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Wykaz stosowanych skrotow, skrétowcodw i pojed

DG KOWR, Dyrektor
Generalny KOWR

Kc, Kodeks cywilny
KOWR

Minister RiRW
MRiRW

OT KOWR [ub OT
PROW 2014-2020
RODO

rozporzadzenie

w sprawie sposobu
ustalania wysoko$ci
czynszu dzierzawnego

rozporzadzenie
ws. sprzedazy

ufp

ukur

ustawa gnrsp

ustawa KOWR

ustawa
o ubezpieczeniach
rolnych

ustawa o wspieraniu
rozwoju obszaréow
wiejskich

ustawa
0 wstrzymaniu
sprzedazy

ustawa
z 16 wrzesnia 2011 r.

Dyrektor Generalny Krajowego OSrodka Wsparcia Rolnictwa;

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U.z 2022 1. poz. 1360, ze zm.);
Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa;

Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi;

Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi;

oddziat terenowy KOWR;

Program Rozwoju Obszaréw Wiejskich 2014-2020;

rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia
27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwigzku
z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu
takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogélne rozporzadzenie
o ochronie danych) (Dz. U. L 119 z 4.05.2016, str. 1, ze zm.);

rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia z dnia 1 sierpnia
2016 r. w sprawie sposobu ustalania wysoko$ci czynszu dzierzawnego
w umowach dzierzawy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa (Dz. U.z 2022 r. poz. 433);

rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 30 kwietnia 2012 r.
w sprawie szczeg6towego trybu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa i ich czes$ci sktadowych, warunkéw obnizania ceny
sprzedazy nieruchomos$ci wpisanej do rejestru zabytkéw oraz stawek
szacunkowych gruntéw (Dz. U.z 2021 r. poz. 2092);

ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U.z 2022 r.
poz. 1634, ze zm.);

ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz. U.
z 2022 r. poz. 2569);

ustawa z dnia 19 paZdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U.z 2022 r. poz. 2329);

ustawa z dnia 10 lutego 2017 r. o Krajowym Os$rodku Wsparcia Rolnictwa
(Dz.U.z 2020 r. poz. 481, ze zm.);

ustawa z dnia 7 lipca 2005 r. o ubezpieczeniach upraw rolnych i zwierzat
gospodarskich (Dz. U.z 2019 r. poz. 477);

ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. o wspieraniu rozwoju obszaréw wiejskich
z udziatem Srodkéw Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju
Obszarow Wiejskich w ramach Programu Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata
2014-2020 (Dz. U.z 2022 r. poz. 2433);

ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw
(Dz.U.z 2022 r. poz. 507);

ustawa z dnia 16 wrzeé$nia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panfistwa oraz o zmianie niektérych innych
ustaw (Dz. U. Nr 233, poz. 1382);



bezumowne
uzytkowanie

gospodarowanie
Zasobem WRSP

gospodarstwo rolne

nabycie
nieruchomosci rolnej

nieruchomos¢ rolna
(grunt rolny)

obrot
nieruchomosciami
rolnymi

osrodek produkcji
rolniczej

podatnik
podatku rolnego

producent rolny

prowadzenie
dziatalnosci rolniczej

uzytkowanie nieruchomosci rolnej bez tytutu prawnego;

gospodarowanie Zasobem Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa w sposoéb
okreslony w art. 24 ustawy gnrsp;

gospodarstwo rolne w rozumieniu Kodeksu cywilnego, w ktérym powierzchnia
nieruchomosci rolnej jest nie mniejsza niz 1 ha (art. 2 pkt 2 ukur);

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

zgodnie z art. 461 Kc nieruchomos$ciami rolnymi (gruntami rolnymi)
sg nieruchomosci, ktore sg lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia
dziatalnos$ci wytwoérczej w rolnictwie w zakresie produkcji ro$linnej
i zwierzecej, nie wytgczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej;

wszelkie sytuacje, ktére prowadza do zmiany podmiotéw gospodarczych
w gospodarstwie rolnym, tj. polegajace na zmianie wiasciciela lub uzytkownika
gruntul;

zgodnie z art. 24b ust. 1 ustawy gnrsp wyodrebnione przez DG KOWR, za zgodg
ministra wtasciwego do spraw rozwoju wsi, Zasobu WRSP nieruchomosci,
ktére wraz z innymi sktadnikami mienia, tworza nierozerwalng, zorganizowang
cato$¢ gospodarcza o powierzchni przekraczajacej 50 ha, ktérej podziat bytby
nieuzasadniony ekonomicznie;

zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym
osoba fizyczna, osoby prawne, jednostki organizacyjne, w tym spéiki,
nieposiadajace osobowosci prawnej, bedace: 1) wtascicielami gruntéw;
2) posiadaczami samoistnymi gruntéw; 3) uzytkownikami wieczystymi
gruntéw; 4) posiadaczami gruntéw, stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzadu terytorialnego, jezeli posiadanie wynika z umowy
zawartej z wtascicielem, z KOWR lub z innego tytutu prawnego, a takze jezeli
dotyczy nieruchomosci znajdujacych sie w Zasobie, o ktéorym mowa w art. 2
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz. U.
z 2021 r. poz. 1961, ze zm.), albo jest bez tytutu prawnego, z wyjatkiem
gruntéw wchodzacych w sktad Zasobu Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa
lub bedacych w zarzadzie Laséw Panstwowych; w tym przypadku podatnikami
sg odpowiednio jednostki organizacyjne KOWR i Laséw Panstwowych;

osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna nieposiadajaca
osobowosSci prawnej, bedaca rolnikiem w rozumieniu art. 4 ust. 1
lit. a rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 1307/2013 z dnia
17 grudnia 2013 r. ustanawiajace przepisy dotyczace ptatnosci bezposrednich
dla rolnikéw na podstawie systemow wsparcia w ramach wspoélnej polityki
rolnej oraz uchylajgce rozporzadzenie Rady (WE) nr 637/2008 i rozporzadzenie
Rady (WE) nr 73/2009 (Dz. Urz. UE L. 347 z 20.12.2013, str. 608, ze zm.)?;

prowadzenie dziatalnos$ci wytwdrczej w rolnictwie w zakresie produkcji
roslinnej lub zwierzecej, w tym produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej
(art. 2 pkt 3 ukur);

* P. Czechowski, M. Korzycka-lwanow, S. Prutis, A. Stelmachowski, Polskie Prawo Rolne na tle

ustawodawstwa Unii Europejskiej, Warszawa 1994, s. 88.

2 Aktnormatywny zostat uchylony z dniem 1 stycznia 2023 r.



rolnik

rolnik indywidualny

uzytki rolne

Zasob WRSP,
ZWRSP [ub Zasob

dla potrzeb kontroli przyjeto definicje rolnika w rozumieniu art. 4 ust. 1
lit. a rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 1307/2013
z dnia 17 grudnia 2013 r. ustanawiajgce przepisy dotyczace ptatnosci
bezposrednich dla rolnikéw na podstawie systeméw wsparcia w ramach
wspolnej polityki rolnej oraz uchylajace rozporzadzenie Rady (WE) nr 637/2008
i rozporzadzenie Rady (WE) nr 73/2009, zgodnie z ktérym za rolnika uwaza
sie osobe fizyczna lub prawng badZ grupe oso6b fizycznych lub prawnych,
bez wzgledu na status prawny takiej grupy i jej cztonkéw w Swietle prawa
krajowego, ktérej gospodarstwo rolne jest potozone na obszarze objetym
zakresem terytorialnym Traktatéw, okreslonym w art. 52 TUE w zwiagzku
z art. 349 i 355 TFUE, oraz ktéra prowadzi dziatalno$¢ rolnicza;

osoba fizyczna bedaca wlascicielem, uzytkownikiem wieczystym, samoistnym
posiadaczem lub dzierzawcg nieruchomo$ci rolnych, ktérych taczna
powierzchnia uzytkdw rolnych nie przekracza 300 ha, posiadajgca kwalifikacje
rolnicze oraz co najmniej od 5 lat zamieszkata w gminie, na obszarze
ktoérej jest potozona jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad
gospodarstwa rolnego i prowadzaca przez ten okres osobiscie to gospodarstwo
(art. 6 ust. 1 ukur);

grunty orne, sady, tgki trwate, pastwiska trwate, grunty rolne zabudowane,
grunty pod stawami i grunty pod rowami (art. 2 pkt 5 ukur);

Zasob Wtasnosci Rolnej Skarbu Panistwa - zgodnie z art. 12 ust. 1 ustawy gnrsp
tworzy go mienie Skarbu Panstwa, o ktérym mowa w art. 1 i 2 ustawy gnrsp,
przejete w trybie tej ustawy oraz zgodnie z art. 12 ust. 2 nieruchomo$ci nabyte
przez KOWR, chyba Ze zostaty nabyte ze Srodkéw wiasnych KOWR.
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Pytanie definiujace

cel gtéwny kontroli

Czy Krajowy Os$rodek
VWsparcia Rolnictwa
prawidtowo realizowat
zasady dzierzawy

i sprzedazy nieruchomosci
rolnych Zasobu VWVtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa?

Pytania definiujace cele
szczegétowe kontroli

1, Czy Dyrektor Generalny
Krajowego Os$rodka
Wsparcia Rolnictwa
prawidtowo sprawowat
nadzor nad realizacja
przez oddziaty terenowe
zasad dzierzawy
i sprzedazy
nieruchomosci rolnych
Zasobu VWRSP?

2. Czy oddziaty terenowe
Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa
prawidtowo realizowaty
dzierzawe i sprzedaz
nieruchomosci rolnych
Zasobu WRSP?

Jednostki kontrolowane
Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa
Oddziat Terenowy
w Gorzowie
Wielkopolskim
Oddziat Terenowy
w Krakowie
Oddziat Terenowy
w Poznaniu

Oddziat Terenowy
w Warszawie
Oddziat Terenowy
we Wroctawiu

Okres objety kontrola

Od 1 stycznia 2019 .
do 31 grudnia 2021

0d wejscia w zycie ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
oraz o zmianie niektorych ustaw?, tj. od dnia 30 kwietnia 2016 r. nastg-
pita zmiana zasad gospodarowania mieniem Zasobu WRSP i podstawowa
forma rozdysponowania gruntéw rolnych stata sie dzierzawa, a nie sprze-
daz. Wprowadzenie przepiséw o wstrzymaniu sprzedazy® spowodowato
zmniejszenie sprzedazy z poziomu 100 tys. ha rocznie przed 2016 r.
do poziomu 5 tys. ha rocznie w ostatnich pieciu latach. Gléwnym sposobem
zagospodarowania mienia Zasobu WRSP pozostata wieloletnia dzierzawa.

Wedtug GUS $rednia cena 1 ha gruntéw ornych w Polsce w latach 2019-2021
wzrosta 0 16,0% od 45 743 zt w IV kwartale 2018 r. do 53 524 zt w IV kwartale
2021 r,ztegow 2019r1.0 2,7%, w 2020 1. - 3,9% i 2021 r. - 9,1%. Dla poréw-
nania najwiekszy wzrost cen nastapit w 2015 r., gdy cena gruntéw ornych
wzrosta o okoto 17%, a w 2014 r. o 27%. Odnoszac biezacy poziom cen 1 ha
gruntéw ornych do stanu na koniec IV kwartatu 2009 r. (17 323 zt za 1 ha),
wzrost wyniést az 207,4%?°.

Zgodnie z art. 13 ustawy gnrsp do 30 czerwca 2000 r. do Zasobu WRSP
przejmowano nieruchomosci rolne Skarbu Panstwa, niewydzielone
geodezyjnie lasy wchodzace w sktad tych nieruchomosci, a takze inne
nieruchomosci i sktadniki mienia pozostate po likwidacji panstwowych
gospodarstw rolnych oraz ich zjednoczen i zrzeszen. Do Zasobu WRSP
wchodza takze nieruchomosci rolne przejmowane na rzecz Skarbu Pan-
stwa na podstawie przepiséw szczegblnych i nabywanych na wtasnos¢
Skarbu Panistwa przez panstwowe jednostki organizacyjne nieposiadajace
osobowosci prawnej, a takze nabywane m.in. w trybie ustawy gnrsp, ukur
i ustawy o restrukturyzacji zadtuzenia podmiotéw prowadzacych gospo-
darstwa rolne.

0d 1992 r. do konica 2021 r. do Zasobu WRSP przejeto 4754,8 tys. ha,
w tym 3762,4 tys. ha (79,1%) z bytych panstwowych przedsie-
biorstw gospodarki rolnej. Trwale rozdysponowano 3400,2 tys. ha,
z tego wedtug stanu na 31 grudnia 2021 r. sprzedano grunty o powierzchni
2726,0 tys. ha, tj. 80,2%, przekazano grunty pod wodami regionalnym
zarzadom gospodarki wodnej lub marszatkom wojewédztw o powierzchni
240,8 tys. ha, tj. 7,1%, wniesiono jako aport do spétek 24,7 tys. ha, tj. 0,7%
i rozdysponowano w pozostatych formach 37,0 tys. ha, tj. 1,1%. Pozostate
371,7 tys. ha, tj. 10,9% catkowitej powierzchni gruntéw trwale rozdyspo-
nowanych z Zasobu WRSP, zostato przekazane nieodptatnie, w tym Lasom

Z uwzglednieniem dowodéw sporzadzonych przed tym okresem, majacych istotny wptyw
na dziatalno$¢ objeta kontrolg, a takze zdarzen wystepujacych do zakonczenia czynnosci
kontrolnych.

Zmiany w ustawie gnrsp, wprowadzone ustawa o wstrzymaniu sprzedazy, dotyczgce
przypadkoéw, w ktérych KOWR moze wyrazi¢ zgode na cesje praw i obowigzkéw z umowy
dzierzawy, miaty na celu realizacje wniosku sformutowanego w Informacji o wynikach
kontroli P/12/164 Gospodarowanie Zasobem Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa przez Agencje
Nieruchomosci Rolnych Oddziat Terenowy w Poznaniu oraz uwagi NIK zawarta w Informacji
o wynikach kontroli P/13/119 Zarzadzanie nalezno$ciami finansowymi w agencjach rolnych.

Wprowadzone w 2016 r. ograniczenie na pie¢ lat sprzedazy nieruchomosci Zasobu WRSP,
w 2021 r. zostato przedtuzone o kolejne piec lat.

https://www.gov.pl/web/arimr/srednie-ceny-gruntow-wg-gus. Odczyt z dnia 13 wrzesnia 2022 r.
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Pannstwowym 155,2 tys. ha, tj. 41,8%, koScielnym osobom prawnym
90,3 tys. ha, tj. 24,3%, innym podmiotom 66,3 tys. ha, tj. 17,8% oraz jed-
nostkom samorzadu terytorialnego 59,8 tys. ha, tj. 16,1%’.

W Zasobie WRSP, wedtug stanu na 31 grudnia 2022 r., znajdowaty sie
nieruchomosci rolne Skarbu Panstwa o powierzchni 1346,9 tys. ha,
w tym w dzierzawie 1082,3 tys. ha (80,4%), z tego w poddzierzawie
4,8 tys. ha, w trwatym zarzadzie 17,7 tys. ha (1,3%), w wieczystym
uzytkowaniu 52,5 tys. ha (3,9%), w innych formach zagospodarowania®
10,1 tys. ha (0,7%). Do rozdysponowania pozostawato 155,3 tys. ha (11,5%),
a grunty obce’ stanowity 29,3 tys. ha (2,2%).

Infografika nr 1
Grunty pozostajace w Zasobie WRSP (wedtug stanu na 30 czerwca 2022 r.)

W dzierzawie

1082334

W wieczystym uzytkowaniu

155294

Obce grunty w Zasobie

Zrédto: opracowanie wtasne NIK na podstawie danych KOWR.

W okresie objetym kontrolg powierzchnia gruntéw rolnych pozostajaca
w Zasobie WRSP zmniejszyta sie o 14,4 tys. ha, tj. 0 1,0%, przy czym
powierzchnia gruntéw w dzierzawie wzrosta o 379 tys. ha, tj. 0 3,7%.
Powierzchnia gruntéw pozostajacych do rozdysponowania zmniejszyta sie
z 207,2 tys. ha do 178,8 tys. ha, tj. 0 28,5 tys. ha (13,7%). Sprzedano
11,1 tys. ha, z tego w 2019 1. 3,0 tys. ha, w 2020 r. - 4,5 tys. haiw 2021 r.

7 Wedtug stanu na 30 czerwca 2022 r. powierzchnia gruntéw pozostajacych w Zasobie WRSP

wyniosta1346,9 tys. ha, w tym 1082,3 tys. ha, tj. 80,4% stanowity grunty bedace w dzierzawie,
17,4 tys. ha, tj. 1,3% w trwatym zarzadzie, 52,5 tys. ha, tj. 3,9%, w wieczystym uzytkowaniu
i 10, tys. ha, tj. 0,7% w innym zagospodarowaniu. W Zasobie WRSP nie wystepowaty grunty
zagospodarowane w formie administrowania produkcyjnego. W catkowitej powierzchni gruntéw
pozostajacych w Zasobie WRSP, do rozdysponowania pozostawato 155,3 tys. ha, tj. 11,5%,
a grunty obce stanowity 29,3 tys. ha, tj. 2,2%.

Tj. w dozywotnim uzytkowaniu, w bezumownym uzytkowaniu, w uzyczeniu itp.

Grunty, ktére z mocy prawa przeszty w zarzad lub na wtasno$¢ innych podmiotéw, lecz nieostaty
jeszcze protokolarnie przejete.
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- 3,6 tys. ha'®. Wedtug stanu na 31 grudnia 2021 r. najwieksza powierzchnia
gruntow rolnych znajdowata sie na terenie OT Wroctaw (185,1 tys. ha),
OT Poznan (170,9 tys. ha), OT Szczecin (169,2 tys. ha) i OT Olsztyn
(146,9 tys. ha). Nalezy zwro6ci¢ uwage, ze z wykazywanej w ewidencji
Zasobu WRSP OT KOWR w Warszawie powierzchni gruntéw ogétem
132,0 tys. ha, w wojewo6dztwie mazowieckim znajdowato sie 28,0 tys. ha.
Wynika to z faktu, ze OT KOWR w Warszawie obejmuje swoim zasiegiem
terytorialnym nieruchomosci Zasobu znajdujgce sie na terenie wojewo6dz-
twa mazowieckiego oraz nieruchomosci Zasobu znajdujace sie w posiada-
niu spétek'?, o ktérych mowa w art. 5 ust. 6 ustawy gnrsp.

Infografika nr 2
Powierzchnia gruntéw rolnych pozostajacych w Zasobie WRSP wedtug OT KOWR

) WARMINSKO-MAZURSKIE
OT Szczecin EE@
ZACHODNIOPOMORSKIE

POMORSKIE

146 905
OT Koszalin OT Pruszcz Gdanski

169 180

OT Olsztyn

MAZOWIECKIE OT Biatystok
OT Bydgoszcz

PODLASKIE

90 874 KUJAWSKO-POMORSKIE

170 884
OT Gorzéw Wikp.

WIELKOPOLSKIE

OT Poznar OT Warszawa

LUBUSKIE 14 428

OT Lodz a
+ODZKIE

OT Lublin
OT Wroctaw 9195 .
. LUBELSKIE
) @ E@ OT Kielce
DOLNOSLASKIE )
SWIETOKRZYSKIE
OT Opole OT Czestochowa
OPOLSKIE E—@
10960 @
) . OT Rzeszéw
SLASKIE OT Krakéw

PODKARPACKIE
MALOPOLSKIE

Ogotem
1354577 ha

Zrédto: opracowanie wtasne NIK na podstawie danych KOWR.
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Wedtug stanu na 31 grudnia 2015 r. w Zasobie WRSP znajdowato sie 1406,4 tys. ha,
ztego w dzierzawie 1023,9 tys. ha, w trwatym zarzadzie 20,2 tys. ha, w wieczystym uzytkowaniu
52,3 tys. ha, w innych formach rozdysponowania 15,2 tys. ha, obce grunty w Zasobie WRSP
45 tys. ha. Do rozdysponowania pozostawato 249,7 tys. ha.

Sp6tki hodowli roslin oraz hodowli zwierzat gospodarskich o szczegélnym znaczeniu
dla gospodarki narodowej wyszczegélnione w rozporzadzeniu Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsizdnia 25 lipca 2018 r. w sprawie wykazu jednoosobowych spétek hodowli roslin lub hodowli
zwierzat gospodarskich o szczegélnym znaczeniu dla gospodarki narodowej (Dz. U. poz. 1525,
ze zm.). W OT KOWR w Warszawie funkcjonuje 69 uméw dzierzawy zawartych z 38 spotkami
hodowlanymi o tagcznym obszarze 105 tys. ha.
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WPROWADZENIE

W ostatnich latach w zakresie obrotu nieruchomos$ciami rolnymi NIK
przeprowadzit nastepujace kontrole:

1. Ochrona gruntéw rolnych przed nieuprawnionym wykorzystaniem
(P/13/138). Delegatura NIK w Bydgoszczy. Okres objety kontrolg lata
2009-2013 (I potrocze).

2. Sprzedaz nieruchomosci rolnych Zasobu Wtasnos$ci Rolnej Skarbu
Panstwa przez oddziaty terenowe Agencji Nieruchomos$ci Rolnych
w Szczecinie, Warszawie i Wroctawiu (nr P/13/195). Kontrolg objeto
lata 2011-2013 (do 30 kwietnia).

3. Gospodarowanie Zasobem Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa
przez Agencje Nieruchomosci Rolnych Oddziat Terenowy w Poznaniu
(nr P/12/164). Okres objety kontrolg: 2006-2012 (I p6trocze).

4. Sprzedaz i wydzierzawianie nieruchomosci rolnych Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa (nr P/07/112/KSR). Departament Ochrony
Srodowiska, Rolnictwa i Zagospodarowania Przestrzennego NIK.
Okres objety kontrolg lata: 2004-2006.

5. Gospodarowanie majatkiem Skarbu Panstwa uzytkowanym na cele
rolne przez Agencje Nieruchomosci Rolnych OT w Gorzowie Wielko-
polskim (nr S/17/002).

6. Gospodarowanie nieruchomosciami rolnymi przez Oddziat Terenowy
Agencji Nieruchomosci Rolnych w Rzeszowie (nr S/15/004).

7. Sprzedaz gruntéw Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa przez
OT ANR w Miescie Krapkowice (nr S/08/006).

