrolowanych Oddziatach w przetargach ograniczonych (w ktorych cena
sprzedazy zostala zaptacona przed podpisaniem umowy) uczestniczyli kontrahenci, ktorzy
posiadali zobowigzania wymagalne wobec Agencji. Obowiazujace przepisy nie ograniczajg
jednak mozliwosci udziatu dfuznika w postepowaniu na zbycie nieruchomosci. W przypadkach
postgpowan na sprzedaz nieruchomosci, w ktérych cena sprzedazy nie byta rozktadana na raty,
po stronie Agencji powstawaly zobowiazania do zawarcia umowy sprzedazy, pomimo
posiadania przez nabywce wymagalnych zobowigzan w stosunku do ANR.

Od stycznia 2011 r. do kwietnia 2013 r. Oddziat w Szczecinie zawart 145 uméw (sposrod
3.732 umow) na sprzedaz nieruchomosci, mimo posiadania przez nabywcow
wymagalnych zobowigzari, ktére na dzieri ich zawarcia wynosity facznie 877,9 tys. zt

Filia w todzi w marcu 2013 r. sprzedata za 43,0 tys. zf nienuchomos$¢ o powierzchni okofo
6,0 ha, nabywcy, ktéry bedac dzierzawca prawie 160,0 ha, w dniu zawarcia umowy kupna
nieruchomosci zalegat ze splatq czynszu dzierzawnego za Il potrocze 2012 r. w kwocie
70,3 tys. zI. Termin pfatnoSci ww. naleznosci uplynaf 28.02.2013 r. Zalegle zobowiazania
72,8 tys. zt (wraz z odsetkami) nabywca wptacit w czerweu 2013 .

Oddziat we Wroctawiu w styczniu 2013 r. sprzedat nienichomosé nabywey, ktory posiadat
w tym czasie zobowigzania wymagalne wobec Oddziatu w kwocie 114,3 tys. zt z tytulu
dzierzawy sprzedawanej nieruchomosci. Zobowigzania te byly przedmiotem sporu
sadowego nabywcy z Oddziatem i zostaly rozliczone w czerwcu 2013 r. po wyroku

# Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 30 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegolowego trybu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa i ich czeéci skiadowych, warunkow obnizenia ceny sprzedazy nieruchomosci wpisanej do
rejestru zabytkow oraz stawek szacunkowych gruntow (Dz.U. poz. 540) — obowigzuje od 2.06.2012 r., poprzedzone Rozporzgdzeniem
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 17 lutego 2010 r. w sprawie szczegolowego trybu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci
Roinej Skarbu Paristwa i ich czesci skladowych, warunkow rozkladania ceny na raty oraz stawek szacunkowych gruntow (Dz.U. Nr 29,
poz. 151).

& Patrz przypis dolny Nr 4.

* Dokumenty sporzadzone przez upowazniony organ korzystajg z domniemania prawdziwosci oraz zgodnosci z prawdg tego, co zostalo
w nich urzedowo stwierdzone.
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sqdowym nakazujacym zaplate kwoty 28,0 tys. zt zaleglego czynszu dzierzawnego wraz
z odsetkami liczonymi od maja 2007 r.

2) W Oddziale w Szczecinie w 2011 r. zgodnie 2 obowigzujacymi przepisami zakwalifikowano
do udziatlu w przetargu ograniczonym rolnika indywiduainego, (ktory zlozyl wymagane
owiadczenia poswiadczone przez wilasciwe organy) bgdacego jednoczes$nie udziatowcem
i prezesem spotki prawa handlowego, bezumownie uzytkujacej sprzedawang nieruchomosc
o powierzchni 31 ha. W wyniku przetargu rolnik ten nabyt ww. grunty za ceng 1.000 tys. zt (przy
cenie wywotawczej 540 tys. zi).

3) Finansowa wiarygodnos¢ kandydatow na nabywcow nieruchomosci rolnych Zasobu nie
stanowita kryterium kwalifikowania do udzialu w postgpowaniach. Komisje przetargowe nie
posiadaly bowiem upowaznienia ustawowego do sprawdzenia, czy przystepujacy do przetargu
dysponujg $rodkami finansowymi na zakup ziemi. ANR nie miala tez prawnych mozliwosci
badania zrodet pochodzenia $rodkow, za ktore nabywano nieruchomosci. W uzasadnionych
przypadkach?” Oddzialy informowaty Generalnego Inspektora Informacji Finansowej oraz
organy kontroli skarbowej o transakcjach, w ktorych zrodia finansowania zakupu budzity
watpliwosci.

4) Badajac zasadno$¢ skargi zlozonej przez dzierzawcg nieruchomoéci, sprzedane
spadkobiercom w ramach pierwszefistwa nabycia w Oddziale w Warszawie stwierdzono, ze
dziatania Oddzialu byly rzetelne i legaine. Spadkobiercy, przed nabyciem nieruchomosci,
zawarli przedwstepng umowe jej sprzedazy na rzecz 0sob trzecich. Zdaniem NIK, moze to
jednak spowodowat przejscie prawa wiasnosci bez zachowania procedury przetargowe;.

5) Grunty sprzedawano nabywcom, ktorzy wielokrotnie nabywali nieruchomosci Zasobu
(w ramach pierwszenstwa lub w wyniku wygranych przetargow). Obowigzujace przepisy nie
wprowadzajg ograniczen w zakresie liczby nieruchomosci nabywanych z Zasobu. Jedynym
ograniczeniem jest limit posiadanej powierzchni, wynikajacy z art. 5 ust 1 pkt 2 ukur, wg
ktorego to przepisu za gospodarstwo rodzinne uznane jest gospodarstwo, w| ktorym m.in.
powierzchnia uzytkéw rolnych jest nie wigksza niz 300 ha (dotyczy osob nabywajacych grunty
na powiekszenie gospodarstwa indywidualnego) oraz limit okreslony w art. 28a ust. 1 ustawy
gnrsp ustalajacy, ze w wyniku sprzedazy przez Agencig, faczna powierzchnia uzytkow rolnych
bedacych wiasnoscig nabywcy nie moze przekroczy¢ 500 ha. | tak w latach 2006-2013 (do
30.04):

W Oddziale w Szczecinie 1.654 nabywcow? wigcej niz jednokrotnie (od 2|do 24 umow)
nabylo nieruchomoéci Zasobu o tacznej powierzchni 85.754,6 ha za ceneg 1.163,1 min zt.
W badanych 60 transakcjach wystapito 6 rolnikow, ktérzy w latach 2011-2013 (do 30.04)
uczestniczac kilkukrotnie?® w postepowaniach nabyli ogolem 904,6 ha za ceng 18,4 min 2.

W Oddziale we Wroctawiu 816 0s6b wielokrotnie nabyfo nieruchomosci Zasobu, w tym np.
jeden z nabywcéw kupit osobiscie 28-krotnie nieruchomosci oraz 14-krotnie wspdinie
z innym nabywca, ktéry samodzielnie nabyt 24 nieruchomosci. Powierzchnia zakupionych
nieruchomosci w poszczeg6inych transakcjach wahafa sig od 1,1 ha do 40 ha.

Oddzial w Warszawie na podstawie 86 uméw sprzedat facznie 2.076,4 ha hieruchomosci
rolnych Zasobu 6 nabywcom, ktérzy podczas wielokrotnych transakcji zakupili, co najmniej
po 200 ha. W tym, z 1 nabywca podpisano 51 uméw na sprzedaz facznie 280,5 ha

7 Kierujac sie ustawa z dnia 16 listopada 2000 r. o przeciwdziataniu praniu pienigdzy i finansowaniu terroryzmu (Dz.U. z 2010 r. Nr 46,
poz. 276 ze zm.).

8 Osob fizycznych i podmiotow.

% 0d 3 do 7 krotnie.
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gruntow. W Oddziale tym w latach 2011-2013 (do 30.04) sprzedano 17.037,2 ha za 414.7
min zt nabywcom, ktérzy wigcej niz jednokrotnie nabyli nieruchomosci Zasobu,

6) W 2 Oddziatach do przetargow ograniczonych, zgodnie z obowigzujacymi przepisami
kwalifikowano rolnikow, ktérych wezeéniejsze dziatania (wniesienie zakupionych nieruchomosci
do spotek, sprzedaz lub wydzierzawienie innym osobom) wskazywaly, ze zakupione
nieruchomosci Zasobu wykorzystywali oni niezgodnie z warunkami przetargbw. W takiej
sytuacii komisje przetargowe, tylko w przypadku niespetniania przez kandydatow na nabywcow
warunkéw formalnych, wykluczaly ich z udziatu w kolejnych postepowaniach.

W 2012 r. w Oddziale we Wroctawiu, do postepowar na sprzedaz nieruchomosci
przystapif m.in. rolnik, ktéry wedtug zfozonych oswiadczen posiadaf gospodarstwo rolne
0 powierzchni 110,1 ha, z czego 103,3 ha wydzierzawit osobom trzecim. Po otrzymaniu
informacji z Dolno$lgskiej Izby Rolniczej (dalej DIR) o wydzierzawieniu czesci
nieruchomosci, komisje przetargowe, z uwagi na brak osobistego prowadzenia
gospodarstwa wymaganego przez ukur, nie zakwalifikowaly tego kandydata. Prezes
ANR  podtrzymat decyzje Komisji Oddziatu, pomimo 9 skarg zlozonych przez
zainteresowanego na wykluczenie z przetarqu.

W Oddziale w Szczecinie, nieruchomosci Zasobu o powierzchni 315,2 ha® zakupione
w 2011 2012 r. w przetargach ograniczonych na powigkszenie gospodarstwa rolnego,
rolnik, dzieri po ich nabyciu i zachowujac 300 ha limit posiadania, wnosit aportem do
zafozonych przez siebie spotek prawa handlowego.

Rolnicy protestujacy na przetomie 2012/2013 roku wnosili o niekwalifikowanie do
przetargbw ograniczonych migdzy innymi osob, ktére nie kupowaly nieruchomosci Zasobu
wcelu powigkszenia samodzielnie prowadzonego gospodarstwa. W wyniku zawartych
porozumien z protestujgcymi Prezes ANR, w Wytycznych z 18.01.2013 r. wprowadzit do wzoru
umowy sprzedazy zapis, zobowigzujacy kupujacego do osobistego prowadzenia dziatalnosci
rolniczej na nabywanym gruncie przez 10 lat od dnia zawarcia umowy, informowania
0 zamiarze zbycia oraz nie ustanawiania, bez zgody Agencji, hipoteki na nabywanym gruncie.
W sytuacii nieprzestrzegania tych zobowiazan przez 10 lat od dnia zawarcia umowy, Kupujacy
zostat zobowigzany do zaptaty na rzecz Agencji kwoty w wysokoéci 40% ceny sprzedazy.

3.3.2. W latach 2011-2012 nie bylo obowigzku opiniowania kandydatow na nabywcow
nieruchomosci w przetargach ograniczonych przez izby rolnicze.

W 2013 r. Oddzialy wystepowaly do izb rolniczych o zaopiniowanie kandydatow na
uczestnikow przetargow ograniczonych oraz zapraszaly przedstawicieli izb do pracy
w komisjach przetargowych. Na wniosek upowaznionego przez izbe rolniczg czlonka komisji
albo po zgloszeniu sprzeciwu izby rolniczej, w zwigzku z uzasadnionymi watpliwosciami
odnosnie 0sob majacych uczestniczy¢ w przetargu na sprzedaz nieruchomosci, Oddziaty
odstepowaly od jego przeprowadzenia.

W 2013 r. (do 30.04) Oddziat w Szczecinie odwotat 56 przetargéw na sprzedaz 1.537
ha, z tego: 55 na wniosek Zachodniopomorskiej Izby Rolniczej (dalej ZIR) i 1 na
wniosek rolnikéw. Nie odwotano 27 przetargéw na sprzedaz 604,3 ha, mimo wnioskéw
ZIR o ich nieprzeprowadzanie.

Analiza 6 przetargbw ograniczonych, ktore Oddziat w Szczecinie przeprowadzif
pomimo negatywnych opinii ZIR wykazata m.in., ze w 4 przypadkach ZIR nie
wskazywata konkretnych 0sob, co do ktorych udziatu w przetargu miata watpliwosci
inie przedfozyla uzasadnienia potwierdzajacego przystapienie do przetargu 0s6b

% Mimo, & rolnik ten zostal dopuszczony do udzialu | wygrat postepowanie, Oddzial w 2013 . nie podpisal z nim kolejnych uméw. Rolnik
Zlozyl skarge do Prezesa ANR na postgpowanie Odczialu, a w maju 2013 . zlozyt pozew sgdowy o zawarcie umow.
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nieuprawnionych. Jeden wniosek ZIR ztozony zostat na godzing przed rozpoczgciem
przetargu, bez wskazania osob objefych zarzutami. W pismie z 23.042013 r. ZIR
wniosfa 0 odwolanie 2 przetargow ograniczonych zaplanowanych na dzieri 24
i26.04.2013 1. z (..) powodu uzasadnionych waipliwosci odnasnie osoby
majqcej w nim uczestniczyc. ..., jeden z oferentow nie spelnia kryteriow
dopuszczajqcych do udzialu w przetargu ograniczonym, nie jest rolnikiem
indywidualnym dazqcym do powi¢kszania gospodarstwa rodzinnego, natomiast
prawdopodobnie dziata na rzecz podmiotu gospodarczego z udzialem kapitalu
zagranicznego. (...). W pismie nie skonkretyzowano zarzutu oraz nie wskazano
osoby, ktorej dotyczyl W 2 przypadkach ZIR wymienita osoby i uzasadnita swoje
stanowisko, ale w wyniku podjetych dziatari Oddzial stwierdzil, ze zarzuty wobec
jednego kandydata nie potwierdzity sie, a w drugim przypadku — wskjazana osoba
wycofafa sie z przetargu.

Mazowiecka Izba Rolnicza (dalej MIR) zgtosita uwagi do jednego z 11 zbadanych
w Oddziale w Warszawie przetargéw ograniczonych i do 2 z 14 przetargow
nigograniczonych. W 2 przypadkach uzgodniono sprzedaz z MIR. W Jjednym z nich nie
dokonano proponowanego przez MIR podziatu nierichomosci zabudowanej, gdyz
propozycja ta nie uwzgledniata konieczno$ci zabezpieczenia nfezbednej’ powierzchni
gruntéw dla zagospodarowania budynkéw. W badanym okresie tédzka lzba Rolnicza
nie zgtaszata uwag do przetargow prowadzonych w Filii w £odzi.

W latach 2012-2013 (do 30.04) DIR 31-krotnie opiniowata zasadno$¢ przeznaczania
przez Oddziat we Wroctawiu nieruchomosci rolnych do sprzedazy, m.in. 8-krotnie
wnioskowafa o dokonanie przed sprzedaza podziatu nieruchomosci (wnioski zostaty
uwzglednione). Ponadto DIR zwracafa si¢ w 10 przypadkach do Oddziaty z wnioskiem
0 odwofanie organizowanego przetargu na Sprzedaz nieruchomosci, z czego 5
wnioskéw uwzgledniono, a pozostafe uznano za niezasadne.

Uwagi MIR zglaszane do Oddzialu w Warszawie nie dotyczyly kandydatow na
nabywcow. Dzialania Oddziatow w 2013 r. dotyczace opiniowania przez |izby rolnicze
kandydatow prowadzono w oparciu 0 Wytyczne Prezesa ANR z 18.01.2013 r., i w tym zakresie
nie stwierdzono nieprawidtowosci.

Ponadto, w zakresie wspOlpracy Oddzialow w Szczecinie | Wroctawiu
z przedstawicielami izb rolniczych stwierdzono migdzy innymi, ze:

W marcu 2013 r. ZIR przekazafa do Oddziatu w Szczecinie listg 0s6b upowaznionych
do skfadania wnioskow o odwofanie przetargbw w przypadku uzasadnionych
watpliwosci dotyczacych oséb majacych w nich uczestniczyé. Wsred 202 osob
uprawnionych do skfadania takich wnioskéw wskazano m.in. osobe, ktbra w 2012 r.
nabyla w przetargu ograniczonym nieruchomosci o powierzchni ok. 190 ha za ceng
prawie 9,5 min zt. Po 16 dniach od zakupu zafozyla Spotke, ktorej byta jedynym
wspoinikiem. Na pokrycie udziatu wniosfa w formie aportu nabyte od Agencji
nieruchomosci. Po 3 miesigcach od zatozenia spotki, w KRS dokonano,!wpisu zmiany
wspblnika. W migjsce ww. nabywcy wpisano podmiot prawa holenderskiego, ktéry
zostat jedynym wsp6inikiem Spotki. '

Oddziat we Wroctawiu w 2011 r. przeznaczyt do sprzedazy \w przetargu
nigograniczonym m.in. nieruchomos¢ o powierzchni okofo 200 ha. Sciwy urzad
gminy oraz zarzad DIR negatywnie zaopiniowali propozycje Oddzl:ﬁvsi wystapili
0 podzial nieruchomo$ci na mniejsze dziatki w celu sprzedazy w przetargach
ograniczonych na powigkszenie gospodarstw rodzinnych. Przedstawiciel powiatowych
struktur DIR, na spotkaniu majacym na celu ostateczne zaopiniowanie powierzchni

17



Wazniejsze ustalenia kontroli

sprzedawanej nieruchomosci zaaprobowal jednak propozycje Oddziaki. W wyniku
przeprowadzonego przetargu nieograniczonego zakupit ww. nieruchomo$¢ za ceng
ponad 6,0 min z.

3.4. Przygotowanie i przeprowadzanie postepowan
przetargowych oraz zawieranie umow sprzedazy

nieruchomosci

Na podstawie dokumentacji badanych 150 postepowan na sprzedaz nieruchomosci
stwierdzono przypadki nieprawidiowosci, ktore jednak z racji na ich charakter, nie miaty
istotnego znaczenia dla prawidtowego przebiegu i sposobu rozdysponowania nieruchomosci
rolnych Zasobu.

W badanym okresie, zgodnie z Wytycznymi, Oddzialy powinny przeprowadzi¢
szczegolowq analiz¢ m.in. stanu prawnego wytypowanych do sprzedazy nieruchomosci oraz
kierunkow ich przeznaczenia w planach zagospodarowania przestrzennego. W razie potrzeby
nalezalo uzyskac rowniez stanowisko lub opinig innych organow (np.: gmin, wojewodzkiego
konserwatora zabytkow, geologa wojewddzkiego, Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych
| Autostrad, Lasow Panstwowych).

Oddzial w Warszawie, przygotowujac sprzedaz 25 nieruchomosci w  trybie
przetargowym (z 60 badanych) nie uzyskat stanowiska organéw, o ktorych mowa w ust.
8 pkt 2 Wytycznych w sprawie sprzedazy. Pracownicy przygotowujgcy nieruchomosci
do sprzedazy uznali, ze nie ma takiej potrzeby. W Fili w todzi przygotowujac
transakcje sprzedazy, nie dokumentowano faktu przeprowadzenia lustracji
nieruchomosci oraz dokonania analiz wymaganych przez Prezesa ANR. Pracownicy
wyjasniali, ze przeprowadzali wymagane analizy i oceny w sposéb
nieudokumentowany. Rzeczoznawca majatkowy, dokonujacy na zlecenie Oddziat
ustalenia szacunkowej wartosci nieruchomosci m.in. dokonat ogledzin nieruchomosci
I przeprowadzit analizy ich stanu prawnego. W ocenie NIK stwierdzone
nieprawidfowosci wskazujg, co prawda na brak wymaganej starannosci pracownikow
Oddzialu w trakcie wykonywania obowigzkéw podczas przygotowania postepowari
przetargowych, ale nie wplynely na prawidlowos¢ sprzedazy.

W pozostatych Oddziatach nie stwierdzono nieprawidlowosci w tym zakresie.

Badajac postgpowania przetargowe prowadzone na sprzedaz nieruchomosci rolnych
Zasobu w Oddziale w Warszawie®' stwierdzono migdzy innymi, ze dia 2. z 11 zbadanych
przetargow ograniczonych ustalono wadium wyzsze, niz 10% ceny wywolawczej, natomiast
w Filii w todzi nieprawidlowos¢ ta wystapita w 5 z 8 przetargow2. Ponadto, podczas ogtaszania
kolejnego przetargu, po kilku nierozstrzygnietych postepowaniach, ustalono ceng wywolawczg
na sprzedaz dziatki nizszg (o 200 zt) od wymaganej. Bylo to niezgodne z art. 29 ust. 3a ustawy
0 gnrsp. Wedtug wyjasnien, spowodowane to bylo m.n. pomylkami pracownikéw oraz
niewlasciwym zaokragleniem ceny wywotawczej. Charakter powyzszych uchybien nie mial
wptywu na prawidlowos$¢ przebiegu postepowan.

¥ W pozostalych Oddziatach nie stwierdzono nieprawidiowosci w tym zakresie

# Ustalenie wyzszego wadium wynikalo z zaokraglenia kwoty wadium do pelnych 100 zl, i stanowilo naruszenie § 9 ust. 1 rozporzadzenia
Ministra Rolnictwa | Rozwoju Wsi z dnia 30 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegolowego trybu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa i ich czgsci skladowych, warunkow obnizenia ceny sprzedazy nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkow oraz
stawek szacunkowych gruntow (Dz.U. poz. 540).
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W Oddziale w Szczecinie stwierdzono, ze nabywca wybrany w drodze przetargu
ograniczonego, nie zdecydowat sig na podpisanie umowy zakupu. W 2011 r. Oddziat ten ogtosit
przetarg ograniczony na sprzedaz 2 dziatek o pow. 20 ha kazda. Jeden uczestnik w dwoch
przetargach wylicytowal najwyzsze ceny, . po 1.550 tys. zt za kazdg (przy cenach
wywotawczych 363 tys. zti 374 tys. zl), a nastgpnie odmowil zawarcia umowy. Oddzial, zgodnie
z przepisami, sprzedat nieruchomosci dopiero w 3. przetargu nieograniczonym za ceng 879 tys.
zti 927 tys. zt. Nabywcg zostata spotka prawa handlowego z udziatem kapitalu zagranicznego,
ktorej wiasciciel byt jednoczesnie pracodawcq rolnika, ktory odmoéwit podpisania umowy

w przetargu ograniczonym.

Zdaniem NIK, ta sytuacja pokazuje mechanizm, w wyniku ktorego nieruchomos¢
Zasobu, przeznaczona pierwotnie na powigkszenie gospodarstwa rodzinnego, sprzedana
zostala w przetargu nieograniczonym nabywcy z udziatem kapitafu zagranicznego.

W latach 2011-2013 (do 30.04) w badanych Oddziatach podpisano facznie 8.164
umowy sprzedazy nieruchomosci rolnych Zasobu, z tego w Oddziatach: w Szczecinie - 2.391,
w Warszawie 3.434 oraz 2.339 uméw w Oddziale we Wroctawiu.

Sposrod 150 badanych umow kupna - sprzedazy nieruchomosci Zasobu, w 140
umowach wlaéciwie zabezpieczono interes Skarbu Panstwa, w tym prawo odkupu w przypadku
zmiany przeznaczenia wykorzystania nieruchomosci. Nieprawidiowosci stwierdzono natomiast
w 10 umowach zawartych w Oddziale w Warszawie, w ktorych brak bylo ‘wymaganych
Wytycznymi, o$wiadczen nabywcow oraz postanowien zabezpieczajacych interes Skarbu
Panstwa. | tak:

e w2 umowach nie zawarto o$wiadczenia nabywcy, ze nabywane grunty wchodzg
w skfad gospodarstwa rodzinnego, ktérego powierzchnia nie przekracza 300 ha
uzytkéw rolnych,

e w 2 umowach nie zawarfo o$wiadczenia nabywcy, ze zobowigzuje si¢ do
osobistego prowadzenia dziatalnosci rolniczej na nabywanym gruncie w okresie 10
lat informowania w tym okresie o zamiarze zbycia nabytej nieruchomosci
nieustanawiania w tym okresie bez zgody Agencii hipoteki na nabywanym gruncie,
a w razie niedotrzymania wymienionych zobowigzan, do zaplaty na rzecz ANR
kwoty w wysokosci 40% ceny sprzedazy,

e w5 umowach nie ujgto postanowienia o przystigujacym Agencji umownym prawie
odkupu lub nabycia, gdy nastapito lub ma nastapi¢ zbycie nieruchomosci przez
kupujacego na rzecz innej osoby, niz rolnik indywidualny w rozumieniu ukur,

e w 1 umowie sprzedazy, zawartej w trybie przetargu nieograniczonego, nie
okreslono zadnej z przestanek skorzystania z prawa odkupu.

Nieprawidlowoéci te wynikaly z nierzetelnosci pracownikow Oddzialu podczas
przygotowywania i podpisania uméw sprzedazy.

3.5. Korzystanie Oddziatéw z prawa pierwokupu, nabycia
i odkupu

Oddzialy w pojedynczych tylko przypadkach korzystaly z przystugujacego Agencii
prawa pierwokupu, nabycia i odkupu nieruchomosci na wtornym rynku obrotu. Badanie w 3
Oddziatach 75 przypadkow wykazalo, ze wiasciwie analizowano moziiwosc wykorzystania
uprawnien ustawowych. Podczas podjecia decyzji, zgodnie z wytyczng Prezesa ANR
uwzgledniano  gtownie czynniki ekonomiczne oraz posiadane nierozdysponowane
nieruchomosci Zasobu na danym terenie.
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W latach 2011-2013 (do 30.04) Oddzialy byly powiadamiane przez zobowigzanych
(zbywajacych lub notariuszy) o zamiarze zawarcia umoéw przenoszacych wiasnosé
nieruchomosci, jezeli w odniesieniu do tych uméw Agencja mogta skorzysta¢ ze swoich praw.
W badanym okresie Oddziaty w Szczecinie i Wroctawiu wystapity do Prezesa ANR z wnioskami
0 nabycie fgcznie 13 nieruchomoéci o powierzchni 1.847.8 ha i wartosci okreslonej w umowach

na 52,7 min zt.
Oddziat w Warszawie otrzymat 1.170 informacji, i w Zadnym przypadku nie wystapit
z wnioskiem o zakup nieruchomo$ci. Badanie 30 transakcji, w ktérych Oddziat mogf
skorzystac z ww. uprawnier wskazuje na rzetelng analize i ekonomiczne uzasadnienie
podjetych decyzji.

Tabela nr 2. Zestawienie liczby informacji®® otrzymanych przez Oddzialy w latach 2011-2013 (do 30.04)
dotyczacych mozliwosci skorzystania z uprawnien Agencji

. Liczba Powierzchnia Wartosé _ Wnioski do Prezesa ANR Zgoda Prezesa ANR
Oddzial informacji nieruchomosci | nieruchomosci® Liczba Powierzchna Liczba _ Powierzchna
(w ha) (w min zi) nieruchomosci w ha nieruchomosci w ha
Szczecin 781 321314 8517 6 1.284,1 3 775
Warszawa 1.170 10.040,0 1.184.1 /- - o/~ /-
Wroctaw 561 15.168,2 05,4 7 563,7 4 4506
Razem 2.512 57.339,6 27412 13 1.847,8 7 528,1

Nieruchomosci, w stosunku do ktérych Oddzialy mogly skorzystat z przystugujacego im
prawa obcigzano hipoteka, glownie na rzecz przyszlych nabywcéw. Ponadto w dziale Ill ksiag
wieczystych wpisywano zabezpieczenia umoéw dzierzaw i pozyczek. Obcigzenia te, wedtug
obowigzujgcych wytycznych, ograniczaly w istotny sposob mozliwosé korzystania Agenciji ze
swoich uprawien.

W Oddziale w Szczecinie najwyzsza kwota obciazen nieruchomosci hipotekq wynosita

167 min 21, przy cenie w warunkowej umowie sprzedazy okreslonej na 46 min zt.

Analiza jednej z uméw przestanych do Oddziaku wykazata, ze Srednia cena za 1 ha

w umowie wynosita 24,5 tys. zi, przy $redniej cenie za 1 ha w powiecie 14,8 tys. zt

Jednoczesnie w dyspozycji Zasobu na terenie powiatu znajdowafo sig jeszcze 387 ha

gruntéw, ktére moglyby zostac rozdysponowane na rzecz rolnikéw.

Wedlug umowy przestanej we wrze$niu 2012 r. do Oddzialu we Wrockawiu,
pefnomocnik zbywcy bedacy jednoczesnie pefnomocnikiem nabywcy deklarowat chec
kupna sprzedazy nieruchomosci o powierzchni 24,6 ha za ceng 12,5 min tys. zt ktéra
obcigzona byta hipotekq kaucyjng w wysokosci 58,0 min zt

Biuro Prezesa Agenciji wyrazilo zgode na nabycie przez kontrolowane Oddzialy ogotem
7 nieruchomosci o powierzchni 528,1 ha o wartoéci 18,3 min zt. Decyzje odmowne uzasadniano
glownie nadmiernym obcigzeniem nieruchomoéci hipotekami, wpisanymi umowami pozyczek,
dzierzawy oraz posiadaniem nierozdysponowanych gruntow Zasobu na danym terenie.

Ziozenie przez Oddziat oéwiadczenia o nabyciu nieruchomoéci nie jest réwnoznaczne
z faktycznym przejgciem nieruchomosci do Zasobu. Stwierdzono 4 przypadki odmowy przez
zbywajacych wydania nieruchomosci lub kwestionowania prawa Agencji do ich nabycia.
Wydtuzato to proces przejmowania nieruchomoéci i opozniato mozliwosé ich rozdysponowania.
| tak:

Oddziaf we Wroctawiu w 2013 r. przekazat zbywajacemu oSwiadczenie o skorzystaniu

z umownego prawa odkupu wobec nieruchomosci zakupionej weze$niej od Agencji

% Warunkowych umow sprzedazy/uméw innych, niz umowa sprzedazy, dotyczacych przeniesienia wiasnosci nieruchomasci oraz umow,
wobec ktorych mogl zastosowaé umowne prawo odkupu.
3 Warto$¢ transakeji wskazana w aktach notarialnych.
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w ramach pierwszenstwa w nabyciu. Ustalono, ze naleznosc za jej zakup nie zostata
urequlowana przez nabywce, lecz przez osobg, z kiorg nabywca zawarf warunkowg
umowe Sprzedazy. Zbywca nienichomosci po otrzymaniu os$wiadczenia Oddziatu,
zrezygnowat z jej sprzedazy. Oddziat zawiadomit wihasciciela, ze prawo odkupu zostafo
wykonane w sposob skuteczny i wezwat go celem sporzgdzenia umowy przeniesienia
prawa wlasnosci dziatki do Zasobu. Wobec braku zgody na dobrowolne przekazanie
nieruchomosci do Zasobu, Oddziaf przygotowywaf pozew sadowy w tej sprawie.
Oddziat we Wroclawiu w 2013 r. poinformowal zbywce o skorzystaniu z prawa
pierwokupu gruntéw o powierzchni 86,0 ha. Zbywca nieruchomosci nie wyrazit zgody
na protokélame przekazanie gruntu do Zasobu i nie wydat nieruchomosci. Oddziat,
skfadajac w depozycie sadowym kwote 4.470 tys. zi, wystapif na droge sqdowa.

Oddziat w Szczecinie po uzyskaniu zgody Prezesa ANR, w 2 przypadkach Zfozyt
w2013 r. oswiadczenia woli w sprawie wykonania umownego prawa odkupu 2
nienuchomosci o powierzchni 47,4 ha oraz 30,1 ha. W 1. przypadku strony transakcji
odstapily od jej zawarcia, a w 2. - zbywca zrezygnowat z ich sprzedazy. QOddziat podjaf
dziatania w celu wyegzekwowania swojego prawa na drodze sgdowej.

Agencja ma prawo sktada¢ oswiadczenia o skorzystaniu z prawa pierwokupu lub
nabycia w terminie miesiaca od daty otrzymania odpisu umowy. W ukur nie sprecyzowano
przestanek korzystania przez Agencje z powyzszych uprawnien. Analiza celowosci korzystania
z prawa pierwokupu i nabycia dokonywana byta w Oddziatach, zgodnie z wytyczng Prezesa
ANR, przez powolane komisje, ktore braty pod uwage m.in.:

e mozliwost terminowego™® rozdysponowania nieruchomosci przejetej do Zasobu,

o zainteresowanie analizowanymi gruntami przez okolicznych rolnikow,

e obcigzenie nieruchomosci hipotekami,

e cene za hektar wynikajaca z umowy sprzedazy, w stosunku do sredniej ceny

W powiecie,

e wystepowanie gruntow pokrywajacych zapotrzebowanie na danym terenie.

W 2 Filiach Oddziatow (w Koszalinie i todzi), jednoosobowo, w sposob
nieudokumentowany i w oparciu o niesprawdzaine przestanki, dokonywano |- niezgodnie
z Wytycznymi - oceny zasadnosci korzystania z prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci.

W Fili w todzi nie powofano komisji ds. sporzadzania analiz celowosci skorzystania
z prawa pierwokupu i nabycia i nie sporzadzano opinii zasadnosci podjetych decyzji.
Analizy sporzadzane przez pracownikéw o odstapieniu od przystugujacych praw nie
zawieraly wystarczajacych i udokumentowanych informacii, niezbednych do podjecia
decyzji. Wedtg wyjasnien Zastepcy Dyrektora Oddziati przyczynq | niepowolania
komisji byto sporzadzanie przez pracownikéw opinii w ww. zakresie.