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

9. Obro6t nieruchomosciami rolnymi (nr P/18/042).

10. Realizacja przez Krajowy OSrodek Wsparcia Rolnictwa prawa pierwo-
kupu i nabycia nieruchomosci rolnych oraz udziatéw i akcji w spétkach
kapitatowych (P/22/037).

Nieprawidtowos$ci w zakresie dzierzawy i sprzedazy nieruchomosci
rolnych Zasobu WRSP dotyczyty: omijania procedur wewnetrznych, nie-
egzekwowania niezbednych dokumentéw, nieprzestrzegania terminéw
wywieszenia wykazoéw nieruchomosci i ogtoszen o przetargach, poda-
wania w ogtoszeniach nierzetelnych danych, nie przestrzegania obowia-
zujacego trybu przeprowadzania przetargdw, i niewtasciwego okreslania
czynszu dzierzawnego, nienalezytego zabezpieczenia interesu Skarbu
Panistwa oraz niewykorzystywanie wszystkich uprawnien wobec uzytkow-
nikow bezprawnie korzystajacych z nieruchomosci Zasobu WRSP. Stwier-
dzono tez nieprawidtowosci przy udzielaniu ulg w sptacie naleznoSci.

W informacji wykorzystane zostaty rowniez ustalenia dotyczace realizacji
przez KOWR zasad poddzierzawy nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP
uzyskane w wyniku kontroli doraznej [/22/004/KRR - Poddzierzawa nieru-
chomosci rolnych Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.



OCENA OGOLNA

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa gospodarowat Zasobem WRSP
poprzez dzierzawe i sprzedaz w celu utworzenia lub powiekszenia gospo-
darstw rodzinnych. Nastapit istotny postep zar6wno w zakresie dostoso-
wywania regulacji prawnych, jak i stosowania zasad dzierzawy i sprzedazy
tych nieruchomosci. Niemniej jednak realizacja zasad poddzierzawy nierucho-
moSci rolnych Zasobu WRSP nie zawsze byta prawidtowa.

Oddziaty terenowe KOWR realizowaty dzierzawe i sprzedaz nieruchomosci rol-
nych Zasobu WRSP w oparciu o opracowane i wdrozone przez Dyrektora Gene-
ralnego KOWR wytyczne dotyczace dzierzawy i sprzedazy tych nieruchomosci.
Prawidtowo sporzadzano dokumentacje dotyczaca dzierzawy i sprzedazy
nieruchomosci rolnych, w tym zlecano rzeczoznawcom wyceny nieruchomo-
Sci i weryfikowano ich rzetelno$¢ oraz ustalano cene sprzedazy na poziomie
rynkowym. Zgodnie z procedurami wytaniano nabywcéw i dzierzawcow,
a wysokos¢ czynszu dzierzawnego ustalana byta w oparciu o zarzadzenia
Dyrektora Generalnego KOWR w tym zakresie i nie odbiegata od cen rynko-
wych. Prawidtowo egzekwowano naleznosci z tytutu sprzedazy i dzierzawy
oraz kontrolowano przestrzeganie postanowien umoéw. Dyrektor Generalny
KOWR z zachowaniem warunkéw okreslonych w przepisach prawa udzielat
odroczen w ptatnosciach z tytutu umoéw sprzedazy i dzierzawy oraz ulg w spta-
cie naleznosci.

Stwierdzone pojedyncze nieprawidtowosci w zakresie dzierzawy i sprzedazy
polegaty m.in. na nieuprawnionym prolongowaniu ponad dopuszczalny okres
terminu wydania przez dzierzawce nieruchomosci, roztozeniu na raty nalez-
nosci z tytutu sprzedazy w sytuacji ztozenia wniosku po terminie, niesporza-
dzeniu protokotéw z postepowan przetargowych w sytuacji niedokonania
wyboru nabywcy, podejmowaniu z op6znieniem czynno$ci majacych na celu
naliczenie oraz windykacje optat za bezumowne uzytkowanie nieruchomosci
rolnych. Ponadto Dyrektor Generalny KOWR nie spetnit wymogu zwotywania
posiedzen Rady Spotecznej ds. gospodarowania gruntami rolnymi Zasobu
WRSP przynajmniej raz na kwartat.

Dyrektor Generalny KOWR sprawowat nadzoér nad stosowaniem przez oddziaty
terenowe procedur w zakresie dzierzawy i sprzedazy nieruchomosci rolnych
Zasobu WRSP. Na biezagco monitorowat prowadzone sprawy, przeprowadzat
kontrole w zakresie stosowanych procedur, a takze terminowo i rzetelnie roz-
patrywat skargi dotyczace dzierzawy i sprzedazy nieruchomosci rolnych.

Na 4757 ha poddzierzawionych nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP stwier-
dzono nieprawidtowosci polegajace na naruszeniu przepiséw wewnetrz-
nych KOWR, ktdre dotyczyly tacznej powierzchni 811 ha, co stanowito 17%
powierzchni ogétem poddzierzawionych nieruchomosci. Nieprawidtowosci
te dotyczyty wyrazenia przez KOWR zgdéd na poddzierzawe nieruchomosci
na podstawie wniosku dzierzawcy niezawierajacego uzasadnienia lub z pomi-
nieciem wszechstronnej analizy sytuacji dzierzawcy. Ponadto stwierdzono
udzielenie przez Dyrektora OT KOWR w Bydgoszczy zgody na zawarcie dwoch
umow poddzierzawy nieruchomosci rolnych ZWRSP w przypadkach wyma-
gajacych zgody Dyrektora Generalnego KOWR. Z kolei Dyrektor OT KOWR
w Koszalinie nie rozwigzat umowy dzierzawy nieruchomosci o powierzchni
142,4 ha, pomimo, ze dzierzawca bez zgody wydzierzawiajgcego oddat w pod-
dzierzawe cze$¢ nieruchomosci o powierzchni 138,4 ha oraz opézniat sie
z zaptatg czynszu za okres dtuzszy niz dwa poétrocza.

Najwyzsza Izba Kontroli zauwaza, ze od wprowadzenia w 2016 r. przepisow
o wstrzymaniu sprzedazy, dzierzawa jest podstawowym kierunkiem zagospo-
darowania nieruchomosci Zasobu WRSP. Rozdysponowanie tych nierucho-
mos$ci w formie poddzierzawy natomiast nie powinno stanowi¢ mozliwosci
pominiecia istotnych dla dzierzawy zasad okreslonych art. 39 ustawy gnrsp.

Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa
gospodarowat

Zasobem WRSP
poprzez dzierzawe

i sprzedaz w celu
utworzenia

lub powiekszenia
gospodarstw rodzinnych,
natomiast realizacja zasad
poddzierzawy nie zawsze
byta prawidtowa
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Wyrazanie zg6d na poddzierzawy powinno odbywac sie z poszanowaniem
tych zasad, aby praktyka ta nie stata sie sposobem na obejscie ustawy gnrsp.
Stwierdzone nieprawidtowosci dotyczace poddzierzawy wynikaty z nieuregu-
lowania zasad udzielania przez KOWR zgody na poddzierzawe w ustawie gnrsp,
a takze z braku szczegétowych uregulowan wewnetrznych w tym zakresie.

W zwigzku ze stwierdzonymi w trakcie kontroli doraznej NIK nieprawidto-
wosciami dotyczacymi poddzierzawy nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP,
Dyrektor Generalny KOWR wprowadzit obowigzek sprawozdawczy w zakresie
rejestru umow poddzierzawy, co zdaniem NIK przyczyni sie do wzmocnienia
nadzoru w tym obszarze.

Ponadto ze wzgledu na wygasniecie w latach 2023-2026 uméw dzierzawy
dotyczacych 523,4 tys. ha, Najwyzsza Izba Kontroli zwraca uwage na koniecz-
nos$¢ przygotowania w jak najkrétszym czasie i przeprowadzenia przez KOWR
postepowan w celu sprawnego i skutecznego rozdysponowania nieruchomosci
rolnych przejetych do Zasobu Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa. Konieczno$¢
podjecia niezwtocznych dziatan w tym zakresie w szczeg6lnosci dotyczy nie-
ruchomosci Zasobu WRSP o powierzchni okoto 96 tys. ha, co do ktérych okresy
trwania umow dzierzawy z przyczyn formalno-prawnych, nie mogg zosta¢
przedtuzone.



3. SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

W KOWR zostaty opracowane i zatwierdzone przez Dyrektora General-
nego KOWR zasady dzierzawy i sprzedazy nieruchomos$ci Zasobu WRSP
na podstawie przepiséw gnrsp, a takze przeszkolono pracownikéw
w zakresie ich stosowania.

Obowigzywaty, wprowadzone zarzadzeniami Dyrektora Generalnego KOWR,
wytyczne m.in. w zaKkresie:

— dzierzawy i sprzedazy nieruchomosci Zasobu WRSP;

— nadzoru wtascicielskiego nad realizacja obowigzkéw wynikajacych
z umow dotyczacych zagospodarowania Zasobu WRSP, w tym zasad
wykonywania umowy dzierzawy;

— warunkéw i zasad zabezpieczenia naleznosci KOWR z tytutu uméw
dzierzawy lub sprzedazy nieruchomosci Zasobu WRSP.  [str. 24-28]

Dyrektor Generalny KOWR nie spetnit wymogu zwotywania posiedzen
Rady Spotecznej przynajmniej raz na kwartat. Zgodnie z § 6 ust. 1 zarza-
dzenia Dyrektora Generalnego KOWR nr 51/2019/Z z dnia 30 maja 2019 r.
w sprawie utworzenia przy Dyrektorze Generalnym KOWR Rady Spo-
tecznej ds. gospodarowania gruntami rolnymi Zasobu WRSP, posiedzenia
Rady zwotuje sie w miare potrzeb, jednak nie rzadziej niz raz na kwartat.
Spowodowane to byto m.in. tym, ze wiekszo$¢ zgtoszonych przez poszcze-
gblne organizacje rolnicze propozycji usprawnien, postulatéw czy pro-
bleméw zostato przekazane bezposrednio do KOWR, a nie poprzez Rade
Spoteczng, ktérej cztonkowie nie wystepowali z wnioskami o zwotanie
posiedzen. [str. 28]

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa realizowat dzierzawe nierucho-
mosci rolnych Zasobu WRSP. Przygotowano dokumentacje dotyczaca
dzierzawy nieruchomosci rolnych. Poddane kontroli OT rzetelnie doku-
mentowaty proces przygotowania do zawarcia albo przedtuzenia umowy
dzierzawy. Zgodnie z procedurami wytoniono dzierzawcéw. W latach
2019-2021 przeprowadzonych zostato 16 587 przetargdéw na dzierzawe
gruntéw Zasobu WRSP, w ktérych zaoferowano 125,3 tys. ha gruntow,
w tym rozstrzygnieto 12 125 przetargéw, tj. 73,1%, na dzierzawe grun-
téw o powierzchni 103,3 tys. ha, tj. 82,4%, a zakonczyto sie bez wyto-
nienia dzierzawcy 4462 przetargéw, tj. 26,9%, na dzierzawe gruntow
o powierzchni 22 tys. ha, tj. 17,6%. Czynsz dzierzawny okres$lony byt
zgodnie z rozporzadzeniem w sprawie sposobu ustalania wysokosci czyn-
szu dzierzawnego, a takze z wytycznymi Dyrektora Generalnego KOWR
zawartymi w zarzadzeniach w sprawie wydzierzawiania nieruchomosci
Zasobu WRSP i nie odbiegat od cen rynkowych.

W latach 2019-2021 powierzchnia gruntéw rolnych Zasobu WRSP w dzier-
zawie wzrosta z 1024,1 tys. ha do 1062,0 tys. ha, tj. 0 37,9 tys. ha (3,7%).
Najwieksza powierzchnia dzierzawionych gruntéw na koniec 2021 r.
wystepowata w OT Wroctaw (144,6 tys. ha), OT Poznan (129,5 tys. ha),
OT Szczecin (125,4 tys. ha) i OT Olsztyn (124,3 tys. ha). Powierzchnia grun-
téw pozostajacych do rozdysponowania zmniejszyta sie z 207,2 tys. ha
do 178,8 tys. ha, tj. 0 28,5 tys. ha (13,7%).

Opracowano

i wdrozono zasady
dzierzawy i sprzedazy
nieruchomosci rolnych
Zasobu WRSP

Dyrektor Generalny
KOWR nie spetnit
wymogu zwotywania
posiedzen Rady
Spotecznej

Realizacja dzierzawy
nieruchomosci rolnych
Zasobu WRSP
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Konieczno$¢ sprawnego
przygotowania
postepowan w zakresie
umow dzierzawy
wygasajace w latach
2023-2026

Stwierdzono
nieprawidtowosci
w zakresie poddzierzawy

SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

Srednia wysoko$¢ czynszu dzierzawnego w okresie objetym kontrolg
wzrosta o 71,0% i wyniosta w 2019 r. 7,8 dt pszenicy/ha, w 2020 r. - 9,4 dt/ha
oraz w 2021 r. - 13,3 dt/ha. Najwiekszy wzrost nastapit w wojewodztwie
wielkopolskim z 7,4 dt/ha do 16,1 dt/ha, tj. 0 116,6% i wojewoddztwie pod-
karpackim z 7,5 dt/ha do 15,5 dt ha, tj. 0 106,6%.

W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 30 czerwca 2022 r. udzielono 29 zgéd
na zawarcie uméw poddzierzawy do 12 miesiecy i 59 zgdd powyzej
12 miesiecy na taczng powierzchnie 4757 ha.

Prawidtowo zabezpieczono interesy Skarbu Panstwa w umowach. W obje-
tych kontrolg sprawach, tresci umoéw byty zgodne ze wzorami okreslonymi
w zarzadzeniach w sprawie dzierzawy. W umowach tych, zamieszczano
postanowienia o mozliwo$ci wypowiedzenia przez OT KOWR umowy
dzierzawy w zakresie wytaczenia 30% powierzchni uzytkéw rolnych
bedacych przedmiotem dzierzawy. Zatgcznikami do umoéw dzierzawy
i anekséw byty m.in.: wykazy gruntéw z opisem ich stanu uprawnego
i protokoty zdawczo-odbiorcze. [str. 28-41]

W latach 2023-2026 wygas$nie 33 250 uméw dzierzawy na t3czng
powierzchnie 523,4 tys. ha'?, w tym 144 umowy obejmujace tagczna
powierzchnie 96,0 tys. ha nie moga zosta¢ wydtuzone z przyczyn formalno-
-prawnych, bowiem dzierzawcy z ktéorymi umowy te zostaty zawarte
nie przyjeli zaproponowanych zmian do umowy dzierzawy - stosownie
do art. 4 ust. 11 ustawy z 16 wrze$nia 2011 r,, tj. nie wyrazili zgody na wyta-
czenie 30% powierzchni uzytkow rolnych bedacych przedmiotem dzierzawy.

Najwyzsza Izba Kontroli zwraca uwage na konieczno$¢ przygotowania
w jak najkrotszym czasie i przeprowadzenia przez KOWR postepowan
w celu sprawnego i skutecznego rozdysponowania nieruchomosci rolnych
przejetych do Zasobu WRSP. Koniecznos¢ podjecia niezwtocznych dzia-
tan w tym zakresie w szczegélnosci dotyczy nieruchomosci Zasobu WRSP
o powierzchni 96 tys. ha, co do ktdérych okres trwania umowy dzierzawy
nie moze zosta¢ wydtuzony z przyczyn formalno-prawnych. [str. 33-34]

Dyrektor Generalny KOWR udzielat zgody na poddzierzawe nieruchomo-
$ci rolnych Zasobu WRSP na podstawie zasad okreslonych w przepisach
wewnetrznych KOWR?™.

W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 pazdziernika 2022 r.** do KOWR
ztozono 192 wnioski o wyrazenie zgody na poddzierzawe nieruchomosci
rolnych WZRSP, w tym negatywnie zostato rozpatrzonych 49 wnioskéw?.

2 Dane KOWR wedtug stanu na 30 wrze$nia 2022 r.

13 Tj.zarzadzenie nr 95/2017/Z nr 6 pazdziernika 2017 r. uchylone zarzadzeniem nr 73/2019/Z
z 4 lipca 2019 r., ktére zostato uchylone zarzadzeniem nr 105/2020/Z z 20 lipca 2020 r.
W zarzadzeniach nr 95/2017/Z i nr 73/2019/Z podrozdziat pn. Poddzierzawa nieruchomosci
rolnych stanowit pkt 4.6., a w zarzadzeniu nr 105/2020/Z pkt 4.7. (dalej: wytyczne).

4 Dane dotyczgce poddzierzawy zostaty ustalone w wyniku kontroli doraznej 1/22/004/KRR

- Poddzierzawa nieruchomosci rolnych Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa
przeprowadzonej w Centrali KOWR i trzech OT KOWR: w Bydgoszczy, Lublinie i Koszalinie.

15 W liczbie tej nie ujeto 14 wnioskéw zwréconych przez Centrale KOWR do Oddziatu Terenowego

KOWR dorozpatrzenia przez dyrektora OT KOWR zgodnie z kompetencjami, wnioskéw wycofanych
przez OT, wnioskéw zwrdconych do OT w celu ponownego rozpatrzenia oraz wnioskéw
nierozpatrzonych ze wzgledu na odstapienie wnioskodawcéw od zawarcia uméw poddzierzawy.



SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

Udzielono 129 zg6d na zawarcie umoéw poddzierzawy, z tego dyrektorzy
OT KOWR udzielili 74 zgody, a DG KOWR wyrazit 55 zgdd.

Umowy poddzierzawy nieruchomosci ZWRSP objete badaniem zawarte
byty na czas okreslony, nie dtuzszy niz pozostaty do wygasniecia umowy
dzierzawy. W umowach poddzierzawy zabezpieczony zostat interes prawny
i ekonomiczny KOWR poprzez okreslenie stawek czynszu dzierzawnego
zgodnie z wytycznymi Dyrektora Generalnego KOWR. Gtéwnymi przyczy-
nami poddzierzawiania nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad Zasobu
WRSP byt stan zdrowotny dzierzawcy, ktory czasowo uniemozliwial dzier-
zawcy prowadzenie dziatalnosci rolniczej na catosci lub czesci przedmiotu
dzierzawy oraz inne wzgledy spoteczno-ekonomiczne. [str. 34-35]

Stwierdzone nieprawidtowosci w zakresie poddzierzawy dotyczyty
wyrazenia przez Dyrektora Generalnego KOWR!® i Dyrektora OT KOWR
w Lublinie w czterech przypadkach'’” zgody na poddzierzawe nieruchomo-
$ci rolnych ZWRSP o tacznej powierzchni 668,6 ha na podstawie wniosku
dzierzawcy niezawierajacego uzasadnienia, co byto niezgodne z wytycz-
nymi DG KOWR.

Ponadto w jednym przypadku Dyrektor OT KOWR w Koszalinie wyrazit
zgode na poddzierzawe nieruchomosci o powierzchni 137,8 ha (stano-
wiacej 53,8% wszystkich poddzierzawianych w okresie objetym kontrola
nieruchomosci), na wniosek syndyka motywowany potrzeba uzyskania
dodatkowych wptywéw do masy upadto$ci, z pominieciem wszechstron-
nej analizy sytuacji dzierzawcy. Powierzchnia przedmiotu dzierzawy
byta ponad 4-krotnie wieksza od $redniej powierzchni gospodarstwa rol-
nego na terenie wojewo6dztwa zachodniopomorskiego®. Z kolei Dyrektor
OT KOWR w Koszalinie nie rozwigzat umowy dzierzawy nieruchomosci
o powierzchni 142,4 ha, pomimo, Ze dzierzawca bez zgody wydzierzawia-
jacego oddat w poddzierzawe cze$¢ nieruchomosci o powierzchni 138,4 ha
oraz opOzniat sie z zaptatg czynszu za okres dtuzszy niz dwa pétrocza.

Stwierdzono rowniez nieprawidtowo$¢ dotyczaca udzielenia przez Dyrek-
tora OT KOWR w Bydgoszczy w dwéch przypadkach zgody na zawar-
cie umowy poddzierzawy nieruchomosci rolnych ZWRSP o tacznej
powierzchni 0,36 ha na okres powyzej 12 miesiecy, pomimo iz zgodnie
z wytycznymi DG KOWR dotyczacymi wykonywania umowy dzierzawy
nieruchomos$ci ZWRSP zgody powinien udzieli¢ Dyrektor Generalny
KOWR.

NIK zwraca uwage, zZe podstawowga formg gospodarowania nieru-
chomos$ciami rolnymi Zasobu WRSP jest dzierzawa, a poddzierzawa
nie powinna stanowi¢ pominiecia zasad rozdysponowania nieruchomo-

¢ Dwie poddzierzawy Obiektu Rolnego Koszanowo przez Przedsiebiorstwo Rolniczo-Hodowlane

,GALOPOL” sp.z 0.0. narzecz: spétki Green Lab sp.z 0.0. (300,5651 ha), Spo6tdzielni Produkcyjnej
w Lubosinie (219,5536 ha), w trzecim przypadku - poddzierzawa gospodarstwa rolnego Kepie
(141,1817 ha, umowa zawarta pomiedzy rolnikami indywidualnymi).

17

W ramach kontroli doraznej [/22/004/KRR objeto badaniem 90 przypadkéw wyrazenia
przez KOWR zgody na zawarcie umowy poddzierzawy.