W Filii w Koszalinie nie sporzadzano opinii dotyczacej zasadno$ci skorzystania z prawa
pierwokupu wynikajacego z art. 29 ust. 4 ustawy gnrsp. Sporzqdzanie takich opinii
wymagane bylo zapisami regulaminu organizacyjnego Oddziafu. Wedhug wyjasnieri
pracownicy Filii sporzadzali projekty pism, skierowanych do notariuszy, zawierajace
stanowisko Agencji w odniesieniu do skorzystania badz nie z prawa pietwokupu, ktore
byly przedstawiane do akceptacii kierownikowi sekcji.

Jedng z istotnych przyczyn niekorzystania Oddziatow z przystugujacych uprawnien
pierwokupu i nabycia bylo takze nieadekwatne do skali zjawiska zabezpieczenie Srodkow
finansowych przeznaczanych przez Agencie na ich realizacje. Prezes ANR na stosowanie ukur
na terenie catego kraju utworzyt rezerwe w planie finansowym Agencji w fgczne; kwocie 45 min

% Termin nie diuzszy niz wymaga tego procedura przygotowania i ogloszenia postgpowania na sprzedaz.
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zt (ztego:w 2011 r.- 5min z, ana 2012 r.i 2013 . - w kwocie po 20 min z¥), przy zgtoszonych
tylko przez 3 kontrolowane Oddziaty potrzebach wykupu nieruchomosci za ceng 52,7 min zt.

3.6. Prowadzenie przez Oddziaty monitoringu rynku
obrotu nieruchomosciami rolnymi

Kontrolowane Oddzialy nie analizowaly zjawisk zachodzacych na wtérnym rynku obrotu
nieruchomoéciami w zakresie prawidiowosci realizacji polityki rolnej panstwa okreslonej w ukur.
Podczas badania zasadnosci korzystania Agencji z ustawowych uprawnien stwierdzono, ze
Oddzialy analizowaly tylko poszczegélne transakcie. Wykorzystujac dane posiadane przez
Oddziat w Szczecinie NIK stwierdzita wystepowanie w latach 2011-2013 (do 30.04) zjawiska
koncentracji nabywania nieruchomosci. Ustalono, ze:

Oddziat ofrzymat facznie 724 warunkowe umowy przeniesienia wiasnosci®
nieruchomosci o powierzchni 29.146,3 ha na rzecz 509 nabywcow, za cene 889,4 min
zl. W 26 umowach, nabywcami nienichomosci miaty by¢ 3 osoby fizyczne, deklarujace
zakup ponad 300 ha kazda oraz 9 osob prawnych z kapitatem krajowym, ktére chcialy
naby¢ ponad 500 ha. Wymienionych 12 nabywcow (2,3% ogotu z 509) deklarowafo
zakup facznie 9.834,7 ha (tj. 33,7% powierzchni z 724 umow), za kwote 322,9 min z!.
Po nieskorzystaniu przez Agencje z prawa do pierwokupu i nabycia, 3 osoby fizyczne
nabyly facznie 1.1985 ha. Sposrod 8.636,2 ha zakupionych przez 9 spolek,
najwigkszymi obszarowo byly grunty o powierzchni: - 1.899,6 ha (w tym na podstawie
1 umowy - 1.875,3 ha).

Spotka, ktora wpisano do KRS w marcu 2012 r. z kapitalem 5.000 z, na podstawie 6
uméw warunkowych z sierpnia 2012 r. zadeklarowata faczny zakup™ 1.589 ha gruntow
za ceng 43,5 min zi Oddziat w Szczecinie we wrze$niu 2012 r. powiadomit strony
o rezygnacji z prawa pierwokupu. W grudniu 2012 r. cudzoziemiec (z kapitatem
holenderskim) nabyt wszystkie udziaty w spofce.

Mimo braku jednoznacznego obowigzku wynikajacego z przepisow, zdaniem NIK,
prowadzenie takiego monitoringu przez Oddzialy, ktére posiadaja peing informacje
0 transakcjach na wtérnym rynku obrotu nieruchomosciami rolnymi jest celowe dla analizy
Zjawisk zachodzgcych na tym rynku oraz oceny realizacji przez Agencie polityki rolnej panstwa,
w szczegolnosci w zakresie przeciwdziatania nadmiernej koncentracji nieruchomosci.

3.7. Nabywanie nieruchomosci rolnych z udziatem
cudzoziemcow

Ustalenia kontroli wskazujq na niewystarczajace regulacie prawne, na podstawie
ktorych Minister SW prowadzi rejestr transakcji nabycia (objecia) przez cudzoziemcow
z Europejskiego Obszaru Gospodarczego (zwanego dalej EOG) udzialow lub akgji spolek,
bedacych wiascicielami nieruchomosci rolnych.

3.71. W oparciu o dane uzyskane w Oddzialach w Szczecinie i we Wroclawiu oraz
ogolnodostepne wpisy w KRS, NIK dokonata analizy zjawisk na wtornym rynku obrotu
nieruchomosciami. Ustalono, ze po rezygnacji Agencji z uprawnien do pierwokupu lub nabycia
nieruchomosci, nabywcami nieruchomosci, zgodnie z warunkowymi umowami kupna -

* Na podstawie art. 3 ust 4 ukur, art 4 ust 1 ukur oraz 29 ust. 4 ustawy gnrsp.
970d 1 osoby fizycznej i 4 osob prawnych.
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sprzedazy, stawaly sie m.in. spétki z 0.0. z kapitalem polskim. Nastgpnie udzia%y w tych
spotkach, w drodze umowy zbycia udziatow na podstawie art. 180 Kodeksu spotek
handlowych™®, sprzedawane byly cudzoziemcom pochodzacym z EOG. "

W latach 2011-2013 (do 30.04) w Oddziale w Szczecinie 17 spofek z 0.0. pa podstawie
45 warunkowych umow sprzedazy wyrazito wolg nabycia nieruchomosci powierzchni
45769 ha i wartosci 1278 min zt. Po zlozeniu przez Oddziaf oSwiadczen
o nieskorzystaniu z prawa pierwokupu lub nabycia, w spotkach tych udziaty zostaty
nabyte przez wsplnikow, ktorzy byli cudzoziemcami w rozumieniu art 1 ust. 2 ustawy
nnpc, a spotki te staty sie spotkami kontrolowanymi (art. 3e ustawy).

Wsplnicy spotek z 0.0. majg mozliwo$¢ uzyskania prawa wiasnosci nieruc homoé}ci nalezacych
do spotek w przypadku ich likwidacji. Art. 286 Kodeksu spotek handlowych stanowi m.in., ze
majatek, pozostaly po zaspokojeniu lub zabezpieczeniu wierzycieli dzieli sie miedzy wspolnikow
w stosunku do ich udziatéw lub zasad okreslonych w umowie spotki. Z umowy spotki z 0.0.
moze wynikac, ze rozliczenie miedzy wspolnikami nastgpuje rowniez poprzez podziat
sktadnikow in natura, a nie tylko w gotowce.

Zakupu udzialow spolek z 0.0. bedacych wiascicielami nieruchomosci na terenie

wojewodztwa zachodniopomorskiego dokonywali cudzoziemey z EOG, reprezentujacy nizej
wymieniony kapitat.

Tabela nr 3.
Kapitat: ' Iic'zha spolek powierzchnia nieruchomosci
i osob fizycznych rolnych w ha
Holandia 1 spolka® 32244
Dania 6 spolek i 2 osoby fizyczne 1.058,9
Luksemburg 2 spolki 240,1
Niemoy 4 spolki 535

a - ponadto, ta sama spolka na terenie wojewodziwa dolnoslaskiego nabyla 1.579,9 ha.

W Oddziale w Szczecinie ustalono, e w przypadku nabycia przez cudzoziemcow
udziatéw w spokach z 0.0, w wyniku ktérego doszio do zmiany statusu spotki na spotke
kontrolowana, nie zgtaszano do KRS faktu posiadania przez spotke nieruchomosci rolnych,
bowiem przepisy prawa®® nie przewidywaty takiego obowigzku. Informacje takie sg jednak
niezbedne w celu ewidencjonowania transakcji zgodnie z przepisami ustawy nnpc. Brak
obowiazku zgtaszania przez spotki do KRS takich danych powoduje, ze sady rejestrowe nie
posiadaly informacji w tym zakresie. Tym samym nie przekazywaly do MSW danych
niezbednych do ewidencjonowania transakcji z udziatem cudzoziemcow.

3.7.2. W wyniku poréwnania wielkoéci powierzchni nieruchomosci rolnych nalezacych do
spolek z 0.0., w ktorych udzialy zakupili cudzoziemey pochodzacy z EOG, z powierzchniami
ztransakcji ewidencjonowanych® przez Ministra SW i wykazywanych w sprawozdaniach
zrealizacji w 2011 r. i 2012 r. ustawy nnpc stwierdzono, ze: powierzchnia nieruchomosci
rolnych bedacych wiasnoscia spolek, w ktorych udziaty nabyli cudzoziemcy, wynosita w skali
kraju 5.356,8 ha. Z ustalen kontroli NIK wynika, ze wielko$¢ ta jest wyraznie zanizona, bowiem
tylko w 2 wojewodztwach cudzoziemcy w tym okresie nabyli udzialy w spolkach bedacych
wiascicielami 6.156,8 ha.

% Zbycie udzialu, jego czesci lub ulamkowej czesci udzialu oraz jego zastawienie powinno by¢ dokonane W formie pisemnej z podpisami
notarialnie poswiadczonymi.

* Razporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 30 listopada 2011 r. w sprawie szczegolowego sposobu prowadzenia rejestrow
wehodzacych w skiad Krajowego Rejestru Sadowego oraz szczegolowej reSci wpisow w tych rejestrach (Dz.U. Nr 273 |paz. 1616 zezm.).
4 Na podstawie art. 8 ust 4 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, Minister SW prowadzi m.in. rejestr pieruchomosci,
udzialow i akeji nabytych lub objetych przez cudzoziemcow bez zezwolenia, o ktorych mowa w art. 8 ust. 1, 2122 ustawy.
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Tabela nr 4. Porownanie ustalonej powierzchni nieruchomosci rolnych nalezacych do spdlek, w ktorych w latach
2011-2012 udziaty nabyli cudzoziemey z EOG, z powierzchnig rejestrowanych transakeji z udziatem cudzoziemcow
wykazywana w sprawozdaniach Ministra SW z realizacji ustawy nnpe. (powierzchnia w ha)

. Laczne dane wg sprawozdan | Dane wg ustalen kontroli NIK
Wpsaczgbinsole MSW za 2011 r.i 2012, za lata 2011-2012 1. |
wojewodztwo dolnoélaskie 397.0 1.579,9
wojewodztwo zachodniopomorskie 1.505,7 4.576,9

Wedtug informacji Ministra SW, udzielonej NIK, przepisy ustawy nnpc oraz przepisy
wykonawcze (...) pozwalajq na objecie kontrola niemal wszystkich przypadkéw nabycia
udzialow lub akeji w spétkach bedqcych wlascicielami lub uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci. ...Pelna realizacja kontroli zmian kapitalowych w spotkach w ww.,
zakresie uzalezniona jest od wywiqzywania si¢ sqdow rejestrowych i notariuszy
z obowiqzku  przesylania (...) do MSW odpowiednich dokumentéw. Minister SW
poinformowat tez, ze mimo braku kompetencji do egzekwowania tego obowigzku, podejmuje
jednak dziatania (m.in. wzywanie notariuszy do terminowego przesytania dokumentow)
zmierzajgce do zapewnienia petnej wiedzy o dokonanych transakcjach nabycia udziatow lub
akeji w spotkach bedacych wiascicielami nieruchomosci.

W Swietle ustalen kontroli, nie w petni zasadne jest stwierdzenie w sprawozdaniach
Ministra SW z realizacji obowigzkow ustawy nnpc, ze (...) Pomimo pojawiajqcych sie
doniesien medialnych oraz skarg i protestow rolnikéw dotyczqeych ,, wykupywania
ziemi rolnej przez cudzoziemcow"... ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow skutecznie chroni interes gospodarczy i spoleczny Rzeczpospolitej
Polskiej. Obrét nieruchomosciami w Polsce z udzialem cudzoziemcow podlega
skutecznej kontroli Ministra Spraw Wewngtrznych i nie stwarza zagrozenia dla

intereséw narodowych™(...).
W ocenie NIK, istnieje koniecznos¢ podjecia dzialan zapewniajacych mozliwosé

ewidencjonowania przez Ministra SW wszystkich transakcji nabywania (objecia) przez
cudzoziemcow udziatow lub akcji spotek, bedacych wiascicielami nieruchomosci rolnych.

*! Sprawozdanie Ministra Spraw Wewnetrznych z realizacji w 2012 r. ustawy z dnia 24 marca 1920 1, o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzaziemcow. Warszawa marzec 2013 r_ (str. 62).
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4.Informacje dodatkowe o przeprowadzonej

kontroli

4.1. Przygotowanie kontroli

W trakcie przygotowania do kontroli wykorzystano wyniki analizy stanu prawnego
i zagadnien omawianych na posiedzeniach Komisji Rolnictwa i Rozwoju Wsi Senatu RP w dniu
10 stycznia 2013 r. oraz Sejmowej Komisji do Spraw Kontroli Panstwowej z 12 lutego 2013 .

Przy planowaniu kontroli oraz analizie stwierdzonych ustalen uwzgledniono rowniez
fakt, iz w grudniu 2012 r. Migdzyzwigzkowy Komitet Protestacyjny Rolnikow Wojewodztwa
Zachodniopomorskiego prowadzit akcje protestacyjng®. Protest byl spowodowany niepeing
realizacjq uzgodnien dokonanych w czerwcu i lipcu 2012 r. podczas spotkan z Prezesem
Agencii oraz Ministrem RIRW. Kwestionowane ustalenia dotyczyly m.in..

e wprowadzenia moratorium na sprzedaz ziemi z Zasobu do czasu wejscia w zycie rozwigzar
prawnych, gwarantujgcych skuteczng realizacje podstawowego zadania ANR, tj. tworzenia
i poprawy struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych,

« objecia tarcza antykorupcyjna procesu gospodarowania gruntami z Zasobu oraz aktywnego
udziatu instytucji i organéw panstwowych w zwalczaniu patologii zwigzanych z procesem
rozdysponowania gruntow,

e przygotowania rozwigzan prawnych, wzorowanych na innych krajach UE, ograniczajgcych
pelna swobode obrotu ziemig rolnicza i wspierajacych rodzinny charakter gospodarstw
rolnych.

Zawarte w dniu 11 stycznia 2013 r. ustalenia pomigdzy Ministrem RiRW, Prezesem
Agencji, a Miedzyzwigzkowym Komitetem Protestacyjnym Rolnikow Wojewodztwa
Zachodniopomorskiego® okreslaly zasady postepowania ANR przy rozdysponowywaniu
nieruchomosci Zasobu. '

4.2. Postepowanie kontrolne i dziatania podjete po

zakonczeniu kontroli

4.2.1. W toku kontroli analizie i ocenie poddano tacznie 150 transakcji sprzedazy nieruchomosci
Zasobu, wytypowanych metodg doboru celowego, z czego w Oddziale w Szczecinie i Fili
Oddzialu w Koszalinie — 60 transakcji, w Oddziale w Warszawie i Filii Oddziatu w todzi - 60
transakcji oraz 30 transakeji w Oddziale we Wroctawiu. Badane transakcje dotyczyly sprzedazy
nieruchomosci, w ktérych cena sprzedazy 1 ha przekroczyla 150% wartosci ceny $redniej 1 ha
sprzedanych gruntow w danym powiecie i zostata zaplacona przez nabywce jednorazowo.
Ponadto, w kazdym Oddziale kontrolg objeto:

o 15 przypadkow, w ktorych Oddziat nie skorzystat z przystugujacego Agencii: prawa nabycia,
odkupu oraz, w ktorych Oddziat nie skorzystat z prawa pierwokupu nieruchomosci,

e 6 przypadkow, w ktorych Oddzial skorzystat z przystugujacego Agencii: prawa nabycia,
prawa odkupu oraz, w ktorych skorzystal z prawa pierwokupu nieruchomosci,

4 hitp./iprotestrolnikow.
4 (hitp/lzir pVindex php/179-uslalenia-wynegociowane-w-warszawie)
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* 4 przetargow ograniczonych, ktore Oddzial przeprowadzil, mimo otrzymania z izb rolniczych

negatywnych opinii dotyczacych uczestnikéw postepowan.
W toku kontroli zbadano rowniez realizacie przez Oddziaty wnioskow pokontrolnych

dotyczacych sprzedazy nieruchomosci rolnych. W Oddziatach w Szczecinie i Wroctawiu wnioski
z poprzednich kontroli zostal zrealizowane, a w Oddziale w Warszawie brak byto wnioskow
dotyczacych zagadnien objetych niniejsza kontrola,

422. W wyniku kontroli, NIK skierowala do dyrektorow 3 kontrolowanych Oddziatow
Terenowych ANR wystapienia pokontrolne zawierajace oceny kontrolowanej dziatalnosci,
atakze uwagi i wnioski zmierzajace do usuniecia stwierdzonych nieprawidtowosci. We
wszystkich 3 wystapieniach, mimo stwierdzonych nieprawidiowosci, NIK pozytywnie ocenita
sprzedaz nieruchomosci rolnych Zasobu w latach 2011 - 2013 (do 30.04).

Wystapienia pokontrolne zawieraly facznie 20 wnioskow, ktére dotyczyly m.in.:

w OT w Szczecinie:

Przyjgcia procedur, w ktérych ustalone bedg w udokumentowany sposéb dziatania Agenciji
w zakresie tworzenia i poprawy struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych oraz
przeciwdziatania nadmiernej koncentracji nieruchomoéci rolnych w  wojewodztwie
zachodniopomorskim, w tym analizowanie wplywu niekorzystania z prawa pierwokupu
i nabycia nieruchomosci.

Opracowania i stosowania w sposob dokumentowany zasad wyboru nieruchomosci Zasobu
do sprzedazy, ktore umozliwiatyby sprawdzalnos¢ podjetych decyzji, w szczegdlnosci:

a) wskazania o0sob inicjujacych sprzedaz oraz powoddéw wyboru nieruchomosci
przeznaczanej do sprzedazy,
b) uwzgledniania struktury obszarowej okolicznych gospodarstw podczas ustalania
powierzchni nieruchomosci przeznaczonej do sprzedazy,
c) analizy wplywu sprzedazy nieruchomosci Zasobu na strukture obszarowg
gospodarstw w wojewodztwie zachodniopomorskim.
Rozwazenia zasadnosci opracowania rzeczowych planéw sprzedazy nieruchomosci
Zasobu obejmujacych wykaz gruntow przeznaczonych do sprzedazy z wyszczegolnieniem
m.in. lokalizacji oraz powierzchni.

w OT w Warszawie
1.

Doprowadzenia do jednolitego stosowania w Oddziale Wytycznych Prezesa ANR w sprawie
sprzedazy nieruchomo$ci w odniesieniu do przeprowadzania i dokumentowania analiz, jak
tez dokonywania i dokumentowania lustracji nieruchomoéci przeznaczonych do sprzedazy.
Rozwazenia mozliwosci weryfikaciji owiadczen sktadanych przez wielokrotnych nabywcow,
w sytuacji uzasadniajacej przekroczenie przez nich limitu okreslonego w art. 28a ust. 1
ustawy gnrsp.

Zamieszczania w zawieranych umowach na sprzedaz nieruchomoéci Zasobu zapisow
zabezpieczajacych interes Skarbu Panstwa, wymaganych Wytycznymi Prezesa.
Pozyskiwania informacji o strukturze okolicznych gospodarstw, w celu uwzgledniania ich
przy okreslaniu powierzchni dzialek do sprzedazy w trybie przetargu ograniczonego na
danym terenie.

w OT we Wroctawiu

T

2.
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Rzetelnego kwalifikowania uczestnikow postepowan na sprzedaz nieruchomosci rolnych
w trybie przetargu ograniczonego.

Rozwazenia celowosci i zasadnosci opracowania kryteriow i warunkow kwalifikacji danej
nieruchomosci do sprzedazy z uwzglednieniem struktury obszarowej okolicznych
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gospodarstw rolnych oraz wymagan wynikajacych z ukur, a takze wyboru postepowania
przy sprzedazy nieruchomoéci w trybie przetargowym (ograniczonym lub nieogfaniczonym).
Uwzglednienia i uszczegolowienia w zakresach czynnoéci pracownikow takich zadan jak:
sporzadzanie miesigcznych harmonograméw przetargéw na sprzedaz nieruchomosci oraz
inicjowanie sprzedazy nieruchomosci, a takze realizacji zadan wynikajacych z art. 1 ukur.

Zastrzezenia zlozono do dwéch wystapien pokontrolnych kierowanych do Dyrektorow

Oddziatéw Terenowych: w Szczecinie (1 zastrzezenie) oraz we Wroctawiu (17 zastrzezen).
Komisja Rozstrzygajaca NIK uchwatg z dnia:

—9.10.2013 r. uwzglednita w calo$ci 9 zastrzezen zgloszonych przez Dyrektora Oddziatu

we Wroclawiu, a 1 zastrzezenie uwzglednita w czgsci. W pozostalym zakresie
zastrzezenia zostaty oddalone,

_ 24102013 r. oddalita w calosci 1 zastrzezenie zlozone przez Dyrekora Oddziatu

w Szczecinie.

Wdrazanie wnioskow NIK

W odpowiedzi na wnioski NIK, Dyrektorzy Oddziatow poinformowali migdzy innymi, Ze:

w Oddziale w Szczecinie:

wystapiono do urzedéw prowadzacych ewidencig gruntow i budynkéw celem pozyskania
informacji niezbednych do sporzadzenia analizy struktury obszarowej gospodarstw rolnych.
Whioski z ww. analizy bedg podstawa do opracowania procedury dzialan Oddziatu
w zakresie poprawy struktury obszarowej, przeciwdzialania nadmiernej koncentracji oraz
analizowania wplywu nieskorzystania z prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci,
przystapiono do opracowania Karty przeznaczenia nieruchomosci do sprzedazy,
w ktorej opisany bedzie proces typowania konkretnej nieruchomosci do sprzedazy, wraz
z uzasadnieniem i uwzglednieniem struktury obszarowej okolicznych gospodarstw rolnych
oraz wyborem trybu sprzedazy.

w Oddziale w Warszawie:

zobowigzano pracownikow do bezwzglgdnego przestrzegania obowigzujacych procedur
wewnetrznych w zakresie przygotowania nieruchomosci do sprzedazy,| w tym m.in.
dokumentowania lustracji oraz zachowania nalezytej starannosci podczas podpisywania
umow sprzedazy i egzekwowania zamieszczania w nich obowigzujgcych zapisow
zabezpieczajacych interes Skarbu Panstwa, '

ujednolicono w catym Oddziale (wraz z Filig i Sekcjami Zamiejscowymi) stosowanie zasad
okreslonych w Wytycznych Prezesa ANR, w tym m.in. powotano Komisjg ds. sporzadzania
analiz celowosci skorzystania przez Filie w Ltodzi z przystugujacych praw do pierwokupu
i nabycia nieruchomosci na wtérnym rynku obrotu.

w Oddziale we Wroclawiu:

uznano za niecelowe i niezasadne opracowanie kryteriow i warunkow kwalifikowania
nieruchomosci do sprzedazy z uwzglednieniem struktury obszarowej okolicznych
gospodarstw,

zobowigzano pracownikéw do rzetelnego kwalifikowania uczestnikow postepowan na
sprzedaz nieruchomosci rolnych Zasobu w trybie przetargu ograniczonego,

podieto dalsze dziatania w celu sadowego przejgcia oraz wydania nieruchomosci,
w stosunku do ktorych Oddziat skorzystat z prawa pierwokupu i odkupu,

powotano Komisje dokonujaca analizy celowosci wykonania prawa pierwokupu lub odkupu
na wtornym rynku obrotu nieruchomoéciami.
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5. Zataczniki

Zalacznik Nr 1 Wykaz skontrolowanych jednostek, osob zajmujacych stanowiska kierownicze
w kontrolowanych podmiotach oraz ocen skontrolowanej dziatalnosci zawartych
w wystapieniach pokontrolnych.

Zalacznik Nr 2 Charakterystyka stanu prawnego.
Zatacznik Nr 3 Wykaz wybranych aktow prawnych dotyczacych kontrolowanej dziatalnosci.
Zalacznik Nr 4 Wykaz organdw, ktérym przekazano informacje o wynikach kontroli.
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Zalacznik Nr 1
Wykaz skontrolowanych jednostek, o0sob zajmujacych  stanowiska | kierownicze
w kontrolowanych  podmiotach oraz ocen skontrolowanej dziatalnosci zawartych
w wystapieniach pokontrolnych

Osoby zajmujace kierownicze stanowiska |
Agencja Nieruchomosci w badanym okresie Ocena skontrolowanej
Rolnych Stanowisko/ Imig i Okres zajmowania dziplalnosci
funkcja Nazwisko stanowiska
Oddzial Terenowy w po. Dyrektora | Jacek Malicki od 15.01.2013r. Pozytywna, mimo
Szczecinie Adam 3T stwigrdzonych
(wraz 2 Filaw Koszaline) | DT | Poniewski i nieprawidlowosci
Marek
Oddzial Terenowy w Dyrektor ma;mk od 22.05.2012 . Pozytywna, mimo
Warszawie Wojciech ;t\viprrj_zonych _
(wraz z Filig w Lodzi) Dyrektor Tbrozek od 25.04.2008 . nieprawidlowosci
: ! Pozytywna, mimo
Odazel Terengwy we Dyrektor Andrze_| od 20 marca 2008 1. stwierdzonych
Wroclawiu Jamrozik : ; i
nieprawidiowosci
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Zalacznik Nr 2
Charakterystyka stanu prawnego

Agencja Nieruchomosci Rolnych gospodaruje nieruchomosciami rolnymi, w rozumieniu
Kodeksu cywilnego, przeznaczonymi na cele gospodarki rolnej, przejetymi w trybie ustawy z dnia 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa® i tworzacymi
Zasob. Zgodnie z przepisami ustawy gnrsp oraz ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu
ustroju rolnego® Agencja realizuje zadania wynikajace z polityki rolnej panstwa®, w szczegélnosci
w zakresie: tworzenia i poprawy struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych, przeciwdziataniu
nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych oraz tworzeniu warunkow sprzyjajacych racjonalnemu
wykorzystaniu  potencjalu produkcyjnego Zasobu. Jednym ze sposobow gospodarowania
nieruchomosciami Zasobu jest ich sprzedaz na zasadach okreslonych w rozdziale 6 ustawy gnrsp.

Organizacja Agencji Nieruchomosci Rolnych

Nadzor nad Agencjg sprawuje minister wiasciwy do spraw rozwoju wsi. Nadzor wiascicielski
nad wydzierzawionymi nieruchomoéciami rolnymi realizuje Prezes Agencji, jako organ Agencji.
Dyrektorzy oddziatow terenowych reprezentuja Agencje w zakresie terytorialnej i rzeczowej wiasciwosci
oddziatow i filii oddzialow terenowych®” w ramach udzielonych im petnomocnictw.

Charakter i zakres dzialan zwiazanych z wykonywaniem przez Agencje nadzoru
wiascicielskiego nad wydzierzawionymi nieruchomosciami rolnymi i sprzedanymi nieruchomosciami
rolnymi okreslony jest rowniez w zawieranych umowach, ktore precyzujg obowiazki oraz uprawnienia
obu stron. Nabywca nieruchomosci rolnej, zgodnie z obligatoryjnymi postanowieniami umow
sprzedazy®, zobowigzany jest w okresie 5 lat od dnia podpisania umowy do informowania oddziatu lub
fili o zamiarze sprzedazy nieruchomosci rolnej nabytej od Agencji w celu zrealizowania umownego
prawa odkupu.

Organizacie wewnetrzng Agencji, zasady udzielania petnomocnictw i system kontroli
wewnegtrznej reguluje Statut Agencii*®. Zgodnie z obowigzujacym Statutem (§ 12), do zadan oddziatow
naleza m.in. nastepujace sprawy: przejmowanie mienia do Zasobu, na zasadach i w trybie okreslonym
w ustawie, ewidencja mienia Zasobu bedacego w zakresie dziatania oddziatu, gospodarowanie mieniem
Zasobu w formach przewidzianych w ustawie, sprawowanie nadzoru wiascicielskiego nad mieniem
Zasobu, prowadzenie rachunkowosci i sprawozdawczosci finansowej, windykacja naleznosci,
odraczanie lub rozkladanie na raty oraz umarzanie naleznosci Agencji (umarzanie do kwoty 100.000 zi),
ze szczegolnym uwzglednieniem przepisow o postgpowaniu w sprawach dotyczacych pomocy
publicznej, wykonywanie czynno$ci w zakresie udzielania poreczen i gwarancji kredytowych, ze
szczegolnym uwzglednieniem przepisow o postepowaniu w sprawach dotyczacych pomocy publiczne;,
wykonywanie czynnosci wynikajacych z odrebnych przepisow, w szczegélnosci przepisow
0 ksztaftowaniu ustroju rolnego, gromadzenie i obstuga dokumentacji pozostatej po zlikwidowanych
panstwowych przedsiebiorstwach gospodarki rolnej.

#4DzU.z2012r, poz. 1187 ze zm., dalej: ustawa gnrsp.

*Dz.U.z2012r., poz. 803, dalej: ukur.

* Strategia Rozwoju Obszaréw Wiejskich i Rolnictwa na Lata 2003-2013 (z elementami prognozy do roku 2020) dostepna na stronie
nttp/fwww. funduszestrukturalne gov plinformator/npr2/dokumenty%20strateqiczne/rolnichwo. pdf

7\ dalszej czesci Oddzial rozumiany jako Oddzial Terenowy i Filia Oddzialu Terenowego,,

“ Okreslone w zalgczniku do Wytycznych Prezesa ANR obowigzujgcych w badanym okresie (wprowadzonych zarzadzeniami: Nr 26/10
228.00.2010r.; Nr 10/11228.03.2011 r; Nr 18/12 2 24.07.2012 1, Nr 10/13 2 18.01.2013 r.).

4 Statut Agencji wprowadzony zostal rozporzadzeniem Ministra Skarbu Panstwa z dnia 1 sierpnia 2003 r. w sprawie nadania statutu
Agencji Nieruchomosci Rolnych (Dz. U. Nr 140, paz. 1348 i Nr 211, paz, 2070), ktore utracilo moc z dniem wejscia w Zycie ustawy z dnia
16 wrzesnia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych innych
ustaw (Dz. U. Nr 233, poz. 1382). Obecnie obowigzuje Statut nadany rozporzadzeniem Ministra Rolnictwa | Rozwoju Wsi z dnia 5 grudnia
2011 r. (Dz. U. Nr 262, poz. 1567).
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Oddziatami kieruja dyrektorzy, ktorzy reprezentujq Agencjg W zakresie terytorialngj i rzeczowe;
wlasciwosci oddziatu, stosownie do postanowien statutu i petnomocnictw udzielonych przez Prezesa.

Organizacje wewnetrzng oddziatow, w szczegolnosci nazwy i zadania komorek organizacyjnych
okreslaja regulaminy organizacyjne oddziatow terenowych, ustalane przez dyrektoréw tych oddzialow
i zatwierdzane przez Prezesa. Prezes moze udzieli¢ dyrektorom oddziatbw petnomocnictw do
dokonywania czynno$ci prawnych.

Szczegolne petnomocnictwo jest wymagane m.in. do nastepujacych czynnosgi: sprzedazy
i nabycia nieruchomosci o powierzchni przekraczajacej 50 ha, a takze nieruchomosci, ktorej wartos¢
okre$lona zgodnie z art. 30 ust. 1 ustawy gnrsp, przekracza rownowartos¢ dwoch tysiecy ton zyta,
ustalona stosownie do przepisow o podatku rolnym; wydzierzawienie nieruchomosci © powierzchni
przekraczajacej 500 ha.

Zasady oraz procedura przygotowania i sprzedazy nieruchomosci rolnych Zasobu Wiasno$ci
Rolnej Skarbu Panstwa

Zgodnie z art. 5 ust. 1 ustawy gnrsp, Agencja wykonuje prawo wiasnoéci i inne prawa rzeczowe
na rzecz Skarbu Panstwa. Zasady oraz sposoby gospodarowania nieruchomosciami rolnymi okresla art.
24 gnrsp. Jedna z form gospodarowania mienia stanowi sprzedaz mienia w caloSci lub w czesci na
zasadach okreslonych tg ustawg (art. 27 - 32 gnrsp).

Wediug art 28 ustawy gnrsp wykaz nieruchomosci Zasobu przeznaczonych do sprzedazy
wywiesza sie w danej miejscowosci, w siedzibie wiasciwej izby rolniczej i wiasciwym miejscowo
urzedzie gminy przez okres 14 dni przed dniem ogloszenia przetargu. Wykaz zawiera m.in.: oznaczenie
i powierzchnie nieruchomosci wedlug danych z ewidencji gruntow; rodzaj uzytkow i ich klasy;
oznaczenie ksiggi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, opis budynkow i innych sktadnikow
majatkowych przeznaczonych do sprzedazy, przeznaczenie nieruchomosci w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego oraz ceng. W przypadku sprzedazy nieruchomosci, ktorej wartosc
szacunkowa przekracza rownowartos¢ 10 tysiecy kwintali zyta™, informacje o zamiarze sprzedazy
Agencja ogtasza w prasie 0 zasiggu, o najmniej wojewodzkim.