18 $rednia powierzchnia gospodarstwa rolnego na terenie wojewédztwa zachodniopomorskiego

wynosi 32,80 ha wg zat. do ogtoszenia Prezesa ARiMR z dnia 15 wrzes$nia 2022 r.
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Ryzyka w zakresie
poddzierzawy

W wyniku realizag;ji
gnrsp utworzono osrodki
produkgiji rolniczej

Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa

w zasadzie prawidtowo
realizowat sprzedaz
nieruchomosci rolnych
Zasobu WRSP
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$ci Zasobu okres$lonych w art. 39 ustawy gnrsp, np. przeprowadzenia
przetargu na dzierzawe nieruchomosci, udziatu rolnikéw indywidual-
nych w przetargu ze wzgledu na miejsce zamieszkania w gminie, w ktdrej
potozona jest nieruchomo$¢. Wyrazanie zgod na poddzierzawy powinno
odbywac sie z poszanowaniem tych zasad, tak aby praktyka ta nie stata sie
sposobem na obej$cie ustawy gnrsp. Tymczasem w przepisach wewnetrz-
nych KOWR przestanki uzasadniajgce wyrazenie zgody na poddzierzawe
zostaty sformutowane na duzym stopniu ogélnosci (np. poprzez zastoso-
wanie pojecia ,innych obiektywnych wzgledéw”) i nie natoZono w nich
np. obowigzku weryfikowania poddzierzawcéw jako potencjalnych stron
umo6w pod katem zasadnoSci uprzywilejowania niektérych oséb w doste-
pie do ziemi rolnej odpowiednio do zatozen ustawowych dotyczacych
dzierzawy. Ponadto wytyczne nie naktadajg obowigzku szczegdlnej sta-
rannoS$ci przy weryfikacji sktadanych wnioskéw, mimo Ze tego rodzaju
praktyka powinna by¢ stosowana wyjatkowo. Stwierdzone w zakresie
poddzierzawy nieprawidtowosci, zdaniem NIK mogty wynika¢ z nieure-
gulowania w tej ustawie uwarunkowan wyrazania zgody na zawarcie
przez dzierzawce umowy poddzierzawy, a takze z braku szczeg6towych
uregulowan wewnetrznych w tym zakresie. [str. 35-37]

Stwierdzono 12 przypadkéw wyrazania przez KOWR zgody na zawarcie
umow poddzierzawy nieruchomosci po zawarciu tych uméw przez dzier-
zawce. W jednym przypadku stwierdzono wyrazenie zgody na zawarcie
przez dzierzawce aneksu do umowy poddzierzawy po uptywie prawie
sze$ciu miesiecy od dnia wygasniecia tej umowy, co stanowito akceptacje
faktycznego uzytkowania przez ten okres nieruchomosci rolnych Zasobu
WRSP bez tytutu prawnego. Najwyzsza Izba Kontroli zauwaza, ze wyra-
zanie zgody na zawarcie uméw po zawarciu tych umoéw przez dzierzawce
stwarza mozliwo$¢ wystapienia ryzyka uzytkowania nieruchomosci
rolnych Zasobu WRSP z naruszeniem ustawowych zasad gospodarowa-
nia tymi nieruchomos$ciami, np. bez tytutu prawnego. Najwyzsza Izba
Kontroli zauwaza ponadto, ze wyrazenie przez Dyrektora Generalnego
KOWR zgody na zawarcie umowy poddzierzawy nieruchomosci rol-
nej o powierzchni 3 ha wytacznie w oparciu o uzasadnienie wniosku,
bez dodatkowej i wszechstronnej jego weryfikacji, wskazuje na mozliwo$¢
wystapienia ryzyka nierzetelnej oceny przestanek bedacych podstawa
do wyrazenia zgody na poddzierzawe. [str. 37]

W latach 2019-2021 DG KOWR utworzyt trzy osrodki produkcji rolniczej
(dalej OPR lub osrodki), stanowigce zesp6t nieruchomos$ci Zasobu WRSP
wraz z innymi sktadnikami mienia tworzgce nierozerwalng, zorganizo-
wang cato$¢ gospodarcza, o powierzchni przekraczajacej 50 ha, ktorej
podziat bytby nieuzasadniony ekonomicznie, o tacznej powierzchni
1011, ha. Osrodki zostaty rozdysponowane w formie dzierzawy na okres
10 lat. [str. 32-33]

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa w zasadzie prawidtowo realizowat
sprzedaz nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP. Przygotowywano doku-
mentacje dotyczaca sprzedazy nieruchomosci rolnych. W skontrolowa-
nych OT KOWR nie stwierdzono przypadkéw przeznaczenia na sprzedaz
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nieruchomoséci, z nieustalonym stanem formalno-prawnym badz stanem
faktycznym. Rzetelnie dokumentowano proces przygotowania nierucho-
mosci do sprzedazy.

Przed dokonaniem sprzedazy nieruchomosci zlecano przeprowadzenie
ich wycen. Odbiér operatéw szacunkowych przeprowadzaty komisje
powotane przez dyrektorow OT, ktore weryfikowaty je pod wzgledem
zastosowanych metod wyceny, zgodnos$ci danych i poziomu cen w obrocie
nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu oraz btedéw rachunkowych.

Zgodnie z procedurami wytoniono nabywcéw. W latach 2019-2021 prze-
prowadzono 80 295 przetargdéw na sprzedaz gruntow z Zasobu WRSP,
w ktorych zaoferowano 50,3 tys. ha gruntéw. Rozstrzygnieto 16 505 prze-
targow, tj. 20,6%, na sprzedaz gruntéw o powierzchni 10,4 tys. ha
(tj- 20,8%), a zakonczono bez wytonienia nabywcy 63 790 przetargow,
tj. 79,4%, na sprzedaz gruntéw o powierzchni 39,8 tys. ha (tj. 79,2%).

Pomimo skuteczniejszego prowadzenia postepowan przetargowych doty-
czacych sprzedazy nieruchomosci, udziat przetargéw rozstrzygnietych
wzrost od 16,6% w 2019 r. do 26,2% w 2021 1., to jednak, w poréwnaniu
z przetargami na dzierzawe (ok. 75%), nadal ich skuteczno$¢ utrzymywata
sie na niskim poziomie. Spowodowane to byto m.in. brakiem zaintereso-
wania rolnikow nieruchomosciami rolnymi o matej powierzchni i niskiej
wartos$ci uzytkowej, niskimi czynszami dzierzawy w relacji do ceny naby-
cia nieruchomosci rolnych, wstrzymaniem dziatan zwiazanych z proce-
durg sprzedazy w zwigzku ze zmianami planistycznymi podejmowanymi
przez gminy oraz pandemig COVID-19.

W latach 2019-2021 sprzedano 13 786 ha, z tego w 2019 r. sprzedano
3665 ha, w 2020 r. - 5249 ha oraz w 2021 r. - 4872 ha. Najwieksza
powierzchnie gruntéw sprzedano w: OT Olsztyn - 1667 ha (12,1%),
OT Gorzow Wielkopolski - 1610 ha (11,7%) oraz OT Szczecin - 1204 ha
(8,7%). Ze sprzedanych w okresie objetym kontrolg 13 786 ha, 9852 ha,
tj. 71,5% sprzedano w trybie przetargowych oraz 3934 (28,5%) w trybie
bezprzetargowym, z tego 3412 ha, tj. 86,7% dzierzawcom w ramach przy-
stugujacego im prawa pierwokupu.

Cena gruntow sprzedanych w 2019 r. wyniosta $rednio 31,0 tys. zt/ha,
w 2020 . 35,2 tys. zt/ha oraz w 2021 r. 41,8 tys. zt/ha. W okresie objetym
kontrolg $rednia cena sprzedazy gruntéw wzrosta o 35,0%, przy czym naj-
wiekszy wzrost nastapit w OT Wroctaw o 88,1% z 30,4 tys. zt do 57,2 tys. zt
za ha oraz OT Poznan o 67,3% z 31,3 tys. zt do 52,4 tys. zt za ha.

W badanym okresie zawarto 10 728 umoéw sprzedazy gruntéw, przy czym
z 3886 umow zawartych w 2021 r., 3765, tj. 96,9% umoéw dotyczyto sprze-
dazy gruntéw o powierzchni do 2,0 ha.

Umowy z nabywcami zawarto w terminach zgodnych z zarzadzeniami
w sprawie sprzedazy, tj. niezwtocznie po uzyskaniu szczego6lnego
petnomocnictwa Dyrektora Generalnego KOWR lub po uzgodnieniu
warunkow zaptaty ceny. Przed dokonaniem sprzedazy wyegzekwowano
od nabywcéw wymagane o$wiadczenia, a w przypadku roztozenia na raty
ceny nabycia zastosowano wymagane zabezpieczenia. We wszystkich
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Prawidtowo sporzadzano
whioski do Ministra
RiRW o wyrazenie
zgody na sprzedaz
nieruchomosci rolnych
Zasobu WRSP

Prawidtowo
wykonywano
kontrole obowiazkow
wynikajacych z umoéw

Nastapito zmniejszenie
powierzchni bezumownie
uzytkowanych gruntow
ZWRSP
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analizowanych transakcjach sprzedazy w kazdym wymaganym przy-
padku uzyskano zgode Ministra RiRW na sprzedaz, zgodnie z art. 2 ust. 1
pkt 4 i ust. 2 ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci rolnych.

W poddanych kontroli OT KOWR prawidtowo rozpatrywano wnioski
o udzielanie pisemnej zgody na przeniesienie wtasnosci sprzedanej nie-
ruchomosci nabytej z Zasobu WRSP. W latach 2019-2021 do dyrektoréw
oddziatéw terenowych KOWR ztoZzono 10 wnioskéw o przeniesienie wta-
snosci nieruchomosci nabytej z Zasobu WRSP w trybie art. 29a ust. 4 pkt 1
ustawy gnrsp, w tym jeden w 2019 r., pie¢ w 2020 r. i cztery w 2021 r.

Stwierdzono, ze w OT KOWR w Poznaniu nie udokumentowano oSwiad-
czen cztonkéw komisji przetargowych powotanych do sprzedazy nie-
ruchomosci z Zasobu o niewystgpieniu przestanek, o ktérych mowa
w § 11 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie sprzedazy. Zauwazy¢ nalezy,
ze w wytycznych dotyczacych sprzedazy nieruchomosci nie zawarto
wzoru o$wiadczenia cztonka komisji przetargowej, nie wskazano réw-
niez by ztozenie takiego oSwiadczenia wymagato formy pisemnej, tak
jak w przypadku wytycznych odnoszacych sie do dzierzawy. [str. 41-46]

Prawidtowo sporzadzano wnioski do Ministra RiRW o wyrazenie zgody
na sprzedaz nieruchomosci lub ich czesci w trybie art. 2 ust. 2 ww. ustawy
o wstrzymaniu sprzedazy. W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia
2021 r. Dyrektor Generalny KOWR ztozyt do Ministra RiRW 208 wnioskéw.
Whioski te dotyczyty powierzchni 3,8 tys. ha. Sposréd ztozonych wnio-
skéw tylko jeden nie uzyskat akceptacji Ministra RiRW. [str. 46-47]

Zgodnie z wytycznymi Dyrektora Generalnego KOWR, oddziaty terenowe
sprawowaty nadzér nad nieruchomo$ciami rolnymi Zasobu WRSP oraz nie-
ruchomosciami trwale rozdysponowanymi. W ramach nadzoru nad mieniem
ZWRSP (w okresie od dnia 1 stycznia 2019 r. do dnia 31 grudnia 2021 r.)
OT KOWR, przeprowadzity 13 803 kontroli dzierzawy nieruchomosci nie-
zabudowanych oraz 451 kontroli sprzedazy nieruchomosci, ktérych cena
zostata roztozona na raty lub w umowach sprzedazy okreslono inne zobo-
wigzania nabywcy. Stwierdzono okoto 3,5 tys. uchybien w kontroli uméw
dzierzawy oraz 71 uchybien w kontroli uméw sprzedazy. W celu wyelimi-
nowania stwierdzonych uchybien do dzierzawcéw skierowano zalecenia
pokontrolne wraz z okresleniem termindw ich usuniecia. Monitorowania
realizacji wydanych zalecen dokonywali pracownicy przeprowadzajacy
kontrole. [str. 48]

Powierzchnia gruntéw Zasobu WRSP pozostajaca w bezumownym
uzytkowaniu, wedtug stanu na poczatek 2019 r., wyniosta 25,9 tys. ha,
17,3 tys. ha na koniec 2019 r., 11,1 tys. ha na koniec 2020 r.i 8,1 tys. ha
na koniec 2021 r.*° W okresie objetym kontrolg powierzchnia ta zmniej-
szyta sie 0 17,8 tys. ha, tj. 68,7%. Powierzchnia gruntéw Zasobu WRSP
odzyskanych od bezumownych uzytkownikéw wyniosta 8,7 tys. ha
w 20191, 6,2 tys. haw 2020 1. i 3 tys. ha w 2021 r. Zmniejszenie powierzchni
zajmowanej przez uzytkownikéw bez tytutu prawnego nastgpito

1° Wedtug stanu na koniec I kwartatu 2022 r., byto to 7,6 tys. ha.
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w OT Wroctaw z 10,3 tys. ha do 2,7 tys. ha (tj. 0 7,5 tys. ha, 73,3%), OT Szcze-
cinz 5,2 tys.hado 0,7 tys. ha (tj. 0 4,5 tys. ha, 86,8%), OT Koszalin z 2,6 tys. ha
do 0,8 tys. ha (tj. 0 1,8 tys. ha, 69,1%) i OT Poznan z 2,8 tys. ha do 0,6 tys. ha
(tj. 0 2,2 tys. ha, 78,7%). Problem uzytkowania nieruchomosci Zasobu
WRSP bez tytutu prawnego nie wystepowat na terenie OT Bydgoszcz,
OT Kielce, OT £.6dZi OT Warszawa.

Zdaniem NIK, na poprawe sytuacji w tym obszarze, tj. zmniejszenie
powierzchni nieruchomosci rolnych znajdujacych sie w bezumownym
uzytkowaniu, przede wszystkim miaty wptyw rozwigzania prawne pole-
gajace na zaostrzeniu przepiso6w wobec osob, ktore korzystaja z gruntow
Zasobu WRSP bez tytutu prawnego, tj. podwyzszenie stawki wynagro-
dzenia z 5-krotnosci na 30-krotno$é?® wywotawczej wysokoéci czyn-
szu, dozywotne niedopuszczenie do uczestnictwa w przetargach oséb,
ktére wtadajg lub wtadaty nieruchomos$ciami Zasobu WRSP bez tytutu
prawnego i mimo wezwania KOWR nieruchomosci tych nie opuscity?!
oraz brak mozliwosci korzystania przez bezumownych uzytkownikéw
z ptatnos$ci bezposrednich do gruntéw rolnych, jezeli nie posiadaja do nich
tytutu prawnego??. [str. 50-52]

Nalezno$ci z tytutu wynagrodzenia za bezumowne uzytkowanie nie-
ruchomosci Zasobu WRSP, ktore staty sie wymagalne w 2019 r. wynio-
sty 119 429 tys. zt, z tego odzyskano 65 343 tys. zt, tj. 54,7%, w 2020 r.
- 155 625 tys. zt, odzyskano 5718 tys. zi, tj. 3,7% oraz w 2021 r. wyniosty
142 033 tys. zt, odzyskano 3197 tys. zi, tj. 2,3%. Nalezno$ci, wymagalne
przed 2021 r., wyniosty 502 790 tys. zt, z tego odzyskano 5970 tys. zt,
tj. 1,2%. Przyczyng wzrostu naleznosci z tytutu bezumownego uzytko-
wania nieruchomosci Zasobu WRSP, a tym samym obnizania sie wskaz-
nikow windykacji, byty rozwigzania ustawowe polegajace na powyzej
wspomnianym zaostrzeniu przepisow wobec 0sob, ktére bezumownie
wykorzystuja grunty Zasobu WRSP, tj. zwiekszenie z tego tytutu wyna-
grodzenia.

W wyniku kontroli OT KOWR we Wroctawiu stwierdzono, Ze nierzetel-
nie realizowano dziatania zmierzajace do wyegzekwowania niektorych
nalezno$ci za bezumowne uzytkowanie nieruchomosci Zasobu WRSP
oraz nie podejmowano (lub nie dochowano terminéw podejmowania)
dziatan windykacyjnych zgodnie z terminami okreslonymi w wytycznych
w sprawie bezumownego korzystania z nieruchomosci. [str. 52-54]

Nalezno$ci z tytutu uméw dzierzawy i sprzedazy, ktérych termin ptatnosci
przypadat w 2021 r,, wyniosty 1 963 193 tys. zt, w 2020 r. 1 507 191 tys. zt
oraz 2019 r. - 1 555 615 tys. zt. Z uwagi na obnizenie na podstawie art. 700 k.c.
czynszu dzierzawnego odpowiednio o 1283 tys. zt, 20 727 tys. zt

20 7Zgodniezart.39b ustawy gnrsp (w brzmieniu obowigzujgcym od dnia 26 czerwca 2019 r.): Osoba

wtadajgca nieruchomos$cig wchodzaca w sktad Zasobu bez tytutu prawnego jest zobowigzana
do zaptaty na rzecz Krajowego O$rodka wynagrodzenia za korzystanie z tej nieruchomosci
w wysokos$ci stanowigcej 30-krotno$¢ wywotawczej wysokosci czynszu, ktéry bytby nalezny
od tej nieruchomosci, gdyby byta ona przedmiotem umowy dzierzawy po przeprowadzeniu przetargu.

21 Art. 29 ust. 3bci 24b ust. 4 ustawy gnrsp.

22 Art. 18 ust. 4 ustawy z dnia 5 lutego 2015 r. o ptatno$ciach w ramach systeméw wsparcia

bezposredniego (Dz. U.z 2021 r. poz. 2114, ze zm.).

Nastapit wzrost
sptacalnosci naleznosci
z tytutu bezumownego
uzytkowania

Stan naleznosci z tytutu
umow dzierzawy
i sprzedazy
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nadzér nad stosowaniem
procedur przez OT

DG KOWR

wdrozyt obowiazek
sprawozdawczy
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i 33 858 tys. zt, dzierzawcy i nabywcy nieruchomosci zobowigzani byli
do zaptaty w 2021 r. kwoty 1 961 910 tys. zl, w 2020 r. - 1 486 464 tys. zt
orazw 2019 1. -1 521 757 tys. z}, z tego w terminie uregulowano w 2021 r.
- 1877 906 tys. zt, w 2020 r. - 1 371 333 tys. zt oraz w 2019 r.
1 331 857 tys. zt. W latach 2019-2021 odroczono ptatnos$¢ naleznoSci
w kwocie 47 149 tys. zt, roztoZono do sptaty w ratach na kwote 54 998 tys. zt
oraz umorzono naleznosci w kwocie 920 tys. zt. Wskaznik sptacalnosci
naleznos$ci biezacych ogétem w 2021 r. wynioést 95,7% i byt wyzszy
nizw 2020 r.-92,3% 12019 r. - 87,52%.

Naleznosci, ktorych termin ptatnosci przypadat w poprzednich okre-
sach sprawozdawczych w okresie objetym kontrolg zmniejszyty sie
z 1341,4 mln zt do 1325,6 mln zt, tj. 0 1,1%. Na podstawie art. 700 k.c.
obniZono nalezno$ci z tytutu czynszu dzierzawnego o kwote 38 709 tys. zt.
Odroczono sptate 1993 tys. zt, roztozono na raty 68 062 tys. zt, a w sto-
sunku do 39 337 tys. zl nalezno$ci niesciggalnych podjeto decyzje
0 umorzeniu. [str. 54-57]

Prawidtowo naliczano wysokos$¢ czynszu dzierzawnego, a nalezno-
$ci z tego tytutu rozliczane byty zgodnie z postanowieniami uméw
oraz stosownie do uregulowan zawartych w zarzadzeniach Dyrektora
Generalnego. W przypadkach nieuregulowania w terminie zaptaty czyn-
szu dzierzawnego OT podejmowaty dziatania w celu wyegzekwowania
naleznosci z tego tytutu przez kontakt telefoniczny z dtuznikiem, wysy-
tanie upomnien, wykorzystanie okreslonych w umowach zabezpieczen,
dochodzenie nalezno$ci na drodze postepowania sgdowego, a nastepnie
egzekucyjnego.

Prawidtowo egzekwowano nalezno$ci z tytutu ceny nabycia nierucho-
mosci. W badanych sprawach odnotowano pojedyncze przypadKki nie-
terminowej sptaty naleznosci (raty) (np. w OT Warszawa, OT Gorzéw
Wielkopolski). Wobec nabywcéw podjeto dziatania zmierzajace do wyeg-
zekwowania naleznos$ci, w wyniku ktérych zostaty one uregulowane
wraz z odsetkami ustawowymi.

Kontrola prawidtowos$ci prowadzonych postepowan w sprawie udzielania
przez OT KOWR ulg w sptacie nalezno$ci wykazata uchybienia w jednym
z pieciu objetych kontrolg OT. [str. 54]

Dyrektor Generalny KOWR sprawowat nadzér nad stosowaniem procedur
przez OT w zakresie dzierzawy i sprzedazy nieruchomosci rolnych Zasobu
WRSP. Nadz6r ten sprawowany byt m.in. poprzez monitoring spraw doty-
czacych dzierzawy i sprzedazy, rozpatrywanie, kontrole wewnetrzna
i audyt oraz rozpatrywanie skarg i wnioskéw dzierzawcow oraz nabyw-
c6w nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP, w tym zastrzezen wobec czyn-
nosci przetargowe. [str. 56-58]

W okresie objetym kontrola, tj. w latach 2019-2021, w KOWR nie prowa-
dzono rejestru uméw poddzierzawy. W trakcie kontroli NIK wdrozony
zostat w KOWR z dniem 6 grudnia 2022 r. obowigzek sprawozdawczy
w zakresie rejestru uméw poddzierzawy. Najwyzsza Izba Kontroli wskazuje,
ze wtasciwe dziatania Dyrektora Generalnego KOWR w powyzszym
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zakresie nalezy kontynuowac w celu wyeliminowania ryzyka nieprawidto-
wej i nierzetelnej realizacji zasad poddzierzawy i dysponowania nierucho-
mos$ciami rolnymi ZWRSP. Przyczyni sie do objecia wtasciwym nadzorem
Dyrektora Generalnego KOWR w tym zakresie. [str. 34]

W latach 2019-2022 r. (I pdtrocze) przeprowadzono w OT KOWR
w zakresie dzierzawy i sprzedazy nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP
26 kontroli, w tym 19 planowych i siedem doraznych. Zakres kontroli
obejmowat m.in.: nadzér OT nad realizacjg obowigzkéw wynikajacych
z postanowien umowy dzierzawy i realizacji zalecen pokontrolnych,
wykorzystywanie trybu przedtuzania dzierzawy, czynnos$ci zwigzanych
z procedurg sprzedazy nieruchomosci, realizacji wnioskéw pokontrolnych
NIK (po kontroli w 2018 r.), oraz rozdysponowania gruntéw Zasobu WRSP.
Zalecenia sformutowane w wyniku przeprowadzonych kontroli dotyczyty
przede wszystkim: zwiekszenia skuteczno$ci dziatan w zakresie ponow-
nego rozdysponowywania gruntéw Zasobu WRSP, prowadzenia przez
OT kontroli realizacji uméw dzierzawy, zwiekszenia nadzoru nad nieru-
chomos$ciami, do ktérych wydano zalecenia pokontrolne oraz zwiekszenia
skutecznosci dziatan windykacyjnych. Prowadzono réwniez monitoring
realizacji zalecen pokontrolnych.

W latach 2019-2022 r. (I p6trocze) przeprowadzono cztery audyty
w zakresie gospodarowania mieniem Zasobu WRSP. W wyniku przepro-
wadzonych audytow stwierdzono m.in. prowadzenie spraw niezgodnie
z przepisami wewnetrznymi dotyczacymi dzierzawy i sprzedazy nieru-
chomosci rolnych Zasobu WRSP, w tym realizacji przetargéw, a takze spra-
wowania nadzoru nad wykonaniem obowigzkéw wynikajgcych z umoéow
dzierzawy i sprzedazy. [str. 56-57]

W okresie objetym kontrola w Centrali KOWR zarejestrowano 54 skargi
(w2019 r. - cztery, w 2020 . - 18, w 2021 r. - 26 i w 2022 I p6trocze - szes¢).
Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa nie uznat za zasadne 42 (77,7%)
skargi, w czterech przypadkach uznano ich zasadno$¢, a w szesciu udzie-
lono pisemnych informacji o wynikach przeprowadzonego postepowa-
nia wyjasniajacego, a dwie skargi byty w trakcie rozpatrywania. Skargi
przede wszystkim dotyczyty wyboru trybu przetargu, wyceny nierucho-
mosci rolnych Zasobu WRSP oraz sprawowania nadzoru nad nieruchomo-
$ciami Zasobu WRSP bedacymi w dzierzawie. W okresie objetym kontrolg
do KOWR nie wptynety wnioski dotyczace dzierzawy i sprzedazy nieru-
chomosci rolnych Zasobu WRSP. [str. 58]

Prawidiowa realizacja
kontroli wewnetrznej
i audytu w KOWR

Dyrektor Generalny
KOWR terminowo

i rzetelnie rozpatrywat
skargi
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4.

Minister Rolnictwa
i Rozwoju Wsi

Dyrektor Generalny
KOWR

WNIOSKI

Najwyzsza Izba Kontroli w ostatnich latach przeprowadzita ponad
10 kontroli obejmujacych swoich zakresem dzierzawe i sprzedaz nieru-
chomosci rolnych Zasobu WRSP. Z uwagi na liczbe i rodzaj stwierdzonych
przez NIK nieprawidtowosci, a takze znaczace zmniejszenie powierzchni
nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP uzytkowanych bez tytutu prawnego,
nalezy zauwazy¢ istotny postep zaré6wno w zakresie dostosowywania
regulacji prawnych, jak i stosowania zasad dzierzawy i sprzedazy tych nie-
ruchomosci. Niemniej jednak nadal poprawy wymagaja postepowania
przetargowe, a takze udzielanie zgody na poddzierzawe nieruchomosci
rolnych Zasobu WRSP. Bioragc pod uwage zadania panstwa w zakresie
stabilizowania mechanizméw majgcych oddziatywac na ustréj rolny, Naj-
wyzsza lzba Kontroli wskazuje na potrzebe:

— podjecia dziatan w celu uregulowania w ustawie o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa zasad poddzierzawy nie-
ruchomosci rolnych Zasobu WRSP z uwzglednieniem zasad dzierzawy
okreslonych w tej ustawie, ze wzgledu na spoteczne znaczenie rozdy-
sponowywania tych nieruchomosci, w tym ochrone i rozwoj gospo-
darstw rodzinnych;

— podejmowania dalszych dziatan w celu wzmocnienia nadzoru w zakre-
sie realizowanych zadan dotyczacych dzierzawy, w tym uszczego6-
towienie regulacji zasad poddzierzawy okreslonej w uregulowaniach
wewnetrznych KOWR, w sposdb gwarantujgcy przejrzystos¢ postepowa-
nia i nienaruszajacy zasad rozdysponowania nieruchomos$ciami Zasobu
unormowanymi w ustawie gnrsp. Wzmocnienie nadzoru konieczne
jest rowniez w zakresie sprzedazy nieruchomosci rolnych ze szczegdl-
nym uwzglednieniem usprawnienia procedur przetargowych oraz pro-
cedur dotyczacych egzekwowania naleznosci z tytutu wynagrodzenia
za uzytkowanie nieruchomosci Zasobu WRSP bez tytutu prawnego;

— podjecia dziatan majacych na celu przygotowanie postepowan w celu
sprawnego i skutecznego rozdysponowania nieruchomosci rolnych
przejmowanych w latach 2023-2026 do Zasobu Wtasnos$ci Rolnej
Skarbu Panstwa, co przyczyni sie do wzmocnienia i powiekszenia
gospodarstw rodzinnych;

— zwotlywanie Rady Spotecznej ds. gospodarowania gruntami rolnymi
Zasobu WRSP, stanowigcej komisje opiniodawczo-doradczg o charak-
terze statym, nie rzadziej niz dwa razy do roku w celu realizacji zadan
dotyczacych gospodarowania nieruchomos$ciami rolnymi Zasobu WRSP
oraz ksztaltowania ustroju rolnego.
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5.1. Realizacja przez KOWR zasad dzierzawy i sprzedazy nieru-
chomosci rolnych Zasobu WRSP

Krajowy O$rodek Wsparcia Rolnictwa gospodarowat Zasobem WRSP
poprzez dzierzawe i sprzedaz w celu utworzenia lub powiekszenia gospo-
darstw rodzinnych. Realizacja natomiast zasad poddzierzawy nierucho-
moSci rolnych Zasobu WRSP nie zawsze byto prawidtowa.

Dyrektor Generalny KOWR wprowadzit spojne zasady i procedury
majacych na celu zapewnienie jednolito$ci postepowania dzierzawie
lub sprzedazy oraz zapewnit przeszkolenie pracownikéw w zakre-
sie ich stosowania. Rzetelnie sprawowat nadz6r nad ich stosowaniem
przez OT KOWR. Dyrektor Generalny KOWR z zachowaniem warunkéw
okreslonych w przepisach prawa udzielat odroczen w ptatnosciach
z tytutu umoéw sprzedazy i dzierzawy oraz ulg w sptacie naleznosci.
Prawidtowo egzekwowano naleznoS$ci z tytutu sprzedazy i dzierzawy
oraz kontrolowano przestrzeganie postanowienn umow.

Stwierdzone pojedyncze nieprawidtowosci w zakresie dzierzawy i sprze-
dazy polegaty m.in. na roztoZeniu na raty naleznosci z tytutu sprzedazy
w sytuacji ztozenia wniosku po terminie, niesporzadzeniu protokotéow
Z postepowan przetargowych w sytuacji niedokonania wyboru nabywcy,
podejmowaniu z op6znieniem czynnos$ci majgcych na celu naliczenie
oraz windykacje optat za bezumowne uzytkowanie nieruchomosci rol-
nych. Ponadto DG KOWR nie spetnit wymogu zwotywania posiedzen Rady
Spotecznej ds. gospodarowania gruntami rolnymi Zasobu WRSP przynaj-
mniej raz na kwartat.

Stwierdzono naruszenia przepiséw wewnetrznych w zakresie realizacji
zasad poddzierzawy nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP. Dotyczyty
one wyrazenia przez KOWR zg6d na poddzierzawe o tgcznej powierzchni
811 ha na podstawie wniosku dzierzawcy niezawierajgcego uzasadnienia
lub z pominieciem wszechstronnej analizy sytuacji dzierzawcy, udzie-
lenia przez Dyrektora OT KOWR w Bydgoszczy w dwoéch przypadkach
zgody na zawarcie umowy poddzierzawy nieruchomosci rolnych ZWRSP
w przypadkach wymagajacych zgody Dyrektora Generalnego KOWR
i nierozwigzania przez Dyrektora OT KOWR w Koszalinie umowy dzier-
zawy nieruchomosci o powierzchni 142,4 ha, pomimo, ze dzierzawca
bez zgody wydzierzawiajacego oddat w poddzierzawe cze$¢ nieruchomo-
$ci oraz opdzniat sie z zaptata czynszu za okres dtuzszy niz dwa po6tro-
cza. Ponadto w wyniku kontroli stwierdzono 12 przypadkéw wyrazania
przez KOWR zgody na zawarcie uméw poddzierzawy nieruchomosci
po zawarciu tych uméw przez dzierzawce. W jednym przypadku stwier-
dzono wyrazenie zgody na zawarcie przez dzierzawce aneksu do umowy
poddzierzawy po uptywie prawie sze$ciu miesiecy od dnia wygasniecia
tej umowy, co stanowito akceptacje faktycznego uzytkowania przez ten okres
nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP bez tytutu prawnego?.

23 Uwzgledniono wyniki kontroli doraznej 1/22/004 Poddzierzawa nieruchomosci rolnych
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.
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Woytyczne oraz zasady
dzierzawy i sprzedazy
nieruchomosci rolnych

Zasobu WRSP
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5.1.1. Opracowanie zasad dzierzawy i sprzedazy nieruchomosci rolnych
Zasobu WRSP

Zadania zwigzane z gospodarowaniem nieruchomosciami Zasobu WRSP,
obrotu nieruchomos$ciami rolnymi i innymi sktadnikami majatku Skarbu
Panstwa uzytkowanymi na cele rolne oraz administrowaniem zasobami
majatkowymi Skarbu Panstwa przeznaczonymi na cele rolne realizowat
w Centrali KOWR - Departament Gospodarowania Zasobem (dalej DGZ),
aw OT KOWR - wydziaty ksztattowania ustroju rolnego i gospodarowania
zasobem w OT (dalej WKURIGZ).

W KOWR zostaty opracowane i zatwierdzone przez Dyrektora General-
nego KOWR wytyczne oraz zasady dzierzawy i sprzedazy nieruchomosci
rolnych Zasobu WRSP.

Dzierzawa nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP w kontrolowanym
okresie nastepowata na podstawie wytycznych wprowadzonych zarza-
dzeniem nr 103/2017/Z Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 9 paz-
dziernika 2017 r. w sprawie wydzierzawiania nieruchomos$ci Zasobu
Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz zarzadzeniach je zmieniajgcych?*.
W ww. wytycznych zostaty zawarte m.in. zasady przygotowania nie-
ruchomosci do dzierzawy, wydzierzawiania w trybie przetargowym
oraz bezprzetargowym, przeprowadzenia przetargu na zawarcie
umowy dzierzawy, okresu dzierzawy, rozdysponowania nieruchomosci
z wykorzystaniem srodkéw komunikacji elektronicznej oraz sposobu
ustalania czynszu dzierzawnego. Do zarzadzenia zatgczono wzory
m.in. ogtoszen o przetargach, zarzadzenia w sprawie powotania komis;ji
przetargowej, umowy dzierzawy. Ponadto, wprowadzono zarzadzeniem
nr 95/2017/Z Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 6 pazdziernika 2017 r.
w sprawie wykonywania umowy dzierzawy nieruchomosci Zasobu WRSP
oraz zarzadzeniami je zmieniajacymi* wytyczne w sprawie wykonywa-
nia umowy dzierzawy nieruchomosci Zasobu WRSP. W zarzadzeniach
w sprawie wykonywania umoéw dzierzawy okreslone zostaty wytyczne
dotyczace przedtuzania okresu dzierzawy, czynszu dzierzawnego
przy przedtuzaniu okresu trwania umowy, realizacji umowy dzierzawy,
tj. terminéw ptatnos$ci czynszu dzierzawnego, wytgczania z dzierzawy cze-

2+ Zarzadzenie nr 103/2017/Z Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 9 pazdziernika 2017 r.
w sprawie wydzierzawiania nieruchomosci Zasobu Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa, zmienione
zostato zarzadzeniem Dyrektora Generalnego KOWR nr 28/2018/Z z dnia 22 lutego 2018 1.
i zastapione zostato zarzadzeniem Dyrektora Generalnego KOWR nr 74/2019/Z z dnia 4 lipca
2019 r. w sprawie wydzierzawiania nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa,
ktére zmienione zostato zarzadzeniem Dyrektora Generalnego KOWR nr 43/2020/Z z dnia
31 marca 2020 r. i nr 49/2020/Z z dnia 20 kwietnia 2020 r. w sprawie wydzierzawiania
nieruchomosci Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa i zastapione zostato zarzadzeniem
nr 104/2020/Z z dnia 20 lipca 2020 r. w sprawie dzierzawy i najmu nieruchomosci Zasobu
Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa.

25 Zarzadzenie nr 95/2017/Z Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 6 pazdziernika 2017 r. w sprawie

wykonywania umowy dzierzawy nieruchomos$ci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa,
zastapione zostato zarzadzeniem Dyrektora Generalnego KOWR nr 73/2019/Z z dnia 4 lipca
2019 r. w sprawie wykonywania umowy dzierzawy nieruchomos$ci Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa, i zmienione zarzadzeniami Dyrektora Generalnego KOWR nr 38/2020/Z z dnia
20 marca 2020 r. oraz nr 42/2020/Z z dnia 31 marca 2020 r., ktére z kolei zostato zastapione
zarzadzeniem Dyrektora Generalnego KOWR nr 105/2020/Z z dnia 20 lipca 2020 r. w sprawie
wykonywania umowy dzierzawy nieruchomosci Zasobu Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa.
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$ci nieruchomosci, rozliczania remontéw i inwestycji, podziatu umowy
dzierzawy, poddzierzawy nieruchomosci rolnych, cesji umowy dzierzawy
oraz szczegdtowe zasady dzierzawy stawow. W zarzadzeniach Dyrek-
tora Generalnego KOWR w sprawie wydzierzawiania nieruchomosci
wchodzacych w sktad Zasobu WRSP wskazano, ze do wydzierzawienia
nieruchomosci o powierzchni przekraczajacej 50 ha (od 20 lipca 2020 r.
przekraczajacej 100 ha) wymagane jest szczegdlne petnomocnictwo
Dyrektora Generalnego KOWR.

Sprzedaz nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP w badanym okresie
nastepowata na podstawie wytycznych wprowadzonych zarzadzeniem
Dyrektora Generalnego KOWR nr 72/2017/W z dnia 27 wrze$nia 2017 r.
w sprawie sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa oraz w zarzadzeniach je zmieniajacych?®. Sprzedaz nieruchomo-
$ci Zasobu WRSP wymagajacych szczeg6lnego petnomocnictwa prowa-
dzona byta na podstawie odrebnych zarzadzen Dyrektora Generalnego
KOWR, tj. zarzadzenia Dyrektora Generalnego KOWR nr 74/2017/W z dnia
27 wrze$nia 2017 r. w sprawie odrebnych uregulowan dotyczacych sprze-
dazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa wymaga-
jacych szczegblnego petnomocnictwa oraz zmieniajgcych je zarzadzen?’.
W ww. zarzadzeniach zostaly zawarte m.in. wytyczne dotyczace przygo-
towania nieruchomosci do sprzedazy, sprzedazy w trybie przetargowym
oraz bezprzetargowym, a takze przeprowadzenia przetargu. Do zarza-
dzenia zatgczono wzory m.in. ogtoszen o przetargach oraz zarzadzenia
w sprawie powotania komisji przetargowe;.

W okresie objetym kontrolg regulacje te, byta zmieniane i dostosowywane
do obowiazujacych przepiséw prawa, w szczegdlnosci ustawy gnrsp,
m.in. po zmianie rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i rozwoju Wsi z dnia
14 stycznia 2019 r. w sprawie szczeg6towego trybu przeprowadzania
przetargéw na dzierzawe nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa?® DG KOWR wprowadzit mozliwos$¢ rozdysponowania nierucho-
mosci z wykorzystaniem srodkéw komunikacji elektronicznej?”.

26

Zarzadzenie Dyrektora Generalnego KOWR nr 72/2017/W z dnia 27 wrzes$nia 2017 r. w sprawie
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, zastapione zarzadzeniami
Dyrektora Generalnego KOWR: nr 70/2019/W z dnia 4 lipca 2019 r. oraz nr 61/2020/W z dnia
19 maja 2020 r. w sprawie sprzedazy nieruchomos$ci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

27 Zarzadzenie Dyrektora Generalnego KOWR nr 74/2017/W z dnia 27 wrze$nia 2017 r. w sprawie

odrebnych uregulowan dotyczacych sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa wymagajacych szczegdlnego petnomocnictw, zastapione zostato zarzadzeniami
Dyrektora Generalnego KOWR: nr 72/2019/W z dnia 4 lipca 2019 r. i nr 107/2020/W z dnia
20 lipca 2020 r. w sprawie odrebnych uregulowan dotyczacych sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa wymagajacych szczegélnego petnomocnictw.

28 Dz.U.z2021r. poz. 1944. Zmiana zostata wprowadzona rozporzadzeniem Ministra Rolnictwa

iRozwoju Wsiz dnia 15 kwietnia 2020 r. zmieniajacym rozporzadzenie w sprawie szczegétowego
trybu przeprowadzania przetargéw na dzierzawe nieruchomosci Zasobu Wtasno$ci Rolnej
Skarbu Panstwa (Dz. U. poz. 682).

Zarzadzenie nr 49/2020/Z z 20 kwietnia 2020 r, Dyrektora Generalnego KOWR zmieniajace

zarzadzenie nr 74/2019/Z z dnia 4 lipca 2019 r. w sprawie wydzierzawiania nieruchomosci
Zasobu WRSP.
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Szczegolne
petnomocnictwo
Dyrektora Generalnego
KOWR dla dyrektora OT
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Wprowadzenie zmian odbywato sie we wspdtpracy z OT KOWR. Byty one
takze omawiane podczas szkolen i narad organizowanych przez Dyrektora
Generalnego KOWR, jak i DGZ dla pracownikéw OT.

Wytyczne w sprawie sposobu postepowania w zakresie nadzoru nad reali-
zacja obowigzkoéw wynikajgcych z umoéw dotyczacych zagospodarowania
Zasobu WRSP zostaty okreslone zarzadzeniem nr 92/2017/W Dyrektora
Generalnego KOWR z dnia 4 paZdziernika 2017 r. w sprawie nadzoru wta-
Scicielskiego nad realizacjg obowigzkéw wynikajacych z uméw dotyczacych
zagospodarowania Zasobu WRSP oraz w zarzadzeniach je zmieniajacych®’.

Warunki i zasady zabezpieczenia naleznosci KOWR z tytutu uméw dzier-
zawy lub sprzedazy nieruchomosci Zasobu WRSP zostaty okreslone
w zataczniku do zarzadzenia nr 173/2018/Z Dyrektora Generalnego KOWR
z dnia 24 pazdziernika 2018 r. w sprawie zabezpieczenia nalezno$ci KOWR
z tytutu umoéw dzierzawy lub sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa. Z kolei zasady dochodzenia nalezno$ci KOWR
z tytutu dzierzawy i sprzedazy mienia Zasobu WRSP zostaty zawarte
w zataczniku do zarzadzenia nr 211/2018/W Dyrektora Generalnego KOWR
z dnia 31 grudnia 2018 r. w sprawie dochodzenia nalezno$ci KOWR z tytutu
dzierzawy i sprzedazy mienia Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

Zadania zwigzane z dzierzawag i ze sprzedaza realizowane byty w OT
przez dyrektoréow oddziatéw terenowych KOWR, ktérzy dziatali na pod-
stawie petnomocnictw udzielanych przez Dyrektora Generalnego KOWR.
Petnomocnictwa te miaty charakter ogdlny, okreslaty ramy dziatania
np. limity obszarowe, kwotowe itp. W sytuacji, gdy dana czynno$¢ prawna
realizowana przez dyrektora OT nie mie$cita sie w granicach udzielonych
petnomocnictw ogdlnych konieczne byto wystapienie o udzielenie peino-
mocnictwa szczeg6lnego Dyrektora Generalnego KOWR na dokonanie kon-
kretnej czynno$ci prawnej, jak np. przy sprzedazy nieruchomosci powyzej
50 ha lub wartosci wiekszej niz rownowartos$c 2 tys. ton zyta.

Sprzedaz nieruchomos$ci Zasobu WRSP wymagajacych szczegélnego
pelnomocnictwa prowadzona byta na podstawie odrebnych zarzadzen
Dyrektora Generalnego KOWR, tj. zarzadzenia Dyrektora Generalnego
KOWR nr 74/2017/W z dnia 27 wrzes$nia 2017 r. w sprawie odrebnych
uregulowan dotyczacych sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa wymagajacych szczegdlnego petnomocnictwa
oraz zmieniajgcych je zarzadzen®'.
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Zarzadzenie nr 92/2017/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 4 pazdziernika 2017 r. w sprawie
nadzoru wtascicielskiego nad realizacja obowiazkéw wynikajacych z uméw dotyczacych
zagospodarowania Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa zostato zastapione zarzadzeniami
Dyrektora Generalnego KOWR: nr 110/2020/W z dnia 21 lipca 2020 r. oraz nr 109/2021/W z dnia
29 wrze$nia 2021 r. w sprawie wprowadzenia Wytycznych w sprawie sposobu postepowania
w zakresie nadzoru wtascicielskiego nad realizacja obowigzkéw wynikajacych z uméw
dotyczacych gospodarowania Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.
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Zarzadzenie Dyrektora Generalnego KOWR nr 74/2017/W z dnia 27 wrze$nia 2017 r. w sprawie
odrebnych uregulowan dotyczacych sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa wymagajacych szczegdlnego petnomocnictw, zastapione zostato zarzadzeniami
Dyrektora Generalnego KOWR: nr 72/2019/W z dnia 4 lipca 2019 r. i nr 107/2020/W
zdnia 20 lipca 2020 r. w sprawie odrebnych uregulowan dotyczacych sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa wymagajacych szczegdlnego petnomocnictw.
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W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2021 r. z OT wptyneto tgcznie
168 wnioskow o udzielenie szczegblnego pelnomocnictwa przy sprzedazy
nieruchomosci Zasobu WRSP. Dyrektor Generalny KOWR nie odmoéwit
udzielenia takiego petnomocnictwa w zadnym przypadku.

Zgodnie z ww. zarzgdzeniami do zawarcia przez Dyrektora OT umowy
dzierzawy nieruchomosci o powierzchni powyzej 100 ha (do dnia 20 lipca
2020 r. - powyzej 50 ha) wymagane byto szczegdlne petnomocnictwo
Dyrektora Generalnego KOWR. W zwiagzku ze szczegdlng sytuacja zwig-
zang z ogtoszeniem na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej stanu zagro-
Zenia epidemicznego - DG KOWR w latach 2020-2021 udzielat dyrektorom
oddziatéw terenowych KOWR czasowych petnomocnictw do zawierania
umoéw dzierzawy nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP o powierzchni
powyzej 50 ha (a po zmianie zarzadzeniem nr 104/2020/Z - o powierzchni
powyzej 100 ha) - z kandydatami wytonionymi w drodze przetargéw,
bez szczegblnego petnomocnictwa Dyrektora Generalnego KOWR.