Zgodnie z trescia art. 29 ust. 1 ustawy gnrsp, pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci Zasobu
po cenie ustalonej wedtug zasad okreslonych w ustawie (z zastrzezeniami wymienionymi'w art. 17a ust.
1, art. 17b ust. 4 i art. 42), przysluguje m.in. dzierzawcy zbywanej nieruchomosci, jezeli faktyczna
dzierzawa trwala, przez co najmniej trzy lata.

Nabycie nieruchomosci nastepuje po cenie ustalonej zgodnie z art. 30 ustawy gnrsp.
O przeznaczeniu do sprzedazy nieruchomosci, do ktorej nabycia przystuguje pierwszerstwo, Agencja
zawiadamia uprawnionego na pismie, podajac ceng nieruchomosci oraz termin zZlozenia wniosku
o nabycie na warunkach podanych w zawiadomieniu. Osoby te korzystajg z pierwszenstwa w nabyciu
nieruchomosci, jezeli zloza oéwiadczenie o wyrazeniu zgody na jej nabycie po cenie okreslonej
w zawiadomieniu.

Nieruchomosci, ktore nie zostaly sprzedane na zasadach pierwszefistwa nabycia (oraz
okreslonych w art. 17a i art. 42 ustawy gnrsp) albo, co do ktérych przepisy te nie majq zastosowania
(art. 29 ust 1a gnrsp), podlegaja sprzedazy w trybie publicznego przetargu ustnego (licytacja),
z zastrzezeniem, ze w przypadkach uzasadnionych wzgledami gospodarczymi mozna ustalic osobg
nabywcy na podstawie przetargu ofert pisemnych (konkurs ofert). Agencji przystuguje prawo
pierwokupu przy odsprzedazy nieruchomosci przez nabywce w okresie 5 lat od jej nabycia od Agenciji.

%0 \Wediug Komunikatu Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego z dnia 19 pazdziernika 2011 r. w sprawie sredniej ceny skupu Zyta za
okres pierwszych trzech kwartatow 2011 r. (M.P. Nr 59, poz. 969) - srednia cena skupu Zyta w tym okresie wyniosta 74,18 zl za 1 dt.
Natorniast Wedtug Komunikatu Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego z dnia 19 pazdziernika 2012 r. w sprawie sredniej ceny skupu
#yta za okres pierwszych trzech kwartalow 2012 r. (M.P. poz. 787) - érednia cena skupu Zyta wyniosla 7586ziza1dt|
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Na podstawie delegaciji zawartej w art. 32 ust 1 ustawy gnrsp okre$lono szczegolowy tryb
sprzedazy nieruchomosci Zasobu i ich czeéci sktadowych, warunki rozkiadania ceny sprzedazy na raty
oraz stawki szacunkowe gruntow®'. Przepisy rozporzadzen regulujg m.in. sposob przeprowadzania
przetargow ustnych i przetargow ofert, tryb sprzedazy nieruchomosci na rzecz uzytkownikow
wieczystych oraz na rzecz 0séb uprawnionych do pierwszenstwa nabycia, okres, na ktory moze by¢
roziozona na raty cena sprzedazy oraz stawki szacunkowe gruntu.

Sprzedaz nieruchomosci moze nastapic na rzecz nabywcy, jezeli w wyniku jej sprzedazy taczna
powierzchnia uzytkow rolnych bedacych wlasnoscig nabywcy nie przekroczy 500 ha. Powierzchnie tg
ustala sig na podstawie oswiadczenia zlozonego przez nabywce (art. 28a gnrsp). Przy okreslaniu, czy
wdanym wypadku spelniony bedzie ww. ustawowy warunek, powierzchnie uzytkow rolnych
sprzedawanej nieruchomoéci sumuje sig z powierzchnig uzytkéw rolnych bedacych juz wiasnoscig oraz
wspotwiasnoscig nabywcy. Ustalenia powyzszych okolicznosci dokonuje sie wylacznie na podstawie
oSwiadczenia nabywcy®2. Zgodnie z art. 6a ustawy gnrsp Agencja uprawniona jest do wykorzystywania
danych zawartych w ewidencjach producentow, gospodarstw rolnych oraz wnioskow o przyznanie
platnosci prowadzonych przez Agencje Restrukturyzacii i Modernizacji Rolnictwa. W przetargu, zgodnie
z art. 29 ust. 3e gnrsp jako uczestnicy, moga bra¢ udziat osoby fizyczne i osoby prawne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej, jezeli w wyznaczonym terminie, miejscu i formie
wniosly wadium, spelnity inne warunki podane w ogtoszeniu oraz stawily sie na przetarg ustny albo
w wyznaczonym terminie i miejscu ziozyty oferty w przetargu ofert.

Zgodnie z trescig art. 31 ustawy gnrsp, jezeli nabywca przed zawarciem umowy sprzedazy
wptaci co najmniej 10% ceny (do 3.12.2011 r. - 20% ceny) i przediozy zabezpieczenie splaty kwoty
naleznosci roztozonej na raty, Agencja moze roziozy¢ sptate pozostatej naleznosci na roczne lub
polroczne raty, na okres nie diuzszy niz 15 lat. Przy roziozeniu splaty pozostatej naleznosci na roczne
lub pélroczne raty Agencja stosuje oprocentowanie, ktore nie moze by¢ w stosunku rocznym nizsze niz
stopa dyskontowa stanowigca stope bazowa oglaszang w komunikacie Komisji Europejskiej,
powigkszona o 1%. Natomiast jezeli nabywca zbgdzie nieruchomosé lub jej cze$t przed zaptaceniem
calej naleznosci, Agencja moze zazadaC zaplaty calej niesplaconej naleznosci w wyznaczonym
terminie.

Do waznosci umowy sprzedazy nieruchomosci wymagana jest forma aktu notarialnego (art. 158
Kodeksu cywilnego). W umowie sprzedazy w szczegolnosci okreéla sie strony umowy, oznaczenie
nieruchomosci, ceng sprzedazy, ktora jest ceng brutto, warunki pfatnoéci tej ceny oraz inne istotne
uzgodnienia stron, w tym np. ewentualne obowiazki nabywcy, sposob zabezpieczenia naleznosci
Agencii.

Na podstawie m.in. przepisow art. 9 ust. 2 w zw. z art. 8 ustawy gnrsp oraz § 5 statutu Agencji
Prezes Agencji zarzadzeniami wprowadzif® ,Wityczne w sprawie sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa” (dalej Wytyczne), ktore zawieraly niezbedne wymogi prawne,
formalne i proceduralne zwigzane z przygotowaniem i sprzedazg nieruchomosci rolnych, w tym
propozycj¢ o$wiadczen kupujacego i postanowien wymaganych przez Agencie w kazdej umowie
sprzedazy nieruchomosci z Zasobu, a takze katalog nieruchomosci, ktorych nie mozna przeznaczy¢ do
sprzedazy.

5 Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 17 lutego 2010 r. w sprawie szczegolowego trybu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa i ich czesci skladowych, warunkow rozkfadania ceny na raty oraz stawek szacunkowych
gruntow (Dz.U. 22010 . Nr 29, poz. 151) ~ uchylone 2 dniem 2 czerwca 2012 r. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia
30 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegolowego trybu sprzedazy nieruchomodci Zasobu Wiasnoéci Rolnej Skarbu Panstwa i ich czesci
skladowych, warunkow obnizenia ceny sprzedazy nieruchomosci wpisanej do rejestry zabytkéw oraz stawek szacunkowych gruntow
(Dz.U.z 2012 ., poz. 540) -~ obowigzuje od 2.06.2012r..

% Ustawodawca, do 3 grudnia 2011 r., nie okreslil rygoru odpowiedzialnosci karnej za zlozenie oéwiadczenia niezgodnego ze stanem
faktycznym.

% Wytyczne Prezesa ANR obowigzujace w badanym okresie (zarzadzenie nr 26/10 z 28.09.2010 r., nr 10/11 z 28.03.2011 r., nr 18/12
z24.072012r.inr 10/13218.01.2013 1))
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Oddziat przygotowujac nieruchomos¢ do sprzedazy, zgodnie z ww. wytycznymi Prezesa ANR

w calym badanym okresie zobowigzany byt migdzy innymi:

- dokonaé szczegbtowej analizy pod katem ewentualnej restrukturyzacii, stanu prawnego wszystkich
dzialek (w tym uprawnienia do pierwokupu bylego wiasciciela, jego spadkobiercy lub dzierzawcy),
zgodnosci zapisow w ewidencji gruntow ze stanem faktycznym, .

- rozwazy¢ potrzebe uzyskania informacji lub stanowiska innych organéw, w tym m.in. gminy,
wojewody, izby rolniczej, wojew6dzkiego konserwatora zabytkow lub geologa, zarzadey drog, lasow
i zasobow wodnych, '
przeprowadzi¢ i udokumentowac ogledziny nieruchomosci oraz skonfigurowac nieruchomosc do
sprzedazy tak, aby nie pozbawi¢ bylych wiascicieli, spadkobiercow lub dzierzawcow prawa do
pierwszenstwa zakupu,

- zlecié wykonanie operatu szacunkowego nieruchomoéci, odebrat go po dokfadnym sprawdzeniu
merytorycznym, formalnym i rachunkowym, ktéry zachowuje aktualno$¢ do 6 miesiecy,

- zamiescic wykazy i ogloszenia przetargbw nieruchomosci w miejscowo whasciwych sotectwach,
gminach, jednostkach gospodarczych Zasobu, oraz oddziatach terenowych i pozostawi¢ w miejscu
wywieszenia do dnia przetargu,
niezwlocznie (po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia wykazu) zawiadomi¢ na pismie osoby
uprawnione do pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci (w tym bylego wiasciclela lub jego
spadkobiercow oraz bylego lub obecnego dzierzawce).

Po ustaleniu ceny sprzedazy nieruchomosci powyzej 1 ha przeznaczonej do sprzedazy oddziat
ogtasza przetarg ograniczony, w ktorym moga wzig¢ udzial rolnicy indywidualni zamierzajacy
powigkszy¢ gospodarstwo rodzinne, jezeli maja oni miejsce zamieszkania w gminie, w ktorej polozona
jest nieruchomos¢ wystawiona do przetargu lub w gminie graniczacej z tg gming.

W przypadku, gdy przetarg ograniczony okaze si¢ nieskuteczny kolejne przetargi organizuje sig
jako przetargi nieograniczone. Oddzial moze oglosi¢ drugi przetarg jako ograniczony tylko
w przypadkach gdy w pierwszym przetargu ograniczonym wyloniony zostal kandydat, ktory nie
przystapit do zawarcia umowy albo gdy wplyna pisemne wnioski co najmniej dwoch osob nalezacych do
jednej z kategorii podmiotow wymienionych w art. 29 ust. 3b pkt 2-7 gnrsp.

Sprzedazy w trybie przetargu ograniczonego nie prowadzi si¢ dla nieruchomosci rolnych: do
1 ha; zabudowanych powyzej 300 ha uzytkéw rolnych; przeznaczonych w planie lub studium na cele
pozarolnicze; szczegolnie atrakcyjnych lub obcigzonych umowg dzierzawy.

Przeznaczenie do sprzedazy gruntow rolnych (nieruchomosci niezabudowanej) 0 powierzchni
wiekszej niz $rednia wojewodzka (krajowa) albo nieruchomosci zabudowanej o powierzchni powyzej
100 ha oddziat musi uzyskac opinig wlasciwej terytorialnie wojewodzkiej izby rolniczej.

Od 21 stycznia 2013 r. na oddzialy organizujace przetargi (Wytyczne Rrezesa ANR
z 18.01.2013 r.) nalozono dodatkowe obowigzki, w tym m.in. wystapienie do izby rolniczej o wskazanie
w terminie 5 dni oséb spoza Agencji do komisji przetargowej, odstapienie od przeprowadzenia
przetargu na wniosek upowaznionego przez izbg rolnicza czlonka komisji przetargowej albo zgloszenia
sprzeciwu izby rolniczej w zwigzku z uzasadnionymi watpliwosciami odno$nie osob majacych
uczestniczy¢ w przetargu oraz rozwazenie w pierwszej kolejnosci uzasadnionego wzgledami
gospodarczymi wniosku izby rolniczej o zorganizowanie pisemnego przetargu ograniczonego na
sprzedaz danej nieruchomosci z Zasobu.

W terminie do 4 miesiecy (do 5 miesiecy przy koniecznosci uzyskania szczegolnego
pelnomocnictwa) od rozstrzygniecia przetargu oddziat zawiera umowe sprzedazy zawierajacq zapisy
okreslone w zataczniku do wytycznych, a w tym m.in. o$wiadczenie kupujgcego, ze jest mu znane
ustawowe prawo Agencji do pierwokupu tej nieruchomosci w okresie 5 lat od dnia podpisania umowy
sprzedazy oraz ze zobowigzuje si¢ do osobistego prowadzenia dziatalnosci rolniczej na nabywanym
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gruncie, a w przypadku zamiaru zbycia tej nieruchomosci zobowigzuje sie do powiadomienia ANR
0 zamiarze zbycia nieruchomosci.

Ustalanie ceny nieruchomosci

Zgodnie z art. 30 ustawy gnrsp cene sprzedazy nieruchomosci (cene wywotawcza do
przetargu) ustala si¢ w wysokosci nie nizszej niz wartos¢ tej nieruchomosci okreslong przy
zastosowaniu sposobow jej ustalenia przewidzianych w dziale IV ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 .
0 gospodarce nieruchomosciami>* oraz w wydanych na podstawie tej ustawy aktach wykonawczych
(rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego®). Ceng
nieruchomosci rolnej mozna rowniez ustalic w wysokosci nie nizszej niz suma wartosci gruntu
okreslonej z uwzglednieniem stawek szacunkowych jednego hektara oraz ceny 100 kg 2yta, ustalonej
stosownie do przepisow o podatku rolnym i wartosci czesci skiadowych tego gruntu, z tym
zastrzezeniem, ze sposobu tego nie stosuje sie do nieruchomo$ci przeznaczonej w planie
zagospodarowania przestrzennego na cele niezwigzane z prowadzeniem gospodarki rolnej lub lesnej.
Ceng sprzedazy nieruchomo$ci wpisanej do rejestru zabytkow obniza sie nie wiecej jednak niz 0 50%.

Realizacja przez Agencje prawa pierwokupu, odkupu oraz nabycia nieruchomosci rolnych.

Na podstawie art. 29 ust. 4 ustawy gnrsp Agencji przystuguje prawo pierwokupu na rzecz
Skarbu Panstwa przy odsprzedazy nieruchomosci przez nabywce w okresie 5 lat od nabycia tej
nieruchomosci od Agencji. Prawo pierwokupu przystuguje Agencji niezaleznie od tego, kim jest
sprzedajacy oraz kupujacy nieruchomo$é. Obejmuje ono swoim zakresem zaréwno osoby fizyczne, jak
i osoby prawne. Prawo pierwokupu ogranicza zobowigzanego wytacznie w przypadku sprzedazy, nie
za$ podczas przenoszenia wiasnosci na podstawie innego tytutu prawnego, takiego jak darowizna,
zamiana, wniesienie tytulem wktadu niepienieznego do spotki kapitalowej, czy wyzbycia si¢ wiasnosci
na podstawie innych czynnosci prawnych (np. rozporzadzenie testamentowe) lub zdarzen prawnych
(wywlaszczenie). Warunki i zasady realizacji prawa pierwokupu regulujg art. 596-602 Kodeksu
cywilnego.

Prawo pierwokupu przystuguje Agencji takze na podstawie art. 3 ust. 4 ukur, ktéry stanowi
m.in., ze prawo pierwokupu przystuguje z mocy ustawy Agencji dziatajacej na rzecz Skarbu Panstwa,
gdy przedmiotem sprzedazy jest nieruchomo$¢ rolna o powierzchni nie mniejszej niz 5 ha. Uprawionym
do pierwokupu, zgodnie z art. 3 ust. 1 ukur jest dzierzawca, jezeli sprzedazy dokonuje osoba fizyczna
lub prawna inna niz Agencja i sg spetnione facznie nastepujace warunki: 1) umowa dzierzawy zostala
zawarta w formie pisemnej i ma date pewng oraz byla wykonywana co najmniej 3 lata, liczac od tej daty;
2) nabywana nieruchomo$¢ wchodzi w skiad gospodarstwa rodzinnego dzierzawcy lub jest
dzierzawiona przez spotdzielnie produkeii rolnej. Agencii nie przystuguje prawo pierwokupu (art. 3 ust. 7
ukur) jezeli w wyniku nabycia nieruchomosci rolnej nastepuje powiekszenie gospodarstwa rodzinnego,
jednak do powierzchni nie wiekszej niz okreslona w art. 5 ust. 1 pkt 2 ukur, tj. 300 ha, a nabywana
nieruchomos¢ rolna jest pofozona w gminie, w ktérej ma miejsce zamieszkania nabywca, lub w gminie
graniczacej z ta gmina,

Na podstawie art. 4 ukur Agencji przystuguje prawo nabycia nieruchomosci rolnej nie mniejsze;
niz 5 ha. Zgodnie z tym przepisem, Agencja, dziatajaca na rzecz Skarbu Panstwa, moze ziozy¢
oSwiadczenie o nabyciu nieruchomosci rolnej za zaplata rownowartosci pienieznej, jezeli strony obrotu
cywilnoprawnego przenoszg wiasnos¢ nieruchomoéci rolnej w wyniku zawarcia umowy innej niz umowa
sprzedazy (art. 4 ust. 1 ukur), chyba ze skutkiem nabycia jest powigkszenie gospodarstwa rodzinnego
w ramach ustawowych limitbw, nabywcg jest osoba bliska zbywcy, nieruchomos¢ rolna przenoszona
jest jako wklad gruntowy przez czionka rolniczej spotdzielni produkcyjnej lub umowg przenoszacg

5 Dz.U z2010r. Nr 102, poz. 651 ze zm.
% Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci | sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz.U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.)
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whasnost jest umowa z nastgpca zawarta zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r.
0 ubezpieczeniu spotecznym rolnikow®. Art. 4 ukur obejmuje wszystkie umowy przenoszgce wiasnosc,
inne niz umowa sprzedazy nieruchomosci, bez wzgledu na ich typ i szczegolny charakter prawny,
w szczegdlnoéci: umowe darowizny, zamiany, dozywocia, umowg spotki przewidujgca wniesienie
wlasnosci ziemi rolnej jako aportu, umowy o podzial majatku dorobkowego migdzy byiymi? matzonkami,
umowne zbycie udzialu w spadku obejmujacym gospodarstwo roine, jak rowniez umowy 0 skutku
wylacznie rzeczowym przenoszace wiasnosé nieruchomosci. Osoba zobowigzang do zawiadomienia
ANR o zawarciu umowy i jej treéci (chodzi o dorgczenie wypisu aktu notarialnego) powinien by¢ zbywca
nieruchomoéci. ANR moze swoje uprawnienie wykonac w terminie 1 miesiaca od daty zawiadomienia
przez zlozenie jednostronnego oéwiadczenia o nabyciu nieruchomosci w formie aktu notarialnego®’.
Art. 9 ust 1 ukur stanowi, ze czynnoé¢ prawna dokonana niezgodnie z przepisami ustawy lub bez
zawiadomienia uprawnionego do prawa pierwokupu lub bez zawiadomienia Agencji, W przypadku
okreslonym w art. 4 ust. 1, jest niewazna.

Do dnia 29 marca 2010 r. Agencji, na podstawie art. 29 ust 5 ustawy gnrsp przystugiwaio
prawo odkupu nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa w okresie 5 lat, liczac od dnia jej nabycia od
Agencji, z wyjatkiem nieruchomosci potozonych w granicach specjalnych stref ekonomicznych; prawo
odkupu powinno by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej prowadzonej dia danej nieruchomosci. Trybunat
Konstytucyjny w wyroku z dnia 18 marca 2010 r. K 8/08° stwierdzit niezgodnos¢ art. 29 ust. 5 ustawy
gnrsp z Konstytucjg. Od wrze$nia 2010 r. Agencja korzysta z umownego prawa odkupu|(art. 593-595
Kodeksu cywilnego).

Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow

Zgodnie z art. 1 ust 1 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcows® nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca wymaga zezwolenia. Zezwolenie jest
wydawane, w drodze decyzji administracyjnej, przez ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych, jezeli
sprzeciwu nie wniesie Minister Obrony Narodowej, a w przypadku nieruchomosci rolnych, jezeli
sprzeciwu rowniez nie wniesie minister wtasciwy do spraw rozwoju wsi. Zgodnie z art. 8|ust. 2 ustawy
cudzoziemcy z Europejskiego Obszaru Gospodarczego tj. pafistw czlonkowskich Unii Europejskiej oraz
Norwegii, Islandii i Lichtensteinu oraz Konfederacji Szwajcarskiej, maja obecnie obowigzek uzyskac
zezwolenie Ministra Spraw Wewnetrznych tylko w przypadku nabywania nieruchomosci rolnych
i lenych, przez okres 12 lat od dnia przystapienia Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Eurapejskiej, tj. do
dnia 1 maja 2016 r. Nabycie nieruchomoéci innych niz rolne i lesne nie wymaga zezwolenia.
Cudzoziemcem w rozumieniu ww. ustawy jest: osoba fizyczna nieposiadajaca obywatelstwa polskiego,
osoba prawna majaca siedzibe za granica, nieposiadajaca osobowosci prawnej spotka majaca siedzibe
za granica, utworzona zgodnie z ustawodawstwem panstw obcych oraz osoba prawna i spotka
handlowa nieposiadajaca osobowosci prawnej majaca siedzibe na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej
kontrolowana bezposrednio lub posrednio przez osoby fizyczne nieposiadajace obywatelstwa polskiego
lub osoby prawne a takze nieposiadajace osobowosci prawnej spotki majace siedzibe za granica.
W przypadku spotki handlowej za kontrolowana, w rozumieniu ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow, uwaza sie spoke, w ktorej cudzoziemiec lub cudzoziemey dysponujg
bezposrednio lub posrednio powyzej 50% glosow na zgromadzeniu wspolnikow lub na walnym
zgromadzeniu, takze jako zastawnik, uzytkownik lub na podstawie porozumien z innymi osobami, albo
maja pozycje dominujgca w rozumieniu przepisow Kodeksu spotek handlowych.

5 Dz.U. z 2008 r. Nr 50, poz. 291 ze zm.

§7 7 uzasadnienia wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 18 marca 2010, sygn. K 8/08,
58 Dz U. Nr 48, poz. 287.

59Dz.U.z2004r. Nr 167, poz. 1758 ze zm.
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Nabywanie lub obejmowanie przez cudzoziemcow udziatéw lub akcji w spétkach handlowych

Zgodnie z art. 3e ust 1 ustawy o nabywaniu nieruchomoéci przez cudzoziemcéw nabycie lub
objgcie przez cudzoziemca udziatow lub akcji w spolce handlowej z siedzibg na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, a takze inna czynnos¢ prawna dotyczaca udziatow lub akcji wymaga
zezwolenia ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych, jezeli spotka bedgca wiascicielem lub
wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej stanie sig spotkg
kontrolowang. Zezwolenie ministra wiasciwego do spraw wewnetrznych nie jest natomiast wymagane,
zgodnie z art. 8 ust 2 ww. ustawy, do nabycia lub objecia przez cudzoziemca udziatéw lub akcji,
bedacego obywatelem lub przedsigbiorcg z Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo Konfederacii
Szwajcarskiej.

Rejestr nieruchomosci, udzialéw i akcji, nabytych lub objetych przez cudzoziemcéw bez
zezwolenia

Na podstawie art. 8 ust. 4% ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, minister
wlasciwy do spraw wewnetrznych prowadzi rejestr nieruchomosci, udziatow i akeji, nabytych lub
objetych przez cudzoziemcow bez zezwolenia, o ktorych mowa w art. 8 ust 1, 2 i 2a ww. ustawy.
Rejestr ten jest prowadzony w sposob okreslony przepisami rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 23
listopada 2004 r. w sprawie trybu postepowania i szczegolowych zasad prowadzenia rejestrow
nieruchomosci, udziatow i akcji nabytych lub objetych przez cudzoziemcows', Zgodnie z ww.
rozporzadzeniem rejestr ten zawiera m.in. dane okreélajace procentowg wielkos¢ nabywanych lub
obejmowanych udziatow albo akcji w spofce bedacej wiascicielem lub wieczystym uzytkownikiem
nieruchomosci.

Zgodnie z art. 4 nnpc Minister Spraw Wewnetrznych przedstawia Sejmowi RP corocznie,
w terminie do dnia 31 marca, szczegolowe sprawozdanie z realizacji ustawy, a w szczegoInosci
informacje o liczbie udzielonych zezwolen, rodzaju i obszarze oraz terytorialnym rozmieszczeniu
nieruchomosci, ktorych one dotycza, a takze liczbie decyzji odmawiajacych udzielenia zezwolenia.

% Wedlug art. 8 ust 4 unnpc Minister wlasciwy do spraw wewnetrznych prowadzi rejestr nieruchomosci, udzialow i akcji, nabytych lub
objetych przez cudzoziemcow bez zezwolenia w przypadkach okreslonych w ust. 1, 2 i 2a, oraz rejestr nieruchomosci, udzialow i akeji
nabytych lub objetych przez cudzoziemcow na podstawie wymaganych zezwolen, o ktorych mowa woart. 1 ust 1 oraz wart. 3e ust. 12
ustawy.

1 Dz.U. Nr 255, poz. 2556.
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Zatacznik Nr 3

Wykaz wybranych aktéw prawnych dotyczacych kontrolowanej dziatalnosci

1. Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa (Dz.U. 2 2012r., poz. 1187 ze zm.).

2. Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2012r., poz, 803).

3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2010 r.\Nr 102, poz.
651 ze zm.).

4. Ustawa z 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz.U. z 2013 r., poz. 885 ze zm.).

5. Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow (Dz.U. z 2004 r.
Nr 167, poz. 1758 ze zm.).

6. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93 ze zm.).
7. Ustawa z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek handlowych (Dz.U. z 2013 ., poz. 1030).

8. Ustawa z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow (Dz.U. z 2008 r. Nr 50,
poz. 291 ze zm.).

9. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 23 listopada 2004 r. w sprawie trybu postepowania
| szczegolowych zasad prowadzenia rejestrow nieruchomosci, udziatow i akcji nabytych lub objetych
przez cudzoziemcow (Dz.U. Nr 255, poz. 2556).

10. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 16 lutego 2012 r| w sprawie
szczegolowych warunkow rozkladania na raty naleznoéci z tytulu sprzedazy nieruchomosci
z Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Parstwa oraz wysokosci oprocentowania roztozonej na raty
naleznosci (Dz.U., poz. 208) - obowigzuje od dnia 23 lutego 2012 .

11. Rozporzadzenie Ministra Skarbu Panstwa z dnia 16 marca 2009 r. w sprawie szczegdtowych zasad
gospodarki finansowej Agencji Nieruchomosci Rolnych oraz gospodarki finansowej Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Parstwa (Dz.U. Nr 52, poz. 427 ze zm.).

12. Rozporzadzenie Ministra Skarbu Panstwa z dnia 1 sierpnia 2003 r. w sprawie nadania statutu
Agencji Nieruchomosci Rolnych (Dz.U. Nr 140, poz. 1348 ze zm.) - uchylone z dniem 3 grudnia
2011 r.

13. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 5 grudnia 2011 r. w sprawie nadania
statutu Agencji Nieruchomoéci Rolnych (Dz.U. Nr 262, poz. 1567). -

14. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 17 lutego 2010 r.| w sprawie
szczegolowego trybu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa i ich
czegsci skladowych, warunkow rozktadania ceny na raty oraz stawek szacunkowych gruntow (Dz.U.,
Nr 29, poz. 151) - uchylone z dniem 2 czerwca 2012.

15. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 30 kwietnia 2012 r.| w sprawie
szczegolowego trybu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Parstwa i ich
czesci sktadowych, warunkéw obnizenia ceny sprzedazy nieruchomos$ci wpisanej|do rejestry
zabytkow oraz stawek szacunkowych gruntéw (Dz.U., poz. 540) - obowigzuje od dnia 2 czerwca
2012r.

16. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
| sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.).
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Wykaz organéw, ktorym przekazano informacje o wynikach kontroli

8.
9.

Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej

Marszalek Sejmu Rzeczypospolitej Polskie]
Marszatek Senatu Rzeczypospolitej Polskiej
Prezes Rady Ministrow

Komisja do Spraw Kontroli Panstwowej Sejmu RP
Komisja Rolnictwa i Rozwoju Wsi Sejmu RP
Komisja Rolnictwa i Rozwoju Wsi Senatu RP
Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi

Minister Spraw Wewnetrznych

10. Minister Sprawiedliwosci

11. Prezes Agencji Nieruchomosci Rolnych

Zatacznik Nr 4
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dot.: RM-10-121-16 z 21 paidziernika 2016 r.
Pani
Jolanta Rusiniak
Sekretarz Rady Ministréow

Opinia
o zgodnosci z prawem Unii Europejskiej projektu ustawy o zmianie ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcéw oraz niektorych innych ustaw, wyraiona przez ministra
wiasciwego do spraw cztonkostwa Rzeczypospolitej Polskiej w Unii Europejskiej

Szanowna Pani Minister,
w zwiazku z przedtozonym projektem ustawy pozwalam sobie wyrazi¢ ponizszg opinie.

Projekt ustawy nie jest sprzeczny z prawem Unii Europejskiej.

Z powaZaniem
Do wiadomodci: _
Pan Mariusz Btaszczak [
Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji 7 up inistra

Spraw Zagranicznych
Renato Szczech
Podsekreiarz Stanu




Projekt
ROZPORZADZENIE

RADY MINISTROW
Z dnia

zmieniajace rozporadzenie w sprawie trybu pos¢gpowania i szczegotowych zasad
prowadzenia rejestrow nieruchomdci, udziatow i akcji nabytych lub objetych przez

cudzoziemcow

Na podstawie art. 8 ust. 5 ustawy z dnia 24 maB20X. o nabywaniu nieruchorw
przez cudzoziemcow (Dz. U. z 2016 r. poz. 10613gtkra s¢, co nastpuje:

8 1. W rozporadzeniu Rady Ministrow z dnia 23 listopada 2004 rspvawie trybu
postpowania i szczegotowych zasad prowadzenia rejestiévuchoméci, udziatéw i akcji
nabytych lub ohjtych przez cudzoziemcow (Dz. U. poz. 2556) wproveadz nastpujace
zmiany:

1) 845 otrzymuj brzmienie:

»3 4. Wpisu do rejestréow dokonujessinie p&niej niz w ciggu dwoch miesicy od
dnia wplywu dokumentu, dolacego podstaw do dokonania wpisu lub od dnia
zakaczenia czynngi wyjasniajacych.

8§ 5. Wpisu do rejestrow dokonuje sia podstawie:

1) wypisu aktu notarialnego, wypisu aktuspiwadczenia dziedziczenia i wypisu
protokotu dziedziczenia, odpisu europejskiegdwadczenia spadkowego oraz
umowy z podpisami notarialnie f@w@iadczonymi, mog ktérych cudzoziemiec
nabyt nieruchom& bagdz nabyt lub obyt udzialy, akcje lub ogo6t praw
i obowigzkbw w spoétce handlowej edacej wiacicielem lub wieczystym
uzytkownikiem nieruchomgci potazonych na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej;

2) odpisu prawomocnego orzeczergdiso stwierdzeniu nabycia spadku oraz odpisu
prawomocnego orzeczenia, na podstawie ktorego ecimlneec nabyt
nieruchomé¢ badz nabyt lub obgt udziaty, akcje lub ogdt praw i obowzdkow w
spétce handlowej, w tym odpisu europejskiegéwpadczenia spadkowego,

3) kopii dokumentow zionych do akt rejestrowych, z ktorych wynike, doszto do

nabycia lub ohjcia udziatow, akcji lub ogo6lu praw i oboyzkow przez



cudzoziemca w spoice handlowejedhcej wiacicielem lub  wieczystym
uzytkownikiem nieruchoméi potazonych na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej, a w przypadku, gdy nabycie lub @ podlega wpisowi do rejestru
przedsgbiorcéw, take na podstawie wydanego w tym przedmiocie postagriaj

4) odpisu ostatecznej decyzji administracyjnej, gdyjej mocy doszio do nabycia

nieruchomeéci.”;
2) w86 wust. 1 pkt 3 otrzymuje brzmienie:

»3) 0znaczenie notariusza, repertorium oraz d@ioradzenia aktu notarialnego, aktu
poswiadczenia dziedziczenia, europejskiegosvpadczenia spadkowego Ilub
poswiadczenia podpisdw, oznaczenigls, sygnatuy akt, dag wydania orzeczenia
sagdowego, oznaczenie gdu rejestrowego, sygnaturakt, da¢ dokumentu,
oznaczenie glu rejestrowego, datdokonania wpisu do rejestru przedisorcow
oraz oznaczenie organu administracji publicznegnsyue akt i dat wydania

decyzji;”.

8 2.Rozporadzenie wchodzi wycie z dniem 1 stycznia 2017 r.