W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2021 r. wptyneto tacznie 60 wnio-
skéw o udzielenie szczegélnego petnomocnictwa Dyrektora Generalnego
KOWR na zawarcie umowy dzierzawy nieruchomosci. Odmowa udziele-
nia przez Dyrektora Generalnego KOWR dotyczyta jednego przypadku?®2.
W trzech przypadkach DG KOWR uniewaznit przetarg i zaistniata koniecz-
nos$¢ przeprowadzenia przez oddziatl ponownej procedury przetargowe;j,
w jednym przypadku oddziat odstapit od procedowania wniosku zamie-
rzajac przeznaczy¢ nieruchomos¢ do trwatego rozdysponowania. W 2020 r.
wplyneto 14 wnioskow i jeden wniosek w 2021 r. - zostato przekazanych
do rozpatrzenia wedtug kompetencji wtasciwych dyrektoréw OT KOWR
w granicach petnomocnictw udzielonych im przez Dyrektora General-
nego KOWR.

Pracownicy KOWR obstugujacy i realizujacy zadania zwigzane z dzier-
zawa oraz sprzedazg nieruchomosci brali udziat w szkoleniach i innych
formach podnoszenia kwalifikacji zawodowych z tego zakresu. W 2019 r.
zorganizowano 25 szkolen, w ktorych uczestniczyto 99 oséb (tj. 16 z DGZ
i 83 - WKURIGZ), w 2020 r. - dziewie¢ szkolen dla 54 oso6b (tj. pie¢ os6b
z DGZ 149 z WKURIGZ), aw 2021 r. - 24 szkolenia dla 62 oséb (tj. 13 os6b
DGZ i 49 z WKURIGZ). W I p6troczu 2022 r. przeprowadzono pie¢ szko-
len dla 13 pracownikoéw KOWR (tj. szeSciu z DGZ i siedmiu z WKURiGZ).
Tematy szkolen dotyczyty m.in. prawnych aspektéw gospodarowania
i obrotu nieruchomos$ciami, eksploatacji i utrzymania obiektéw budow-
lanych, pomocy publicznej przy przeksztatcaniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wtasnosci, nadzoru nad realizacja procesu inwestycji
budowlanych oraz odszkodowan w gospodarce nieruchomo$ciami.

W badanym okresie z innych niz szkolenia form podnoszenia kwalifika-
cji zawodowych (tj. narad, konferencji oraz studiéw podyplomowych)
skorzystato: w 2019 r. - 281 pracownikéw DGZ i WKURIiGZ, a w latach
2020-2021 odpowiednio: o$miu i dziewieciu pracownikéw WKURIiGZ.

32 Dyrektor Generalny KOWR, z uwagi na stan nieruchomosci stanowigcej obiekt stawowy, polecit
dyrektorowi OT podjecie dziatan zmierzajacych do trwatego rozdysponowania nieruchomosci.

Szkolenia pracownikéw
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Rada Spoteczna
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WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

W I p6iroczu 2022 r. odbyta sie jedna narada, w ktérej wzieto udziat 54
pracownikow DGZ i WKURIGZ. Zmniejszenie liczby pracownikéw podno-
szacych swoje kwalifikacje zawodowe byto rezultatem ograniczen zwia-
zanych z epidemig COVID-19. Ponadto w latach 2020-2022 (I pdtrocze)
kwestie zwigzane z gospodarowaniem Zasobem WRSP byly tematem
o$miu narad przeprowadzonych w formie zdalne;j.

Rada Spoteczna ds. gospodarowania gruntami rolnymi Zasobu WRSP
(dalej Rada Spoteczna) dziatata na podstawie zarzadzenia Dyrektora
Generalnego KOWR nr 51/2019/Z z dnia 30 maja 2019 r. w sprawie utwo-
rzenia przy Dyrektorze Generalnym KOWR Rady Spotecznej ds. gospoda-
rowania gruntami rolnymi Zasobu WRSP. Rada Spoteczna byta organem
opiniodawczo-doradczym przy Dyrektorze Generalnym KOWR o charak-
terze statym, ktérej celem posiedzen byta m.in. biezaca wymiana infor-
macji, wyrazanie opinii oraz omawianie przedstawianych przez Rade
Spoteczna propozyciji i koncepcji zwigzanych z gospodarowaniem nieru-
chomos$ciami rolnymi Zasobu WRSP. Rada Spoteczna dziatata w sktadzie
okreslonym w § 3 ust. 2 ww. zarzadzenia.

W okresie od 30 maja 2019 r., tj. od dnia powotania Rady Spotecz-
nej, do 30 czerwca 2022 r., z wytaczeniem okresu od 17 marca 2020 r.
do 13 kwietnia 2021 r., kiedy zawieszono funkcjonowanie Rady w zwiazku
ze stanem epidemii COVID-19, odbyty sie dwa posiedzenia: inauguracyjne
w dniu jej powotania 30 maja 2019 r. oraz 24 lutego 2022 1.

Dyrektor Generalny KOWR nie spetnit wymogu zwotywania posiedzen
Rady Spotecznej przynajmniej raz na kwartat. Zgodnie z § 6 ust. 1
ww. zarzadzenia, posiedzenia Rady zwotuje sie w miare potrzeb, jednak
nie rzadziej niz raz na kwartat. Spowodowane byto m.in. tym, ze wiek-
szo$¢ zgtoszonych przez poszczeg6lne organizacje rolnicze propozycji
usprawnien, postulatéw czy problemdéw zostato przekazane bezposrednio
do KOWR, a nie poprzez Rade Spoteczna i jej cztonkowie nie wystepowali
z wnioskami o zwotanie posiedzen. Zarzadzeniem nr 7/2023/z DG KOWR
z dnia 20 stycznia 2023 r. w sprawie w sprawie utworzenia przy Dyrek-
torze Generalnym KOWR Rady Spotecznej ds. gospodarowania gruntami
rolnymi Zasobu WRSP zmieniono ww. regulacje i zgodnie z § 4 ust. 1
posiedzenia Rady Spotecznej zwotuje sie w miare potrzeb, nie rzadziej
jednak niz dwa razy do roku.

5.1.2. Dzierzawa nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP

W okresie objetym kontrolg powierzchnia gruntéw Zasobu WRSP w dzier-
zawie wzrosta z 1024,1 tys. ha do 1062,0 tys. ha, tj. 0 37,9 tys. ha (3,7%)*.
Najwieksza powierzchnia dzierzawionych gruntéw na koniec 2021 r.
wystepowata w OT Wroctaw (144,6 tys. ha), OT Poznan (129,5 tys. ha),
OT Szczecin (125,4 tys. ha) i OT Olsztyn (124,3 tys. ha). Powierzchnia grun-
toéw pozostajacych do rozdysponowania zmniejszyta sie z 207,2 tys. ha
do 178,8 tys. hatj. 0 28,5 tys. ha (13,7%).

33 Wedhug stanu na 30 czerwca 2022 r. powierzchnia gruntéw w dzierzawie wynosita 1082,3 tys. ha.
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Infografika nr 3

Powierzchnia gruntéw rolnych Zasobu WRSP w dzierzawie wedtug OT KOWR
(wedtug stanu na 31 grudnia 2021 r.)
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Zrédto: opracowanie wiasne NIK na podstawie danych KOWR.

W latach 2019-2021 przeprowadzonych zostato 16 587 przetargéw
na dzierzawe gruntéw Zasobu WRSP, w ktérych zaoferowano 125,3 tys. ha
gruntow, w tym rozstrzygnieto 12 125 przetargéw, tj. 73,1%, na dzier-
zawe gruntow o powierzchni 103,3 tys. ha, tj. 82,4%, a zakonczyto sie
bez wytonienia dzierzawcy 4462 przetargéw, tj. 26,9%, na dzierzawe
gruntéw o powierzchni 22 tys. ha, tj. 17,6%. W 2019 r. przeprowadzono
6434 przetargi, w 2020 1. - 4774 i w 2021 r. - 53793, (infografika nr 4).

Przeprowadzone przetargi ograniczone (10 197) stanowity 61,5% ogotu
przetargdéw na dzierzawe i dotyczyty 78,8% oferowanej do dzierzawy
powierzchni. Przetargi ograniczone ofert pisemnych (2519) stanowity 24,7%
przetargbéw ograniczonych, przy czym w szesciu wojewodztwach nie byty one
stosowane®, a np. w wojewddztwie kujawsko-pomorskim stanowity 56,9%
przetargdw ograniczonych, w wojewddztwie wielkopolskim - 54,7%, a zachod-
niopomorskim - 47,7%. Skutecznos$¢ przetargdéw ograniczonych wyniosta
77,8%, przy czym przetargéw ograniczonych ofert pisemnych - 74,4%.

34 Dla poréwnania w 2015 r. przeprowadzono 7,4 tys. przetargéw na dzierzawe.

35 Na przyktad w OT Krakéw przeprowadzono tylko przetargi ustne, gdyz nie wptynety do OT

whnioski organizacji rolniczych, w tym izby rolniczej lub rady spotecznej, o organizowanie
przetargéw ofert pisemnych (zgodnie z zarzadzeniem nr 104/2020/Z).
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Zakonczenie dzierzawy
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Infografika nr 4
Przetargi na sprzedaz gruntéw rolnych Zasobu WRSP w latach 2019-2021
(wedtug stanu na 31 grudnia)
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Zrédto: opracowanie wiasne NIK na podstawie danych KOWR.

W okresie tym zawarto 12 528 uméw na dzierzawe gruntéow, w tym
2278 uméw (18,2%) w wojewoddztwie zachodniopomorskim i 2153 (17,2%)
w dolnos$lagskim. Najwiecej umoéw dotyczyto dzierzawy gruntéw
o powierzchni od 1,01 ha do 9,99 ha - 5638, tj. 45,0%.

Srednia wysoko$¢ czynszu dzierzawnego wzrosta o 71,0% i wyniosta
w 20191. 7,8 dt pszenicy/ha, w 2020 r. - 9,4 dt/ha oraz w 2021 r. - 13,3 dt/ha.
Najwiekszy wzrost nastapit w wojewodztwie wielkopolskim z 7,4 dt/ha
do 16,1 dt/ha, tj. 0 116,6% i wojewodztwie podkarpackim z 7,5 dt/ha
do 15,5 dt ha, tj. 0 106,6%. Najwiekszy spadek wystgpit w wojewoddztwie
t6dzkim z 24,1 dt/ha do 17,4 dt/ha, tj. 0 27,9% i Swietokrzyskim z 9,0 dt/ha
do 6,8 dt/ha, tj 0 25,2%. W przypadku wojewddztwa Swietokrzyskiego
nalezy mie¢ na uwadze fakt, Ze w 2020 r. $Sredni czynsz dzierzawny
wynidst 16,4 dt/ha, tj. wzrést w poréwnaniu z 2019 r. 0 80,9% i nastepnie
w 2021 r. obnizyt sie do 6,8 td/ha, tj. 0 58,7%.

W badanym okresie wygasty 3043 umowy dzierzawy gruntéw
o powierzchni 44,4 tys. ha, a przedtuzonych zostato 16 911 umoéw dzier-
zawy gruntow o powierzchni 310,7 tys. ha. Przed terminem rozwigzano
tacznie 3470 umoéw dzierzawy o powierzchni 30,1 tys. ha, w tym 23,9 tys. ha,
tj. 79,4%, dotyczyto uméw wypowiedzianych przez dzierzawce (rezygnacja),
3,5 tys. ha, tj. 11,6% dotyczyto uméw rozwiazanych z innych przyczyn3,
2,3 tys. ha, tj. 7,5% dotyczyto niedotrzymania warunkdéw finansowych,
a 0,5 tys. ha, tj. 1,5% dotyczyto niedotrzymania warunkéw rzeczowych.

3¢ Tj. niewazno$¢/odstapienie catkowite od umowy, wypowiedzenie - zmiana przeznaczenia
nieruchomosci, zamiar kontrahenta zawarcia innej umowy na te nieruchomos$¢, wypowiedzenie
- sprzedaz gruntéw obciazonych prawem dzierzawy.
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Infografika nr 5
Srednia wysoko$¢ czynszu dzierzawnego w latach 2019-2021 (wedtug stanu na 31 grudnia)
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Zrédto: opracowanie wtasne NIK na podstawie danych KOWR.
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Wytaczenia
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uzytkéw rolnych
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Osrodki produkgji
rolniczej
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Wytaczanie z dzierzawy 30% powierzchni uzytkéw rolnych bedacych
przedmiotem dzierzawy realizowane byto na podstawie art. 4 ust. 1
ustawy z dnia 16 wrzes$nia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panistwa oraz o zmianie niektérych
innych ustaw?”38, W stosunku do tych gruntéw, ktérych dalsza dzierzawa
byta niezbedna do wykonywania obowigzkéw lub zobowigzan dzierzawcy
wynikajacych z realizowanych programéw pomocowych finansowanych
z udziatem Srodkéw Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju
Obszarow Wiejskich lub Europejskiego Funduszu Orientacji i Gwarancji
Rolnej, wytaczenie nastepowato po wykonaniu tych obowigzkéw lub zobo-
wigzan, stosownie do art. 4 ust. 12 ustawy z dnia 16 wrzes$nia 2011 r.

W okresie od 3 grudnia 2011 r.?* do 31 grudnia 2021 r. catkowita
powierzchnia gruntéw w zakresie wytaczen 30% uzytkéw rolnych
z uméw dzierzawy wyniosta 75,3 tys. ha. Wedtug stanu na 31 grudnia
2021 r. rozdysponowano 73,5 tys. ha, tj. 97,7%, w tym w formie sprze-
dazy 38,2 tys. ha, tj. 52,0%, dzierzawy 34,3 tys. ha, tj. 46,6%, a w innych
formach 1,1 tys. ha, tj. 1,4%. Do rozdysponowania pozostato 1,8 tys. ha,
tj. 2,3% catkowitej powierzchni gruntéw wytgczonych z uméw dzierzawy.
Prowadzono osiem spraw dotyczacych niewydania przez dzierzawcow
gruntéw o powierzchni 2,2 tys. ha, ktérzy odrzucili propozycje wytaczenia
30% gruntéw z umoéw dzierzaw, w tym szes¢ spraw dotyczacych gruntow
o powierzchni 2 tys. ha byto przedmiotem postepowan sadowych.

W latach 2019-2021 na podstawie art. 24b ustawy gnrsp DG KOWR zto-
zyt do Ministra RiRW trzy wnioski o wyrazenie zgody na utworzenie
osrodkéw produkcji rolniczej (dalej OPR lub o$rodki) z nieruchomosci
Zasobu WRSP na terenie wojewddztwa wielkopolskiego. Po uzyskaniu
zgody Ministra RiRW, utworzyt trzy osrodki produkcji rolniczej (dalej
OPR lub osrodki) o tgcznej powierzchni 1011,6 ha, stanowigce zespét nie-
ruchomos$ci wraz z innymi sktadnikami mienia tworzace nierozerwalng,
zorganizowang catos¢ gospodarcza, o powierzchni przekraczajacej 50 ha,
ktorej podziat bytby nieuzasadniony ekonomicznie.

W tacznej powierzchni 1011,6 ha, grunty orne stanowity 906,6 ha (tj. 89,6%
tacznej powierzchni dzierzawionych gruntéw), lasy - 39,4 ha (3,9%),
taki - 34,3 ha (3,4%), uzytki rolne zabudowane - 16,8 ha (1,7%) oraz pozo-
state grunty - 14,5 ha (1,4%)*°. Oprécz gruntéw, w sktad OPR wchodzity

37 Dz.U.Nr 233, poz. 1382.

38 Agencja Nieruchomosci Rolnych, ktérej nastepca prawnym jest KOWR, realizujac wspomniang

ustawe wystata 1085 zawiadomien, proponujac wytaczenie 135,8 tys. ha gruntéw. W stosunku
do 62% umoéw dzierzawcy wyrazili zgode na wytaczenie 30% dzierzawionych gruntéw.
W stosunku do 38% umoéw dzierzawy nie wyrazono takiej zgody. Dzierzawcy zgodnie z przepisami
ww. ustawy nie maja mozliwosci przedtuzenia okresu obowigzywania danej umowy. Utracili
oni rdwniez uprawnienie do pierwszenstwa nabycia dzierzawionych gruntéw. Informacja
Ministra RiRW o przepisach dotyczacych dzierzawy nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa
w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 16 wrzes$nia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw z p6zniejszymi
zmianami (lipiec 2021 r.).

39 0d wejscia w zycie przepiséw ustawy z dnia 16 wrzeénia 2011 r. o zmianie ustawy

o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych innych
ustaw (Dz.U.z 2011 r. Nr 233, poz. 1382).

*0 W tym m.in. tereny rézne, nieuzytki, grunty zadrzewione i zakrzewione, grunty pod rowami.
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budynki i budowle z urzadzeniami trwale z nimi zwigzanymi, wyposa-
zenie tych obiektow oraz obiekty zabytkowe wpisane do rejestru zabyt-
kow*!, obiekty objete ochrong konserwatorska i zewidencjonowane
stanowiska archeologiczne.

Badaniem objeto wszystkie wnioski o wyrazenie zgody przez Ministra
RiRW na utworzenie ,,OPR Dgbki” o powierzchni 274,2 ha*?, ,,0PR Grablewo”
o powierzchni 310,2 ha*® oraz ,OPR Stara Dabrowa” o powierzchni
427,2 ha**. Wnioski zawieraty uzasadnienie oraz wymagane dokumenty.

Osrodki produkcji rolniczej zostaty rozdysponowane w formie dzierzawy
w trybie przetargu nieograniczonego*’. Zawarto trzy umowy dzierzawy
nieruchomosci rolnych na okres 10 lat.

W latach 2023-2026 wygasnie 33 250 uméw dzierzawy na t3czna
powierzchnie 523,4 tys. ha*¢, z tego 97,2% umoéw dotyczyto dzierzawy
nieruchomosci rolnych o powierzchni do 100 ha o tgcznej powierzchni
226,8 tys. ha, a powyzej 500 ha 0,3% umoéw dotyczacych 109,3 tys. ha.
Sposrdd ogdtu 33 250 umoéw 144 umowy i obejmujace tgczng powierzch-
nie 96,0 tys. ha nie moga by¢ wydtuzone z przyczyn formalno-prawnych,
bowiem dzierzawcy z ktérymi umowy te zostaty zawarte nie przyjeli
zaproponowanych zmian do umowy dzierzawy - stosownie do art. 4
ust. 11 ustawy z dnia 16 wrzes$nia 2011 .’

0Oddziaty terenowe KOWR podjety prace nad koncepcja restrukturyzacji
nieruchomosci, ktére powrdca do Zasobu WRSP. Przygotowujac nierucho-
mosci rolne do rozdysponowania wéréd rolnikéw indywidualnych KOWR
kieruje sie zasadg, ze maksymalna powierzchnia takich nieruchomosci
nie powinna przekracza¢ wiecej niz o 50% Sredniej powierzchni gruntéow
rolnych w gospodarstwie rolnym w wojewo6dztwie, wedtug danych Agencji
Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa za poprzedni rok. Zamiar prze-
znaczenia do dzierzawy nieruchomosci rolnej niezabudowanej o powierzchni
wiekszej niz 150% Sredniej powierzchni gruntéw rolnych w gospodarstwie
rolnym, jest przedstawiany pod obrady terenowej rady spotecznej dziatajacej
przy danym oddziale terenowym KOWR. W odniesieniu do zorganizowanych
nieruchomosci Zasobu WRSP rozwazone zostanie utworzenie za zgoda Mini-
stra RiRW osrodkéw produkcji rolniczej w trybie art. 24b ustawy gnrsp.

Ze wzgledu na powierzchnie areatu do rozdysponowania i ograniczone
mozliwos$ci organizacyjne KOWR w celu utrzymania przejmowanych nie-
ruchomosci w dobrej kulturze rolnej KOWR bierze pod uwage mozliwo$¢

*1 Np. zesp6t patacowo-parkowy, zespoty folwarczne.

*2 Osrodek ukierunkowany na produkcje krzewéw owocowych i ozdobnych oraz hodowle zwierzyny

townej i koni ras szlachetnych.

43 0s$rodek ukierunkowany na hodowle bydta mlecznego - produkcje mleka.

** 0$rodek o profilu produkcji trzody chlewnej z zapleczem produkcji roélinne;j.

45 Sposréd 26 ofert ztozonych we wszystkich trzech przetargach, do udziatu w nich zakwalifikowano

25 os6b. Jeden kandydat w przetargu dotyczacym OPR w Dabkach nie zostat zakwalifikowany
w zwiazku z art. 29 ust. 3bc pkt 1 ustawy gnrsp, tj.: posiadaniem zadtuzenia wobec KOWR.
46

Dane KOWR wedtug stanu na 30 wrze$nia 2022 r.

47 Na przyktad z 248 uméw dzierzawy o powierzchni powyzej 100 ha, ktére trwaja 10 lat i dtuzej

iwygasng w 2023 r., dzierzawcy ztozyli 95 wnioskéw o ich przedtuzenie.

Umowy dzierzawy
wygasajace
w latach 2023-2026
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rzekazania cze$ci tych gruntéw do uzytkowania sp6tkom Skarbu Panstwa
na czas niezbedny do przeprowadzenia restrukturyzacji nieruchomosci
iich dalszego rozdysponowania?®,

Zgodnie z wytycznymi stanowigcymi zatgcznik do zarzadzen Dyrektora
Generalnego KOWR w sprawie wykonywania umowy dzierzawy nieru-
chomosci Zasobu WRSP - KOWR moze wyrazi¢ zgode na poddzierzawe
catosci lub czesci nieruchomosci rolnej, na czas okres$lony, nie dtuzszy
niz pozostaty do wygasniecia umowy dzierzawy, w szczego6lnosci jezeli
dzierzawca nie jest w stanie, z przyczyn zdrowotnych lub innych uzasad-
nionych powodéw, przez czas okreslony, prowadzi¢ dziatalnosci na catosci
lub czesci przedmiotu dzierzawy.