PREZES RADY MINISTROW
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UZASADNIENIE

Projektowana zmiana rozpadzenia Rady Ministrow z dnia 23 listopada 2004 r.
w sprawie trybu pogpowania i szczegoétowych zasad prowadzenia rejestiévwuchomeci,
udziatéw i akcji nabytych lub okych przez cudzoziemcow (Dz. U. poz. 2556), wydaneg
podstawie art. 8 ust. 5 ustawy z dnia 24 marca 1920 nabywaniu nieruchordc przez
cudzoziemcéw (Dz. U. z 2016 r. poz. 1061), gz@na jest z nowelizagivw. ustawy. Nalgy
podkreli¢, iz minister widciwy do spraw wewgtrznych w wyniku zaleae pokontrolnych
Najwyzszej Izby Kontroli zawartych winformacji o wynikach kontroli sprzega
nieruchomdci rolnych zasobu wiasrkoi rolnej Skarbu Pastwa przez Oddzialy Terenowe
Agencji Nieruchom@&i Rolnych w Szczecinie, Warszawie i Wroctavpodpt dziatania
zmierzagce do objcia w prowadzonym na podstawie art. 8 ust. 4 ustawdpia 24 marca
1920 r. ustawy o0 nabywaniu nieruchaitioprzez cudzoziemcoOw rejestrze gaizy innymi
rzeczywistej powierzchni nieruchosw rolnych, stanowjcych wlasné¢ lub znajdugcych
sie w wzytkowaniu wieczystym cudzoziemcow, w rozumieniu arust. 2 pkt 4 ww. ustawy,
tj. spotek z siedzipw Polsce kontrolowanych w zgzku z nabyciem lub obgiem w nich
udziatéw lub akcji przez cudzoziemcow. Efektem Hgiaministra widciwego do spraw
wewretrznych byto podjcie inicjatywy legislacyjnej zmierzggej do zmiany aktualnie
obowigzujacych przepisbw w sposob, ktéry zapewnitbyaiiwie najpetniejsze uzyskiwanie
informacji o nabyciu nieruchondoi przez cudzoziemcOw oraz o nabyciu lub ¢ohyj
udziatéw lub akcji przez cudzoziemcoéw w spotkaghdalsych wigcicielami lub wieczystymi
uzytkownikami nieruchomgri. W zwigzku z trwajcym procesem legislacyjnym w zakresie
zmiany ustawy o nabywaniu nieruchofooprzez cudzoziemcOw oraz niektérych innych
ustaw, zaistniata réwniepotrzeba zmiany rozpagydzenia w sprawie trybu p@gtowania
i szczegotowych zasad prowadzenia rejestrow nienackci, udziatow i akcji nabytych lub
objetych przez cudzoziemcow. ki wprowadzonym zmianom minister wtawy do spraw
wewretrznych ledzie mogt uzyskiwa petniejsze informacje o pozyskiwaniu przez
cudzoziemcéw nieruchorda, a take o nabyciu lub obgiu przez cudzoziemcéw udziatow,
akcji lub ogdtu praw i obowizkdw w spotkach, déacych wigcicielami lub wieczystymi
uzytkownikami nieruchomgzi potazonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

Aktualnie minister wiéciwy do spraw wewgtrznych wszelkie informacje
0 zdarzeniach prawnych, @bjch zakresem ustawy o0 nabywaniu nieruch&nqrzez
cudzoziemcéw, uzyskuje od notariuszy adéw. Proponowane w pkt 2 Oceny skutkow

regulacji zmiany rozpoggizenia maj na celu poszerzenie zarowno katalogu podmiotéw
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zobowpzanych do przesytania informacji podlegajch ujawnieniu w rejestrze
prowadzonym przez ministra wl@wego do spraw wewitrznych jak i zakresu
przekazywanych dokumentow.

W aktualnym stanie prawnym rejestry ministra $etevego do spraw wewvgtrznych,

o ktérych stanowi art. 8 ust. 4 ustawy z dnia 24aqad 920 r. o nabywaniu nieruchofob
przez cudzoziemcow, prowadzorgeve oparciu 0 dokumenty nadsytane, stosownie doBart.
ust. 11 2, przez notariuszy oragdy. Dokumentami tymigwypisy aktow notarialnych mac
ktérych cudzoziemiec nabyt nieruchofdpa take prawomocne orzeczeniads dotyczce
nabycia nieruchomigi oraz postanowieniaggdu 0 wpisie do rejestru przeeiorcow nabycia
lub obgcia udziatow lub akcji.Notariusze i sdy @3 wiec w chwili obecnej jedynymi
podmiotami zobowizanymi do przesytania ministrowi wiawemu do spraw wewttrznych
dokumentow obejmyggych zdarzenia prawne, do ktorych zastosowanie mawa
0 nabywaniu nieruchondoi przez cudzoziemcow. Od rzetebod i terminowaci
przekazywanych informacji uzaleiona jest zgodn@é danych wprowadzonych do
wspomnianych powsej rejestrow i przedstawianych w corocznym spravaoad ministra
wiasciwego do spraw wewitrznych z realizacji ustawy o nabywaniu nieruchéongrzez
cudzoziemcOdw z rzeczywistym poziomem zainteresoavamnsrod cudzoziemcow
nieruchoméciami potazonymi na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej oliah udziatem
w polskim rynku kapitalowym poprzez nabywanie akgfi udziatow.

W ocenie Najwyszej Izby Kontroli obowjzujace przepisy $ niewystarczajce do
pozyskiwania petnej informacji i dokumentacji o powj opisanych transakcjach z udzialem
cudzoziemcédw, a cogiz tym wize, uniemaliwiajg one prawidtiowe prowadzenie rejestréw
ministra wigciwego do spraw wewgtrznych. Sid tez projekt zmiany rozpogdzenia
zZmieniapcego rozporgdzenie w sprawie trybu pegiowania i szczegotowych zasad
prowadzenia rejestrow nieruchofeg udziatdbw i akcji nabytych lub odltych przez
cudzoziemcéw, zaktada wprowadzenie nowych rozai, ktére w efekcie majskutkowa
sprawnie funkcjonuagcym systemem pozyskiwania stosownych dokument@forinacji oraz
poszerza krag podmiotdw zobowizanych do informowania ministra wtawego do spraw
wewretrznych o zdarzeniach podlegeych przepisom ustawy o nabywaniu nieruchéecno
przez cudzoziemcow.

W tym miejscu podkrdi¢ nalezy znaczenie rejestru prowadzonego przez ministra
wiasciwego do spraw wewitrznych. Wpis do rejestru poprzedzony jest badanegalngci
nabywania przez cudzoziemcow nieruchéonoudziatow i akcji. Pocavszy od 2004 r. do

konca 2015 r. minister wkaiwy do spraw wewgtrznych stwierdzit,2 709 transakcji nabycia
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nieruchoméci, udziatbw i akcji zostalo zawartych z naruszemigrzepisOw ustawy

0 nabywaniu nieruchondoi przez cudzoziemcow, a tym samym byto bezwaadigie niewane

— art. 6 ust. 1 ustawy. Z tej liczby w 476 przypact cudzoziemcy, po wezwaniu organu,

doprowadzili do stanu zgodnego z przepisami ustéwytym 271 przypadkow byly to

transakcje z udziatlem cudzoziemcéw z obszaru E@Gprzypadku 233 transakcji minister
wiasciwy do spraw wewgtrznych zmuszony byt do wygiienia do gdu powszechnego

z pozwem o stwierdzenie niesvaxsci nabycia nieruchonigi, udziatow i akcji. Prowadzenie

przez ministra wisciwego do spraw wewgtrznych rejestru nieruchorda, udziatow i akcji

nabytych bez zezwolenia, jak i na podstawie wymggarzezwolé stuzy zatem rownig
bezpieczéstwu obrotu gospodarczego.
Stosownie do upowaienia wynikagcego z art. 8 ust. 5 ustawy z dnia 24 marca 1920 r.

o nabywaniu nieruchondoi przez cudzoziemcow (Dz. U. z 2016 r. poz. 1061)

w rozporzdzeniu Rady Ministrow z dnia 23 listopada 2004 rsprawie trybu pospowania

i szczegobtowych zasad prowadzenia rejestrow niemmckci, udziatdw i akcji nabytych lub

objetych przez cudzoziemcow (Dz. U. poz. 2556), plasigie

— nadanie nowego brzmienia 84, poprzez przesiiie terminu przewidzianego na
dokonanie wpisu sprawy do rejestru z obecnego jatas a sprawy szczegodlnie
skomplikowanej — nie pdiej niz w ciggu dwoch miesicy” do ,,dwoch miesicy od
dnia wplywu dokumentu, dolgcego podstaw do dokonania wpisu lub od dnia
zakaczenia czynngei wyjasniajacych”,

—  zmiare 85 pkt 1 rozporgdzenia, poprzez rozszerzenie katalogu nadsytanyzazp
notariuszy dokumentow i ofgjie nim, oprécz wypiséw aktéw notarialnych, dodatko
wypisOw aktow péwiadczania dziedziczenia wraz z wypisem protokatiedziczenia,
odpisu europejskiego pwiadczenia spadkowego oraz umowy z podpisami redteei
paswiadczonymi, mog ktorych cudzoziemiec nabyt nieruchoddgdz nabyt lub obgt
udziaty, akcie lub og6t praw i obogzkoéw w spétce handlowejebacej wigcicielem
lub  wieczystym uaytkownikiem nieruchom&i potaznych na  terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej,

— nadanie nowego brzmienia 85 pkt 2 rozpdeenia, poprzez zagtienie okrélenia
,0dpisu prawomocnego orzeczeniagds, mo@ Kktdrego nagpito nabycie
nieruchomeéci przez cudzoziemca”, okileniem ,odpisu prawomocnego orzeczenia
sadu o stwierdzeniu nabycia spadku oraz odpisu praveogo orzeczenia, na
podstawie ktorego cudzoziemiec nabyt nieruchémimdZz nabyt lub obgt udziaty,
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akcje lub ogot praw i obowkkdéw w spotce handlowej, w tym odpisu europejskiego

poswiadczenia spadkowego”,

- zmiare 85 pkt 3 rozporgdzenia, poprzez rozszerzenie katalogu dokumentow
nadsylanych przez ady i obgcie nim kopii dokumentéw zimnych do akt
rejestrowych, z ktérych wynikae doszio do nabycia lub @lgja udziatéw, akcji lub
0gotu praw i obowjzkdw przez cudzoziemca w spotce handlowgjgbej wiacicielem
lub  wieczystym aytkownikiem nieruchomgi potazonych na  terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, a w przypadku, gdy nadyab obgcie podlega wpisowi do
rejestru przedgbiorcow, take na podstawie wydanego w tym przedmiocie
postanowienia,

— dodanie w 85 pkt 4 rozpagdzenia, ktory zobowizywatby organy administracji
publicznej do przesytania ministrowi wwemu do spraw wewtrznych odpisu
ostatecznych decyzji administracyjnych, mocktorych cudzoziemiec nabyt
nieruchomec,

- zmiarg 86 ust. 1 pkt 3 rozpogdzenia, poprzez nadanie temu przepisowi nowego
brzmienia to jest poszerzenia katalogu danych,ekt@ds podlegaty obowjzkowi
wpisu do rejestru w zwkku z dodatkowymi dokumentami do nadestania ktorych
zobligowani lgda notariusze, gly oraz organy administracji publiczne;j.

Podsumowujc nalery stwierdze, iz przedi@ony projekt rozporgdzenia zmieniacego
rozporzdzenie w sprawie trybu pa@piowania i szczegdtowych zasad prowadzenia rejestrow
nieruchomeci, udziatow i akcji nabytych lub oftiych przez cudzoziemcéw ma za zadanie
udoskonalt system pozyskiwania dokumentow i informacji nightoych do realizacji celu
wskazanej powsej ustawy. Sfd tez niezlgdna jest zmiana przepisOw rozpgizenia we
wszystkich omowionych powgj aspektach. Jednodmée proponowane zmiany niecdy
stanowity obcizenia finansowego dla podmiotow wymienionych w pk©deny Skutkéw
Regulacji, ani te dla budetu pastwa. W ocenie projektodawcy zaproponowana
w przedmiotowym projekcie sposéb zmiany rozgdeznia stanowi gwararcpozyskiwania
jak najpetniejszej wiedzy o nabytych przez cudzomiéw nieruchomériach oraz nabyciu,
objeciu akcji, udziatdw oraz ogoétu praw i obaymkow w spotkach ddacych wiacicielami
lub wieczystymi aytkownikami nieruchomgi potazonych na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej, jak rownie stuzyt bedzie wyeliminowaniu przypadkdéw naruszenia przepisow
ustawy o nabywaniu nieruchosud przez cudzoziemcow, co przyniesie ka@ystronom

uczestniczcym w obrocie prawnym.
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Projektowana zmiana rozpadzenia nie podlega procedurze notyfikacji
W rozumieniu przepisow rozpaidzenia Rady Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r.prasvie
sposobu funkcjonowania krajowego systemu notyfikaofm i aktow prawnych (Dz. U.
poz. 2039, z pm. zm.).

Nie zachodzi réwnie konieczné¢ przedstawienia projektu zmiany rozpgizenia
wiasciwym organom i instytucjom Unii Europejskiej, w nty Europejskiemu Bankowi
Centralnemu.

Zgodnie ze stanowiskiem Ministerstwa Spraw Zagmnich z dnia 5 lutego 2015 r.
z punktu widzenia pogzlku publicznego dozwolone jest gromadzenie danyictiormaciji,

o ktérych mowa w projektowanym akcie normatywnym.

Projektowana zmiana rozpadzenia nie jest obfa prawem Unii Europejskiej.
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Nazwa projektu: Data sporadzenia: 26 padziernika 2016 r.
Rozporadzenie Rady Ministrow zmienigje rozporgdzenie w sprawie
trybu pos¢powania i szczegOtowych zasad prowadzenia rejes
nieruchoméci, udziatow i akcji nabytych lub oftiych przez| Zrodio:

cudzoziemcow Upowanienie ustawowe — art. 8 ust. 5 ustal
z dnia 24 marca 1920 r. o nabywar
nieruchoméci przez cudzoziemcow (Dz. U
z 2016 r. poz. 1061)

Ministerstwo wiodace:
Ministerstwo Spraw Wewgtrznych i Administracji

Osoba odpowiedzialna za projekt:
Pan Tomasz Zdzikot — Podsekretarz Stanu Nr w wykazie prac legislacyjnych

Kontakt do opiekuna merytorycznego projektu: | programowych Rady Ministrow.

Pan Krzysztof Falkowski

Dyrektor Departamentu Zezwdlé Koncesji MSWIA

Tel. 22 601 16 03

E — mail: Krzyszof.Falkowski@mswia.gov.pl

Pan Wojciech Drobny

Zastpca Dyrektora Departamentu ZezwoleKoncesji MSWIA
Tel. 22 601 16 03

E — mail: Wojciech.Drobny@mswia.gov.pl

wy
niu

1. Jaki problem jest rozwigzywany?

Minister wiaciwy do spraw wewgtrznych w wyniku zaleae pokontrolnych Najwyszej Izby Kontroli zawartych

w Informacji o wynikach kontroli sprzega nieruchomsgci rolnych zasobu wlasdoi rolnej Skarbu Pastwa przez
Oddziaty Terenowe Agencji NieruchafoioRolnych w Szczecinie, Warszawie i Wroctawndpt dziatania zmierzagce
do obgcia w prowadzonym na podstawie art. 8 ust. 4 ustadria 24 marca 1920 r. ustawy 0 nabywaniu nieyoneici
przez cudzoziemcow rejestrze miedzy innymi rzecsgt@yipowierzchni nieruchordoi rolnych, stanowgcych wtasné¢
lub znajdugcych s¢ w wzytkowaniu wieczystym cudzoziemcow, w rozumieniu artist. 2 pkt 4 ww. ustawy, tj. spotg
z siedzilp w Polsce kontrolowanych w zydku z nabyciem lub obgiem w nich udziatdbw lub akcji prze
cudzoziemcow. Efektem dziataministra widciwego do spraw wewgtrznych byto podjcie inicjatywy legislacyjnej
zmierzajcej do zmiany aktualnie oboavujacych przepiséw w sposob, ktory zapewnitby ziwie najpetniejsze
uzyskiwanie informacji o nabyciu nieruchofoo przez cudzoziemcéw oraz o nabyciu lubgohj udziatow lub akcji
przez cudzoziemcow w spotkackdacych wiacicielami lub wieczystymi gytkownikami nieruchoméri. W zwigzku
Z trwagcym procesem legislacyjnym w zakresie zmiany ustawabywaniu nieruchordoi przez cudzoziemcéw org
niektérych innych ustaw, zaistniata réwhiepotrzeba zmiany rozpagdzenia w sprawie trybu pegtowania
i szczegbtowych zasad prowadzenia rejestréw niemmckci, udziatdw i akcji nabytych lub oltiych przez
cudzoziemcow. Dzki wprowadzonym zmianom minister wkwy do spraw wewgtrznych ledzie mégt uzyska
petniejsze informacje o nabytych przez cudzoziemgberuchoméciach, a take o nabytych lub objych przez
cudzoziemcow udziatach, akcjach lub ogdle prawavabzkow w spétkach, ddacych wigcicielami lub wieczystym
uzytkownikami nieruchoméci potaznych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

Posiadanie zatem petnych danych w tym zakresie pozmnistrowi wiaciwemu do spraw wewgtrznych na wisciwe
i zgodne ze stanem rzeczywistym prowadzenie rejestktorym mowa w art. 8 ust. 4 ustawy.

Proponowane zmiany mgna celu poszerzenie zaréwno katalogu podmiotévoweizanych do przesytania informag

podlegagcych ujawnieniu w rejestrze prowadzonym przez naisvigciwego do spraw wevetrznych, jak rownie
zakresu przekazywanych dokumentow.

V4

2. Rekomendowane rozwjzanie, w tym planowane nargdzia interwencji, i oczekiwany efekt

Stosownie do upowaienia wynikajcego z art. 8 ust. 5 w zydku z art. 8 ust. 4 ustawy z dnia 24 marca 192

0 nabywaniu nieruchondoi przez cudzoziemcow (Dz. U. z 2016 r. poz. 108Xpzporadzeniu Rady Ministréw z dni

23 listopada 2004 r. w sprawie trybu ppstwania i szczegétowych zasad prowadzenia rejestri@muuchoméci,

udziatéw i akcji nabytych lub obllych przez cudzoziemcéw (Dz. U. poz. 2556), plasige

- nadanie nowego brzmienia 84, poprzez przegiie terminu przewidzianego na dokonanie wpisu veprdo
rejestru z obecnego ,migsh, a sprawy szczegblnie skomplikowanej — nienj@ niz w ciggu dwdoch miesicy” do
~,dwoch mies¢cy od dnia wptywu dokumentuctiacego podstaw do dokonania wpisu lub od dnia zakaenia
czynnaci wyjasniajacych”,

jS2)

- zmiarg 85 pkt 1, poprzez rozszerzenie katalogu nadsylapyzez notariuszy dokumentow i @bie nim, oprocz

dziedziczenia, odpisu europejskiego swm@mdczenia spadkowego oraz umowy z podpisami radiee

wypiséw aktéw notarialnych, dodatkowo wypiséw aktpeéwiadczania dziedziczenia wraz z wypisem protoj(/)’fu

poswiadczonymi, mog ktérych cudzoziemiec nabyt nieruchofdadz nabyt lub obgt udziaty, akcie lub og6t pra
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i obowigzkow w spotce handlowejebacej wiacicielem lub wieczystymaytkownikiem nieruchomgxi potazonych
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,

- nadanie nowego brzmienia 85 pkt 2, poprzezapsstie okrélenia ,,odpisu prawomocnego orzeczergdls moa
ktérego nagipito nabycie nieruchonigi przez cudzoziemca”, okileniem ,odpisu prawomocnego orzeczeryjeus
o stwierdzeniu nabycia spadku oraz odpisu prawoemerorzeczenia, na podstawie ktérego cudzozienabgtn
nieruchomé¢ badz nabyt lub obyt udziaty, akcje lub ogét praw i obowdkéw w spoétce handlowej, w tym odpisu
europejskiego paviadczenia spadkowego”,

- zmiarg 85 pkt 3, poprzez rozszerzenie katalogu dokument@dsytanych przezady i objecie nim kopii
dokumentéw ztgonych do akt rejestrowych, z ktérych wynika, doszio do nabycia lub @lgja udziatow, akcji lub
ogo6lu praw i obowizkdédw przez cudzoziemca w spoéice handlowepagbej wigcicielem lub wieczystyn
uzytkownikiem nieruchomgxi potozonych na terytorium Rzeczypospolite] Polskiej, areypadku, gdy nabycie lub
objecie podlega wpisowi do rejestru przedisorcow, take na podstawie wydanego w tym przedmidcie
postanowienia,

- dodanie w 85 pkt 4, ktory zobogziywatby organy administracji publicznej do przesygaministrowi widciwemu
do spraw wewegtrznych odpisu ostatecznych decyzji administracginymog ktdrych cudzoziemiec naby
nieruchoméé,

- zmiarg 86 ust. 1 pkt 3, poprzez rozszerzenie katalogyagrktore lda podlegaty obowazkowi wpisu do rejestru
w zwigzku z dodatkowymi dokumentami do ktérych nadsytarsbligowani leda notariusze, gy oraz organy
administracji publicznej.

—_

3. Jak problem zostat rozwizany w innych krajach, w szczegdln&i krajach cztonkowskich OECD/UE?

Analiza przedmiotowego problemu, przede wszystkim vezgkdu na due zr&nicowanie w stanie prawnym
obowigzujagcym w poszczego6lnych patwach czlonkowskich UE i OECD, wymagataby przemdgenia za
posrednictwem Ministerstwa Spraw Zagranicznych korayjilt dyplomatycznych, ktére mogltyby nie przyste
oczekiwanych rezultatow lub ich wyniki mogtyby nieie¢ zastosowania do polskich przepiséw oraz propongeran
w przedmiotowym projekcie ustawy rozme.

4. Podmioty, na ktore oddziatuje projekt

Grupa Wielkgé Zrédto danych Oddziatywanie
Minister Spraw 1 Ustawa z dnia 24 marca 1920 r.Uzyskanie petnej informaciji
Wewretrznych 0 nabywaniu nieruchondoi 0 nabywanych przez
i Administracji przez cudzoziemcow cudzoziemcow nieruchonociach,

a take o nabywanych lub
obejmowanych przez nich
akcjach, udziatach lub ogdle praw
i obowigzkow w spotkach
handlowych bdacych
wiascicielami lub wieczystymi
uzytkownikami nieruchomsxi
potozonych na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej.

Notariusze 3395 Pismo Ministra Sprawiedlingi | Obowigzek przesytania do

(na 30.09.2016 r.)| z dnia 24 padziernika 2016 r. | ministra wigciwego do spraw
(sygn. DL-1-453-3/15, dot. RM-| wewnretrznych dokumentéw
10-121-16) w wyniku ktérych dochodzi do
nabycia nieruchonsci oraz
objecia lub nabycia akcji,
udziatéw lub og6tu praw

i obowigzkow przez
cudzoziemcow w spotkach

handlowych.
Wydzialy gospodarcze 27 http://bip.ms.gov.pl/pl/rejestry-i- Obowizek nadsytania do
KRS dziatajce przy ewidencje/okrajowy-rejestr- Ministra Spraw Wewetrznych
Sgdach Rejonowych sadowy/adresy/ i Administracji dokumentéw

sktadanych do akt rejestrowych,
z tresci ktérych wynika, & doszto
do obgcia lub nabycia przez
cudzoziemca akcji, udziatow lub
ogo6tu praw i obowgzkow

w spotkach handlowych..
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Organy administracji Ok. 400
publicznej.

Nie dotyczy

Zgodnie z ustaw nabywaniu
nieruchoméci przez
cudzoziemcow nabycie prawa
wiasngci lub wytkowania
wieczystego nieruchondoi moze
naspi¢ na podstawie kalego
zdarzenia prawnego, aguitakze
na mocy decyzji administracyjnej.
Stad tez wsréd podmiotow
zobowhgzanych do nadsytania
ministrowi wiasciwemu do spraw
wewretrznych odpowiednich
dokumentéw znajglsie organy
administracji publicznej, do
kompetencji ktorych naky
wydawanie decyzji
administracyjnych
stwierdzagcych nabycie
nieruchoméci z mocy prawa.
Podmiotami tymi w szczegolkoi
mog by¢ starostowie
i wojewodowie.

5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumwanie wynikow konsultaciji

Stosownie do art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 dzmtalndgci lobbingowej w procesie stanowienia prawa (Dz.| U.

poz. 1414, z pin. zm), projekt rozporglzenia zostal udoginiony w Biuletynie Informacji Publicznej na streni
podmiotowej Ministra Spraw Wewtrznych i Administracji oraz zgodnie z § 52 usuchwaty Nr 190 Rady Ministréw
z dnia 29 padziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady MinistrM.P. poz. 979, z p&. zm.) projekt zostat
udostpniony w Biuletynie Informacji Publicznej na strenpodmiotowej Rgdowego Centrum Legislacji w serwisie

Rzadowy Proces Legislacyjny.

Z uwagi na charakter projektowanej regulacji niekoaiecznaéci przeprowadzenia konsultacji spotecznych.

6. Wplyw na sektor finanséw publicznych

(cenystalez ... r.)

Skutki w okresie 10 lat od wagia wzycie zmian [min zi]

0 1 2

3 | 4

5

6

7

8 | 9 | 10 |tgcznie (0-10)

Dochody ogétem

0

budzet paistwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie

Wydatki ogotem

budzet paistwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie

Saldo ogdtem

budzet paistwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie

O| O] O O] O] O] O] ©O| ©O| O] ©

Zrodia finansowania

Dodatkowe
informacje, w tym
wskazaniegzrédet
danych i przytych do
obliczea zalazen

Przedmiotowy projekt

terytorialnego.

rozpogdzenia nie bdzie stanowit oberzenia dla finansow
publicznych. Wejcie w zycie rozporadzenia nie spowoduje zgkszenia wydatkOw ani
zmniejszenia dochodow bzetu pastwa. Nie wplynie take na budety jednostek samagdu
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7. Wplyw na konkurencyjnos¢ gospodarki i przedsegbiorczosé, w tym na funkcjonowanie przedsgbiorcéw oraz
na rodzine, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki

Czas w latach od wajia wzycie zmian 0 1 2 3 5 10 |kgcznie (0-10
W ujeciu duze przedsibiorstwa 0
pienieznym sektor mikro-, matych 0
(w min zi, i $rednich
ceny state przedsgbiorstw
Z..r) rodzina, obywatele 0

oraz gospodarstwa

domowe
W ujeciu dwze przedsibiorstwa
niepiengznym | sektor mikro-, matych | Nie dotyczy

i srednich

przedsgbiorstw

rodzina, obywatele Nie dotyczy

oraz gospodarstwa

domowe
Niemierzalne
Dodatkowe
informacje, w tym Nie przewiduje s wplywu projektowanych regulacji na konkurencyj6ogospodarki
wskazaniezrodet | przedsgbiorczai¢, w tym funkcjonowanie przeddiiorcow oraz rodzig, obywateli

danych i przytych do | i gospodarstwa domowe.
obliczer zalazen

8. Zmiana obciazen regulacyjnych (w tym obowhzkow informacyjnych) wynikaj acych z projektu

X nie dotyczy

Wprowadzanegobchzenia poza bezwzglinie [ ] tak
wymaganymi przez UE (szczegOty w odwréconej | [] nie
tabeli zgodnéci). [] nie dotyczy
| zmniejszenie liczby dokumentow zwigkszenie liczby dokumentow
[] zmniejszenie liczby procedur [] zwickszenie liczby procedur
[] skrécenie czasu na zatatwienie sprawy ] wydtuzenie czasu na zatatwienie sprawy
[ ]inne: [ ]inne:
Wprowadzane obgkenia g§ przystosowane do ich [ |tak
elektronizacji. [ ] nie
[] nie dotyczy

9. Woptyw na rynek pracy

Projektowana regulacja nie spowoduje zmian na rymkgoy.

10. Wptyw na pozostate obszary

[] srodowisko naturalne | demografia ] informatyzacja
[] sytuacja i rozwoj regionalny ] mienie pastwowe [ ] zdrowie
[ ]inne:

Omowienie wptywu | Nie dotyczy

11. Planowane wykonanie przepiséw aktu prawnego

Planowany termin wégia wzycie przepiséw do 1 stycznia 2017 r.

12. W jaki sposob i kiedy nastpi ewaluacja efektéw projektu oraz jakie mierniki zostam zastosowane?

Przy zatdgeniu, ze projektowane przepisy wesziyby wycie dnia 1 stycznia 2017 r. czyli od petku roku
kalendarzowego, z ktérym wdie st rozpoczcie gromadzenia danych/rejestrowanie transakcjiazguwh z udziaten
cudzoziemcow za dany rok — to obserwowanie efelirowadzonych zmian nggtowatoby stale w ggu roku pod
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wzgledem terminowéci przesytania stosownych dokumentow oraz po #ekeniu roku kalendarzowego, pr
wykonywaniu sprawozdania Ministra Spraw Wetvanych i Administracji z wykonania ustawy o nabyia
nieruchoméci przez cudzoziemcow — poréwnawczo z latami ulgi@gt pod wzgtdem ilgsici dokumentow

nienadestanych w terminie przez zobgmeine podmioty oraz ogdélnych danych zestawionychpieawszy rok po
wprowadzeniu zmian.

13. Zataczniki (istotne dokumentyzrodtowe, badania, analizy itp.)
W zahczeniulnformacja o wynikach kontroli sprzefjanieruchomeci rolnych zasobu wiasgoi rolnej Skarbu Pastwa

N

przez Oddziaty Terenowe Agencji Nieruchsen&®olnych w Szczecinie, Warszawie i Wroctawiu.

59/10/EP
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MISJA
Najwyzszej Izby Kontroli jest dbatos¢ o gospodarnos¢ i skutecznos¢ w stuzbie
publicznej dla Rzeczypospolitej Polskiej

WIZJA

Najwyzszej Izby Kontroli jest cieszacy sig powszechnym autorytetem
najwyzszy organ kontroli pafistwowej, kté rego raporty beda oczekiwanym
I poszukiwanym zrédtem informacji dla organow wiadzy i spoteczeristwa

Dyrektor Delegatury NIK w Szczecinie:
Jarostaw Staniszewski

Zatwierdzam:
Wojciech Kutyta

o flu{/

Wiceprezes Najwyiszej Izby Kontroli

dnia /M stycznia 2014 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
ul. Filtrowa 57

02-056 Warszawa

T/F +48 22 444 50 00

www.nik.gov.pl




Stownik wazniejszych skrotow i pojec:

Agencja lub ANR

Prezes ANR lub
Agenciji
Qddziat

Zasob
Minister SW
MSW
Minister RiIRW
MRiRW
gnrsp

nnpc
ukur
ustawa o NIK

KRS

prowadzenie
dziafalnosci rolniczej

gospodarstwo rolne

gospodarstwo
rodzinne

nieruchomos¢ rolna

uzytki rolne

wtorny rynek obrotu
nieruchomosciami

spolka kontrolowana

Agencja Nieruchomosci Rolnych
Prezes Agenciji Nieruchomosci Rolnych

Oddzial Terenowy Agencji Nieruchomosci Rolnych Iub iFiIia Oddziafu
Terenowego Agencii

Zasob Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
Minister Spraw Wewnetrznych
Ministerstwo Spraw Wewnetrznych
Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi
Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi

ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. z2012r., poz. 1187 ze zm.)

ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nierucl_fhomoSci przez
cudzoziemecow (Dz.U. z 2004 r. Nr 167, poz. 1758 ze zm.)

ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju 'sro!nego (Dz.U.
z2012r., poz. 803) |

ustawa z dnia 23 grudnia 1994 r. o NajwyZzszej Izbie Kontroli (Dz.U.
z2012r., poz. 82 ze zm.)

Krajowy Rejestr Sadowy

prowadzenie dziatalnosci wytworcze] w rolnictwie w zakresie produkcji
roslinnej lub zwierzecej, w tym produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej
gospodarstwo rolne w rozumieniu Kodeksu cywilnego o| obszarze nie
mniejszym niz 1 ha uzytkow rolnych '
gospodarstwo rolne prowadzone przez rolnika indywidualnbgo, tj. osobe
fizyczng bedacq wiascicielem, uzytkownikiem wieczystym, samoistnym
posiadaczem lub dzierzawcq nieruchomosci rolnych, ktorych laczna
powierzchnia uzytkéw rolnych nie przekracza 300 ha, posiadajaca
kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od 5 lat zamieszkatal w gminie, na
obszarze ktorej polozona jest jedna z nieruchomosci rolnych wehodzacych
w sklad gospodarstwa rolnego i prowadzacq osobiscie gospddarstwo przez
ten okres '

nieruchomosé rolna w rozumieniu art. 46' Kodeksu cywirnegé:, polozona na
obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego
na cele rolne, ktore sg lub mogg by¢ wykorzystywane da prowadzenia
dzialainosci wylworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej,
zwierzece), ogrodniczej, sadowniczej oraz rybnej

grunty orne, sady, laki trwale, pastwiska trwale, grunty rolne zabudowane,
grunty pod stawami i grunty pod rowami

obrot nieruchomosciami rolnymi, w ktorym Agencja nie jest strong transakoji

Spolka handlowa, w ktorej cudzoziemiec dysponuje bezposrednio Iub
posrednio powyzej 50% glosow na zgromadzeniu wspolnikéw Jub na walnym
zgromadzeniu
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Zalozenia kontroli

1.Zalozenia kontroli

Temat i numer kontroli:

Sprzedaz nieruchomosci rolnych 7asobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa przez Oddzialy
Terenowe Agencji Nieruchomoéci Rolnych w: Szczecinie, Warszawie i Wroctawiu (Nr R/13/195).

Kontrolg objeto lata 2011 - 2013 (do 30.04)".
Uzasadnienie podjecia kontroli:

Kontrola zostata podjeta na zlecenie Sejmowej Komisji do Spraw Kontroli Panstwowej z dnia 12
lutego 2013 r. Uzasadniono je potrzebg dokonania oceny dziatan Agencji w latach 2011-2012
w wojewddztwach: dolnoslaskim, mazowieckim oraz zachodniopomorskim w zakresie realizacj
ustawowych zadan dotyczacych m.in. sprzedazy nieruchomosci rolnych Zasobu w celu poprawy
struktury obszarowej prywatnych gospodarstw rolnych. Wskazano, ze prowadzona sprzedaz
nieruchomosci Zasobu, nie poprawia struktury gospodarstw rodzinnych, a grunty moga trafia¢ do
_podstawionych” os6b, dziatajacych na zlecenie obcego kapitatu, z ktérym rolnicy ni¢ sa w stanie
konkurowat. Zlecenie Komisji poprzedzone bylo akcjg protestacyjng przeprowadzong w grudniu
2012 r. przez Miedzyzwigzkowy Komitet Protestacyjny  Rolnikéow  Wojewodztwa
Zachodniopomorskiego. Protest spowodowany byt niepeing - w ocenie Komitetu - realizacjq
ustalen dokonanych w czerwcu i lipcu 2012.

Cel kontroli:

Ocena sprzedazy nieruchomosci Zasobu \Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa przez Oddziaty
oraz realizacji ustawowych zadan Agencji Nieruchomoséci Rolnych, majgcych na celu poprawe
struktury obszarowej gospodarstw rolnych i przeciwdziatanie nadmiernej = koncentracji
nieruchomosci. Oceniono w  szczegolnosci:  dziatainos¢ Oddziatow w  zakresie wyboru
nieruchomosci oraz przygotowania postepowan i ustalania trybu sprzedazy; przebieg sprzedazy
nieruchomosci, w tym ustalanie uczestnikow postgpowan; prawidlowos¢ zawierania umow
sprzedazy i zabezpieczenia interesu Skarbu Panstwa oraz korzystanie przez Oddziaty z prawa
pierwokupu, nabycia oraz odkupu nieruchomosci. Ponadto celem kontroli bylo zbadanie
skutecznosci zabezpieczen ustawowych przed nabywaniem nieruchomoséci Zasobu przez osoby
nieuprawnione oraz mozliwo$¢ wystgpowania mechanizmow korupcjogennych. |

Zakres przedmiotowy bada kontrolnych:

7akres zlecenia ukierunkowat badania kontrolne na podstawowg forme gospodarowania
Zasobem przez Agencie, ti. sprzedaz nieruchomosci rolnych?, migdzy innymi ze wzgledu na duze
ryzyko wystapienia nieprawidtowosci, w tym mozliwosci istnienia mechanizméw korupcjogennych.
Przedmiotem badania w Oddziatach byly m.in. umowy dotyczace warunkowej sprzedazy
nieruchomosci na wtornym rynku obrotu.

Organizacja kontroli:

Kontrole przeprowadzono w okresie od 13 maja do 30 sierpnia 2013 r. w 3 Qddziatach: na
podstawie art. 2 ust. 1, w zwiazku z art 5 ust 1 ustawy o NIK, §. pod wzgledem legalnosci,
gospodarnosci, celowosci i rzetelnosci.

Szczegolowy wykaz skontrolowanych jednostek oraz ocen kontrolowanej  dzialalnosci
przedstawiono w zataczniku Nr 1. '

1\ uzasadnionych przypadkach badaniami kontrolnymi objeto dzialania | zdarzenia zaistniale przed 1 stycznia 2011 r. oraz zdarzenia
pézniejsze (do dnia zakoficzenia czynnosci kontrolnych). Dia celéw statystycznych wykorzystano wybrane dane od 2004 r.

2 Stosownie do przepisu art. 24 ust. 1 ustawy gnrsp, oprocz sprzedazy, Agencja gospodaruje Zasobem w drodze: dzierzawy, oddania na
czas oznaczony do odplatnego korzystania, wniesienia mienia lub jego czesei do spolki, przekazania w zarzad, Zamiany nieruchomosci
oraz nieodplatnego przekazania na rzecz jednostki samorzadu terytoriainego.
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2. Podsumowanie wynikéw kontroli

2.1. Ogolna ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyisza Izba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonych nieprawidiowosci?,
sprzedaz nieruchomosci rolnych Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa w latach
2011-2013 (do 30.04) przez Oddzialy Terenowe Agencji Nieruchomosci Rolnych
w Szczecinie, Warszawie i Wroclawiu.

Pozytywna ocene uzasadnia:

* zgodne z obowiazujacymi przepisami ogtaszanie i przeprowadzanie przez Oddzialy
postepowan dotyczacych sprzedazy nieruchomosci oraz prawidiowe zabezpieczanie
interesu Skarbu Paristwa w zawieranych umowach.

Skala i charakter nieprawidiowosci dotyczacych przygotowania i przeprowadzania
postepowan przetargowych oraz zawierania umow sprzedazy nieruchomosci rolnych, nie
miaty istotnego wptywu na prawidiowosé rozdysponowania gruntow Zasobu (strona 18).

* zgodny z procedurami wybor kandydatow na nabywcéw nieruchomosci.

Komisje przetargowe rzetelnie, stosownie do procedur sprawdzaly formalng poprawnosé
o$wiadczen* ziozonych przez kandydatow na uczestnikow przetargow (strona 14).

* 2godne z wytyczna Prezesa ANR® korzystanie z prawa pierwokupu i nabycia
nieruchomosci na wtérnym rynku obrotu gruntami.

Badanie dokumentacji 75 przypadkow wykazato, ze Oddzialy, w oparciu 0 zasady ustalone
przez Prezesa ANR, podejmowaly stosowne decyzje dotyczace korzystania
z przystugujacych uprawnien (strona 19).

Stwierdzone nieprawidlowosci polegaly na:

* niezapewnieniu rzetelnej realizacji zadan Agencji w zakresie poprawy struktury
obszarowej gospodarstw rolnych oraz przeciwdziatania nadmiernej koncentracji
nieruchomosci rolnych, podczas dokonywania wyboru nieruchomosci rolnych
Zasobu do sprzedazy.

W Oddziatach, w oparciu o zasady okreslone w Wytycznych Prezesa ANR, nie opracowano
procedur typowania konkretnych nieruchomosci do sprzedazy, w tym ustalania ich
powierzchni. Skontrolowane Oddzialy nie posiadaly informacji o strukturze obszarowe
gospodarstw rolnych w gminach, ktorg zgodnie z Wytycznymi Prezesa ANR® nalezy brat
pod uwage przy ustalaniu powierzchni sprzedawanych nieruchomosci (strona 11).
Okreslajac nieruchomos¢ do sprzedazy Oddzialy nie uwzgledniaty zréznicowania wielkosci
gospodarstw rolnych (strona 12). Oferty przygotowywano przede wszystkim na podstawie
doswiadczenia pracownikow terenowych Agencji oraz oglaszanej przez Prezesa Agencii

* Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozytywna; pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidlowosci; negatywna.

“ 0 ktorych mowa w art. 7 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnege (Dz.U. z 2012 r. poz. 803),

5 Stanowigeg zalacznik do zarzadzenia nr 27/10 Prezesa ANR z dnia 07.10.2010 r. w sprawie realizacji przez oddzialy terenowe ANR
prawa pierwokupu i prawa nabycia okreslonych w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego.

" Stanowigcych zalaczniki do zarzadzen Prezesa Agencji w sprawie sprzedazy nieruchomosci rolnych Zasobu (w badanym okresie
obowigzywaly zarzadzenia: Nr 26/10 z 28.08.2010 r.; Nr 10/11 z 28.03.2011 r.; Nr 18/12 z 24.07.2012 ., oraz Nr 10/13z 18.01.2013 r)-
zwane dalej Wytycznymi,
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Restrukturyzacii i Modernizacji Rolnictwa $redniej powierzchni gospodarstw w wojewodztwie
(strona 11).

 niedokumentowaniu dziatan dotyczacych wyboru nieruchomosci rolnych Zasobu do

sprzedazy.

Sprzedaz 150 badanych nieruchomosci (sposrod 8.164 ogotu podpisanych uméw w okresie
objetym kontrola) nie byta poprzedzona udokumentowang analiza uzasadniajacg ich wybor
(strona 13). Oddziaty gospodarujac majatkiem Skarbu Panstwa, nie zapewnialy niezbedne;
przejrzystosci dziatan. Niedokumentowanie typowania nieruchomosci stanowi rodzaj
mechanizmu korupcjogennego sprzyjajacego dowolnosci postepowania’.

« niemonitorowaniu przez Oddzialy wtérnego rynku obrotu gruntami rolnymi oraz

niedokonywaniu analiz wplywu niekorzystania z prawa pierwokupy i nabycia
nieruchomosci rolnych na realizacje zadan Agencii.

Mimo, ze obowigzujace przepisy nie nakladajg na Oddzialy obowigzku analizy zjawisk
zachodzacych na wtérnym rynku obrotu nieruchomosciami, to w ocenie NIK, sg one celowe
i niezbedne dla rzetelnego i skutecznego realizowania zadan Agencji okreslonych w ustawie
o ksztatowaniu ustroju rolnego. Podczas badania zasadnoci korzystania z prawa
pierwokupu i nabycia nieruchomosci, Oddziaty braly pod uwage tylko poszczegblne
transakcje, bez badania procesow zachodzacych na wtornym rynku (strona 22). Posiadajac
peing informacje o transakcjach®, Oddzialy nie dokonywaly m.in. analiz wptywu
niekorzystania ze swoich uprawnien na wzrost nadmiernej koncentracji nieruchomosci. NIK
ustalita, ze w latach 2011-2012, po nieskorzystaniu przez Oddziat w Szczecinie ze swoich
uprawnien - 2,3% nabywcow wykupito az 33,7% powierzchni nieruchomosci oferowanych
w wojewodztwie zachodniopomorskim (strona 22).

2.2. Uwagi koncowe

Zbadanie tez zawartych w uzasadnieniu zlecenia Sejmowej Komisji do Spraw Kontroli
Panistwowej - w czeéci odnoszacej sie do zakupu ziemi przez osoby podstawione - wykraczalo
poza ustawowe kompetencje NIK. Izba nie posiada bowiem uprawnien, w tym w szczegoélnosci
stosowania w procesie kontroli odpowiednich rodkow dowodowych i metod umozliwiajacych
zbadanie i oceng intencji uprawnionego nabywey, ktory dokonat zakupu nieruchomosci rolnej
Zasobu, a nastepnie zby! te nieruchomosci osobie trzeciej.

Analiza materialu zebranego w Oddzialach majgca na celu oceng| skutecznosci
realizacji zalozen ustawy o ksztatowaniu ustroju rolnego w zakresie poprawy struktury
obszarowej gospodarstw rolnych i przeciwdziatania nadmiernej koncentracji nieruchomosci oraz
skutecznosci zabezpieczen przed nabywaniem nieruchomos$ci przez osoby nieuprawnione
pozwala na sformutowanie nastgpujacych uwag:

1. Obowiazujacy system kwalifikacji rolnikéw do udzialu w przetargach ograniczonych, w zaden
istotny sposob nie wyklucza z udziatu w postgpowaniu osob, ktore spelniajac | obowiazujace
wymogi, kupuja nieruchomosci rolne Zasobu w innym celu, niz na powigkszenie wiasnego
gospodarstwa rodzinnego. Brak upowaznien ustawowych stat u podstaw niebadania przez
Oddzialy merytorycznej wiarygodnosci oswiadczen skladanych przez kandydatow na

7 Rozumianych, jako zaistnienie okolicznosci, kiore sprzyjaja powstaniu zjawisk korupcyjnych, a nie jako zaistnienie korupeji w konkretnym

przypadku.
# Otrzymanych na podstawie art. 3 ust. 4, art. 4 ust 1 ukur oraz 29 ust. 4 ustawy gnrsp oraz Umowne prawo odkupu.
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nabywcow nieruchomosci (strona 14). Komisje przetargowe, tylko w sytuacji popetnienia biedow
formalnych w sktadanych oéwiadczeniach, mogly uniemozliwic zakup nieruchomoéci osobom,
ktorych dotychczasowe dziatania (np. wnoszenie zakupionych nieruchomosci do spotek lub
sprzedaz innym osobom) wskazywaly, iz nie uczestniczyly one w przetargach w celu
powigkszenia gospodarstwa rodzinnego (strona 16). Do przetargow kwalifikowano m.in.
dotychczasowych kontrahentow zalegajacych z pfatnoscig zobowigzan wobec Agencji, osoby
wielokrotnie nabywajace grunty Zasobu oraz rolnika bedacego jednoczesnie udziatowcem
icztonkiem wiadz spolki bezumownie uzytkujacej kupowane grunty (strona 15). Zakup
nieruchomosci Zasobu przez takich nabywcow, byt jednym z powodéw protestow rolnikow na
przelomie 2012/2013 roku oraz wprowadzenia przez Prezesa ANR do Wytycznych
dodatkowych ~ zobowigzan nabywcy, zabezpieczajacych wykorzystanie zakupionych
nieruchomosci zgodnie z warunkami przetargu (strona 16). Mimo wyboru kandydatéw na
nabywcow zgodnego z przepisami, NIK dostrzega koniecznos¢ uszczegolowienia kryteriow
kwalifikowania kandydatow na nabywcow, ktérych dotychczasowe postepowanie wskazywato
na nieprzestrzeganie warunkow przeprowadzanych przetargéw ograniczonych.

2. Nowy wzér umow sprzedazy nieruchomosci rolnych Zasobu okreslony zarzadzeniem
Prezesa ANR z 18 stycznia 2013 r. w sprawie sprzedazy nieruchomosci wprowadzit
ograniczenia w dysponowaniu nieruchomosciami nabytymi w wyniku przetargu ograniczonego.
Zgodnie bowiem z Wytycznymi Prezesa ANR warunki uméw zobowiazuja kupujacego do
osobistego prowadzenia dziatalnosci rolniczej na nabywanym gruncie przez okres 10 lat od dnia
podpisania umowy, informowanie Agencii przez okres 10 lat od dnia nabycia nieruchomosci,
0 zamiarze zbycia tej nieruchomosci, nieustanawiania przez okres 10 lat od dnia nabycia bez
zgody Agencii hipoteki na nabytym gruncie. Kupujacy - w przypadku gdyby naruszyt powyzsze
postanowienia - jest zobowigzany do zaptaty kwoty wynoszacej 40% ceny sprzedazy
nieruchomosci.

Wprowadzenie takich rozwiazan do umow budzi pewne watpliwosci ze wzgledu na fakt, iz mogaq
one stanowi¢ nieproporcjonalng ingerencje w konstytucyjng zasade ochrony wiasnosci. Tym
samym, wydaje si¢, ze nie powinny by¢ stosowane, jezeli nie wynikaja z ustawy. Art. 64 ust. 3
Konstytucji RP stanowi, ze wiasnos¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko
w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wtasnosci.

3. Ustalenia kontroli wskazujg na koncentracje zakupéw nieruchomosci na wtornym rynku
(strona 22), co w konsekwencji moze prowadzic do nadmiernej koncentracji wiasnosci
nieruchomosci rolnych. Zjawisko to jest niezgodne z zalozeniami polityki rolngj panstwa.
Kontrolowane Oddzialy, zgodne z wytyczng Prezesa ANR w ograniczonym zakresie korzystaty
z prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci rolnych na wtornym rynku obrotu. Przyczynami
rezygnacji z zakupu nieruchomosci byly m.in. czynniki ekonomiczne - wysoko$é cen
transakcyjnych, obciazenia hipotekg oraz wpisane w dziale Il ksigg wieczystych umowy
dzierzawy i pozyczek (strona 19).

4. NIK nie stwierdzita przypadku zakupu przez cudzoziemcow nieruchomoéci od rolnikow,
Ktorzy nabyli je od Agencji w przetargu ograniczonym. Cudzoziemcy z Europejskiego Obszaru
Gospodarczego nabywaja natomiast udzialy spotek z kapitalem polskim, ktére sg wiascicielami
nieruchomosci rolnych (strona 22). Na te czynnos¢ nie jest wymagane zezwolenie Ministra SW,
stosownie do wymagan art. 8 ust. 2 ustawy nnpc. W Oddziale w Szczecinie w okresie objetym
kontrolg  cudzoziemcy bezposrednio od Agencji zakupili 23 ha gruntow, spolki
z mniejszosciowym udziatem kapitatu zagranicznego w przetargach nieograniczonych zakupity
2.955 ha. Natomiast po nieskorzystaniu przez Oddziat z prawa pierwokupu lub prawa nabycia,
cudzoziemey nabyli udzialy spotek z 0.0., bedacych wiascicielami 4.577 ha (strona 23).
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5. Obowigzujace regulacje prawne sg niewystarczajace dla ewidencjonowania przez Ministra
Spraw Wewnetrznych transakcji nabywania przez cudzoziemcow? udziatow spolek bedacych
wiascicielami nieruchomosci rolnych. W szczegolno$ci przepisy nie nakladajg obowigzku
zgtaszania do Krajowego Rejestru Sadowego informacji niezbednych do rejestrowania przez
Ministra SW transakcji nabycia przez cudzoziemcow'®, udzialow spolek z 0.0. bedacych
wlascicielami nieruchomosci rolnych (strona 22). Analizujac procesy zachodzace na rynku
wtornym nieruchomoéci NIK ustalita, ze w latach 2011-2012 powierzchnia nieruchomosci
nalezacych do spotek z 0.0, w kiorych wigkszoSciowe udziaty!' nabyli cudzoziemcy
reprezentujacy gfownie kapitat: holenderski, dunski oraz luksemburski, wyniosta na terenie
wojewodztwa dolnoélaskiego - 1.579,9 ha, a w wojewddztwie zachodniopomorskim — 4.576,9
ha (strona 23). Brak przekazywania do KRS informaciji o posiadaniu nieruchomosci rolnych
przez spotki, w ktorych cudzoziemcy nabyli udzialy powodowal, iz MSW nie| otrzymywaio
danych, ktére zgodnie z ustawg nnpc'? niezbedne sg do rejestracji takich transakcji,
W zatwierdzanych corocznie przez Sejm RP sprawozdaniach Ministra SW z realizacji ustawy
nnpc wykazano, ze powierzchnia transakcji w ww. okresie wynosita: w wojewodztwie
dolnoslaskim - 397,0 ha, a w zachodniopomorskim - 1.505,7 ha, ti. 3 - 4 krotnie mniej niz
ustalono w toku kontroli (strona 23).

2.3. Wnhnioski

Wyniki kontroli wskazuja na konieczno$¢ podjecia dziatan przez:

Ministra Spraw Wewnetrznych w zakresie:

—  ujecia w prowadzonym rejestrze rzeczywistej powierzchni nieruchomosci rolnych na terenie
kraju, stanowigcych wiasnoé¢ lub znajdujacych sig w uzytkowaniu wieczystym spotek
z siedziba w Polsce, w ktorych cudzoziemey nabyli (objgli) akcje lub udzialy,

Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych w zakresie:

— ustalenia i wprowadzenia procedur dotyczacych monitorowania zjawisk zachodzacych na
wtornym rynku obrotu nieruchomoéciami oraz podjecia dziatan majacych na celu realizacje
zadah okreslonych w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego, a w szczegolnosci
przeciwdziatanie zagrozeniu nadmiernej koncentracji nieruchomosci,

Dyrektoréw Oddziatow Terenowych Agencii Nieruchomosci Rolnych w zakresie:

—  opracowania zasad typowania nieruchomosci Zasobu przeznaczonych do sprzedazy, w tym
dokumentowania tego procesu.

Whioski de lege ferenda
Wyniki kontroli wskazujg na potrzebe podjecia dziatan zmierzajacych do wszczecia
inicjatywy zmiany prawa przez:

Ministra Spraw Wewnetrznych w zakresie zapewnienia pozyskiwania peinej informacji
o nabywanych lub obejmowanych udziatach lub akcjach przez cudzoziemcow, w spolkach

9 Bedacych obywatelami lub przedsigbiorcami z Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo Konfederaciji Szwajcarskiej.

10 Dokonanych na podstawie art. 180 ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spolek handlowych (Dz U, 2013 ., paz. 1030 t}.).
11 W wyniku nabycia udzialow, spolki staly sie spolkami kontrolowanymi.

12 Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemeow (Dz.U. 2 2004 r. Nr 167, poz. 1758ze zm)
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bedacych whascicielami lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci rolnych, w przypadkach
okreslonych art. 8 ust. 4 ustawy nnpc.
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi w porozumieniu z Prezesem Agencji Nieruchomosci

Rolnych w zakresie ustawowego okreslenia okolicznosci uzasadniajacych wykluczenie
z przetargu ograniczonego kandydata na nabywce nieruchomosci rolnych Zasobu.
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3. Wazniejsze wyniki kontroli

3.1. Wybér nieruchomosci rolnych Zasobu do sprzedazy

Zasady sprzedazy nieruchomosci Zasobu okreslono w Wytycznych, wprowadzonych
zarzadzeniami Prezesa ANR. Regulowaly one m.in. postepowanie podczas przygotowania
isprzedazy wybranej nieruchomosci; nie precyzowaly natomiast sposobu typowania
nieruchomodci do sprzedazy, przez co nie zapewnialy rzetelnej realizacji zadan Agencji
okreslonych w ukur, odnoszacych sig do poprawy struktury obszarowej gospodarstw rolnych oraz
przeciwdziatania nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych.

Kierownictwa kontrolowanych Oddziatow nie dostrzegaly potrzeby usz¢zegolowienia
procedur wytaniania konkretnych nieruchomosci do sprzedazy. Przygotowujac nierucpomoéci rolne
Zasobu kierowano sie przede wszystkim wieloletnim do$wiadczeniem pracownikow terenowych
Agencji oraz ich rozeznaniem, co do potrzeb rolnikow w zakresie wielkosci powierzchni
nieruchomosci. Stanowisko i praktyka Oddziatow wydaje sig - w ocenie NIK - niewlaSciwa nie tylko
z punktu widzenia koniecznosci realizacji zadan okreslonych w ukur, ale takze zapewnienia
przejrzystosci gospodarowania majatkiem Zasobu.

Oddzialy nie dysponowaly informacjami o strukturze obszarowe gospodarstw rolnych
w poszczegdlnych gminach, mimo ze wedtug Wytycznych,™ nalezy je mie¢ na uwadze podczas
ustalania powierzchni nieruchomosci przeznaczanej do sprzedazy w przetargu ograniczonym.
Oddzialy nie widziaty potrzeby posiadania takich informacji oraz nie znaly 2r6qel. z ktorych
moglyby je pozyskat. W tym zakresie stosowano jedynie wytyczng, dotyczacq ustalenia
maksymalnej powierzchni sprzedawanej nieruchomosci, w oparciu o oglaszang carocznie przez
Prezesa Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa'* $rednig powierzchnie gospodarstwa
rolnego w wojewddztwie. Stosowane jednak w Agencji $rednie wielkosci obszaréw gospodarstw
rolnych ogtaszane przez Prezesa ARIMR™® w wojewodztwach dolnoslaskim i zachodniopomorskim,
odbiegaty od wielkosci ogtaszanych przez urzgdy statystyczne.

W wojew6dziwie dolnoslaskim $rednia statystyczna powierzchnia gospodarstwa rolnego
w 2010 r. wynosita 8,9 ha, a ogloszona przez Prezesa ARIMR — 15,7 ha.

W 2010 r. $rednia powierzchnia gospodarstwa w wojewodziwie zachodniopomorskim
wedlug Prezesa ARIMR wynosita 30,3 ha', a wedlg wynikow Powszechnego Spisu
Rolnego z 2010 r."” $rednia powierzchnia gospodarstwa posiadajacega ponad 1 ha
uzytkéw rolnych wynosita 19,9 ha. Jednoczesnie wedhig danych Oddziatu ustalonych
w2012 r. przy wspbtudziale Zachodniopomorskiej Izby Rolniczej (dalej | ZIR), $rednia
powierzchnia gospodarstwa wynosita 23,4 ha.

13 \Wedlug ww. Wytycznych Prezesa ANR (w pkt 38 zarzadzenia Nr 10/11 z dnia 28 marca 2011 r., w pkt 42 — zarzadzenia Nr 18/12 z dnia
24 lipca 2012 1. oraz w pkt 41 zarzadzenia Nr 10/13 z dnia 18 stycznia 2013 r.) przy ustalaniu powierzchni nieruchomosci przeznaczonych
do sprzedazy w przetargu ograniczonym organizowanym dia rolnikow indywidualnych nalezy miec na uwadze sfrukture obszarowg
okolicznych rodzinnych gospodarstw rolnych oraz zapotrzebowanie wynikajace np. z wnioskow rolnikéw lub opinii izby rolniczej, gmin.
Powierzchnia oferowanych nieruchomosci niezabudowanych nie powinna przekracza¢ Srednie] powierzchni gospodarstwa rolnego
w wojewodztwie.

' Wedlug art. 42 ustawy z dnia 26 stycznia 2007 r. o platnosciach w ramach systemow wsparcia bezposredniego @z,u. z 2012, poz
1164 ze zm), Prezes ARIMR oblicza m.in. érednia powierzchnie¢ gruntow rolnych w gospodarstwie rolnym jw poszczegoinych
wojewddztwach, na podstawie powierzchni dzialek rolnych zadeklarowanych we wnioskach o przyznanie ptatnosci obszarowych.

%5 Ogloszenie Prezesa Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa z dnia 29 wrze$nia 2010 r. w sprawig wielkosci $redniej
powierzchni gruntow rolnych w gospodarstwie rolnym w poszczegoinych wojewodztwach oraz $redniej powierzehni gruntow rolnych
w gospodarstwie rolnym w kraju w 2010 roku (Dz. Urz. MRIRW Nr 28, paz. 36)

%6 Ogloszenie Prezesa Agencji Restrukturyzacji | Modernizacji Rolnictwa 2 dnia 29 wrzesnia 2012 r. w sprawie wielkosci Sredniej
powierzchni gruntow rolnych w gospodarstwie rolnym w poszczegolnych wojewodztwach oraz redniej powierzehni gruntow rolnych
w gospodarstwie rolnym w kraju w 2012 roku (Dz. Urz. MRIRW paz. 48),

7 htt: fiwww.stat.qov plcps/rde/xber/szczec/ASSETS charakterystyka gospodarstw_rolnych PSR2010 pdf
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W wojewodztwie mazowieckim i fodzkim Srednie statystyczne wielkosci gospodarstw
rolnych wynosilty odpowiednio 8,5 ha i 7,2 ha, natomiast wg Prezesa ARIMR $rednia
powierzchnia w tych wojewodztwach wynosita w 2010 . - 8,4 ha oraz 7.4 ha.

W ocenie NIK, przyjecie Sredniej powierzchni gospodarstwa w wojewodztwie moze byé

tylko jedna z przestanek ustalania powierzchni sprzedawanych nieruchomosci Zasobu, gdyz nie

uwzglednia ona zroznicowania struktury agrarnej w poszczegolnych gminach danego
wojewodztwa.

Wedlug Oddzialu w Szczecinie (pozostate Oddzialy nie posiadaly takich informacji),
Srednia powierzchnia gospodarstwa rolnego w wojew6dziwie zachodniopomorskim
wmarcu 2012 r. wahafa sig od 4,7 ha w Lipianach do 43,5 ha w Brojcach.
W poszczegéinych powiatach wojewddztwa minimalna i maksymalna Srednia powierzchnia
gospodarstwa rolnego byta réwniez zréznicowana, i tak np. w powiecie gryfickim od 13,2
ha (Trzebiatow) do 43,5 ha (Brojce), w powiecie pyrzyckim od 4,7 ha (Lipiany) do 21,3 ha
(Pyrzyce), a w powiecie koszalinskim od 6,6 ha (Swieszyno) do 18,2 ha (Bobolice).

W kontrolowanych Oddziafach nie analizowano wplywu sprzedazy nieruchomosci na

strukture obszarowq gospodarstw, ktéra w ostatnim 10-leciu ulegata znacznym zmianom.
Zaniechanie tych dziafan kierownictwo Oddziatéow wyjasnialo przede wszystkim brakiem
ustawowego obowigzku w tym zakresie, czego NIK nie kwestionuje. Majac jednak na uwadze

kryterium celowosci, NIK uwaza, ze taka analiza ufatwiatby ocene wplywu sprzedazy na poprawe
struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych.

Na podstawie danych statystycznych'® ustalono, ze w roku 2011 w poréwnaniu do 2000 r.

zmiany struktury obszarowej gospodarstw indywidualnych (wedtug grup obszarowych uzytkow
rolnych) na terenie dziatania 3 kontrolowanych Oddzialow przedstawiaty sie nastepujaco: (w %)

Tabela Nr 1. Zmiany struktury obszarowej indywidualnych gospodarstw rolnych na terenie dziatania kontrolowanych
Oddziatow w 2011 r. w pordwnaniu z 2000 r. (udziat w %)

grupy obszarowe | dolnoslaskie todzkie mazowieckie | zachodniopomorskie
(w ha) 2000r. | 2011r. | 2000r. | 2011r. | 2000r. | 2011 r. | 2000T. 2011r.
do0,9 40,1 33,5 24,0 15,1 20,4 9,3 40,3 25,7
1,0-1,9 15,5 15,2 121 15,6 11,1 17,4 16,5 9,0
20-49 15,8 205 | 240 30,4 25,2 29,3 10,7 15,1
50-99 15,1 14,1 254 229 25,5 231 10,4 14,3
10,0- 14,9 6,3 6,6 9,6 9,7 10,0 10,3 8,8 15,6
150-199 2,5 34 2,8 2,6 44 46 44 7,6
200-299 23 3,0 1,6 24 24 38 4,0 39
30,0499 1,2 1,9 04 1,0 08 1,5 2,6 35
50,0-99,9 08 1,3 0,1 02 0,2 0,4 14 32
pow. 100 ha 0,4 09 0,0 0,1 0,0 0,1 0,8 2,1

Analiza zmian liczby gospodarstw indywidualnych wykazata, ze w 2011 r. (w poréwnaniu

do danych z 2000 r.) we wszystkich ww. wojewddztwach nastapito miedzy innymi:

» zmniejszenie liczby gospodarstw o powierzchni do 19,9 ha (od 21,1% w wojewodztwie

todzkim do 28,8% w zachodniopomorskim)®,

e 2zwigkszenie liczby gospodarstw powyzej 50 ha (od 44,8% w wojewddztwie dolno$lgskim

do 150,9% w wojewodztwie todzkim)2.

18 hitp /www.stat. gov pUbdl/app/dane podarup.hier?p id=9984768p token=1744982134

" W wojewodztwie mazowieckim — o 21,3%, a w dolnoslaskim - o 22,5%.
W wojewodztwie zachodniopomorskim o 82,4%, a w mazowieckim - 0 128,7%.
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Zgodnie z Wytycznymi, podczas wyboru nieruchomosci do sprzedazy nalezato
uwzglednia¢ potrzeby zglaszane przez rolnikow. W Oddziale w Szczecinie i Wroctawiu?!
stwierdzono przypadki nieuwzglednienia wnioskow rolnikéw o nabycie mniejszych obszarowo
nieruchomosci Zasobu.

Podczas kontroli przeprowadzonej przez Ministra RIRW oceniajacego prawidfowo$¢
przeprowadzenia przez Oddziat w Szczecinie w 2011 r. przetargu nieograniczonego na
sprzedaz nienichomosci o powierzchni 484 ha stwierdzono m.in., iz wbrew wnioskom ZIR
nie podjeto dziatar zmierzajacych do podziat nieruchomos$ci na kilka mnigjszych
i sprzedazy ich rolnikom w formie przetargu ograniczonego, mimo iz zglaszali oni
zapotrzebowanie na zakup tych gruntow. Przedstawigjac Ministrowi RIRW przyczyny
nieuwzglednienia zapotrzebowania miejscowych rolnikéw, Zastepca Dyrektora Oddziatu
wyjasnit m.in., iz sprzedaz (...) wynikala z nalozonych planow finansowych
i rzeczowych sprzedazy mienia Zasobu (...).

Jednym z istotnych czynnikéw wptywajacych na sprzedaz nieruchomosci| Zasobu byta
koniecznosé realizacji planéw finansowych ustalanych dla Oddzialow przez Biuro Prezesa ANR.
Zalozenia planéw w 3 badanych Oddziatach uwzgledniaty muin. powierzchnie| gruntow do
sprzedazy, prognozowane ceny sprzedazy oraz udziat pierwszej wptaty w transakcjaj:h sprzedazy.
Plany sprzedazy gruntow w 3 Oddziatach nie zawieraly natomiast rzeczowego wykazu dziatek
z podaniem ich powierzchni i polozenia. Zdaniem NIK, byloby to celowe z punku widzenia
przejrzystosci gospodarowania majatkiem Skarbu Panstwa powierzonym Agencji.