W wytycznych okres$lono przypadki, w ktérych wymagana jest zgoda
Dyrektora Generalnego KOWR na zawarcie przez dzierzawce i poddzier-
zawce umowy poddzierzawy catos$ci lub cze$ci nieruchomosci rolnych
ZWRSP. Do 20 lipca 2020 r. zgoda DG KOWR wymagana byta w przypad-
kach uméw poddzierzawy z innych wzgleddéw niz okreslone w wytycz-
nych, w pozostatych przypadkach zgoda byta wyrazana przez Dyrektora
OT KOWR. Z dniem 20 lipca 2020 r. w wytycznych wprowadzono posta-
nowienie, ze zgoda na poddzierzawe Dyrektora Generalnego KOWR
nie jest wymagana do umoéw poddzierzawy zawieranych na okres
do 12 miesiecy. Kolejne umowy badz tez umowy na okres przekraczajacy
12 miesiecy wymagaja zgody Dyrektora Generalnego KOWR.

W okresie objetym kontrola w KOWR nie prowadzono rejestru uméow
poddzierzawy. Dyrektor Generalny KOWR wyjasnit, ze w KOWR trwaja
prace nad wdrozeniem obowigzku sprawozdawczego w zakresie rejestru
umow poddzierzawy i zostat zaprojektowany wzdr tego rejestru. Dane
beda zbierane z czestotliwos$cig kwartalna, poczawszy od trzeciego kwar-
tatu 2022 r. W trakcie kontroli, pismem z 6 grudnia 2022 r., skierowanym
do Dyrektorow OT KOWR, zostat przez DG KOWR wdrozony obowigzek
sprawozdawczy w tym zakresie. Najwyzsza Izba Kontroli wskazuje,
ze przyczyni sie to do wzmocnienia nadzoru Dyrektora Generalnego
KOWR w tym zakresie.

W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 pazdziernika 2022 r.** do KOWR
zlozono 192 wnioski o wyrazenie zgody na poddzierzawe nieruchomo-
$ci rolnych Zasobu WRSP, w tym negatywnie zostato rozpatrzonych
49 wnioskow®°. Udzielono 129 zg6d na zawarcie uméw poddzierzawy,
z tego Dyrektorzy OT KOWR udzielili 74 zgody, a DG KOWR wyrazit

48 Informacja Ministra RiRW na posiedzenie Komisji Rolnictwa i Rozwoju Wsi Sejmu RP w dniu

13 stycznia 2023 r. na temat gospodarowania zasobem ziemi rolnej przez KOWR, stanowiacej
wtasno$¢ Skarbu Panstwa, ilo§ci uméw dzierzawy jakie wygasaja w poszczegdlnych latach
(2023-2026) oraz powierzchni gruntéw objetych umowami wygasajacymi w tym okresie.

*9 Dane dotyczgce poddzierzawy zostaty ustalone w wyniku kontroli doraznej 1/22/004/KRR

- Poddzierzawa nieruchomosci rolnych Zasobu Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa
przeprowadzonej w Centrali KOWR i trzech OT KOWR: w Bydgoszczy, Lublinie i Koszalinie.

50 W liczbie tej nie ujeto 14 wnioskéw zwréconych przez Centrale KOWR do Oddziatu Terenowego

KOWR do rozpatrzenia przez dyrektora OT KOWR zgodnie z kompetencjami, wnioskow
wycofanych przez OT, wnioskow zwréconych do OT w celu ponownego rozpatrzenia
oraz wnioskéw nierozpatrzonych przez OT ze wzgledu na odstapienie wnioskodawcodw
od zawarcia umow poddzierzawy.
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55 zgo6d. Dyrektor Generalny KOWR wyrazit 28 zgdéd na zawarcie umow
poddzierzawy na okres do 12 miesiecy, a liczba zg6d wyrazonych przez
DG KOWR z obiektywnych wzgledéw innych niZ wymienione w pkt 1-4
wytycznych wyniosta®’.

Gtéwna przyczyng poddzierzawiania nieruchomosci rolnych wchodzacych
w sktad Zasobu WRSP byt stan zdrowotny dzierzawcy, ktéry czasowo
uniemozliwiat dzierzawcy prowadzenie dziatalnosci rolniczej na catosci
lub czesci przedmiotu dzierzawy oraz inne wzgledy spoteczno-ekono-
miczne (cztonek rodziny korzystajacy z programu ARiMR dla mtodych
rolnikéw, programy hodowlane, konieczno$¢ stosowania ptodozmianu
i inne). 0dmowa udzielenia zgody na zawarcie umowy poddzierzawy
wynikata m. in. z powodu: duzego ryzyka gospodarczego i wysokich
kosztoéw inwestycji planowanej na poddzierzawianych gruntach, braku
zdolno$ci prawnej sp6tki cywilnej do zawarcia umowy poddzierzawy.
W trzech sprawach w uzasadnieniu odmowy wyrazenia zgody na zawarcie
umowy poddzierzawy przez rolnikéw indywidualnych wskazano, Ze pod-
dzierzawa nieruchomosci ZWRSP moze by¢ stosowana jedynie w nadzwy-
czajnych i uzasadnionych przypadkach, i nie moze stanowi¢ alternatywy
dla obowiazujacych regulacji w zakresie rozdysponowania nieruchomosci
ZWRSP.

Umowy poddzierzawy nieruchomosci ZWRSP objete badaniem zawarte
byty na czas okres$lony, nie dtuzszy niz pozostaty do wygasniecia umowy
dzierzawy. W umowach poddzierzawy zabezpieczony zostat interes prawny
i ekonomiczny KOWR poprzez m.in. okreslenie stawek czynszu dzierzaw-
nego zgodnie z wytycznymi Dyrektora Generalnego KOWR.

Przyklady nieprawidlowosci stwierdzone w kontroli doraznej 1/22 /004
Poddzierzawa nieruchomosci rolnych Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa

Centrala KOWR

Stwierdzone nieprawidtowoSci polegaty na wyrazeniu w trzech przypadkach
zgody na poddzierzawe nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP o tacznej powierzchni
661,3 ha niezgodnie z przepisami wewnetrznymi w tym zakresie.

Owczesny Dyrektor Generalny KOWR w dniu 31 grudnia 2019 r. wyrazit
zgode na zawarcie umowy poddzierzawy Obiektu Rolnego Koszanowo
(o pow. 300,5651 ha) na wniosek spo6tki ,GALOPOL’ sp. z 0.0. z dnia 19 grudnia
2019 r. niezawierajacy uzasadnienia. Byto to niezgodne z pkt 4.6.1 wytycznych,
ktory stanowit, Ze zgoda na poddzierzawe moze by¢ wyrazona m.in. w sytuacji,
gdy dzierzawca nie byt w stanie z uzasadnionych powodéw prowadzi¢ dziatal-
nosci na catosci lub czesci przedmiotu dzierzawy, a zgoda DG KOWR wymagana
byta w przypadkach umoéw poddzierzawy z innych obiektywnych wzgleddw,
niz okreslone w pkt 1-4 wytycznych.

Zastepca Dyrektora Generalnego KOWR w dniu 24 sierpnia 2022 r. wyrazit
dzierzawcy zgode na zawarcie umowy poddzierzawy Obiektu Rolnego Kosza-
nowo (o pow. 219,5536 ha) przez Spétdzielnie Produkcyjng w Lubosinie
na podstawie wniosku z 17 sierpnia 2022 r., ktéry nie zawierat uzasadnienia.
Byto to niezgodne z pkt 4.7 wytycznych®!, ktéry stanowit, ze zgoda na pod-
dzierzawe moze by¢ wyrazona m.in. w sytuacji, gdy dzierzawca nie byt w stanie

51 Stanowigcych zatacznik do zarzgdzenia DG KOWR nr 105 z dnia 20 lipca 2020 r.
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z uzasadnionych powodéw prowadzi¢ dziatalnosci na catosci lub czeSci przed-
miotu dzierzawy, a zgoda DG KOWR wymagana byta w przypadkach uméw
poddzierzawy z innych obiektywnych wzgledéw, niz okreslone w pkt 1-4
wytycznych.

Owczesny zastepca Dyrektora Generalnego KOWR, dziatajacy z upowaznie-
nia bytego p.o. Dyrektora Generalnego KOWR, w dniu 22 wrzes$nia 2021 r.
wydat zgode na wniosek z 21 wrzesnia 2021 r. dzierzawcy na przedtuzenie
umowy poddzierzawy gospodarstwa rolnego Kepie (o pow. 141,1817 ha),
mimo niespelnienia przestanek warunkujacych wyrazenie zgody, okreslonych
w pkt 4.7 wytycznych. Tymczasem jako uzasadnienie we wniosku dzierzawcy
wskazano obopdélng che¢ dzierzawcy i poddzierzawcy do kontynuowania
umowy poddzierzawy.

OT KOWR w Lublinie

Stwierdzona nieprawidtowos$¢ polegata na wyrazeniu przez Dyrektora
OT KOWR w Lublinie zgody na poddzierzawe nieruchomosci rolnych Zasobu
WRSP o powierzchni 7,3 ha na podstawie wniosku dzierzawcy niezawieraja-
cego uzasadnienia, co byto niezgodne z pkt 4.6 wytycznych.

OT KOWR w Koszalinie
Stwierdzone w kontroli OT KOWR w Koszalinie nieprawidtowosci polegaty na:

— nierozwigzania umowy dzierzawy nieruchomosci o tacznej powierzchni
142,4 ha, mimo Ze dzierzawca bez zgody wydzierzawiajacego oddat w pod-
dzierzawe czes¢ nieruchomosci obejmujaca 137,8 ha oraz opdzniat sie
z zaptata czynszu za okres dtuzszy niz dwa pétrocza;

— wyrazenia przez Dyrektora OT KOWR w Koszalinie zgody na poddzier-
zawe nieruchomosci o powierzchni 137,8 ha (stanowigcej 53,8% wszyst-
kich poddzierzawianych w okresie objetym kontrolg nieruchomosci
przez OT KOWR), na wniosek syndyka motywowany potrzeba uzyskania
dodatkowych wptywow do masy upadtosci, z pominieciem wszechstronnej
analizy sytuacji dzierzawcy. Nalezy zaznaczy¢, ze powierzchnia przedmiotu
dzierzawy byta ponad czterokrotnie wieksza od Sredniej powierzchni
gospodarstwa rolnego na terenie wojewddztwa zachodniopomorskiego®2

OT KOWR w Bydgoszczy

Stwierdzona nieprawidtowos$¢ dotyczyta udzielenia przez Dyrektora OT KOWR
w Bydgoszczy w dwoch przypadkach zgody na zawarcie umowy poddzierzawy
nieruchomosci rolnych ZWRSP o tacznej powierzchni 0,36 ha na okres powyzej
12 miesiecy, pomimo iz zgodnie z regulacjami wewnetrznymi Dyrektora Gene-
ralnego KOWR dotyczacymi wykonywania umowy dzierzawy nieruchomosci
ZWRSP zgody powinien udzieli¢ DG KOWR.

Najwyzsza Izba Kontroli zauwaza, ze stwierdzone przypadki wyra-
zenia przez Dyrektora Generalnego KOWR i dyrektorow OT KOWR
w Koszalinie i w Lublinie zgdd na zawarcie umowy poddzierzawy nie-
ruchomosci rolnych wytacznie w oparciu o uzasadnienie wniosku
0 ogblnym charakterze, bez dodatkowej i wszechstronnej jego weryfi-
kacji, wskazuje na mozliwo$¢ wystapienia ryzyka nierzetelnej oceny
przestanek bedacych podstawg do wyrazenia zgody na poddzierzawe.

52

Srednia powierzchnia gospodarstwa rolnego na terenie wojewédztwa zachodniopomorskiego
wynosi 32,80 ha wg zal. do ogtoszenia Prezesa ARiMR z dnia 15 wrzes$nia 2022 r.
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W wyniku kontroli w Centrali KOWR oraz w OT KOWR w Bydgoszczy
i w Koszalinie stwierdzono 12 przypadkéw wyrazania zgody na zawarcie
umoéw poddzierzawy po zawarciu tych uméw przez dzierzawce. W jed-
nym przypadku stwierdzono wyrazenie zgody na zawarcie przez dzier-
zawce aneksu do umowy poddzierzawy po uptywie prawie szeSciu
miesiecy od dnia wygas$niecia tej umowy, co stanowito akceptacje fak-
tycznego uzytkowania przez ten okres nieruchomosci rolnych Zasobu
WRSP bez tytutu prawnego. Najwyzsza Izba Kontroli zauwaza, Ze wyra-
zanie zgody na zawarcie uméw poddzierzawy po zawarciu tych uméw
przez dzierzawce stwarza mozliwos¢ wystapienia ryzyka uzytkowania
nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP z naruszeniem ustawowych zasad
gospodarowania tymi nieruchomosciami, tj. bez tytutu prawnego.

NIK zwraca uwage, Ze podstawowa forma gospodarowania nieruchomo-
$ciami rolnymi Zasobu WRSP jest dzierzawa, a poddzierzawa nie powinna
stanowi¢ pominiecia zasad rozdysponowania nieruchomosci Zasobu okre-
$lonych w art. 39 ustawy gnrsp, np. przeprowadzenia przetargu na dzier-
zawe nieruchomosci, udziatu rolnikéw indywidualnych w przetargu
ze wzgledu na miejsce zamieszkania w gminie, w ktorej potozona jest nie-
ruchomos$¢. Tymczasem w przepisach wewnetrznych KOWR przestanki
uzasadniajace wyrazenie zgody na poddzierzawe zostaty sformutowane
na duzym stopniu og6lnosci (np. poprzez zastosowanie pojecia ,innych
obiektywnych wzgledéw”) i nie natozono w nich np. obowiazku wery-
fikowania poddzierzawcow jako potencjalnych stron uméw pod katem
zasadno$ci uprzywilejowania niektérych os6b w dostepie do ziemi rolnej
odpowiednio do zatozen ustawowych dotyczacych dzierzawy. Ponadto
wytyczne nie naktadajg obowigzku szczegdlnej starannosci przy weryfi-
kacji sktadanych wnioskéw, mimo ze tego rodzaju praktyka powinna by¢
stosowana wyjatkowo. Stwierdzone w zakresie poddzierzawy nieprawi-
dtowosci, zdaniem NIK mogty wynika¢ z nieuregulowania w tej ustawie
uwarunkowan wyrazania zgody na zawarcie przez dzierzawce umowy
poddzierzawy, a takze z braku szczeg6towych uregulowan wewnetrznych
w tym zakresie.

Zgodnie z wytycznymi w sprawie wydzierzawiania nieruchomosci rolnych
Zasobu WRSP przygotowanie nieruchomosci do dzierzawy odbywato sie
na podstawie dokumentacji geodezyjno-prawnej i obejmowato spraw-
dzenie zgodno$ci danych w ewidencji gruntéw i budynkéw ze stanem
faktycznym na gruncie, w szczego6lnosci liczby budynkéw, sposobu uzyt-
kowania gruntéw. Przygotowujac nieruchomosci do dzierzawy weryfiko-
wano ich powierzchnie, sposob uzytkowania dziatek, zgodnos$¢ zapisow
ujawnionych w ewidencji gruntéw i budynkéw ze stanem faktycznym
na gruncie poprzez ogledziny w terenie i analize danych ewidencyjnych.
W odniesieniu do wszystkich dziatek ewidencyjnych poréwnano dane
z wtasnej bazy danych o nieruchomos$ciach z danymi z ewidencji gruntéw
i budynkoéw oraz przeprowadzono analize planu zagospodarowania prze-
strzennego lub studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego wtasciwej miejscowo gminy. W przypadku stwierdzenia
podczas ogledzin konieczno$ci wykonania prac geodezyjnych polegajacych
na wznowieniu granic dziatki, obliczeniu jej powierzchni, czy tez weryfikacji

Przygotowanie
nieruchomosci
Zasobu WRSP
do dzierzawy
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Przetargi na dzierzawe
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uzytkow gruntowych, takie prace byty zlecane i wykonywane przez upraw-
nionych geodetéw>3. W sytuacji, gdy stan faktyczny na gruncie odpowiadat
zapisom w ewidencji gruntéw i budynkéw nie zlecano wykonywania prac
geodezyjnych.

Poddane kontroli OT KOWR rzetelnie dokumentowaty proces przygoto-
wania do zawarcia albo przedtuzenia umowy dzierzawy.

W poddanych kontroli OT prawidtowo wytoniono dzierzawcéw w try-
bie przetargowym, przestrzegano zasad dotyczacych wyboru przetargu
ograniczonego i okreslenia kategorii osé6b majgcych prawo wziecia udziatu
w przetargu, wynikajgcych z przepiséw art. 24 ust. 1, art. 29 ust. 3b
ustawy gnrsp i regulacji wewnetrznych. Przeprowadzano przetargi ogra-
niczone i formie ustnych licytacji oraz przetargéw ofert pisemnych.

Organizujac przetargi w sposéb prawidtowy publikowano ogtoszenia
o przetargu i wykazy nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy i dzier-
Zawy - zamieszczano na stronie internetowej KOWR oraz na tablicach
informacyjnych w siedzibie OT i w biurach terenowych, we wtasciwych
starostwach powiatowych, urzedach gminy i sotectwach. W ogtoszeniach
wskazano, Ze przedmiotem poszczegdlnych dzierzaw byty nieruchomosci
okreslone w opublikowanym wcze$niej wykazie nieruchomos$ci wchodza-
cych w sktad Zasobu NRSP przeznaczonych do dzierzawy.

W ogloszeniach o przetargach ograniczonych na dzierzawe, zgodnie z art. 29
ust. 3b pkt 11 art. 29 ust. 3bb pkt 1 ustawy gnrsp podawano kategorie oséb
mogacych uczestniczy¢ w przetargu (wytacznie osoby fizyczne, ktére sa rolni-
kami indywidualnymi w rozumieniu art. 6 ukur, zamierzajacymi powiekszy¢
gospodarstwo rodzinne, spetniajacy okreslone warunki®*). W ogtoszeniach
zawierano klauzule o wykluczeniu dtuznikéw i bezumownych uzyt-
kownikéw oraz dokonywano weryfikacji kandydatéw na dzierzawcow
w tym zakresie. W przypadku ustnych postepowan przetargowych (licy-
tacji) z wykorzystaniem $rodkéw komunikacji elektronicznej w tresci
ogloszen przetargowych zaznaczono, Ze przetarg moze zostac przeprowa-
dzony przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej z wykorzystaniem
aplikacji Zoom®.

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

do wykonania czynno$ci zwigzanych ze wznowieniem znakéw granicznych, wyznaczeniem
punktow granicznych lub ustaleniem przebiegu granic dziatek ewidencyjnych uprawnieni
byli wytacznie przedsiebiorcy posiadajacy wymagane uprawnienia. Ponadto zgodnie z art. 7d
przywotanej wyzej ustawy, ewidencje gruntéw i budynkéw oraz gleboznawcza klasyfikacje
gruntéw prowadza wtasciwi starostowie.

5% W przetargach, o ktérych mowa w art. 29 ust. 3 b ustawy gnrsp organizowanych wytacznie

dlarolnikéw indywidualnych, o ktérych mowa w ust. 3b pkt 1 moga uczestniczy¢ réwniez osoby,
ktoére nie spetniajg jedynie wymogu dotyczacego 5-letniego okresu osobistego prowadzenia
gospodarstwa rolnego, okreslonego w przepisach o ksztattowaniu ustroju rolnego, w przypadku
gdy osoby te w dniu ogtoszenia wykazu nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP przeznaczonych
do sprzedazy maja nie wiecej niz 40 lat.
55 Informacja o ostatecznym sposobie przeprowadzenia przetargu miata zosta¢ udostepniona
conajmniej na 3 dni przed przetargiem na stronie internetowej i stronie BIP KOWR oraz przestana
sms i email do uczestnikéw przetargu, ktorzy ztozyli wymagane dokumenty i wptacili wadium.
Na 3 dni przed przetargiem uczestnicy otrzymali hasto (sms) i link uprawniajacy do udziatu
w przetargu (email). Identyfikacja tozsamos$ci uczestnika przed rozpoczeciem przetargu
byta dokonywana poprzez weryfikacje cyfr/liter z serii i numeru dowodu osobistego oraz numeru
PESEL. W ogtoszeniu podano adres opisu minimalnych wymagan dla aplikacji ZOOM oraz instrukcji
obstugi aplikacji ZOOM.



WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

Komisje przetargowe powotane zostaty zarzadzeniami dyrektorow
OT KOWR, zgodnie z obowigzujacymi uregulowaniami, tj. sktadaty sie
z 3 do 7 cztonkéw. W pracach komisji uczestniczyli powotani przedstawi-
ciele organizacji rolniczych. W protokotach komisji przetargowych ujmo-
wano m.in. nastepujgce informacje: o ogtoszeniu o zamiarze dzierzawy
i o przetargu, o wymaganym wadium i o dokonaniu jego wptaty, o kwocie
postapienia, o wybranym kandydacie na nabywce.

Cztonkowie komisji przetargowych ztozyli wymagane o$wiadczenia doty-
czace: powigzan rodzinnych i/lub biznesowych z kandydatem na dzier-
zawece (jesli takie zaistnieja to zrezygnuja z pracy w komisji), zobowigzania
zachowania w poufno$ci informacji prawnie chronionych, zapoznania sie
z regulacjami RODO.

Wszystkie podmioty biorgce udziat w przetargach wptacity wadium w wyma-
ganym terminie i w okreslonej wysokosci oraz ztozyty wymagane oswiad-
czenia. Byty to o§wiadczenia o zapoznaniu sie miedzy innymi z granicami
nieruchomosci, jej stanem zagospodarowania oraz warunkami przetargu.

Po zakonczonych przetargach komisje przetargowe sporzadzaty protokét
z postepowania, zawierajacy wymagane elementy dotyczace ceny wywo-
tawczej, kwoty wadium, ceny postapienia, listy uczestnikéw postepowa-
nia, wysokos$ci uzyskanej ceny oraz danych osdb, ktére wygraty przetarg.
W przypadku przetargdéw ograniczonych, OT KOWR wytaniat komisyjnie
podmioty uprawnione do uczestniczenia w tych przetargach.

Wyznaczony termin podpisania uméw sprzedazy nie przekraczat wyma-
ganych trzech miesiecy od dnia rozstrzygniecia przetargu lub pieciu mie-
siecy, jezeli wymagane byto petnomocnictwo.

W dwéch z pieciu objetych kontrolg OT wptynety zastrzezenia wobec
czynnoSci przetargowych.

W przypadku jednego postepowania zakoficzonego zawarciem umowy
dzierzawy w 2019 r. do Dyrektora OT w Gorzowie Wielkopolskim wpty-
nety trzy zastrzezenia wobec czynnosci przetargowych od dwéch uczest-
nikow przetargu, ktére zostaty przez Dyrektora OT oddalone ze wzgledu
naich bezzasadnos¢. Po oddaleniu zastrzezen, jeden z uczestnikéw wniost
zastrzezenia do Dyrektora Generalnego KOWR, ktéry utrzymat w mocy
rozstrzygniecie Dyrektora OT. W badanych przypadkach nie odnotowano
skarg lub zazalen wniesionych na sposob przeprowadzenia przetargéw.

Ponadto do Dyrektora OT w Krakowie wptyneto: szes¢ zastrzezen w sprawie
niedopuszczenia do przetargu (wszystkie zostaly oddalone; na trzy wniesiono
zastrzezenia do Dyrektora Generalnego KOWR, ktdry utrzymat zastrzezenia
w mocy); jedno zastrzezenie w sprawie dopuszczenia osoby nieuprawnionej
do uczestniczenia w przetargu (zostato nieuwzglednione); trzy zastrzeZenia
na czynnosci przetargowe (pozostawione bez rozpoznania; na jedno roz-
strzygniecie wniesiono zastrzezenia do Dyrektora Generalnego KOWR,
ktoéry pozostawit je bez rozpoznania).

Zastrzezenia
na czynnosci
przetargowe
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W objetych kontrolg sprawach, tresci uméw byty zgodne ze wzorami okre-
$lonymi w wytycznych w sprawie dzierzawy. W umowach tych, zgodnie
z art. 38 ust. 1la ustawy gnrsp, zamieszczano postanowienia o mozliwosci
wypowiedzenia przez OT KOWR umowy dzierzawy w zakresie wytgcze-
nia 30% powierzchni uzytkéw rolnych bedacych przedmiotem dzierzawy.
Zatacznikami do umoéw dzierzawy i aneksow byty, podpisane przez dzier-
zawce i KOWR, m.in.: wykazy gruntéw z opisem ich stanu uprawnego
i protokoty zdawczo-odbiorcze.

Czynsz dzierzawny ustalony byt zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rolnic-
twa i Rozwoju Wsi z dnia z dnia 1 sierpnia 2016 r. w sprawie sposobu ustala-
nia wysokosci czynszu dzierzawnego w umowach dzierzawy nieruchomosci
Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa®®, a takze z wytycznymi Dyrektora
Generalnego KOWR zawartymi w zarzagdzeniach w sprawie wydzierzawiania
nieruchomosci Zasobu WRSP. W umowach czynsz dzierzawny okreslany byt
w wysokos$ciach ustalanych w wyniku przeprowadzonych przetargow.

W umowach dzierzawy wprowadzono zapisy zabezpieczajace interes
Skarbu Panstwa w zakresie ewentualnych roszczen z tytutu wad wyda-
nych nieruchomosci. Dzierzawca w umowie ztozyt o§wiadczenie, ze zapo-
znat sie z przedmiotem dzierzawy, w tym z przebiegiem jego granic
oraz ograniczeniami w jego uzywaniu i w zwigzku z tym nie bedzie wyste-
powat z roszczeniami z tytutu rekojmi za wady przedmiotu dzierzawy.

Wydanie nieruchomosci dzierzawcy, nastepowato po podpisaniu umowy
dzierzawy i po sporzadzeniu protokotu zdawczo-odbiorczego. W proto-
kotach opisano stan przedmiotu dzierzawy do ktoérych dotaczano doku-
mentacje fotograficzng obrazujaca stan nieruchomosci. Stosowano formy
zabezpieczenia naleznos$ci, m.in. w postaci hipoteki, weksla wtasnego in
blanco. Dodatkowo w umowach zawierano o$wiadczenie, Ze kupujacy pod-
daje sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 ustawy z dnia 17 listo-
pada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego®’. W umowach dzierzawy
zamieszczono klauzule dotyczace prawa pierwokupu oraz obowigzku uzy-
skania zgody KOWR na zawarcie umowy poddzierzawy.

Przed przedtuzeniem umowy dzierzawy na kolejny okres pracownicy
OT KOWR przeprowadzili ogledziny nieruchomosci, ktére wykazaty
m.in., Ze byty one uzytkowane prawidtowo i zgodnie z przeznaczeniem.

Przykilad
OT KOWR we Wroclawiu

W latach 2019-2021 zorganizowano w OT KOWR we Wroctawiu 29 prze-
targow ofertowych z wykorzystaniem sSrodkéw komunikacji elektroniczne;.
Nie organizowano natomiast przetargéw licytacyjnych z wykorzystaniem
tej formy komunikacji z przyczyn technicznych. Przeszkoda byty ograni-
czenia techniczne, tj. brak w wielu przypadkach wystarczajaco wydajnej
infrastruktury internetowej oraz umiejetnosci potencjalnych kontrahentéw
w obstudze urzadzen informatycznych. Biorgc pod uwage duza liczbe rolnikéw
biorgcych udziat w licytacjach na dzierzawe, przewidujgc przyszte problemy,

56 Dz.U.z2022r. poz. 433.
57 Dz.U.z2021r. poz. 1805, ze zm.
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ktore z duzym prawdopodobienstwem wyniknetyby po stronie zaintere-
sowanych uczestnikéw licytacji z barier technicznych lub komunikacyjnych,
co z kolei skutkowatoby sktadaniem zastrzezen wobec czynnosci przetargowych
- odstapiono od prowadzenia licytacji w formie elektroniczne;j.

5.1.3. Sprzedaz nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP

W latach 2019-2021 sprzedano 13 786 ha gruntéw rolnych, z tego w 2019 .
sprzedano 3665 ha, w 2020 r. - 5249 ha oraz w 2021 r. - 4872 ha. Najwiek-
szg powierzchnie gruntéw sprzedano w OT Olsztyn - 1667 ha (12,1%),
OT Gorzdéw Wielkopolski - 1610 ha (11,7%) oraz OT Szczecin - 1204 ha (8,7%)).

W latach 2019-2021 przeprowadzono 80 295 przetargdéw na sprzedaz
gruntéw z Zasobu WRSP, w ktorych zaoferowano 50,3 tys. ha grun-
tow. W 2019 r. przeprowadzono 30 108 przetargéw, w 2020 r. - 27 582
iw 2021 r. 22 60558. Rozstrzygnieto 16 505 przetargow, tj. 20,6%,
na sprzedaz gruntéw o powierzchni 10,4 tys. ha (tj. 20,8%), a zakoniczono
bez wytonienia nabywcy 63 790 przetargdw, tj. 79,4%, na sprzedaz grun-
tow o powierzchni 39,8 tys. ha (tj. 79,2%). W okresie objetym kontrolnym
liczba przeprowadzonych przetargéw zmniejszyta sie 0 24,9%, przy czym
liczba przetargéw rozstrzygnietych wzrosta o 18,4% (infografika nr 5).
W 2021 r. w poréwnaniu do 2019 r. wzrosta skuteczno$¢ rozstrzygniecia
przetargéw z 16,6% do 26,2%.

Infografika nr 6
Przetargi na sprzedaz gruntéw rolnych Zasobu WRSP w latach 2019-2021
(wedtug stanu na 31 grudnia)

<<
Liczba Powierzchnia nieruchomosci Zasobu
przeprowadzonych przetargdw | zaoferowana w przetargach na sprzedaz
na sprzedaz ogoétem ogodtem
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® Liczba przetargdéw ogétem B Powierzchnia zaoferowana w przetargach w ha

@ Liczba rozstrzygnietych przetargéw ¥4 Powierzchnia w rozstrzygnietych przetarach w ha

Zrédto: opracowanie wtasne NIK na podstawie danych KOWR.

Pomimo skuteczniejszego prowadzenia postepowan przetargowych
dotyczacych sprzedazy nieruchomosci, to jednak, w poréwnaniu z prze-
targami na dzierzawe (ok. 75%), nadal ich skuteczno$¢ utrzymywata sie

58 Dla poréwnania w 2015 r. przeprowadzono 54,2 tys. przetargéw na sprzedaz nieruchomosci
rolnych Zasobu WRSP, w ktérych zaoferowano do nabycia 83,9 tys. ha.

Sprzedaz nieruchomosci
rolnych Zasobu WRSP
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na niskim poziomie. Spowodowane to byto m.in. brakiem zainteresowania
rolnikéw nieruchomosciami rolnymi o matej powierzchni i niskiej warto-
Sci uzytkowej*’, niskimi czynszami dzierzawy w relacji do ceny nabycia
nieruchomosci rolnych, wstrzymaniem dziatan zwigzanych z procedura
sprzedazy w zwigzku ze zmianami planistycznymi podejmowanymi
przez gminy oraz pandemig COVID-19.

Ze sprzedazy w okresie objetym kontrolg 13 786 ha, 9852 ha sprze-
dano w trybie przetargowych oraz 3934 w trybie bezprzetargowym,
z tego 3412 ha, tj. 86,7% dzierzawcom w ramach przystugujacego
im prawa pierwokupu.

Sposréd 80 295 przetargdéw, przetargi ograniczone stanowity 7,2% i doty-
czyty 14,3% oferowanej powierzchni nieruchomosci. Dotyczyty gtéwnie
ofert na rzecz rolnikéw indywidualnych powiekszajacych gospodarstwa
rodzinne (97,7%). W badanym okresie nie przeprowadzono ograniczo-
nych przetargéw ofert pisemnych na sprzedaz nieruchomosci rolnych
Zasobu WRSP.

W latach 2019-2021 (31 grudnia) zawarto 10 728 umoéw sprzedazy grun-
tow, przy czym z 3886 umow zawartych w 2021 r., 3765, tj. 96,9% umow
dotyczyto sprzedazy gruntéw o powierzchni do 2,0 ha.

Cena sprzedanych nieruchomo$ci rolnych w 2019 r. wyniosta $rednio
31,0 tys. zt/ha, w 2020 r. 35,2 tys. zt/ha oraz w 2021 r. 41,8 tys. zt/ha.
W okresie objetym kontrolg Srednia cena sprzedazy gruntéow wzrosta
0 35,0%, przy czym najwiekszy wzrost nastgpit w OT Wroctaw o 88,1%
oraz OT Poznan o 67,3%.

W poddanych kontroli OT KOWR, przed zawarciem umowy sprzedazy,
weryfikowano stan prawny w odniesieniu do wszystkich dziatek ewiden-
cyjnych nalezacych do nieruchomosci oraz danych zawartych w ewidenc;ji
gruntéw i budynkoéw i poréwnywano ze stanem faktycznym - stan faktyczny
wszystkich nieruchomosci byt zgodny z zapisami w ewidencji. Analizowano
przeznaczenie nieruchomos$ci w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego oraz zapisy studium uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego gminy. Informacje o stanie nieruchomosci
przedktadane byty jako zatgczniki do aktu notarialnego®’.

59 Srednia powierzchnia oferowanych nieruchomosci wynosi ok. 0,5 ha, z przewaga gruntéw stabych.

60 Przeprowadzona przez OT analiza tego stanu obejmowata zebranie niezbednych informacji

otrzymanych m.in. od jednostek samorzadu terytorialnego, zarzadcéw drog, wojewddzkiego
konserwatora zabytkéw, regionalnej dyrekcji ochrony srodowiska, zarzadu melioracjii urzadzen
wodnych, regionalnego zarzadu gospodarki wodnej. Dokonywano wgladu w ksiegi wieczyste,
analizowano miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego oraz studia uwarunkowan
i kierunkéw rozwoju przestrzennego gmin, pozyskujac stosowne zaswiadczenia o zapisach
w tych dokumentach oraz o wydanych decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu
terenu. Wszczete przez niektére gminy postepowania w sprawie zmian studium uwarunkowan
i kierunkéw rozwoju przestrzennego nie przewidywaty zmiany przeznaczenia terenu dziatek
wchodzacych w sktad nieruchomosci Zasobu w stosunku do ich przeznaczenia we wczesniej
obowigzujacym studium.
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W skontrolowanych OT KOWR nie stwierdzono przypadkéw przezna-
czenia na sprzedaz nieruchomosci z nieustalonym stanem formalno-
-prawnym badz stanem faktycznym. Rzetelnie dokumentowano proces
przygotowania nieruchomosci do sprzedazy.

Przygotowujac nieruchomo$¢ do sprzedazy przeprowadzano ogledziny
nieruchomo$ci w terenie, dokumentujac je zdjeciami i notatka, zgodnie
z pkt 9 ppkt 3 wytycznych w sprawie sprzedazy nieruchomosci rolnych
Zasobu WRSP. Celem byto ustalenie czy nieruchomos¢ nie jest zajeta
przez bezumownego uzytkownika. W trakcie ogledzin sprawdzano
m.in. stan zagospodarowania dziatki, potozenie wzgledem sasiednich
gruntow i zbiornikéw wodnych, wystepowanie zadrzewien oraz obiektow
budowalnych. W aktach spraw znajdowata sie dokumentacja geodezyjno-
-prawna oraz dokumentacja potwierdzajaca dokonanie lustracji gruntéow.

Weryfikacja powierzchni dziatek, sposéb ich uzytkowania, zgodno$¢ zapi-
séw ujawnionych w ewidencji gruntéw i budynkéw ze stanem faktycznym
realizowana byta poprzez ogledziny w terenie i analize danych ewiden-
cyjnych. W sytuacji, gdy stan faktyczny odpowiadat zapisom w ewiden-
cji gruntéw i budynkow nie zlecano wykonywania prac geodezyjnych.
W akcie notarialnym zastrzegano, iz nieruchomos$¢ zostaje sprzedana
zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw i budynkéw, a nabywecy nie beda
wystepowacé wobec zbywcy z roszczeniami z tytutu ewentualnej réznicy
rzeczywistej powierzchni nabywanej nieruchomosci z powierzchnia
wskazang w umowie sprzedazy.

Przed dokonaniem sprzedazy nieruchomosci zlecano przeprowadzenie
ich wycen. Operaty sporzadzane byty przez rzeczoznawce majatkowego
wybranego w postepowaniu przetargowym. Odbior operatéw szacunko-
wych przeprowadzaty komisje powotane przez dyrektoréw OT, ktore wery-
fikowaty je pod wzgledem zastosowanych metod wyceny, zgodnosci
danych i poziomu cen w obrocie nieruchomosci o podobnym przezna-
czeniu oraz btedéw rachunkowych. Stwierdzone na etapie weryfikac;ji
operatu przez pracownikow OT KOWR btedy (np. rachunkowe) byty kory-
gowane przez rzeczoznawcow.

W czynnosciach zwigzanych ze zlecaniem i odbiorem operatéw szacunko-
wych uczestniczyli wytacznie pracownicy OT, ktérzy posiadali uprawnienia
rzeczoznawcy majgtkowego lub legitymowali sie ukonczonymi, kierunko-
wymi studiami podyplomowymi, bgdz ukoniczyli kurs w zakresie wyceny
nieruchomosci i byli ujeci w zarzadzeniu dyrektora OT w sprawie powo-
tania zespotu do odbioru operatéw szacunkowych wyceny nieruchomosci.

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

Przestrzegano obowigzujacych przepiséw dotyczacych publikacji ogto-
szen o zamiarze sprzedazy. Ogtoszenia publikowano w prasie lokalnej,
wywieszono na tablicy ogtoszen: w siedzibie OT i jego sekcjach zamiej-
scowych, we wlasciwym miejscowo urzedzie gminy, sotectwie, izbie rol-

Ogledziny nieruchomosci

Weryfikacja
powierzchni dziatek

Ustalenie wartosci
rynkowej nieruchomosci

Publikacja ogloszen
dotyczacych sprzedazy
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niczej i na stronie podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej KOWR
oraz zamieszczano na stronie internetowej KOWR. Wykazy zawieraty
dane wymagane art. 28 ust. 2 ustawy gnrsp. Analogicznie publikowano
ogloszenia o przetargu. Wykazy wywieszono w sposéb okreslony w art. 28
ust. 1 ustawy gnrsp, przez okres 14 dni.

Oddziat terenowy KOWR, w przypadkach umoéw z pierwszenstwem naby-
cia nieruchomosci, zawiadamiat wnioskodawcédw o zamiarze sprzedazy
nieruchomo$ci wchodzacych w sktad Zasobu WRSP i informowat, Ze zgod-
nie z art. 29 ust. Id ustawy gnrsp dzierzawca skorzysta z pierwszenstwa,
jesli w terminie 21 dni od daty otrzymania tego zawiadomienia ztozy
w OT KOWR os$wiadczenie o zamiarze nabycia nieruchomosci (po cenie
i na warunkach okreslonych w zawiadomieniu). Po ztozeniu o§wiadczen
podpisywano porozumienie w sprawie ustalenia warunkéw sprzedazy
i OT zawiadamiat nabywcdéw o terminie i miejscu podpisania notarialnej
umowy sprzedazy.

Komisje przetargowe, w przypadku transakcji dokonanych w trybie
przetargowym, powotane zostalty kazdorazowo zarzadzeniem Dyrektora
OT KOWR i zgodnie z obowigzujagcymi uregulowaniami liczyty od trzech
do siedmiu cztonkéw wraz z przewodniczgcym (w kazdym przypadku byt
to pracownik KOWR).

W poddanych kontroli przetargach, wyboru najlepszych ofert dokonano
zgodnie z warunkami zawartymi w ogtoszeniach oraz wynikajacymi
Z Ww. rozporzadzenia w sprawie trybu sprzedazy. Wszyscy bioracy udziat
w badanych przetargach wniesli wadium we wtasciwych wysoko$ciach
i terminach, na wskazane w ogtoszeniach rachunki bankowe OT. Uczest-
nicy postepowan ztozyli wymagane dokumenty i o§wiadczenia oraz oferty
w postepowaniu pisemnym. W przetargach ustnych minimalne postapie-
nia byty zgodne z wynikajgcymi z ogloszen o przetargach.

Z czynno$ci przetargowych sporzadzano protokoty ze wskazaniem ceny
wywotawczej, wymaganego wadium i dokonania jego wptaty, ceny posta-
pienia, zawierajacy liste uczestnikdw postepowania, wysoko$¢ uzyskanej
ceny oraz dane osoby, ktéra wygrata przetarg. Protokoty zostaty podpi-
sane przez wszystkich cztonkéw komisji przetargowej. Po zakonczeniu
postepowan przetargowych OT KOWR wysytat do zwyciezcy przetargu
zawiadomienie o terminie aktu notarialnego i wysokosci pozostatej
do zaptaty kwoty.

W badanym okresie w OT KOWR objetych kontrola nie wniesiono
do dyrektorow OT KOWR zastrzezen w sprawie niedopuszczenia osoby
uprawnionej lub dopuszczenia osoby nieuprawnionej do przetargu
na sprzedaz nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP, na czynno$ci przetar-
gowe, badz ztozenia skarg dotyczacych przeprowadzonych postepowan.

Przyklad

OT KOWR w Poznaniu

W OT KOWR w Poznaniu stwierdzono, ze nie sporzgdzano dokumentacji
potwierdzajacej przeprowadzenie dwdch nierozstrzygnietych, tj. niezakon-
czonych wyborem nabywcy, postepowan przetargowych. Jako przyczyne
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wskazano brak obowiazku sporzadzania protokotéw, czy innej formy doku-
mentowania przetargdw nierozstrzygnietych w wytycznych w sprawie sprze-
dazy nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP.

Ponadto w OT KOWR w Poznaniu, w jednej z dwoch zbadanych spraw, uczestnicy
przetargu ustnego przeprowadzonego z wykorzystaniem $rodkéw komunikacji
elektronicznej, zostali powiadomieni o sposobie jego przeprowadzenia z narusze-
niem terminu wskazanego w § 7a ust. 3 rozporzadzenia w sprawie sprzedazy.

Zgodnie z powyzszym przepisem, organizator przetargu, co najmniej na trzy
dni przed podjeciem pierwszej czynnosci z wykorzystaniem $rodkéw komu-
nikacji elektronicznej, informuje uczestnikéw przetargu, ze czynnosci w prze-
targu ustnym, wymagajace stawienia sie beda podejmowane przy uzyciu
tych Srodkéw oraz wskazuje sposéb w jaki uczestnik przetargu bedzie mogt
wzigé¢ w nim udziat.

Stwierdzono rowniez, ze w OT KOWR w Poznaniu nie udokumentowano
oswiadczen cztonkdéw komisji przetargowych powotanych do sprzedazy
nieruchomosci z Zasobu o niewystapieniu przestanek, o ktérych mowa
w § 11 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie sprzedazy. Zgodnie z tym przepisem
nie moze by¢ cztonkiem komisji osoba:

— ktdra uczestniczy w przetargu jako uczestnik przetargu;

— ktdrej matzonek, krewny lub powinowaty do drugiego stopnia pokrewien-
stwa uczestniczy w przetargu jako uczestnik przetargu;

— ktdra jest wspolnikiem lub pelnomocnikiem uczestnika przetargu;

— ktdra jest pracownikiem uczestnika przetargu albo jest cztonkiem organu
osoby prawnej, bedacej uczestnikiem przetargu.

Zauwazy¢ nalezy, ze w wytycznych dotyczacych sprzedazy nieruchomo$ci
nie zawarto wzoru o$wiadczenia cztonka komisji przetargowej, nie wskazano
réwniez by ztozenie takiego oSwiadczenia wymagato formy pisemnej, tak jak
w przypadku wytycznych odnoszacych sie do dzierzawy.

Dyrektor Generalny KOWR we wrzeniu 2022 r. polecit®! dyrektorom OT KOWR
niezwtoczne wprowadzenie i stosowanie ponizszych zasad:

— kazdorazowo, komisja przetargowa powotana do przeprowadzenia prze-
targu, zobowigzana jest sporzadzi¢ protokdt z czynnosci przetargowych,
réwniez w przypadku jego nierozstrzygniecia;

— zapewnienie, w kazdym przypadku, terminowego powiadamiania uczest-
nik6w przetargu o zamiarze jego przeprowadzenia przy wykorzystaniu
srodkéw komunikacji elektronicznej;

— przy sprzedazy nieruchomo$ci z Zasobu WRSP, zaleca sie dokumentowanie
faktu ztozenia przez cztonkéw komisji przetargowych o$wiadczen o nie-
wystapieniu przestanek, o ktérych mowa w §11 ust. 2 rozporzadzenia
w sprawie sprzedazy.