3.2. Dokumentowanie dziatan dotyczacych wyboru
nieruchomosci do sprzedazy

Zadna ze 150 transakcji sprzedazy badanych w 3 Oddziatach?’, nie byla poprzedzona
udokumentowana analiza, uzasadniajacg wybor konkretnej nieruchomosci Zasobu. Brak
dokumentowania wyboru nieruchomosci wyjasniano  nieokresleniem takieg? obowiazku
w Wytycznych. NIK nie podziela tego pogladu, bowiem koniecznosc dokumentowania dziatan
wynka ze standardow kontroli zarzadczej jednostek sektora finansow | publicznych,
zobowiazujacych m.in. do rzetelnego i pelnego dokumentowania operacii gospodarczych?’.
Charakterystycznym przyktadem opisanego zjawiska jest sytuacja dotyczaca Oddziatu
w Szczecinie:

Z istniejacej dokumentacji nie wynikato, dlaczego w maju 2010 r. padjeto decyzje

o sprzedazy nieruchomo$ci o powierzchni 258 ha w ramach pierwszenstwa

dotychczasowemu dzierzawcy, mimo iz nie zlozyt on wniosku o jej zakup|oraz odmowit

skorzystania z pierwszenstwa nabycia. Umowa dzierzawy wygasafa dopiero w czerweu
2012r.

Brak udokumentowanego sposobu i kryteriow podejmowania decyzji wyboru
nieruchomosci do sprzedazy, utrudniato kontrole gospodarowania majatkiem Sﬁarbu Panstwa
powierzonym Agencji i stanowi mechanizm korupcjogenny zwigzany z dowolnoscig
postepowania.

21 Przyklad przedstawiono w pkt 3.3.2. na stronie 17 informacii.

% Stosowane zasady doboru proby do badania przedstawiono w pkt 4.2. informaci.

2 Pkt |l C.14 Zatacznika do Komunikatu nr 23 Ministra Finansow z dnia 16 grudnia 2009 r. w sprawie standardow konftroli zarzadczej dla
sekfora finanséw publicznych (Dz.Urz. MF. Nr 15, poz. 84)
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3.3. Ustalanie kandydatéw na nabywcow nieruchomosci
rolnych Zasobu

Przeprowadzone badania 60 transakcji sprzedazy nieruchomosci Zasobu w ramach
przetargow ograniczonych (ze 150 ogétem), wskazuja na przestrzeganie w latach 2011-2013 (do
30.04), przez komisje przetargowe zasad wyboru uczestnikow przetargéw, w tym prawidlowg
weryfikacje dokumentow skladanych przez kandydatow na nabywcow.

3.3.1. Komisje przetargowe, dzialajac w ramach obowigzujgcych przepisow ukur, ustawy gnrsp
oraz rozporzadzenia®, nie posiadaly uprawnien do merytorycznego sprawdzania oéwiadczen®
skiadanych przez uczestnikow przetargow. W celu natomiast poswiadczenia spetniania formalnych
warunkow, Oddziaty na podstawie art. 6a ustawy gnrsp, uprawnione byly do korzystania z danych
zawartych w ewidencjach: producentow, gospodarstw rolnych oraz wnioskéw o przyznanie
ptatnosci prowadzonych przez ARIMR.

Kandydatami na nabywcow nieruchomosci rolnych Zasobu, zostawali rolnicy spetniajacy
formalne warunki przetargéw, skfadajacy wymagane o$wiadczenia potwierdzone przez organy
samorzadu terytorialnego®. Komisje przetargowe, mimo ze zgodnie z przepisami ustalaty
kandydatow na nabywcow nieruchomosci sprzedawanych w przetargach ograniczonych, fo
kwalifikowanie do przetargow czeéci kandydatow wzbudzato watpliwosci, co do zasadnosci ich
udzialu w postepowaniach. | tak np.:

1) We wszystkich 3 skontrolowanych Oddziatach w przetargach ograniczonych (w ktorych cena
sprzedazy zostala zaptacona przed podpisaniem umowy) uczestniczyli kontrahenci, ktorzy
posiadali zobowigzania wymagalne wobec Agencji. Obowiazujace przepisy nie ograniczajg
jednak mozliwosci udziatu dfuznika w postepowaniu na zbycie nieruchomosci. W przypadkach
postgpowan na sprzedaz nieruchomosci, w ktérych cena sprzedazy nie byta rozktadana na raty,
po stronie Agencji powstawaly zobowigzania do zawarcia umowy sprzedazy, pomimo
posiadania przez nabywce wymagalnych zobowigzan w stosunku do ANR.

Od stycznia 2011 r. do kwietnia 2013 r. Oddziat w Szczecinie zawart 145 uméw (sposrod
3.732 umow) na sprzedaz nieruchomosci, mimo posiadania przez nabywcow
wymagalnych zobowigzari, ktére na dzieri ich zawarcia wynosily facznie 877,9 tys. zt

Filia w todzi w marcu 2013 r. sprzedata za 43,0 tys. zt nienuchomos¢ o powierzchni okofo
6,0 ha, nabywcy, ktéry bedac dzierzawcq prawie 160,0 ha, w dniu zawarcia umowy kupna
nieruchomosci zalegat ze splatq czynszu dzierzawnego za Il potrocze 2012 r. w kwocie
70,3 tys. zI. Termin pfatnosci ww. naleznosci uplynaf 28.02.2013 r. Zalegle zobowiazania
72,8 tys. zt (wraz z odsetkami) nabywca wptacit w czerweu 2013 .

Oddziat we Wroctawiu w styczniu 2013 r. sprzedat nienichomosé nabywey, ktory posiadat
w tym czasie zobowigzania wymagalne wobec Oddziatu w kwocie 114,3 tys. zt z tytulu
dzierzawy sprzedawanej nieruchomosci. Zobowigzania te byly przedmiotem sporu
sadowego nabywcy z Oddziatem i zostaty rozliczone w czerwcu 2013 r. po wyroku

% Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 30 kwietnia 2012 r. w sprawie szezegolowego frybu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa i ich czesci skladowych, warunkéw obnizenia ceny sprzedazy nieruchomosei wpisanej do
rejestru zabytkow oraz stawek szacunkowych gruntow (Dz.U. poz. 540) - obowiazuje od 2.06.2012 r., poprzedzone Rozporzadzeniem
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 17 lutego 2010 r. w sprawie szczegolowego frybu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa | ich czesci skladowych, warunkow rozkladania ceny na raty oraz stawek szacunkowych gruntow (Dz.U. Nr 29,
poz. 151).

& Patrz przypis dolny Nr 4.

* Dokumenty sporzadzone przez upowazniony organ korzystajg z domniemania prawdziwosci oraz zgodnosci z prawda tego, co zostalo
w nich urzedowo stwierdzone
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sqdowym nakazujacym zapfate kwoty 28,0 tys. zt zaleglego czynszu dzierzawnego wraz
z odsetkami liczonymi od maja 2007 r.

2) W Oddziale w Szczecinie w 2011 r. zgodnie 2 obowigzujacymi przepisami zakwalifikowano
do udziatlu w przetargu ograniczonym rolnika indywidualnego, (ktory zlozyl wymagane
oéwiadczenia poswiadczone przez wilasciwe organy) bedacego jednoczesnie udziatowcem
i prezesem spotki prawa handlowego, bezumownie uzytkujacej sprzedawang rieruchomosc
o powierzchni 31 ha. W wyniku przetargu rolnik ten nabyt ww. grunty za ceng 1.000 tys. zt (przy
cenie wywotawczej 540 tys. zi).

3) Finansowa wiarygodnos¢ kandydatow na nabywcow nieruchomosci rolnych Zasobu nie
stanowita kryterium kwalifikowania do udzialu w postgpowaniach. Komisje przetargowe nie
posiadaly bowiem upowaznienia ustawowego do sprawdzenia, czy przystepujacy do przetargu
dysponujg $rodkami finansowymi na zakup ziemi. ANR nie miala tez prawnych mozliwosci
badania zrodet pochodzenia $rodkow, za ktore nabywano nieruchomosci. W uzasadnionych
przypadkach?’ Oddzialy informowaty Generalnego Inspektora Informacji Finansowej oraz
organy kontroli skarbowej o transakcjach, w ktorych zrodia finansowania zakupu budzity
watpliwosci.

4) Badajac zasadno$¢ skargi zlozonej przez dzierzawce nieruchomosci, sprzedane
spadkobiercom w ramach pierwszefistwa nabycia w Oddziale w Warszawie stwierdzono, ze
dziatania Oddziatu byly rzetelne i legaine. Spadkobiercy, przed nabyciem nieruchomosci,
zawarli przedwstepng umowe jej sprzedazy na rzecz 0sob trzecich. Zdaniem NIK, moze to
jednak spowodowac przejécie prawa wiasnosci bez zachowania procedury przetargowej.

5) Grunty sprzedawano nabywcom, ktorzy wielokrotnie nabywali nieruchomosci Zasobu
(w ramach pierwszenstwa lub w wyniku wygranych przetargow). Obowiazujace przepisy nie
wprowadzajg ograniczen w zakresie liczby nieruchomosci nabywanych z Zasobu. Jedynym
ograniczeniem jest limit posiadanej powierzchni, wynikajacy z art. 5 ust 1 pkt 2 ukur, wg
ktorego to przepisu za gospodarstwo rodzinne uznane jest gospodarstwo, w|ktérym m.in.
powierzchnia uzytkéw rolnych jest nie wigksza niz 300 ha (dotyczy osob nabywajacych grunty
na powiekszenie gospodarstwa indywidualnego) oraz limit okreslony w art. 28a ust. 1 ustawy
gnrsp ustalajacy, ze w wyniku sprzedazy przez Agencig, faczna powierzchnia uzytkow rolnych
bedacych wiasnoscig nabywcy nie moze przekroczy¢ 500 ha. | tak w latach 2006-2013 (do
30.04):

W Oddziale w Szczecinie 1.654 nabywcow? wigcej niz jednokrotnie (od 2|do 24 uméw)
nabylo nieruchomosci Zasobu o tacznej powierzchni 85.754,6 ha za cene 1.163,1 min zi.
W badanych 60 transakcjach wystapito 6 rolnikow, ktérzy w latach 2011-2013 (do 30.04)
uczestniczac kilkukrotnie®® w postepowaniach nabyli ogolem 904,6 ha za ceng 18,4 min zt.

W Oddziale we Wroctawiu 816 0s6b wielokrotnie nabylo nieruchomosci Zasobu, w tym np.
jeden z nabywcéw kupit osobiscie 28-krotnie nieruchomosci oraz 14-krotnie wspoinie
z innym nabywca, ktéry samodzielnie nabyt 24 nieruchomosci. Powierzchnia zakupionych
nieruchomosci w poszczeg6inych transakcjach wahafa sig od 1,1 ha do 40 ha.

Oddzial w Warszawie na podstawie 86 uméw sprzedat facznie 2.076,4 ha hieruchomo$ci
rolnych Zasobu 6 nabywcom, ktérzy podczas wielokrotnych transakcji zakupili, co najmniej
po 200 ha. W tym, z 1 nabywca podpisano 51 uméw na sprzedaz facznie 280,5 ha

7 Kierujac sie ustawa z dnia 16 listopada 2000 r. o przeciwdziataniu praniu pienigdzy i finansowaniu terroryzmu (Dz.U. z 2010 r. Nr 46,
poz. 276 ze zm.).

# Osob fizycznych | podmiotow.

% 0d 3 do 7 krotnie.
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gruntow. W Oddziale tym w latach 2011-2013 (do 30.04) sprzedano 17.037,2 ha za 414.7
min zt nabywcom, ktérzy wigcej niz jednokrotnie nabyli nieruchomosci Zasobu,

6) W 2 Oddziatach do przetargow ograniczonych, zgodnie z obowigzujacymi przepisami
kwalifikowano rolnikow, ktérych wezeéniejsze dziatania (wniesienie zakupionych nieruchomosci
do spotek, sprzedaz lub wydzierzawienie innym osobom) wskazywaly, ze zakupione
nieruchomosci Zasobu wykorzystywali oni niezgodnie z warunkami przetargow. W takiej
sytuacii komisje przetargowe, tylko w przypadku niespetniania przez kandydatow na nabywcow
warunkéw formalnych, wykluczaly ich z udziatu w kolejnych postepowaniach.

W 2012 r. w Oddziale we Wroctawiu, do postepowar na sprzedaz nieruchomosci
przystapit m.in. rolnik, ktéry wedtug zfozonych oswiadczen posiadat gospodarstwo rolne
0 powierzchni 110,1 ha, z czego 103,3 ha wydzierzawit osobom trzecim. Po otrzymaniu
informacji z Dolno$lgskiej Izby Rolniczej (dalej DIR) o wydzierzawieniu czesci
nieruchomosci, komisje przetargowe, z uwagi na brak osobistego prowadzenia
gospodarstwa wymaganego przez ukur, nie zakwalifikowaly tego kandydata. Prezes
ANR  podtrzymat decyzje Komisji Oddziatu, pomimo 9 skarg zlozonych przez
zainteresowanego na wykluczenie z przetarqu.

W Oddziale w Szczecinie, nieruchomosci Zasobu o powierzchni 315,2 ha® zakupione
w 201112012 r. w przetargach ograniczonych na powiekszenie gospodarstwa rolnego,
rolnik, dzier po ich nabyciu i zachowujac 300 ha limit posiadania, wnosit aportem do
zafozonych przez siebie spotek prawa handlowego.

Rolnicy protestujacy na przetomie 2012/2013 roku wnosili o niekwalifikowanie do
przetargbw ograniczonych migdzy innymi osob, ktére nie kupowaly nieruchomosci Zasobu
weelu powigkszenia samodzielnie prowadzonego gospodarstwa. W wyniku zawartych
porozumien z protestujgcymi Prezes ANR, w Wytycznych z 18.01.2013 r. wprowadzit do wzoru
umowy sprzedazy zapis, zobowigzujacy kupujacego do osobistego prowadzenia dziatalnosci
rolniczej na nabywanym gruncie przez 10 lat od dnia zawarcia umowy, informowania
0 zamiarze zbycia oraz nie ustanawiania, bez zgody Agencji, hipoteki na nabywanym gruncie.
W sytuacji nieprzestrzegania tych zobowiazan przez 10 lat od dnia zawarcia umowy, kupujacy
zostat zobowigzany do zaptaty na rzecz Agencji kwoty w wysokoéci 40% ceny sprzedazy.

3.3.2. W latach 2011-2012 nie bylo obowigzku opiniowania kandydatow na nabywcow
nieruchomosci w przetargach ograniczonych przez izby rolnicze.

W 2013 r. Oddzialy wystepowaly do izb rolniczych o zaopiniowanie kandydatow na
uczestnikow przetargow ograniczonych oraz zapraszaly przedstawicieli izb do pracy
w komisjach przetargowych. Na wniosek upowaznionego przez izbe rolniczg czlonka komisji
albo po zgloszeniu sprzeciwu izby rolniczej, w zwigzku z uzasadnionymi watpliwosciami
odnosnie 0sob majacych uczestniczy¢ w przetargu na sprzedaz nieruchomosci, Oddziaty
odstepowaly od jego przeprowadzenia.

W 2013 r. (do 30.04) Oddziat w Szczecinie odwotat 56 przetargéw na sprzedaz 1.537
ha, z tego: 55 na wniosek Zachodniopomorskiej Izby Rolniczej (dalej ZIR) i 1 na
wniosek rolnikéw. Nie odwotano 27 przetargéw na sprzedaz 604,3 ha, mimo wnioskéw
ZIR o ich nieprzeprowadzanie.

Analiza 6 przetargbw ograniczonych, ktore Oddziat w Szczecinie przeprowadzif,
pomimo negatywnych opinii ZIR wykazafa m.in, ze w 4 przypadkach ZIR nie
wskazywata konkretnych 0sob, co do ktorych udziatu w przetargu miata watpliwosci
inie przediozyta uzasadnienia potwierdzajacego przystapienie do przetargu osdb

¥ Mimo, & rolnik ten zostal dopuszczony do udzialu | wygrat postepowanie, Oddzial w 2013 r. nie podpisat z nim kolejnych uméw. Rolnik
Zlozyl skarge do Prezesa ANR na postepowanie Odcdzialu, a w maju 2013 r. zlozyt pozew sadowy o zawarcie umow.

16



Wazniejsze wyniki kontroli

nieuprawnionych. Jeden wniosek ZIR zlozony zostat na godzing przed rozpoczegciem
przetarqu, bez wskazania osob objefych zarzutami. W pismie z 23.042013 r. ZIR
wniosta 0 odwolanie 2 przetargow ograniczonych zaplanowanych na dzieri 24
i26.04.2013 1. z (..) powodu uzasadnionych waipliwosci odnasnie osoby
majqecej w nim uczestniczy¢. ..., jeden z oferentow nie spelnia kryteriow
dopuszczajqcych do udzialu w przetargu ograniczonym, nie jest rolnikiem
indywidualnym dazqcym do powi¢kszania gospodarstwa rodzinnego, natomiast
prawdopodobnie dziala na rzecz podmiotu gospodarczego z udzialem kapitalu
zagranicznego. (...). W pismie nie skonkretyzowano zarzutu oraz nie wskazano
osoby, ktorej dotyczyt W 2 przypadkach ZIR wymienita osoby i uzasadnila swoje
stanowisko, ale w wyniku podjetych dziatan Oddzial stwierdzit, ze zarzuty wobec
jednego kandydata nie potwierdzity sie, a w drugim przypadku — wskazana osoba
wycofafa sie z przetargu.

Mazowiecka Izba Rolnicza (dalej MIR) zgtosita uwagi do jednego z 11 zbadanych
w Oddziale w Warszawie przetargéw ograniczonych i do 2 z 14 przetargow
nieograniczonych. W 2 przypadkach uzgodniono sprzedaz z MIR. W jednym z nich nie
dokonano proponowanego przez MIR podziatu nieruchomosci zabudowanej, gdyz
propozycja ta nie uwzgledniata konieczno$ci zabezpieczenia niezbednej powierzchni
gruntéw dla zagospodarowania budynkéw. W badanym okresie todzka lzba Rolnicza
nie zgtaszata uwag do przetargow prowadzonych w Filii w £odzi.

W latach 2012-2013 (do 30.04) DIR 31-krotnie opiniowala zasadno$¢ przeznaczania
przez Oddziat we Wroctawiu nieruchomosci rolnych do sprzedazy, m.in. 8-krotnie
wnioskowafa o dokonanie przed sprzedaza podziatu nieruchomosci (wnioski zostaty
uwzglednione). Ponadto DIR zwracafa si¢ w 10 przypadkach do Oddziahy z wnioskiem
0 odwofanie organizowanego przetargu na Sprzedaz nieruchomosci, z czego 5
wnioskéw uwzgledniono, a pozostate uznano za niezasadne.

Uwagi MIR zglaszane do Oddziatu w Warszawie nie dotyczyly kandydatow na
nabywcow. Dzialania Oddzialow w 2013 r. dotyczace opiniowania przez izby rolnicze
kandydatow prowadzono w oparciu 0 Wytyczne Prezesa ANR z 18.01.2013 r., i w tym zakresie
nie stwierdzono nieprawidtowosci.

Ponadto, w zakresie wspOlpracy Oddzialow w Szczecinie | Wroctawiu
z przedstawicielami izb rolniczych stwierdzono migdzy innymi, ze:

W marcu 2013 r. ZIR przekazafta do Oddziatu w Szczecinie listg 0s6b upowaznionych
do skfadania wnioskéw o odwofanie przetargpw w przypacku uzasadnionych
watpliwosci dotyczacych os6b majacych w nich uczestniczyé. Wsred 202 osb
uprawnionych do skfadania takich wnioskéw wskazano m.in. osobe, ktora w 2012 .
nabyla w przetargu ograniczonym nieruchomosci o powierzchni ok. 190 ha za ceng
prawie 9,5 min zt. Po 16 dniach od zakupu zafozyla Spotke, ktérej |byfa jedynym
wspblnikiem. Na pokrycie udziatu wniosta w formie aportu nabytéf od Agencji
nieruchomosci. Po 3 miesiacach od zatozenia spofki, w KRS dokonano wpisu zmiany
wspblnika. W migjsce ww. nabywcy wpisano podmiot prawa ho!endelrskiego, ktory
zostat jedynym wspbinikiem Spotki.

Oddziat we Wroctawiu w 2011 r. przeznaczyt do sprzedazy \w przetargu
nigograniczonym m.in. nieruchomo$¢ o powierzchni okofo 200 ha. ciwy urzad
gminy oraz zarzad DIR negatywnie zaopiniowali propozycje Oddziahs i wystapili
0 podzial nieruchomo$ci na mniejsze dziatki w celu sprzedazy w przetargach
ograniczonych na powigkszenie gospodarstw rodzinnych. Przedstawiciel powiatowych
struktur DIR, na spotkaniu majacym na celu ostateczne zaopiniowanie powierzchni
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sprzedawanej nieruchomosci zaaprobowal jednak propozycje Oddziaki. W wyniku
przeprowadzonego przetargu nieograniczonego zakupit ww. nieruchomo$¢ za cene
ponad 6,0 min z.

3.4. Przygotowanie i przeprowadzanie postepowan
przetargowych oraz zawieranie umow sprzedazy

nieruchomosci

Na podstawie dokumentacji badanych 150 postepowan na sprzedaz nieruchomosci
stwierdzono przypadki nieprawidfowosci, ktére jednak z racji na ich charakter, nie mialy
istotnego znaczenia dla prawidtowego przebiegu i sposobu rozdysponowania nieruchomosci
rolnych Zasobu.

W badanym okresie, zgodnie z Wytycznymi, Oddzialy powinny przeprowadzi¢
szczegolowq analiz¢ m.in. stanu prawnego wytypowanych do sprzedazy nieruchomosci oraz
kierunkow ich przeznaczenia w planach zagospodarowania przestrzennego. W razie potrzeby
nalezalo uzyskac rowniez stanowisko lub opinig innych organow (np.: gmin, wojewodzkiego
konserwatora zabytkow, geologa wojewddzkiego, Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych
| Autostrad, Lasow Panstwowych).

Oddzial w Warszawie, przygotowujac sprzedaz 25 nieruchomosci w  trybie
przetargowym (z 60 badanych) nie uzyskat stanowiska organéw, o ktorych mowa w ust.
8 pkt 2 Wytycznych w sprawie sprzedazy. Pracownicy przygotowujgcy nieruchomosci
do sprzedazy uznali, Ze nie ma takiej potrzeby. W Fili w todzi przygotowujac
transakcje sprzedazy, nie dokumentowano faktu przeprowadzenia lustracji
nieruchomosci oraz dokonania analiz wymaganych przez Prezesa ANR. Pracownicy
wyjasniali, ze przeprowadzali wymagane analizy i oceny w sposéb
nieudokumentowany. Rzeczoznawca majatkowy, dokonujacy na zlecenie Oddziati
ustalenia szacunkowej wartosci nieruchomosci m.in. dokonat ogledzin nieruchomosci
I przeprowadzit analizy ich stanu prawnego. W ocenie NIK stwierdzone
nieprawicfowo$ci wskazuja, co prawda na brak wymaganej staranno$ci pracownikéw
Oddzialu w trakcie wykonywania obowigzkéw podczas przygotowania postepowari
przetargowych, ale nie wplynely na prawidlowos¢ sprzedazy.

W pozostatych Oddziatach nie stwierdzono nieprawidlowosci w tym zakresie.

Badajac postgpowania przetargowe prowadzone na sprzedaz nieruchomosci rolnych
Zasobu w Oddziale w Warszawie®' stwierdzono migdzy innymi, ze dia 2. z 11 zbadanych
przetargow ograniczonych ustalono wadium wyzsze, niz 10% ceny wywolawczej, natomiast
w Filii w todzi nieprawidlowos¢ ta wystapita w 5 z 8 przetargow2. Ponadto, podczas ogtaszania
kolejnego przetargu, po kilku nierozstrzygnietych postepowaniach, ustalono ceng wywotawczg
na sprzedaz dziatki nizszg (o 200 zt) od wymaganej. Bylo to niezgodne z art. 29 ust. 3a ustawy
o gnrsp. Wedtug wyjasnien, spowodowane to bylo m.n. pomylkami pracownikow oraz
niewlasciwym zaokragleniem ceny wywotawczej. Charakter powyzszych uchybien nie mial
wptywu na prawidtowos$¢ przebiegu postepowan.

¥ W pozostalych Oddziatach nie stwierdzono nigprawidiowosci w tym zakresie

# Ustalenie wyzszego wadium wynikalo z zaokraglenia kwoty wadium do pelnych 100 zl, i stanowilo naruszenie § 9 ust. 1 rozporzadzenia
Ministra Rolnictwa | Rozwoju Wsi z dnia 30 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegolowego trybu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wrasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa i ich czesci skladowych, warunkow obnizenia ceny sprzedazy nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkow oraz
stawek szacunkowych gruntéw (Dz.U. poz. 540).
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W Oddziale w Szczecinie stwierdzono, ze nabywca wybrany w drodze przetargu
ograniczonego, nie zdecydowat sig na podpisanie umowy zakupu. W 2011 r. Oddziat ten ogtosit
przetarg ograniczony na sprzedaz 2 dziatek o pow. 20 ha kazda. Jeden uczestnik w dwoch
przetargach wylicytowal najwyzsze ceny, §. po 1.550 tys. zt za kazdg (przy cenach
wywotawczych 363 tys. zt i 374 tys. z4), a nastgpnie odmowit zawarcia umowy. Oddzial, zgodnie
z przepisami, sprzedat nieruchomosci dopiero w 3. przetargu nieograniczonym za ceng 879 tys.
z4i 927 tys. zt. Nabywcg zostata spotka prawa handlowego z udziatem kapitatu zagranicznego,
ktorej wiasciciel byt jednoczesnie pracodawcq rolnika, ktory odmoéwit podpisania umowy
w przetargu ograniczonym.

Zdaniem NIK, ta sytuacja pokazuje mechanizm, w wyniku ktorego nieruchomos¢
Zasobu, przeznaczona pierwotnie na powigkszenie gospodarstwa rodzinnego, sprzedana
zostala w przetargu nieograniczonym nabywcy z udziatem kapitafu zagranicznego.

W latach 2011-2013 (do 30.04) w badanych Oddziatach podpisano facznie 8.164
umowy sprzedazy nieruchomosci rolnych Zasobu, z tego w Oddziatach: w Szczecinie - 2.391,
w Warszawie 3.434 oraz 2.339 uméw w Oddziale we Wroctawiu.

Sposrod 150 badanych umow kupna - sprzedazy nieruchomosci Zasobu, w 140
umowach wiaéciwie zabezpieczono interes Skarbu Panstwa, w tym prawo odkupu w przypadku
zmiany przeznaczenia wykorzystania nieruchomosci. Nieprawidtowosci stwierdzono natomiast
w 10 umowach zawartych w Oddziale w Warszawie, w ktorych brak bylo wymaganych
Wytycznymi, o$wiadczen nabywcow oraz postanowien zabezpieczajacych interes Skarbu
Panstwa. | tak:

e w2 umowach nie zawarto o$wiadczenia nabywcy, ze nabywane grunty wchodzg
w skfad gospodarstwa rodzinnego, ktérego powierzchnia nie przekracza 300 ha
uzytkéw rolnych,

e w 2 umowach nie zawarfo o$wiadczenia nabywcy, ze zobowigzuje si¢ do
osobistego prowadzenia dziatalnosci rolniczej na nabywanym grunciée w okresie 10
lat. informowania w tym okresie o zamiarze zbycia nabytej nieruchomosci
nieustanawiania w tym okresie bez zgody Agencji hipoteki na nabywanym gruncie,
a w razie niedotrzymania wymienionych zobowigzan, do zaplaty na rzecz ANR
kwoty w wysokosci 40% ceny sprzedazy,

o w5 umowach nie ujeto postanowienia o przystugujacym Agencji umownym prawie
odkupu lub nabycia, gdy nastapito lub ma nastapi¢ zbycie nieruchomosci przez
kupujacego na rzecz innej osoby, niz rolnik indywidualny w rozumieniu ukur,

e w 1 umowie sprzedazy, zawartej w trybie przetargu nieograniczonego, nie
okreslono zadnej z przestanek skorzystania z prawa odkupu.

Nieprawidlowoéci te wynikaly z nierzetelnosci pracownikow Oddzialu podczas
przygotowywania i podpisania uméw sprzedazy.

3.5. Korzystanie Oddziatéw z prawa pierwokupu, nabycia
i odkupu

Oddziaty w pojedynczych tylko przypadkach korzystaly z przystugujacego Agencii
prawa pierwokupu, nabycia i odkupu nieruchomosci na wtornym rynku obrotu. Badanie w 3
Oddziatach 75 przypadkow wykazalo, ze wilasciwie analizowano moziiwosc wykorzystania
uprawnien ustawowych. Podczas podjecia decyzji, zgodnie z wytyczng Prezesa ANR
uwzgledniano gtownie czynniki ekonomiczne oraz posiadane nierozdysponowane
nieruchomosci Zasobu na danym terenie.
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W latach 2011-2013 (do 30.04) Oddzialy byly powiadamiane przez zobowigzanych
(zbywajacych lub notariuszy) o zamiarze zawarcia umoéw przenoszacych wiasnosé
nieruchomosci, jezeli w odniesieniu do tych umow Agencja mogta skorzysta¢ ze swoich praw.
W badanym okresie Oddziaty w Szczecinie i Wroctawiu wystapity do Prezesa ANR z wnioskami
0 nabycie fgcznie 13 nieruchomoséci o powierzchni 1.847.8 ha i wartosci okreslonej w umowach
na 52,7 min zt.

Oddziat w Warszawie otrzymat 1.170 informacji, i w Zadnym przypadku nie wystapit
z wnioskiem o zakup nieruchomo$ci. Badanie 30 transakcji, w ktérych Oddziat mogf
skorzystac z ww. uprawnien wskazuje na rzetelng analize i ekonomiczne uzasadnienie
podjetych decyzji.
Tabela nr 2, Zestawienie liczby informacji®® otrzymanych przez Oddzialy w latach 2011-2013 (do 30.04)
dotyczaeych mozliwosci skorzystania z uprawnien Agencjl

. Liczba | Fowierzchnia Wartosc _ Whioski do Prezesa ANR Zgoda Prezesa ANR
Oddzial informacji nieruchomosci | nieruchomosci® Liczba Powierzchna Liczba _ Powierzchna
(w ha) (w min zi) nieruchomosci w ha nieruchomosci w ha
Szczecin 781 321314 8517 ] 1.284,1 3 775
Warszawa 1.170 10.040,0 1.184.1 +f- -/ - /-
Wroclaw 561 15.168,2 6054 7 563,7 4 450 6
Razem 2512 57.339,6 27412 13 1.8478 7 528,1

Nieruchomosci, w stosunku do ktérych Oddzialy mogly skorzystat z przystugujacego im
prawa obcigzano hipoteka, glownie na rzecz przyszlych nabywcow. Ponadto w dziale Ill ksiag
wieczystych wpisywano zabezpieczenia uméw dzierzaw i pozyczek. Obcigzenia te, wedtug
obowigzujgcych wytycznych, ograniczaly w istotny sposob mozliwosé korzystania Agenciji ze
swoich uprawien.

W Oddziale w Szczecinie najwyzsza kwota obciazen nieruchomosci hipotekg wynosita

167 min 21, przy cenie w warunkowej umowie sprzedazy okreslonej na 46 min zt.

Analiza jednej z umow przestanych do Oddziatu wykazata, ze srednia cena za 1 ha

w umowie wynosita 24,5 tys. 21, przy $redniej cenie za 1 ha w powiecie 14,8 tys. zt

Jednoczesnie w dyspozycji Zasobu na terenie powiatu znajdowato sig jeszcze 387 ha

gruntéw, ktére moglyby zostac rozdysponowane na rzecz rolnikéw.

Wedlug umowy przestanej we wrzesniu 2012 r. do Oddzialu we Wroclkawiu,
pefnomocnik zbywcy bedacy jednoczesnie pefnomocnikiem nabywcy deklarowat che¢
kupna sprzedazy nieruchomosci o powierzchni 24,6 ha za cene 12,5 min tys. z} ktéra
obcigzona byta hipotekq kaucyjng w wysokosci 58,0 min zt

Biuro Prezesa Agenciji wyrazilo zgode na nabycie przez kontrolowane Oddzialy ogdtem
7 nieruchomosci o powierzchni 528,1 ha o wartoéci 18,3 min zt. Decyzje odmowne uzasadniano
glownie nadmiernym obcigzeniem nieruchomosci hipotekami, wpisanymi umowanmi pozyczek,
dzierzawy oraz posiadaniem nierozdysponowanych gruntow Zasobu na danym terenie.