Przed dokonaniem sprzedazy egzekwowano od nabywcéw wymagane
na podstawie art. 28a ust. 3 ustawy gnrsp o$wiadczenia. We wszystkich
objetych kontrolg umowach sprzedazy zawarte byty postanowienia odno-
szace sie do przystugujacego KOWR na podstawie art. 29 ust. 4 ustawy
gnrsp prawa pierwokupu na rzecz Skarbu Panstwa przy odsprzedazy
nieruchomosci przez nabywce w okresie 5 lat od nabycia nieruchomosci
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od KOWR. Ponadto w umowach zawarto postanowienia dotyczace zastrze-
zenia prawa odkupu na rzecz KOWR w okresie 5 lat od dnia zawarcia
umowy oraz ujawnienia tego prawa w ksiedze wieczyste;j.

W przypadku roztozenia na raty ceny nabycia zastosowano zabezpiecze-
nia wymagane art. 31 ust. 3 oraz art. 31 ust. 3a ustawy gnrsp oraz roz-
porzadzeniem Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 16 lutego 2012 1.
w sprawie szczegétowych warunkéw rozktadania na raty naleznosci
z tytutu sprzedazy nieruchomosci z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa oraz wysokos$ci oprocentowania roztozonej na raty naleznosci.
Zabezpieczeniem zaptaty naleznosci byta hipoteka umowna, o§wiadczenie
o poddaniu sie egzekucji oraz weksel in blanco. Oprocentowanie ustalono
w wysokosci stopy dyskontowej stanowiacej stope bazowa ogtoszong
w komunikacie Komisji Europejskiej powiekszong o jeden punkt procentowy.

Przed dokonaniem sprzedazy nieruchomosci rolnych otrzymano pisemne
informacje od wtasciwych organéw administracji publicznej dotyczace
przedmiotowych nieruchomosci. Z urzedéw gmin w zakresie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego; od zarzadcéw drég w sprawie
drég gminnych, powiatowych, wojewo6dzkich i krajowych; od regionalnych
zarzadéw gospodarki wodnej w sprawie zagadnien wynikajgcych z ogra-
niczen z ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne®?; od urzedéw mar-
szatkowskich wojewoddztwa o mozliwo$ci wystepowania zt6z naturalnych;
od urzedéw starostw powiatowych w zakresie wystepowania kopalin,
od urzeddéw wojewo6dzkich oraz z Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi
w zakresie toczacych sie postepowaniach reprywatyzacyjnych, od woje-
woédzkich urzedéw ochrony zabytkow w zakresie obiektow zabytkowych
i stanowisk archeologicznych.

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

W przypadku roztozonych na raty naleznosci z tytutu sprzedazy, zgodnie
z art. 31 ust. 2 ustawy gnrsp, przed zawarciem uméw nabywcy wptacili
co najmniej 10% ceny sprzedazy. Przy roztozeniu sptaty pozostatej nalez-
nosci na raty OT stosowaty oprocentowanie ustalone zgodnie z art. 31
ust. 4 ustawy gnrsp.

W przypadku sprzedazy nieruchomos$ci w trybie bezprzetargowym
zawierano porozumienie ustalajgce warunki sprzedazy w formie aktu
notarialnego i przed uptywem dwdch miesiecy od ztozenia o§wiadczenia
o zamiarze nabycia nieruchomosci.

Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 4 i ust. 2 ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r.
o wstrzymaniu sprzedazy, sprzedaz nieruchomosci rolnych o powierzchni
ponad dwoch hektaréw wymagata zgody Ministra RiRW. We wszystkich
analizowanych transakcjach sprzedazy w kazdym wymaganym przy-
padku uzyskano zgode Ministra RiRW na sprzedaz tych nieruchomosci.

62 Dz.U.z2022r. poz. 2625.
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W poddanych kontroli pieciu OT KOWR prawidtowo rozpatrywano wnio-
ski o udzielanie pisemnej zgody na przeniesienie wtasnosci sprzedanej
nieruchomosci.

W latach 2019-2021 do dyrektoréw oddziatéw terenowych KOWR wpty-
neto 10 wnioskéw o przeniesienie wtasno$ci nieruchomos$ci nabytej
z Zasobu WRSP w trybie art. 29a ust. 4 pkt 1 ustawy gnrsp, w tym jeden
w 2019 1., pie¢ w 2020 1. i cztery w 2021 r. Wszystkie wnioski zostaty
rozpatrzone pozytywnie. Wnioski zawieraly wymagane informacje
oraz dokumenty®?, o ktérych mowa w § 3 ust. 1 pkt 1-3 rozporzadzenia
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 20 maja 2016 r. w sprawie szcze-
gétowego trybu udzielania pisemnej zgody na przeniesienie wtasnosci
nieruchomosci albo na ustanowienie hipoteki na nieruchomosci nabytej
z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa®*.

W badanym okresie do KOWR nie wptynety wnioski o ustanowienie
hipoteki na nieruchomos$ci nabytej z Zasobu WRSP w trybie art. 29a ust. 4
pkt 2 ustawy gnrsp.

Zgodnie z art. 2. ust. 2 ustawy o wstrzymaniu sprzedazy, Minister wta-
$ciwy do spraw rozwoju wsi, na wniosek Dyrektora Generalnego KOWR,
moze wyrazi¢ zgode na sprzedaz nieruchomosci lub ich cze$ci innych
niz wymienione w ust. 1, jezeli jest to uzasadnione wzgledami spoteczno-
-gospodarczymi. Wzo6r wniosku o uzyskanie zgody Ministra RiRW
na przeznaczenie do sprzedazy nieruchomosci zostat wprowadzony
zarzadzeniem Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 27 wrzesnia 2017 .5,
nastepnie uchylony zarzadzeniem Dyrektora Generalnego KOWR z dnia
4 lipca 2019 r.%¢ i wprowadzony wytycznymi z dnia 10 lipca 2019 .’

W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2021 r. DG KOWR ztozyt
do Ministra RiRW 208 wnioskéw o wyrazenie zgody na sprzedaz nieru-
chomosci lub ich czesci w trybie art. 2 pkt 2 ww. ustawy o wstrzymaniu
sprzedazy. Wnioski te dotyczyty powierzchni 3,8 tys. ha. Sposréd ztozo-
nych wnioskéw jeden nie uzyskat akceptacji Ministra.

Szczegétowym badaniem objeto 10 wnioskéw przekazanych do Mini-
stra RiRW o wyrazenie zgody na sprzedaz nieruchomosci Zasobu WRSP
lub ich czesci - po trzy wnioski z kazdego roku dotyczace najwiekszych
powierzchni oraz wniosek, ktéry nie uzyskat akceptacji Ministra RiRW.
Whioski zostaty sporzadzone prawidtowo, zawieraty wszystkie niezbedne
informacje oraz zatgczniki wymagane zarzadzeniem lub wytycznymi

%3 Ty.imieinazwisko oraz miejsce zamieszkaniaiadres albo nazwe oraz siedzibe i adres wiasciciela

nieruchomosci; oznaczenie nieruchomos$ci (numer dziatki, obreb i powierzchnia), okreslenie
wysokosci kredytu i wskazanie celu, na jaki kredyt ma zostac¢ udzielony.

6* Dz.U.z2019r. poz. 1772.

65 Zarzadzenie nr 72/2017/W.

66 Zarzadzenie nr 70/2019/W.

87 Znak: CEN.DGZ.WRMZ.4200.7.2019.
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Dyrektora Generalnego KOWR. Ze zbadanych dziewieciu wnioskdw;, co do ktérych
Minister RIRW wyrazit zgode na sprzedaz nieruchomosci, w siedmiu spra-
wach doszto do podpisania aktu notarialnego sprzedazy nieruchomosci®®

5.1.4. Nadzor nad nieruchomosciami bedacymi w Zasobie WRSP
oraz nieruchomos$ciami trwale rozdysponowanymi

Wytyczne w sprawie sposobu postepowania w zakresie nadzoru nad reali-
zacja obowiagzkoéw wynikajacych z umoéw dotyczacych zagospodarowania
Zasobu WRSP zostaty okre$lone zarzadzeniem nr 92/2017/W Dyrektora
Generalnego KOWR z dnia 4 pazdziernika 2017 r. w sprawie nadzoru wta-
Scicielskiego nad realizacjg obowigzkow wynikajacych z uméw dotyczacych
zagospodarowania Zasobu WRSP oraz w zarzgdzeniach je zmieniajacych®.

Zgodnie z ww. wytycznymi nadz6r nad nieruchomos$ciami bedacymi
w Zasobie WRSP oraz nieruchomo$ciami trwale rozdysponowanymi, obje-
tymi umowami, z ktérych wynikajg obowigzki strony co do ich zagospo-
darowania jest prowadzony przez OT KOWR. Nadzor ten jest realizowany
w formie lustracji nieruchomosci oraz sprawdzenia stosownej dokumentacji.

W ramach nadzoru nad mieniem ZWRSP (w okresie od dnia 1 stycznia 2019 1.
do dnia 31 grudnia 2021 r.) OT KOWR, przeprowadzity 13 803 kontroli
dzierzawy nieruchomosci niezabudowanych oraz 451 kontroli sprzedazy
nieruchomosci, ktérych cena zostata roztozona na raty lub w umowach
sprzedazy zawarto inne zobowigzania nabywcy. Stwierdzono okoto
3,5 tys. uchybien w 31,4% kontroli uméw dzierzawy oraz 71 uchybien w kon-
troli umow sprzedazy.

Stwierdzone uchybienia przede wszystkim dotyczyty: niewtasciwego
zagospodarowania gruntow, braku ubezpieczenia budynkéw od ognia
i innych zdarzen losowych, braku waznej polisy ubezpieczeniowej, braku
(ewentualnie nieprowadzenia) ksigzek obiektéw budowlanych stosownie
do wymogow prawa budowlanego, niedokonywanie napraw i remontéw
obiektow budowlanych z czestotliwoscia niezbedng do ich prawidtowego
uzytkowania, braku zgtoszenia, zgodnie z umowg, do dnia 28 lutego
wykonanych remontéw w poprzednim roku lub brak realizacji zgtoszo-
nych remontoéw, zalegtos$ci z tytutu czynszu dzierzawnego, braku kontroli
zasobno$ci gruntéw, braku konserwacji urzadzen melioracji szczeg6to-
wej, braku realizacji zalecen pokontrolnych, a takze uzytkowanie dziatek
przez osoby trzecie bez zgody KOWR.

%8 Odnos$nie do jednej nieruchomosci sprzedaz nie zostala zrealizowana, poniewaz osoba,

ktorej przystugiwato prawo pierwszenstwa ztozyta rezygnacje z mozliwosci nabycia ww.
nieruchomosci. Powodem braku realizacji sprzedazy kolejnej nieruchomosci byto wstrzymanie
procedury sprzedazy do czasu ustalenia przez Oddziat nowego studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. W zwigzku z uchwaleniem przez gmine
nowego studium, OT KOWR we Wroctawiu, po otrzymaniu aktualnych dokumentéw, zlecit
ponowng wycene przedmiotowej nieruchomosci.

69 Zarzadzenienr92/2017/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 4 pazdziernika 2017 r.w sprawie

nadzoru wtascicielskiego nad realizacja obowiazkéw wynikajacych z umoéw dotyczacych
zagospodarowania Zasobu Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panistwa zostato zastapione zarzadzeniami
Dyrektora Generalnego KOWR: nr 110/2020/W z dnia 21 lipca 2020 r., a nastepnie zarzadzeniem
nr 109/2021/W z dnia 29 wrzes$nia 2021 r. w sprawie wprowadzenia Wytycznych w sprawie
sposobu postepowania w zakresie nadzoru wtascicielskiego nad realizacja obowigzkow
wynikajacych z uméw dotyczacych gospodarowania Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa.
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Odziaty terenowe KOWR prawidtowo realizowaty zadania w zakresie kon-
troli wywigzywania sie dzierzawcow i nabywcdéw ze zobowigzan. Proto-
koty sporzadzono zgodnie z ww. wytycznymi. W protokotach tych oprécz
ustalen z lustracji gruntéw i budynkéw, wskazano sposdb zabezpieczenia
czynszu dzierzawnego i ustalono wywigzywanie sie dzierzawcy ze zobo-
wigzan finansowych. Zatgcznikami do wszystkich protokotéw kontroli
byty fotografie sprawdzanej nieruchomosci. W aktach spraw znajdowaty
sie rowniez dokumenty, w tym fotograficzne $wiadczace o wykonaniu
przez dzierzawcdéw zalecen pokontrolnych. Nie ujawniono przypadkoéw,
w ktdérych nabywca nieruchomosci zbyt lub przeznaczyt te nieruchomos¢
na cele inne niz okreslone w umowie.

W celu wyeliminowania stwierdzonych uchybien do dzierzawcow skiero-
wano zalecenia pokontrolne wraz z okresleniem terminéw ich usuniecia.
Monitorowania realizacji wydanych zalecen dokonywali pracownicy prze-
prowadzajgcy kontrole.

W poddanych kontroli OT w czterech z pieciu zrealizowano plan kontroli
wywigzywania sie dzierzawcéw z obowigzkéw umowy dzierzawy lub sprze-
dazy nieruchomosci z Zasobu WRSP. Ponadto przeprowadzono kontrole
pozaplanowe. Na przyktad w OT KOWR w Krakowie w 2019 r. zaplanowano
59 kontroli, przeprowadzono 44 oraz dodatkowo 10 pozaplanowych,
w 2020 r. zaplanowano 29 kontroli, przeprowadzono 27 oraz dodatkowo
47 pozaplanowych, w 2021 r. zaplanowano 87 kontroli, przeprowadzono
65 oraz dodatkowo 22 pozaplanowych. Kontrole zaplanowane,
ktore nie zostalty wykonane byty przeniesione na pézniejszy okres i wyko-
nane.

W 2021 r. planu kontroli nie zrealizowano w OT KOWR w Gorzowie Wiel-
kopolskim, gdzie z zaplanowanych 349 kontroli zrealizowano 321 kontroli
planowych oraz siedem kontroli pozaplanowych. Przyczyna braku realizacji
harmonogramu w powyzszym zakresie w 2021 r. byt przede wszystkim
utrzymujacy sie w [ kwartale 2021 r., w ktérym nie wykonano 27 zaplano-
wanych kontroli, stan epidemii COVID-19. W 2019 r.iw 2020 r. zrealizowano
plan kontroli i przeprowadzono w 2019 r. 164 kontrole planowe i dwie poza-
planowe oraz w 2020 r. - 314 kontroli oraz cztery kontrole pozaplanowe.

Przyktad
OT KOWR w Poznaniu

W OT KOWR w Poznaniu przeprowadzono tgcznie 2264 kontrole (zaplano-
wano 2380 kontrole), w tym 389 kontroli uméw dzierzawy nieruchomosci zabudo-
wanych, 1609 umoéw dzierzawy nieruchomosci niezabudowanych oraz 266 kontroli
dotyczacych nieodptatnego przekazania nieruchomosci na wtasno$¢ uprawnio-
nym podmiotom. W badanym okresie OT KOWR odstapit od przeprowadzenia
15 kontroli ujetych w harmonogramie, z powodu m.in. uzyskania informacji
o wykonaniu zalecen przez dzierzawce i braku koniecznosci przeprowadzania
kontroli sprawdzajacej, wygasniecia umowy dzierzawy, Smierci dzierzawcy.
W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2021 r. OT KOWR nie przeprowa-
dzat kontroli umoéw sprzedazy nieruchomosci. Przyczyna niepodjecia dziatan
kontrolnych byty ograniczenia kadrowe oraz konieczno$¢ objecia czynno$ciami
kontrolnymi znacznej liczby uméw dzierzawy:.
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Bezumowne
uzytkowanie gruntow
Zasobu WRSP
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Wedtug stanu na poczatek 2019 r. pozostajaca w bezumownym uzytkowa-
niu powierzchnia gruntéw Zasobu WRSP wyniosta 25,9 tys. ha, 17,3 tys. ha
na koniec 2019 r., 11,1 tys. ha na koniec 2020 r. i 8,1 tys. ha na koniec
2021 r.”®* W okresie objetym kontrolg powierzchnia ta zmniejszyta sie
0 17,8 tys. ha, tj. 68,7%. Powierzchnia gruntéw Zasobu WRSP odzyskanych
od bezumownych uzytkownikéw wyniosta 8,7 tys. haw 2019 r., 6,2 tys. ha
w 2020 r.i 3 tys. haw 2021 r.!

Infografika nr 7
Zasobu WRSP uzytkowana bez tytutu prawnego w latach 2019-2021
(wedtug stanu na 31 marca 2022 r.)
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Zrédto: opracowanie wtasne NIK na podstawie danych KOWR.

Najwieksze obszary uzytkowane bez tytutu prawnego wedtug stanu
na 31 grudnia 2021 r. byty w OT Wroctaw (2,7 tys. ha), OT Gorzéw
Wielkopolski (1,0 tys. ha) oraz OT Olsztyn (0,9 tys. ha). W okresie
objetym kontrolg zmniejszenie powierzchni nieruchomosci beda-
cych we wtadaniu uzytkownikéw bez tytutu prawnego nastgpito
w OT Wroctaw z 10,3 tys. ha do 2,7 tys. ha (tj. o 7,5 tys. ha, 73,3%),
OT Szczecin z 5,2 tys. ha do 0,7 tys. ha (tj. 0 4,5 tys. ha, 86,8%), OT Koszalin
z 2,6 tys. ha do 0,8 tys. ha (tj. 0 1,8 tys. ha, 69,1%) i OT Poznan z 2,8 tys. ha
do 0,6 tys. ha (tj. 0 2,2 tys. ha, 78,7%). Uzytkowanie nieruchomosci rol-
nych Zasobu WRSP bez tytutu prawnego nie wystepowato na terenie
OT Bydgoszcz, OT Kielce, OT L6dZ i OT Warszawa.

Wedtug stanu na 31 marca 2022 r. prowadzono 650 spraw dotyczacych bez-
umownego uzytkowania gruntéw Zasobu WRSP o powierzchni 7,6 tys. ha,
w tym 495 spraw, tj. 76,2%, dotyczyto samodzielnego zajecia gruntow
o powierzchni 0,3 tys. ha, tj. 3,5%, a 155 spraw, tj. 23,8%, dotyczyto niewyda-
nia przez dzierzawcéw gruntéw o powierzchni 7,3 tys. ha, tj. 96,5%. W porow-
naniu do stanu na 1 stycznia 2019 r. nastgpito zmniejszenie liczby spraw
dotyczacych bezumownego uzytkowania gruntéw Zasobu WRSP o 236,
tj. 26,6% i dotyczacych ich powierzchni gruntéw o 18,3 tys. ha, tj. 70,7%72.

7% Wedtug stanu na koniec I kwartatu 2022 r., byto to 7,6 tys. ha.
7t Wedtug stanu na koniec I kwartatu 2022 r., byto to 0,5 tys. ha.
72 O0dpowiednio z 886 do 650 spraw i z 25,9 do 7,6 tys. ha.
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Infografika nr 8

Powierzchnia gruntéw Zasobu WRSP uzytkowana bez tytutu prawnego w latach 2019-2021

w podziale na OT KOWR (wedtug stanu na 31 marca 2022 r.)
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W zakresie postepowania w sytuacji bezumownego korzystania z nieru-
chomosci Zasobu WRSP w KOWR, jako nastepcy prawnym Agencji Nieru-
chomosci Rolnych, obowigzywaty zasady okreslone przez Prezesa Agencji
Nieruchomosci Rolnych Skarbu Panstwa w dokumencie pt. ,,Postepowanie
ANR w sytuacji bezumownego korzystania z nieruchomosci Zasobu
Wtlasnoéci Rolnej Skarbu Panstwa"”3,

W celu wyegzekwowania zwrotu gruntow ZWRSP uzytkowanych bezu-
mownie, do dzierzawcow, ktorzy nie wydali gruntéw w terminie kiero-
wano pisemne wezwania, a wobec tych dzierzawcow, ktérzy odmawiali
wydania gruntéw pomimo wezwania, oddziaty terenowe KOWR wyste-
powaty na droge sadowa o wydanie nieruchomosci.

Wedtug stanu na 31 marca 2022 r. prowadzonych bylo 77 postepowan
sagdowych z dzierzawcami, ktérzy nie wydali gruntéw o powierzchni
6,7 tys. ha. W poréwnaniu do stanu na 1 stycznia 2019 r. nastapito zmniej-
szenie liczby tych postepowan sadowych o 60, tj. 43,8% i dotyczacych
ich powierzchni gruntéw o 12,2 tys. ha, tj. 64,8%.

Zdaniem NIK, na poprawe sytuacji w tym obszarze, tj. zmniejszenie
powierzchni nieruchomosci rolnych znajdujacych sie w bezumownym
uzytkowaniu, przede wszystkim miaty wptyw rozwigzania ustawowe
polegajace na zaostrzeniu przepiséw wobec osob, ktore korzystaja
z gruntow Zasobu WRSP bez tytutu prawnego, tj. podwyzszenie stawki
wynagrodzenia z 5-krotnos$ci na 30-krotno$¢’* wywotawczej wysoko-
$ci czynszu, dozywotne niedopuszczenie do uczestnictwa w przetar-
gach oséb, ktore wtadaja lub wtadaty nieruchomosciami Zasobu WRSP
bez tytutu prawnego, dozywotne niedopuszczenie do uczestnictwa
w przetargach osdb, ktére wtadajg lub wtadaty nieruchomos$ciami Zasobu
WRSP bez tytutu prawnego i mimo wezwania KOWR nieruchomosci
tych nie opuscity’® oraz brak mozliwo$ci korzystania przez bezumow-
nych uzytkownikéw z ptatnosci bezposrednich do gruntéw rolnych, jezeli
nie posiadaja do nich tytutu prawnego’®.

Nalezno$ci z tytutu wynagrodzenia za bezumowne uzytkowanie nieru-
chomosci Zasobu WRSP w 2019 r. wyniosty 119 429 tys. z, z tego odzyskano
65 343 tys. zt, tj. 54,7%, w 2020 r. wyniosty 155 625 tys. zt, odzyskano
5718 tys. zl, tj. 3,7% i w 2021 r. wyniosty 142 033 tys. zt, odzyskano
3197 tys. zt, tj. 2,3%. Nalezno$ci, wymagalne przed 2021 r. wyniosty
502 790 tys. zt, odzyskano 5970 tys. zt, tj. 1,2%. Przyczyng wzrostu nalez-

73 Zasady okreélone zostalty w zataczniku do pisma BP.