Ziozenie przez Oddziat oéwiadczenia o nabyciu nieruchomoéci nie jest réwnoznaczne
z faktycznym przejgciem nieruchomosci do Zasobu. Stwierdzono 4 przypadki odmowy przez
zbywajacych wydania nieruchomosci lub kwestionowania prawa Agencji do ich nabycia.
Wydtuzato to proces przejmowania nieruchomoéci i opozniato mozliwosé ich rozdysponowania.
| tak:

Oddziaf we Wroctawiu w 2013 r. przekazat zbywajacemu oswiadczenie o skorzystaniu

z umownego prawa odkupu wobec nieruchomosci zakupionej wezeéniej od Agencji

% Warunkowych umow sprzedazy/uméw innych, niz umowa sprzedazy, dotyczacych przeniesienia wiasnosci nieruchomosci oraz umow,
wobec ktorych mogl zastosowaé umowne prawo odkupu.
3 Warto$¢ transakeji wskazana w aktach notarialnych.
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w ramach pierwszenstwa w nabyciu. Ustalono, ze naleznosc za jej zakup nie zostata
urequlowana przez nabywce, lecz przez osobg, z ktorg nabywca zawarf warunkowg
umowe sprzedazy. Zbywca nieruchomosci po otrzymaniu o$wiadczenia Oddziatu,
zrezygnowat z jej sprzedazy. Oddziat zawiadomit wihasciciela, ze prawo odkupu zostafo
wykonane w sposob skuteczny i wezwat go celem sporzgdzenia umowy przeniesienia
prawa wiasnosci dzialki do Zasobu. Wobec braku zgody na dobrowolne przekazanie
nieruchomosci do Zasobu, Oddziat przygotowywat pozew sgdowy w tej sprawie.
Oddziat we Wroclawiu w 2013 r. poinformowal zbywce o skorzystaniu z prawa
pierwokupu gruntéw o powierzchni 86,0 ha. Zbywca nieruchomosci nie wyrazit zgody
na protokélame przekazanie gruntu do Zasobu i nie wydat nieruchomosci. Oddziat,
skfadajac w depozycie sadowym kwote 4.470 tys. zi, wystapif na droge sqdowaq.

Oddziat w Szczecinie po uzyskaniu zgody Prezesa ANR, w 2 przypadkach zfozyt
w2013 r. oswiadczenia woli w sprawie wykonania umownego prawa odkupu 2
nienuchomosci o powierzchni 47,4 ha oraz 30,1 ha. W 1. przypadku strony transakcji
odstapily od jej zawarcia, a w 2. - zbywca zrezygnowat z ich sprzedazy. Qddziat podjaf
dziatania w celu wyegzekwowania swojego prawa na drodze sgdowej.

Agencja ma prawo sktada¢ oswiadczenia o skorzystaniu z prawa pierwokupu lub
nabycia w terminie miesigca od daty otrzymania odpisu umowy. W ukur nie sprecyzowano
przestanek korzystania przez Agencje z powyzszych uprawnien. Analiza celowosci korzystania
z prawa pierwokupu i nabycia dokonywana byla w Oddziatach, zgodnie z wytyczng Prezesa
ANR, przez powolane komisje, ktore braty pod uwage m.in.:
mozliwosé terminowego™® rozdysponowania nieruchomosci przejetej do Zasobu,
zainteresowanie analizowanymi gruntami przez okolicznych rolnikow,

e obcigzenie nieruchomosci hipotekami,

e cene za hektar wynikajaca z umowy sprzedazy, w stosunku do sredniej ceny
W powiecie,

e wystepowanie gruntow pokrywajacych zapotrzebowanie na danym terenie.

W 2 Filiach Oddziatow (w Koszalinie i todzi), jednoosobowo, w sposob
nieudokumentowany i w oparciu o niesprawdzaine przestanki, dokonywano |- niezgodnie
z Wytycznymi - oceny zasadnosci korzystania z prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci.

W Fili w todzi nie powofano komisji ds. sporzadzania analiz celowosci skorzystania
z prawa pierwokupu i nabycia i nie sporzadzano opinii zasadnosci podjetych decyzji
Analizy sporzadzane przez pracownikéw o odstapieniu od przystugujacych praw nie
zawieraly wystarczajacych i udokumentowanych informacji, niezbednycﬁ do podjecia
decyzji. Wedhg wyjasnien Zastepcy Dyrektora Oddziahi przyczynq | niepowolania
komisji byto sporzadzanie przez pracownikéw opinii w ww. zakresie. '

W Filii w Koszalinie nie sporzadzano opinii dotyczacej zasadno$ci skorzystania z prawa
pierwokupu wynikajacego z art. 29 ust. 4 ustawy gnrsp. Sporzadzanie takich opinii
wymagane bylo zapisami regulaminu organizacyjnego Oddziat. Wedlug wyjasnien
pracownicy Filii sporzadzali projekty pism, skierowanych do notariuszy, zawierajace
stanowisko Agencji w odniesieniu do skorzystania badz nie z prawa pierwokupu, ktére
byly przedstawiane do akceptacji kierownikowi sekcji.

Jedng z istotnych przyczyn niekorzystania Oddziatow z przystugujacych uprawnien
pierwokupu i nabycia bylo takze nieadekwatne do skali zjawiska zabezpieczenie Srodkow
finansowych przeznaczanych przez Agencie na ich realizacje. Prezes ANR na stosowanie ukur
na terenie catego kraju utworzyt rezerwe w planie finansowym Agencji w fgczne; kwocie 45 min

% Termin nie diuzszy niz wymaga tego procedura przygotowania i ogloszenia postgpowania na sprzedaz.
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2t (ztego: w 2011 r. - 5min 21, a na 2012 . 2013 . - w kwocie po 20 min 1), przy zgloszonych
tylko przez 3 kontrolowane Oddziaty potrzebach wykupu nieruchomosci za ceng 52,7 min zt.

3.6. Prowadzenie przez Oddziaty monitoringu rynku
obrotu nieruchomosciami rolnymi

Kontrolowane Oddzialy nie analizowaly zjawisk zachodzacych na wtérnym rynku obrotu
nieruchomoéciami w zakresie prawidiowosci realizacji polityki rolnej panstwa okreslonej w ukur.
Podczas badania zasadnosci korzystania Agencii z ustawowych uprawnien stwierdzono, ze
Oddzialy analizowaly tylko poszczegélne transakcie. Wykorzystujac dane posiadane przez
Oddziat w Szczecinie NIK stwierdzita wystepowanie w latach 2011-2013 (do 30.04) zjawiska
koncentracji nabywania nieruchomosci. Ustalono, ze:

Oddziat ofrzymal facznie 724 warunkowe umowy przeniesienia wiasnosci®
nieruchomosci o powierzchni 29.146,3 ha na rzecz 509 nabywcow, za cene 889,4 min
zt. W 26 umowach, nabywcami nienichomosci miaty by¢ 3 osoby fizyczne, deklarujace
zakup ponad 300 ha kazda oraz 9 0sob prawnych z kapitatem krajowym, ktére chcialy
naby¢ ponad 500 ha. Wymienionych 12 nabywcow (2,3% ogotu z 509) deklarowafo
zakup facznie 9.834,7 ha (tj. 33,7% powierzchni z 724 umow), za kwote 322,9 min zi.
Po nieskorzystaniu przez Agencje z prawa do pierwokupu i nabycia, 3 osoby fizyczne
nabyly facznie 1.1985 ha. Sposrod 8.636,2 ha zakupionych przez 9 spolek,
najwigkszymi obszarowo byly grunty o powierzchni: - 1.899,6 ha (w tym na podstawie
1 umowy - 1.875,3 ha).

Spotka, ktora wpisano do KRS w marcu 2012 r. z kapitalem 5.000 z, na podstawie 6
umbéw warunkowych z sierpnia 2012 r. zadeklarowata faczny zakup™’ 1.589 ha gruntow
za ceng 43,5 min zt Oddziat w Szczecinie we wrze$niu 2012 r. powiadomit strony
o rezygnacji z prawa pierwokupu. W grudniu 2012 r. cudzoziemiec (z kapitatem
holenderskim) nabyt wszystkie udziaty w spofce.

Mimo braku jednoznacznego obowigzku wynikajacego z przepisow, zdaniem NIK,
prowadzenie takiego monitoringu przez Oddzialy, ktére posiadaja peing informacje
0 transakcjach na wtérnym rynku obrotu nieruchomosciami rolnymi jest celowe dla analizy
Zjawisk zachodzgcych na tym rynku oraz oceny realizacji przez Agencie polityki rolnej panstwa,
w szczegolnosci w zakresie przeciwdziatania nadmiernej koncentracji nieruchomosci.

3.7. Nabywanie nieruchomosci rolnych z udziatem
cudzoziemcow

Ustalenia kontroli wskazujq na niewystarczajace regulacje prawne, na podstawie
ktorych Minister SW prowadzi rejestr transakcji nabycia (objecia) przez cudzoziemcow
z Europejskiego Obszaru Gospodarczego (zwanego dalej EOG) udzialéw lub akgji spolek,
bedacych wiascicielami nieruchomosci rolnych.

3.71. W oparciu o dane uzyskane w Oddzialach w Szczecinie i we Wroclawiu oraz
ogolnodostepne wpisy w KRS, NIK dokonata analizy zjawisk na wtornym rynku obrotu
nieruchomosciami. Ustalono, Ze po rezygnaciji Agencji z uprawnien do pierwokupu lub nabycia
nieruchomosci, nabywcami nieruchomosci, zgodnie z warunkowymi umowami kupna -

* Na podstawie art. 3 ust. 4 ukur, art 4 ust 1 ukur oraz 29 ust 4 ustawy gnrsp.
470d 1 osoby fizycznej i 4 osob prawnych.
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sprzedazy, stawaly si¢ m.in. spotki z 0.0. z kapitatem polskim. Nastepnie udziaty w tych

spolkach, w drodze umowy zbycia udzialow na podstawie art. 180 Kodeksu spotek

handlowych®, sprzedawane byly cudzoziemcom pochodzacym z EOG. ‘
W latach 2011-2013 (do 30.04) w Oddziale w Szczecinie 17 spofek z 0.0. pa podstawie
45 warunkowych uméw sprzedazy wyrazito wolg nabycia nieruchomosci 0 powierzchni
45769 ha i wartosci 127,8 min zt. Po zlozeniu przez Oddziaf oSwiadczen
0 nieskorzystaniu z prawa pierwokupu lub nabycia, w spotkach tych udziay zostaty
nabyte przez wspolnikow, ktorzy byli cudzoziemcami w rozumieniu art 1 ust. 2 ustawy
nnpc, a spofki te staly sie spotkami kontrolowanymi (art. 3¢ ustawy). |

Wsplnicy spotek z 0.0. majg mozliwo$¢ uzyskania prawa wiasnosci nieruchomosci nalezacych
do spotek w przypadku ich likwidacji. Art. 286 Kodeksu spotek handlowych stanowi m.in., ze
majatek, pozostaly po zaspokojeniu lub zabezpieczeniu wierzyciel dzieli sie migdzy wspolnikow
w stosunku do ich udziatdw lub zasad okre$lonych w umowie spotki. Z umowy spotki z 0.0.
moze wynikac, ze rozliczenie miedzy wspolnikami nastgpuje rowniez poprzez podziat
sktadnikow in natura, a nie tylko w gotowce. |

Zakupu udzialow spolek z 0.0. bedacych wiascicielami nieruchomoé}ci na terenie
wojewodztwa zachodniopomorskiego dokonywali cudzoziemey z EOG, reprezentujacy nizej
wymieniony kapitat.

Tabela nr 3.
Kapitat: ' Iic'zbz-! spolek powierzchnia nieruchomosci
i osob fizycznych rolnych w ha
Holandia 1 spotka? 32244
Dania 6 spotek i 2 osoby fizyczne 1.058,9
Luksemburg 2 spolki 2401
Niemcy 4 spolki 53,5

a - ponadto, ta sama spolka na terenie wojewodztwa dolnoslgskiego nabyla 1.579,9 ha. |

W Oddziale w Szczecinie ustalono, e w przypadku nabycia przez cudzoziemcow
udziatow w spotkach z 0.0., w wyniku ktorego doszlo do zmiany statusu spotki na spolke
kontrolowana, nie zgtaszano do KRS faktu posiadania przez spotke nieruchomosci rolnych,
bowiem przepisy prawa®® nie przewidywaty takiego obowigzku. Informacje takie sq jednak
niezbedne w celu ewidencjonowania transakcji zgodnie z przepisami ustawy nnpc. Brak
obowiazku zgtaszania przez spotki do KRS takich danych powoduje, ze sady rejestrowe nie
posiadaly informacji w tym zakresie. Tym samym nie przekazywaly do MSW danych
niezbednych do ewidencjonowania transakcji z udziatem cudzoziemcow.

3.7.2. W wyniku poréwnania wielkoéci powierzchni nieruchomosci rolnych nalezacych do
spolek z 0.0., w ktorych udzialy zakupili cudzoziemey pochodzacy z EOG, z powierzchniami
ztransakcji ewidencjonowanych® przez Ministra SW i wykazywanych w sprawozdaniach
zrealizacji w 2011 r. i 2012 r. ustawy nnpc stwierdzono, ze: powierzchnia nieruchomosci
rolnych bedacych wiasnoscia spolek, w ktorych udziaty nabyli cudzoziemcy, wynosita w skali
kraju 5.356,8 ha. Z ustalen kontroli NIK wynika, ze wielko$¢ ta jest wyraznie zanizona, bowiem
tylko w 2 wojewodztwach cudzoziemcy w tym okresie nabyli udzialy w spolkach bedacych
wiascicielami 6.156,8 ha.

% Zbycie udzialu, jego czesci lub ulamkowej czesci udzialu oraz jego zastawienie powinno by¢ dokonane W formie pisemnej z podpisami
notarialnie poswiadczonymi.

% Razporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 30 listopada 2011 r. w sprawie szczegolowego sposobu prowadzenia rejestrow
wehodzacych w skiad Krajowego Rejestru Sadowego oraz szczegolowej reSci wpisow w tych rejestrach (Dz.U. Nr 273 |paz. 1616 zezm.).
4 Na podstawie art. 8 ust 4 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, Minister SW prowadzi m.in. rejestr pieruchomosci,
udzialow i akeji nabytych lub objetych przez cudzoziemcow bez zezwolenia, o ktorych mowa wart. 8 ust. 1, 2122 ustawy.
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Tabela nr 4. Porownanie ustalonej powierzchni nieruchomosci rolnych nalezaeych do spolek, w ktérych w latach
2011-2012 udziaty nabyli cudzoziemey z EOG, z powierzchnig rejestrowanych transakcji z udziatem cudzoziemeow
wykazywang w sprawozdaniach Ministra SW z realizacji ustawy nnpe. (powierzchnia w ha)

. Laczne dane wg sprawozdan | Dane wg ustalen kontroli NIK
Vipactigtinisole MSW za 2011 . i 2012, za lata 2011-2012 .
wojewodztwo dolnoélaskie 397.0 1.579,9
wojewddztwo zachodniopomorskie 1.505,7 4.576,9

Wedtug informacji Ministra SW, udzielonej NIK, przepisy ustawy nnpc oraz przepisy
wykonawcze (...) pozwalajq na objecie kontrolg niemal wszystkich przypadkéw nabycia
udzialow lub akeji w spélkach bedqeych wlascicielami lub uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci. ...Pelna realizacja kontroli zmian kapitalowych w spotkach w ww.
zakresie uzalezniona jest od wywiqzywania si¢ sqdow rejestrowych i notariuszy
z obowiqzku  przesylania (...) do MSW odpowiednich dokumentéw. Minister SW
poinformowat tez, ze mimo braku kompetencji do egzekwowania tego obowigzku, podejmuje
jednak dziatania (m.in. wzywanie notariuszy do terminowego przesytania dokumentow)
zmierzajgce do zapewnienia petnej wiedzy o dokonanych transakcjach nabycia udziatow lub
akeji w spotkach bedacych wiascicielami nieruchomosci.

W Swietle ustalen kontroli, nie w petni zasadne jest stwierdzenie w sprawozdaniach
Ministra SW z realizacji obowigzkow ustawy nnpc, ze (...) Pomimo pojawiajqcych si¢
doniesien medialnych oraz skarg i protestow rolnikéw dotyczqcych ,, wykupywania
ziemi rolnej przez cudzoziemcow"... ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow skutecznie chroni interes gospodarczy i spoleczny Rzeczpospolitej
Polskiej. Obrét nieruchomosciami w Polsce z udzialem cudzoziemcow podlega
skutecznej kontroli Ministra Spraw Wewngtrznych i nie stwarza zagrozenia dla
intereséw narodowych™(...).

W ocenie NIK, istnieje koniecznos¢ podjecia dzialan zapewniajacych mozliwosé

ewidencjonowania przez Ministra SW wszystkich transakcji nabywania (objecia) przez
cudzoziemcow udziatow lub akcji spotek, bedacych wiascicielami nieruchomosci rolnych.

“! Sprawozdanie Ministra Spraw Wewnetrznych z realizacji w 2012 r. ustawy z dnia 24 marca 1920 1. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzaziemcow, Warszawa marzec 2013 r_ (str. 62).
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4.Informacje dodatkowe o przeprowadzonej

kontroli

4.1. Przygotowanie kontroli

W trakcie przygotowania do kontroli wykorzystano wyniki analizy stanu prawnego
i zagadnien omawianych na posiedzeniach Komisji Rolnictwa i Rozwoju Wsi Senatu RP w dniu
10 stycznia 2013 r. oraz Sejmowej Komisji do Spraw Kontroli Panstwowej z 12 lutego 2013 .

Przy planowaniu kontroli oraz analizie stwierdzonych ustalen uwzgledniono rowniez
fakt, iz w grudniu 2012 r. Migdzyzwigzkowy Komitet Protestacyjny Rolnikow Wojewodztwa
Zachodniopomorskiego prowadzit akcje protestacyjng®. Protest byt spowodowany niepeing
realizacjq uzgodnien dokonanych w czerwcu i lipcu 2012 r. podczas spotkan z Prezesem
Agencii oraz Ministrem RIRW. Kwestionowane ustalenia dotyczyly m.in..

 wprowadzenia moratorium na sprzedaz ziemi z Zasobu do czasu wejscia w zycie rozwigzar
prawnych, gwarantujgcych skuteczng realizacje podstawowego zadania ANR, tj. tworzenia
i poprawy struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych,

o objecia tarcza antykorupcyjng procesu gospodarowania gruntami z Zasobu oraz aktywnego
udziatu instytucji i organéw panstwowych w zwalczaniu patologii zwigzanych z procesem
rozdysponowania gruntow,

e przygotowania rozwigzan prawnych, wzorowanych na innych krajach UE, ograniczajgcych
pelna swobode obrotu ziemig rolnicza i wspierajacych rodzinny charakter gospodarstw
rolnych.

Zawarte w dniu 11 stycznia 2013 r. ustalenia pomiedzy Ministrem RiRW, Prezesem
Agencji, a Miedzyzwigzkowym Komitetem Protestacyjnym Rolnikow Wojewodztwa
Zachodniopomorskiego® okreslaly zasady postepowania ANR przy rozdysponowywaniu
nieruchomosci Zasobu. '

4.2. Postepowanie kontrolne i dziatania podjete po

zakonczeniu kontroli

4.2.1. W toku kontroli analizie i ocenie poddano facznie 150 transakcji sprzedazy pieruchomosci
Zasobu, wytypowanych metoda doboru celowego, z czego w Oddziale w Szczecinie i Fili
Oddzialu w Koszalinie — 60 transakcji, w Oddziale w Warszawie i Filii Oddziatu w todzi - 60
transakcji oraz 30 transakeji w Oddziale we Wroctawiu. Badane transakcje dotyczyly sprzedazy
nieruchomosci, w ktorych cena sprzedazy 1 ha przekroczyla 150% wartosci ceny $rednigj 1 ha
sprzedanych gruntow w danym powiecie i zostata zapfacona przez nabywce jednorazowo.
Ponadto, w kazdym Oddziale kontrolg objeto:

o 15 przypadkow, w ktorych Oddziat nie skorzystat z przystugujacego Agencji: prawa nabycia,

odkupu oraz, w ktorych Oddziat nie skorzystat z prawa pierwokupu nieruchomosci,

e 6 przypadkow, w ktorych Oddzial skorzystat z przystugujacego Agencii: prawa nabycia,
prawa odkupu oraz, w ktorych skorzystal z prawa pierwokupu nieruchomosci,

4 it /iprotestrolnikow.
4 (hitp/lzir pVindex php/179-uslalenia-wynegociowane-w-warszawie)
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* 4 przetargow ograniczonych, ktore Oddzial przeprowadzil, mimo otrzymania z izb rolniczych

negatywnych opinii dotyczacych uczestnikéw postepowan.
W toku kontroli zbadano rowniez realizacie przez Oddziaty wnioskow pokontrolnych

dotyczacych sprzedazy nieruchomosci rolnych. W Oddziatach w Szczecinie i Wroctawiu wnioski
z poprzednich kontroli zostaf zrealizowane, a w Oddziale w Warszawie brak byto wnioskow
dotyczacych zagadnien objetych niniejsza kontrola,

422. W wyniku kontroli, NIK skierowala do dyrektorow 3 kontrolowanych Oddziatow

Terenowych ANR wystapienia pokontrolne zawierajace oceny kontrolowanej dziatalnosci,
atakze uwagi i wnioski zmierzajace do usuniecia stwierdzonych nieprawidtowosci. We

wszystkich 3 wystapieniach, mimo stwierdzonych nieprawidiowosci, NIK pozytywnie ocenita

sprzedaz nieruchomoéci rolnych Zasobu w latach 2011 - 2013 (do 30.04).
Wystapienia pokontrolne zawieraly tacznie 20 wnioskow, ktére dotyczyly m.in.:

w OT w Szczecinie:

Przyjecia procedur, w ktérych ustalone bedg w udokumentowany sposéb dziatania Agencji
w zakresie tworzenia i poprawy struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych oraz
przeciwdziatania nadmiernej koncentracji nieruchomoéci rolnych w  wojewodztwie
zachodniopomorskim, w tym analizowanie wplywu niekorzystania z prawa pierwokupu
| nabycia nieruchomosci.

Opracowania i stosowania w sposob dokumentowany zasad wyboru nieruchomosci Zasobu
do sprzedazy, ktore umozliwiatyby sprawdzalnos¢ podjetych decyzji, w szczegdlnosci:

a) wskazania osob inicjujacych sprzedaz oraz powodéw wyboru nieruchomosci
przeznaczanej do sprzedazy,
b) uwzgledniania struktury obszarowej okolicznych gospodarstw podczas ustalania
powierzchni nieruchomosci przeznaczonej do sprzedazy,
c) analizy wplywu sprzedazy nieruchomosci Zasobu na strukture obszarowq
gospodarstw w wojewodztwie zachodniopomorskim.
Rozwazenia zasadnoSci opracowania rzeczowych planéw sprzedazy nieruchomosci
Zasobu obejmujacych wykaz gruntow przeznaczonych do sprzedazy z wyszczegolnieniem
m.in. lokalizacji oraz powierzchni.

w OT w Warszawie
1.

Doprowadzenia do jednolitego stosowania w Oddziale Wytycznych Prezesa ANR w sprawie
sprzedazy nieruchomo$ci w odniesieniu do przeprowadzania i dokumentowania analiz, jak
tez dokonywania i dokumentowania lustracji nieruchomoéci przeznaczonych do sprzedazy.

Rozwazenia mozliwosci weryfikaciji owiadczen sktadanych przez wielokrotnych nabywcow,
w sytuacji uzasadniajacej przekroczenie przez nich limitu okreslonego w art. 28a ust. 1
ustawy gnrsp.

Zamieszczania w zawieranych umowach na sprzedaz nieruchomoéci Zasobu zapisow
zabezpieczajgcych interes Skarbu Panstwa, wymaganych Wytycznymi Prezesa.
Pozyskiwania informacji o strukturze okolicznych gospodarstw, w celu uwzgledniania ich
przy okreslaniu powierzchni dzialek do sprzedazy w trybie przetargu ograniczonego na
danym terenie.

w OT we Wroctawiu

1.

2.

26

Rzetelnego kwalifikowania uczestnikow postgpowan na sprzedaz nieruchomosci rolnych
w trybie przetargu ograniczonego.

Rozwazenia celowosci i zasadnoéci opracowania kryteriéw i warunkow kwalifikacji danej
nieruchomosci do sprzedazy z uwzglednieniem struktury obszarowej okolicznych
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gospodarstw rolnych oraz wymagan wynikajacych z ukur, a takze wyboru postepowania
przy sprzedazy nieruchomoéci w trybie przetargowym (ograniczonym lub nieogfaniczonym).

Uwzglednienia i uszczegélowienia w zakresach czynnoéci pracownikow takich zadan jak:
sporzadzanie miesigcznych harmonogramow przetargbw na sprzedaz nieruchomosci oraz
inicjowanie sprzedazy nieruchomosci, a takze realizacji zadan wynikajacych z art. 1 ukur.

Zastrzezenia zlozono do dwéch wystapien pokontrolnych kierowanych do Dyrektorow

Oddziatéw Terenowych: w Szczecinie (1 zastrzezenie) oraz we Wroctawiu (17 zastrzezen).
Komisja Rozstrzygajaca NIK uchwatg z dnia:

— 9.10.2013 r. uwzglednita w catosci 9 zastrzezen zgloszonych przez Dyrektora Oddziatu

we Wroclawiu, a 1 zastrzezenie uwzglednita w czgsci. W pozostalym zakresie
zastrzezenia zostaty oddalone,

_ 24102013 r. oddalita w calosci 1 zastrzezenie zlozone przez Dyrekora Oddziatu

w Szczecinie.

Wdrazanie wnioskow NIK

W odpowiedzi na wnioski NIK, Dyrektorzy Oddziatow poinformowali migdzy innymi, Ze:

w Oddziale w Szczecinie:

wystapiono do urzedow prowadzacych ewidencig gruntow i budynkow celem pozyskania
informacji niezbednych do sporzadzenia analizy struktury obszarowej gospodarstw rolnych.
Whnioski z ww. analizy bedg podstawa do opracowania procedury dzialan Oddziatu
w zakresie poprawy struktury obszarowej, przeciwdzialania nadmiernej koncentracji oraz
analizowania wplywu nieskorzystania z prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci,
przystapiono do opracowania Karty przeznaczenia nieruchomosci do sprzedazy,
w ktorej opisany bedzie proces typowania konkretnej nieruchomosci do sprzedazy, wraz
z uzasadnieniem i uwzglednieniem struktury obszarowej okolicznych gospodarstw rolnych
oraz wyborem trybu sprzedazy.

w Oddziale w Warszawie:

zobowiazano pracownikow do bezwzglednego przestrzegania obowigzujacych procedur
wewnetrznych w zakresie przygotowania nieruchomosci do sprzedazy, w tym muin.
dokumentowania lustracji oraz zachowania nalezytej starannosci podczas podpisywania
umow sprzedazy i egzekwowania zamieszczania w nich obowigzujgcych zapisow
zabezpieczajacych interes Skarbu Panstwa, '

ujednolicono w catym Oddziale (wraz z Filig i Sekcjami Zamiejscowymi) stosowanie zasad
okreslonych w Wytycznych Prezesa ANR, w tym m.in. powotano Komisjg ds. sporzadzania
analiz celowosci skorzystania przez Filie w Lodzi z przystugujacych praw do pierwokupu
i nabycia nieruchomosci na wtérnym rynku obrotu.

w Oddziale we Wroclawiu:

uznano za niecelowe i niezasadne opracowanie kryteriow i warunkow kwalifikowania
nieruchomosci do sprzedazy z uwzglednieniem struktury obszarowej okolicznych
gospodarstw,

zobowigzano pracownikow do rzetelnego kwalifikowania uczestnikow postepowan na
sprzedaz nieruchomoéci rolnych Zasobu w trybie przetargu ograniczonego,

podieto dalsze dziatania w celu sadowego przejgcia oraz wydania nieruchomosci,
w stosunku do ktorych Oddziat skorzystat z prawa pierwokupu i odkupu,

powotano Komisje dokonujacq analizy celowoéci wykonania prawa pierwokupu lub odkupu
na wtornym rynku obrotu nieruchomoéciami.
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5. Zatlaczniki

Zatacznik Nr 1

Zalacznik Nr 2
Zatacznik Nr 3
Zalacznik Nr 4
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Wykaz skontrolowanych jednostek, osob zajmujacych stanowiska kierownicze
w kontrolowanych podmiotach oraz ocen skontrolowanej dziatalnosci zawartych
w wystapieniach pokontrolnych.

Charakterystyka stanu prawnego.
Wykaz wybranych aktow prawnych dotyczacych kontrolowanej dziatalnosci.

Wykaz organdw, ktérym przekazano informacje o wynikach kontroli.
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Zalacznik Nr 1
Wykaz skontrolowanych jednostek, o0sob zajmujacych  stanowiska | kierownicze
w kontrolowanych  podmiotach oraz ocen skontrolowanej dziatalnosci zawartych
w wystapieniach pokontrolnych

Osoby zajmujace kierownicze stanowiska

Agencja Nieruchomosci w badanym okresie Ocena skontrolowanej
Rolnych Stanowisko/ Imig i Okres zajmowania dziplalnosci
funkcja Nazwisko stanowiska
Ocdzial Terenowy w po. Dyrektora | Jacek Malicki od 15.01.2013r. Pozytywna, mimo
Szezecinie Adam L stwierdzonych
(w;az . F|||a_ % Koszalinie) Dyl'eklor Poniewski od 26.02.2009 . meprawldlowoscl
Marek
Oddzial Terenowy w Dyrektor Bla:;l:czak od 22.05.2012r. Pozytywna, mimo
Warszawie Wojciech ;twigerc_lzonych ‘
(wraz z Filig w Lodzi) Dyrektor Tbrozek od 25.04.2008 1. mepr;mdlowosc:
. : Pozytywna, mimo
Oddzial Terenowy we Andrzej ey
Wroclawiu Dyrektor ) od 20 marca 2008 . stwierdzonych

nieprawidlowosci
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Zalacznik Nr 2
Charakterystyka stanu prawnego

Agencja Nieruchomoéci Rolnych gospodaruje nieruchomosciami rolnymi, w rozumieniu
Kodeksu cywilnego, przeznaczonymi na cele gospodarki rolnej, przejetymi w trybie ustawy z dnia 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa® i tworzacymi
Zasob. Zgodnie z przepisami ustawy gnrsp oraz ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu
ustroju rolnego® Agencja realizuje zadania wynikajace z polityki rolnej panstwa®, w szczegéinosci
w zakresie: tworzenia i poprawy struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych, przeciwdziataniu
nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych oraz tworzeniu warunkéw sprzyjajacych racjonalnemu
wykorzystaniu  potencjalu produkcyjnego Zasobu. Jednym ze sposobow gospodarowania
nieruchomosciami Zasobu jest ich sprzedaz na zasadach okreslonych w rozdziale 6 ustawy gnrsp.

Organizacja Agencji Nieruchomosci Rolnych

Nadzor nad Agencjg sprawuje minister wiasciwy do spraw rozwoju wsi. Nadzor wiascicielski
nad wydzierzawionymi nieruchomos$ciami rolnymi realizuje Prezes Agencji, jako organ Agencj.
Dyrektorzy oddziatow terenowych reprezentuja Agencje w zakresie terytorialnej i rzeczowej wiasciwosci
oddziafow i filii oddzialow terenowych®” w ramach udzielonych im petnomocnictw.

Charakter i zakres dzialan zwiazanych z wykonywaniem przez Agencje nadzoru
wiascicielskiego nad wydzierzawionymi nieruchomosciami rolnymi i sprzedanymi nieruchomosciami
rolnymi okreslony jest rowniez w zawieranych umowach, ktore precyzujg obowiazki oraz uprawnienia
obu stron. Nabywca nieruchomosci rolnej, zgodnie z obligatoryjnymi postanowieniami umow
sprzedazy®, zobowigzany jest w okresie 5 lat od dnia podpisania umowy do informowania oddziatu lub
fili o zamiarze sprzedazy nieruchomoéci rolnej nabytej od Agencji w celu zrealizowania umownego
prawa odkupu.

Organizacie wewnetrzng Agencji, zasady udzielania petnomocnictw i system kontroli
wewngtrznej reguluje Statut Agencji*®. Zgodnie z obowigzujacym Statutem (§ 12), do zadan oddziatow
nalezg m.in. nastepujace sprawy: przejmowanie mienia do Zasobu, na zasadach i w trybie okreslonym
w ustawie, ewidencja mienia Zasobu bedacego w zakresie dziatania oddziatu, gospodarowanie mieniem
Zasobu w formach przewidzianych w ustawie, sprawowanie nadzoru wiascicielskiego nad mieniem
Zasobu, prowadzenie rachunkowosci i sprawozdawczosci finansowej, windykacja naleznosci,
odraczanie lub rozkladanie na raty oraz umarzanie naleznosci Agencji (umarzanie do kwoty 100.000 zi),
ze szczegolnym uwzglednieniem przepisow o postepowaniu w sprawach dotyczacych pomocy
publicznej, wykonywanie czynnosci w zakresie udzielania poreczen i gwarancji kredytowych, ze
szczegolnym uwzglednieniem przepisow o postepowaniu w sprawach dotyczacych pomocy publiczne;,
wykonywanie czynnosci wynikajacych z odrebnych przepisow, w szczegolnosci przepisow
0 ksztaftowaniu ustroju rolnego, gromadzenie i obstuga dokumentacji pozostatej po zlikwidowanych
panstwowych przedsiebiorstwach gospodarki rolnej.

4Dz U.z 2012, poz. 1187 ze zm., dalej: ustawa gnrsp.

¥Dz.U.z22012r, poz. 803, dalej: ukur.

% Strategia Rozwoju Obszaréw Wiejskich i Rolnictwa na Lata 2003-2013 (z elementami prognozy do roku 2020) dostepna na stronie
nttp/fwww funduszestrukiuraine gov plinformator/npr2/dokumenty%20stratediczne/rolnichwo. pdf

7\ dalszej czesci Oddzial rozumiany jako Oddzial Terenowy i Filia Oddzialu Terenowego,,

“ Okreslone w zalgczniku do Wytycznych Prezesa ANR obowigzujgcych w badanym okresie (wprowadzonych zarzadzeniami: Nr 26/10
228.00.2010r.; Nr 10/11228.03.2011 r; Nr 18/12 2 24.07.2012 1, Nr 10/13 2 18.01.2013 1),

4 Statut Agencji wprowadzony zostal rozporzadzeniem Ministra Skarbu Panstwa z dnia 1 sierpnia 2003 r. w sprawie nadania statutu
Agencji Nieruchomosci Rolnych (Dz. U. Nr 140, poz. 1348 i Nr 211, poz. 2070), ktére utracilo moc z dniem wejscia w zycie ustawy z dnia
16 wrzesnia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych innych
ustaw (Dz. U. Nr 233, poz. 1382). Obecnie obowiazuje Statut nadany rozporzadzeniem Ministra Rolnictwa | Rozwoju Wsi z dnia 5 grudnia
2011 r. (Dz. U. Nr 262, poz. 1567).
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Oddziatami kieruja dyrektorzy, ktorzy reprezentujq Agencjg W zakresie terytorialngj i rzeczowej
wlasciwosci oddziatu, stosownie do postanowien statutu i petnomocnictw udzielonych przez Prezesa.

Organizacje wewngtrzng oddziatow, w szczegolnosci nazwy i zadania komorek organizacyjnych
okreslaja regulaminy organizacyjne oddziatow terenowych, ustalane przez dyrektoréw tych oddzialow
i zatwierdzane przez Prezesa. Prezes moze udzieli¢ dyrektorom oddziatbw petnomocnictw do
dokonywania czynno$ci prawnych.

Szczegolne petnomocnictwo jest wymagane m.in. do nastepujacych czynnosgi: sprzedazy
i nabycia nieruchomosci o powierzchni przekraczajacej 50 ha, a takze nieruchomosci, ktorej wartos¢
okre$lona zgodnie z art. 30 ust. 1 ustawy gnrsp, przekracza rownowartos¢ dwoch tysiecy ton zyta,
ustalona stosownie do przepisow o podatku rolnym; wydzierzawienie nieruchomosci © powierzchni
przekraczajacej 500 ha.

Zasady oraz procedura przygotowania i sprzedazy nieruchomosci rolnych Zasobu Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa

Zgodnie z art. 5 ust. 1 ustawy gnrsp, Agencja wykonuje prawo wiasnosci i inne prawa rzeczowe
na rzecz Skarbu Paristwa. Zasady oraz sposoby gospodarowania nieruchomosciami rolnymi okresla art.
24 gnrsp. Jedna z form gospodarowania mienia stanowi sprzedaz mienia w caloSci lub w czesci na
zasadach okreslonych tg ustawa (art. 27 - 32 gnrsp).

Wediug art 28 ustawy gnrsp wykaz nieruchomosci Zasobu przeznaczonych do sprzedazy
wywiesza sie w danej miejscowosci, w siedzibie wiasciwej izby rolniczej i wiasciwym miejscowo
urzedzie gminy przez okres 14 dni przed dniem ogtoszenia przetargu. Wykaz zawiera m.in.: 0znaczenie
i powierzchnie nieruchomosci wedlug danych z ewidencji gruntow; rodzaj uzytkow i ich klasy;
oznaczenie ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, opis budynkow i innych sktadnikow
majatkowych przeznaczonych do sprzedazy, przeznaczenie nieruchomosci w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego oraz ceng. W przypadku sprzedazy nieruchomosci, |ktorej wartos¢
szacunkowa przekracza rownowartos¢ 10 tysiecy kwintali zyta™, informacje o zamiarze sprzedazy
Agencja ogtasza w prasie 0 zasiggu, o najmniej wojewodzkim.

Zgodnie z trescia art. 29 ust. 1 ustawy gnrsp, pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci Zasobu
po cenie ustalonej wedtug zasad okreslonych w ustawie (z zastrzezeniami wymienionymi'w art. 17a ust.
1, art. 17b ust. 4 i art. 42), przysluguje m.in. dzierzawcy zbywanej nieruchomosci, jezeli faktyczna
dzierzawa trwata, przez co najmnigj trzy lata.

Nabycie nieruchomosci nastepuje po cenie ustalonej zgodnie z art. 30 ustawy gnrsp.
O przeznaczeniu do sprzedazy nieruchomosci, do ktérej nabycia przystuguje pierwszerstwo, Agencja
zawiadamia uprawnionego na piémie, podajac cene nieruchomosci oraz termin ziozenia wniosku
0 nabycie na warunkach podanych w zawiadomieniu. Osoby te korzystajq z pierwszenstwa w nabyciu
nieruchomosci, jezeli zloza oéwiadczenie o wyrazeniu zgody na jej nabycie po cenie okreslonej
w zawiadomieniu.

Nieruchomosci, ktore nie zostaly sprzedane na zasadach pierwszenstwa [nabycia (oraz
okreslonych w art. 17a i art. 42 ustawy gnrsp) albo, co do ktérych przepisy te nie majq zastosowania
(art. 29 ust 1a gnrsp), podlegaja sprzedazy w trybie publicznego przetargu ustnego (licytacja),
z zastrzezeniem, ze w przypadkach uzasadnionych wzgledami gospodarczymi mozna ustalic osobg
nabywcy na podstawie przetargu ofert pisemnych (konkurs ofert). Agencji przystuguje prawo
pierwokupu przy odsprzedazy nieruchomosci przez nabywce w okresie 5 lat od jej nabycia od Agenciji.

%0 \Wediug Komunikatu Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego z dnia 19 pazdziernika 2011 r. w sprawie $rednigj iceny skupu Zyta za
okres pierwszych trzech kwartatow 2011 r. (M.P. Nr 59, poz. 969) - Srednia cena skupu Zyta w tym okresie wyniosta 74,18 zi za 1 dt
Natomiast Wediug Komunikatu Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego z dnia 19 pazdziernika 2012 r. w sprawie sredniej ceny skupu
#yta za okres pierwszych trzech kwartalow 2012 1, (M.P. poz. 787) - érednia cena skupu Zyta wyniosla 7586ziza1dt|
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Na podstawie delegacji zawartej w art. 32 ust. 1 ustawy gnrsp okre$lono szczegodlowy tryb
sprzedazy nieruchomosci Zasobu i ich czeéci sktadowych, warunki rozkfadania ceny sprzedazy na raty
oraz stawki szacunkowe gruntow’'. Przepisy rozporzadzen regulujg m.in. sposob przeprowadzania
przetargow ustnych i przetargow ofert, tryb sprzedazy nieruchomosci na rzecz uzytkownikow
wieczystych oraz na rzecz 0séb uprawnionych do pierwszenstwa nabycia, okres, na ktory moze by¢
roztozona na raty cena sprzedazy oraz stawki szacunkowe gruntu.

Sprzedaz nieruchomosci moze nastapic na rzecz nabywcy, jezeli w wyniku jej sprzedazy {aczna
powierzchnia uzytkow rolnych bedacych wiasnoscig nabywcy nie przekroczy 500 ha. Powierzchnie tg
ustala sig¢ na podstawie o$wiadczenia zlozonego przez nabywce (art. 28a gnrsp). Przy okreslaniu, czy
wdanym wypadku spelniony bedzie ww. ustawowy warunek, powierzchnie uzytkow rolnych
sprzedawanej nieruchomosci sumuije sig z powierzchnig uzytkow rolnych bedacych juz wiasnoscig oraz
wspotwtasnoscig nabywcy. Ustalenia powyzszych okolicznosci dokonuje sie wylacznie na podstawie
oSwiadczenia nabywcy®”. Zgodnie z art. 6a ustawy gnrsp Agencja uprawniona jest do wykorzystywania
danych zawartych w ewidencjach producentow, gospodarstw rolnych oraz wnioskéw o przyznanie
platnosci prowadzonych przez Agencje Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa. W przetargu, zgodnie
z art. 29 ust. 3e gnrsp jako uczestnicy, moga bra¢ udziat osoby fizyczne i osoby prawne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej, jezeli w wyznaczonym terminie, miejscu i formie
wniosty wadium, spelnity inne warunki podane w ogtoszeniu oraz stawily sie na przetarg ustny albo
w wyznaczonym terminie i miejscu zlozyly oferty w przetargu ofert.

Zgodnie z trescig art. 31 ustawy gnrsp, jezeli nabywca przed zawarciem umowy sprzedazy
wptaci co najmniej 10% ceny (do 3.12.2011 r. - 20% ceny) i przediozy zabezpieczenie sptaty kwoty
naleznosci roztozonej na raty, Agencja moze rozlozy¢ sptate pozostatej naleznosci na roczne lub
potroczne raty, na okres nie dfuzszy niz 15 lat. Przy roziozeniu splaty pozostatej naleznosci na roczne
lub pélroczne raty Agencja stosuje oprocentowanie, ktore nie moze by¢ w stosunku rocznym nizsze niz
stopa dyskontowa stanowigca stope bazowa oglaszang w komunikacie Komisji Europejskiej,
powigkszona o 1%. Natomiast jezeli nabywca zbgdzie nieruchomosé lub jej cze$¢ przed zaptaceniem
calej naleznosci, Agencia moze zazadaC zaplaty calej niesplaconej naleznosci w wyznaczonym
terminie.

Do waznosci umowy sprzedazy nieruchomosci wymagana jest forma aktu notarialnego (art. 158
Kodeksu cywilnego). W umowie sprzedazy w szczegdlnosci okresla sie strony umowy, oznaczenie
nieruchomosci, ceng sprzedazy, ktora jest ceng brutto, warunki pfatnoéci tej ceny oraz inne istotne
uzgodnienia stron, w tym np. ewentualne obowiazki nabywcy, sposob zabezpieczenia naleznosci
Agencii.

Na podstawie m.in. przepisow art. 9 ust. 2 w zw. z art. 8 ustawy gnrsp oraz § 5 statutu Agencji
Prezes Agencji zarzadzeniami wprowadzif®® ,Wityczne w sprawie sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa” (dalej Wytyczne), ktore zawieraly niezbedne wymogi prawne,
formalne i proceduralne zwigzane z przygotowaniem i sprzedazg nieruchomosci rolnych, w tym
propozyci¢ o$wiadczen kupujacego i postanowien wymaganych przez Agencie w kazdej umowie
sprzedazy nieruchomosci z Zasobu, a takze katalog nieruchomosci, ktorych nie mozna przeznaczy¢ do
sprzedazy.

5 Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 17 lutego 2010 r. w sprawie szczegolowego trybu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa i ich czesci skladowych, warunkow rozkfadania ceny na raty oraz stawek szacunkowych
gruntéw (Dz.U. 22010 1. Nr 29, poz. 151) ~ uchylone 2 dniem 2 czerwca 2012 r. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wi z dnia
30 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegolowego trybu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Paistwa i ich czesci
skladowych, warunkéw obnizenia ceny sprzedaZy nieruchomosci wpisanej do rejestry zabytkow oraz stawek szacunkowych gruntow
(Dz.U.z 2012, poz. 540) ~ obowigzuje od 2.06.2012r..

% Ustawodawca, do 3 grudnia 2011 r., nie okreslil rygoru odpowiedzialnosci karnej za zlozenie oswiadczenia niezgodnego ze stanem
faktycznym.

% Wytyczne Prezesa ANR obowigzujace w badanym okresie (zarzadzenie nr 26/10 z 28.09.2010 r., nr 10/11 z 28.03.2011 r., nr 18/12
z24072012r.inr 10/13218.01.2013r.)
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Oddziat przygotowujac nieruchomos¢ do sprzedazy, zgodnie z ww. wytycznymi Prezesa ANR

w calym badanym okresie zobowigzany byt migdzy innymi:

- dokonaé szczegbtowej analizy pod katem ewentualnej restrukturyzacii, stanu prawnego wszystkich
dzialek (w tym uprawnienia do pierwokupu bylego wiasciciela, jego spadkobiercy lub| dzierzawcy),
zgodnosci zapisow w ewidencji gruntow ze stanem faktycznym, .

- rozwazy¢ potrzebe uzyskania informacji lub stanowiska innych organéw, w tym m.in. gminy,
wojewody, izby rolniczej, wojewodzkiego konserwatora zabytkow lub geologa, zarzadey drog, lasow
i zasobow wodnych, '
przeprowadzié i udokumentowa¢ ogledziny nieruchomosci oraz skonfigurowac nieruchomosc do
sprzedazy tak, aby nie pozbawi¢ bylych wiascicieli, spadkobiercow lub dzierzawcow prawa do
pierwszenstwa zakupu,

- zleci¢ wykonanie operatu szacunkowego nieruchomosci, odebra¢ go po dokladnym sprawdzeniu
merytorycznym, formalnym i rachunkowym, ktéry zachowuje aktualno$¢ do 6 miesiecy,

- zamiescic wykazy i ogloszenia przetargobw nieruchomosci w miejscowo whasciwych sotectwach,
gminach, jednostkach gospodarczych Zasobu, oraz oddziatach terenowych i pozostawi¢ w miejscu
wywieszenia do dnia przetargu,
niezwlocznie (po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia wykazu) zawiadomic na pismie osoby
uprawnione do pierwszefistwa w nabyciu nieruchomosci (w tym bylego wiasciclela lub jego
spadkobiercow oraz bylego |ub obecnego dzierzawce).

Po ustaleniu ceny sprzedazy nieruchomosci powyzej 1 ha przeznaczonej do sprzedazy oddziat
oglasza przetarg ograniczony, w ktorym moga wzig¢ udzial rolnicy indywidualni zamierzajacy
powigkszy¢ gospodarstwo rodzinne, jezeli maja oni miejsce zamieszkania w gminie, w ktorej polozona
jest nieruchomos¢ wystawiona do przetargu lub w gminie graniczacej z tg gming.

W przypadku, gdy przetarg ograniczony okaze si¢ nieskuteczny kolejne przetargi organizuje sig
jako przetargi nieograniczone. Oddzial moze oglosi¢ drugi przetarg jako ograniczony tylko
w przypadkach gdy w pierwszym przetargu ograniczonym wyloniony zostal kandydat, ktory nie
przystapit do zawarcia umowy albo gdy wplyna pisemne wnioski co najmniej dwoch osob nalezacych do
jednej z kategorii podmiotow wymienionych w art. 29 ust. 3b pkt 2-7 gnrsp.

Sprzedazy w trybie przetargu ograniczonego nie prowadzi si¢ dla nieruchomosici rolnych: do
1 ha; zabudowanych powyzej 300 ha uzytkéw rolnych; przeznaczonych w planie lub studium na cele
pozarolnicze; szczegolnie atrakcyjnych lub obcigzonych umowg dzierzawy.

Przeznaczenie do sprzedazy gruntow rolnych (nieruchomosci niezabudowanej) 0 powierzchni
wiekszej niz $rednia wojewodzka (krajowa) albo nieruchomosci zabudowanej o powierzchni powyzej
100 ha oddziat musi uzyskac opinig wlasciwej terytorialnie wojewodzkiej izby rolniczej.

Od 21 stycznia 2013 r. na oddzialy organizujace przetargi (Wytyczne Rrezesa ANR
z 18.01.2013 r.) nalozono dodatkowe obowigzki, w tym m.in. wystapienie do izby rolniczej o wskazanie
w terminie 5 dni oséb spoza Agencji do komisji przetargowej, odstapienie od przeprowadzenia
przetargu na wniosek upowaznionego przez izbe rolnicza czlonka komisji przetargowej albo zgloszenia
sprzeciwu izby rolnicze] w zwigzku z uzasadnionymi wafpliwo$ciami odnoénie 0sob majgcych
uczestniczy¢ w przetargu oraz rozwazenie w pierwszej kolejnosci uzasadnionego wzgledami
gospodarczymi wniosku izby rolniczej o zorganizowanie pisemnego przetargu ograniczonego na
sprzedaz danej nieruchomosci z Zasobu.

W terminie do 4 miesiecy (do 5 miesiecy przy koniecznoSci uzyskania szczegolnego
petnomocnictwa) od rozstrzygniecia przetargu oddziat zawiera umowe sprzedazy zawierajacq zapisy
okreslone w zataczniku do wytycznych, a w tym m.in. oéwiadczenie kupujacego, ze jést mu znane
ustawowe prawo Agencji do pierwokupu tej nieruchomosci w okresie 5 lat od dnia podpisania umowy
sprzedazy oraz ze zobowigzuje si¢ do osobistego prowadzenia dziatalnosci rolniczej na nabywanym
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gruncie, a w przypadku zamiaru zbycia tej nieruchomosci zobowigzuje sie do powiadomienia ANR
0 zamiarze zbycia nieruchomosci.

Ustalanie ceny nieruchomosci

Zgodnie z art. 30 ustawy gnrsp ceng sprzedazy nieruchomosci (cene wywotawcza do
przetargu) ustala si¢ w wysokosci nie nizszej niz wartos¢ tej nieruchomosci okreslong przy
zastosowaniu sposobow jej ustalenia przewidzianych w dziale IV ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 .
0 gospodarce nieruchomosciami>* oraz w wydanych na podstawie tej ustawy aktach wykonawczych
(rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego®). Ceng
nieruchomosci rolnej mozna rowniez ustalic w wysokosci nie nizszej niz suma wartosci gruntu
okreslonej z uwzglednieniem stawek szacunkowych jednego hektara oraz ceny 100 kg 2yta, ustalonej
stosownie do przepisow o podatku rolnym i wartosci czesci skiadowych tego gruntu, z tym
zastrzezeniem, ze sposobu tego nie stosuje sie do nieruchomo$ci przeznaczonej w planie
zagospodarowania przestrzennego na cele niezwigzane z prowadzeniem gospodarki rolnej lub lesnej.
Ceng sprzedazy nieruchomo$ci wpisanej do rejestru zabytkow obniza sie nie wiecej jednak niz 0 50%.

Realizacja przez Agencje prawa pierwokupu, odkupu oraz nabycia nieruchomosci rolnych.

Na podstawie art. 29 ust. 4 ustawy gnrsp Agencji przysluguje prawo pierwokupu na rzecz
Skarbu Panstwa przy odsprzedazy nieruchomosci przez nabywce w okresie 5 lat od nabycia tej
nieruchomosci od Agencji. Prawo pierwokupu przystuguje Agencji niezaleznie od tego, kim jest
sprzedajacy oraz kupujacy nieruchomo$é. Obejmuje ono swoim zakresem zaréwno osoby fizyczne, jak
i osoby prawne. Prawo pierwokupu ogranicza zobowigzanego wytacznie w przypadku sprzedazy, nie
za$ podczas przenoszenia wiasnosci na podstawie innego tytutu prawnego, takiego jak darowizna,
zamiana, wniesienie tytulem wktadu niepienieznego do spotki kapitatowej, czy wyzbycia si¢ wiasnosci
na podstawie innych czynnosci prawnych (np. rozporzadzenie testamentowe) lub zdarzen prawnych
(wywlaszczenie). Warunki i zasady realizacji prawa pierwokupu regulujg art. 596-602 Kodeksu
cywilnego.

Prawo pierwokupu przystuguje Agencji takze na podstawie art. 3 ust. 4 ukur, ktéry stanowi
m.in., ze prawo pierwokupu przystuguje z mocy ustawy Agencji dziatajacej na rzecz Skarbu Panstwa,
gdy przedmiotem sprzedazy jest nieruchomo$¢ rolna o powierzchni nie mniejszej niz 5 ha. Uprawionym
do pierwokupu, zgodnie z art. 3 ust. 1 ukur jest dzierzawca, jezeli sprzedazy dokonuje osoba fizyczna
lub prawna inna niz Agencja i sg spetnione facznie nastepujace warunki: 1) umowa dzierzawy zostala
zawarta w formie pisemnej i ma date pewnq oraz byta wykonywana co najmniej 3 lata, liczac od tej daty;
2) nabywana nieruchomo$¢ wchodzi w skiad gospodarstwa rodzinnego dzierzawcy lub jest
dzierzawiona przez spotdzielnie produkeii rolnej. Agencii nie przystuguje prawo pierwokupu (art. 3 ust. 7
ukur) jezeli w wyniku nabycia nieruchomosci rolnej nastepuje powiekszenie gospodarstwa rodzinnego,
jednak do powierzchni nie wiekszej niz okreslona w art. 5 ust. 1 pkt 2 ukur, tj. 300 ha, a nabywana
nieruchomos¢ rolna jest pofozona w gminie, w ktérej ma miejsce zamieszkania nabywca, lub w gminie
graniczacej z ta gming,

Na podstawie art. 4 ukur Agencji przystuguje prawo nabycia nieruchomosci rolnej nie mniejsze;
niz 5 ha. Zgodnie z tym przepisem, Agencja, dziatajaca na rzecz Skarbu Panstwa, moze ziozy¢
o$wiadczenie o nabyciu nieruchomosci rolnej za zaptata rownowartosci pienieznej, jezeli strony obrotu
cywilnoprawnego przenoszg wiasnos¢ nieruchomosci rolnej w wyniku zawarcia umowy innej niz umowa
sprzedazy (art. 4 ust. 1 ukur), chyba ze skutkiem nabycia jest powigkszenie gospodarstwa rodzinnego
w ramach ustawowych limitbw, nabywcg jest osoba bliska zbywcy, nieruchomos¢ rolna przenoszona
jest jako wklad gruntowy przez czionka rolniczej spotdzielni produkcyjnej lub umowg przenoszaca

5 Dz.U.z2010r. Nr 102, poz. 651 ze zm.
% Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci | sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz.U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.)
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whasnost jest umowa z nastgpca zawarta zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r.
0 ubezpieczeniu spotecznym rolnikow®. Art. 4 ukur obejmuje wszystkie umowy przenoszgce wiasnose,
inne niz umowa sprzedazy nieruchomosci, bez wzgledu na ich typ i szczegbiny charakter prawny,
w szczegdlnoéci: umowe darowizny, zamiany, dozywocia, umowg spotki przewidujgca wniesienie
whasnosci ziemi rolnej jako aportu, umowy o podzial majatku dorobkowego migdzy byiymi? matzonkami,
umowne zbycie udzialu w spadku obejmujacym gospodarstwo rolne, jak rowniez umowy o skutku
wylacznie rzeczowym przenoszace wiasnosé nieruchomosci. Osoba zobowigzang do zawiadomienia
ANR o zawarciu umowy i jej treéci (chodzi o dorgczenie wypisu aktu notarialnego) powinien by¢ zbywca
nieruchomosci. ANR moze swoje uprawnienie wykonac w terminie 1 miesigca od daty zawiadomienia
przez zlozenie jednostronnego oéwiadczenia o nabyciu nieruchomosci w formie aktu notarialnego®’.
Art. 9 ust 1 ukur stanowi, ze czynnoé¢ prawna dokonana niezgodnie z przepisami ustawy lub bez
zawiadomienia uprawnionego do prawa pierwokupu lub bez zawiadomienia Agencji, W przypadku
okreslonym w art. 4 ust. 1, jest niewazna.

Do dnia 29 marca 2010 r. Agencji, na podstawie art. 29 ust 5 ustawy gnrsp przystugiwaio
prawo odkupu nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa w okresie 5 lat, liczac od dnia jej nabycia od
Agencji, z wyjatkiem nieruchomosci potozonych w granicach specjalnych stref ekonomicznych; prawo
odkupu powinno by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej prowadzonej dia danej nieruchomosci. Trybunat
Konstytucyjny w wyroku z dnia 18 marca 2010 r. K 8/08° stwierdzi niezgodnos¢ art. 29 ust. 5 ustawy
gnrsp z Konstytucjg. Od wrze$nia 2010 r. Agencja korzysta z umownego prawa odkupu|(art. 593-595
Kodeksu cywilnego).

Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow

Zgodnie z art. 1 ust 1 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcows® nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca wymaga zezwolenia. Zezwolenie jest
wydawane, w drodze decyzji administracyjnej, przez ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych, jezeli
sprzeciwu nie wniesie Minister Obrony Narodowej, a w przypadku nieruchomosci rolnych, jezeli
sprzeciwu rowniez nie wniesie minister wtasciwy do spraw rozwoju wsi. Zgodnie z art. 8|ust. 2 ustawy
cudzoziemcy z Europejskiego Obszaru Gospodarczego tj. panistw cztonkowskich Unii Europejskiej oraz
Norwegii, Islandii i Lichtensteinu oraz Konfederacji Szwajcarskiej, maja obecnie obowigzek uzyskat
zezwolenie Ministra Spraw Wewnetrznych tylko w przypadku nabywania nieruchomosci rolnych
i le$nych, przez okres 12 lat od dnia przystapienia Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Eurapejskiej, tj. do
dnia 1 maja 2016 r. Nabycie nieruchomosci innych niz rolne i lesne nie wymaga zezwolenia.
Cudzoziemcem w rozumieniu ww. ustawy jest: osoba fizyczna nieposiadajaca obywatelstwa polskiego,
osoba prawna majaca siedzibe za granica, nieposiadajaca osobowosci prawnej spotka majaca siedzibe
za granica, utworzona zgodnie z ustawodawstwem panstw obcych oraz osoba prawna i spotka
handlowa nieposiadajaca osobowosci prawnej majaca siedzibe na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej
kontrolowana bezposrednio lub posrednio przez osoby fizyczne nieposiadajace obywatelstwa polskiego
lub osoby prawne a takze nieposiadajace osobowosci prawnej spotki majace siedzibe za granica.
W przypadku spotki handlowej za kontrolowana, w rozumieniu ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow, uwaza sie spotke, w ktorej cudzoziemiec lub cudzoziemey dysponujg
bezposrednio lub posrednio powyzej 50% glosow na zgromadzeniu wspolnikow lub na walnym
zgromadzeniu, takze jako zastawnik, uzytkownik lub na podstawie porozumien z innymi esobami, albo
maja pozycje dominujgca w rozumieniu przepisow Kodeksu spotek handlowych.

5 Dz.U. z 2008 r. Nr 50, poz. 291 ze zm.

57 7 uzasadnienia wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 18 marca 2010r., sygn. K 8/08
58 Dz.U. Nr 48, poz. 287.

59Dz U. z 2004 r. Nr 167, poz. 1758 ze zm.
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Nabywanie lub obejmowanie przez cudzoziemcow udziatéw lub akcji w spétkach handlowych

Zgodnie z art. 3e ust 1 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow nabycie Iub
objgcie przez cudzoziemca udziatow lub akcji w spolce handlowej z siedzibgq na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, a takze inna czynnos¢ prawna dotyczaca udziatow lub akcji wymaga
zezwolenia ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych, jezeli spotka bedaca wiascicielem lub
wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej stanie sig spotkg
kontrolowang. Zezwolenie ministra wiasciwego do spraw wewnetrznych nie jest natomiast wymagane,
zgodnie z art. 8 ust 2 ww. ustawy, do nabycia lub objecia przez cudzoziemca udziatéw lub akciji,
bedacego obywatelem lub przedsiebiorcg z Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo Konfederacii
Szwajcarskiej.

Rejestr nieruchomosci, udzialéw i akcji, nabytych lub objetych przez cudzoziemcow bez
zezwolenia

Na podstawie art. 8 ust. 4% ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, minister
wlasciwy do spraw wewnetrznych prowadzi rejestr nieruchomosci, udziatow i akeji, nabytych lub
objetych przez cudzoziemcow bez zezwolenia, o ktorych mowa w art. 8 ust 1, 2 i 2a ww. ustawy.
Rejestr ten jest prowadzony w sposob okreslony przepisami rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 23
listopada 2004 r. w sprawie trybu postepowania i szczeglowych zasad prowadzenia rejestrow
nieruchomosci, udziatow i akcji nabytych lub objetych przez cudzoziemcows', Zgodnie z ww.
rozporzadzeniem rejestr ten zawiera m.in. dane okreélajace procentowg wielkosé nabywanych lub
obejmowanych udziatow albo akcji w spofce bedacej wiascicielem lub wieczystym uzytkownikiem
nieruchomosci.

Zgodnie z art. 4 nnpc Minister Spraw Wewnetrznych przedstawia Sejmowi RP corocznie,
w terminie do dnia 31 marca, szczegolowe sprawozdanie z realizacji ustawy, a w szczegoInoéci
informacje o liczbie udzielonych zezwolen, rodzaju i obszarze oraz terytorialnym rozmieszczeniu
nieruchomosci, ktorych one dotycza, a takze liczbie decyzji odmawiajacych udzielenia zezwolenia.

% Wedlug art. 8 ust 4 unnpc Minister wlasciwy do spraw wewnetrznych prowadzi rejestr nieruchomosci, udzialow i akcji, nabytych lub
objetych przez cudzoziemcow bez zezwolenia w przypadkach okreslonych w ust 1, 2 i 2a, oraz rejestr nieruchomosci, udziatdw i akeji
nabytych lub objetych przez cudzoziemcow na podstawie wymaganych zezwolen, o ktorych mowa w art. 1 ust 1 oraz wart. 3e ust. 12
ustawy.

1 Dz.U. Nr 255, poz. 2556.
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Zatacznik Nr 3

Wykaz wybranych aktéw prawnych dotyczacych kontrolowanej dziatalnosci

1. Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa (Dz.U. 2 2012r., poz. 1187 ze zm.).

2. Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2012r., poz, 803).

3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2010 r.\Nr 102, poz.
651 ze zm.).

4. Ustawa z 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz.U. z 2013 r., poz. 885 ze zm.).

5. Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow (Dz.U. z 2004 r.
Nr 167, poz. 1758 ze zm.).

6. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93 ze zm.).
7. Ustawa z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek handlowych (Dz.U. z 2013 ., poz. 1030).

8. Ustawa z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow (Dz.U. z 2008 r. Nr 50,
poz. 291 ze zm.).

9. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 23 listopada 2004 r. w sprawie trybu postepowania
| szczegolowych zasad prowadzenia rejestrow nieruchomosci, udziatow i akcji nabytych lub objetych
przez cudzoziemcow (Dz.U. Nr 255, poz. 2556).

10. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 16 lutego 2012 r| w sprawie
szczegolowych warunkow rozkladania na raty naleznoéci z tytutu sprzedazy nieruchomosci
z Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz wysokosci oprocentowania roztozonej na raty
naleznosci (Dz.U., poz. 208) - obowigzuje od dnia 23 lutego 2012 .

11. Rozporzadzenie Ministra Skarbu Panstwa z dnia 16 marca 2009 r. w sprawie szczegdtowych zasad
gospodarki finansowej Agencji Nieruchomosci Rolnych oraz gospodarki finansowej Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Parstwa (Dz.U. Nr 52, poz. 427 ze zm.).

12. Rozporzadzenie Ministra Skarbu Panstwa z dnia 1 sierpnia 2003 r. w sprawie nadania statutu
Agencji Nieruchomosci Rolnych (Dz.U. Nr 140, poz. 1348 ze zm.) - uchylone z dniem 3 grudnia
2011r.

13. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 5 grudnia 2011 r. w sprawie nadania
statutu Agenciji Nieruchomosci Rolnych (Dz.U. Nr 262, poz. 1567).

14. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 17 lutego 2010 r.| w sprawie
szczegolowego trybu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa i ich
czesci sktladowych, warunkow rozktadania ceny na raty oraz stawek szacunkowych gruntéw (Dz.U.,
Nr 29, poz. 151) - uchylone z dniem 2 czerwca 2012r.

15. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 30 kwietnia 2012 r. w sprawie
szczegolowego trybu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa i ich
czgsci sktadowych, warunkéw obnizenia ceny sprzedazy nieruchomosci wpisanej do rejestry
zabytkow oraz stawek szacunkowych gruntéw (Dz.U., poz. 540) - obowigzuje od dnia 2 czerwca
2012r.

16. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
| sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.).
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Wykaz organéw, ktérym przekazano informacje o wynikach kontroli

8.
9.

Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej

Marszatek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
Marszatek Senatu Rzeczypospolitej Polskiej
Prezes Rady Ministrow

Komisja do Spraw Kontroli Panstwowej Sejmu RP
Komisja Rolnictwa i Rozwoju Wsi Sejmu RP
Komisja Rolnictwa i Rozwoju Wsi Senatu RP
Minister Rolnictwa i Rozwoju WSsi

Minister Spraw Wewnetrznych

10. Minister Sprawiedliwosci

11. Prezes Agencji Nieruchomosci Rolnych

Zatacznik Nr 4



	Druk nr 992
	Warszawa, 3 listopada 2016 r.

	SEJM 
	RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
	Prezes Rady Ministrów
	RM-10-121-16


	Pan 
	Marek Kuchciński
	Marszałek Sejmu
	Rzeczypospolitej Polskiej
	Z poważaniem
	
	Załącznik nr 1
	do Oceny Skutków Regulacji
	Tabela uwag do projektu ustawy o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców oraz niektórych innych ustaw


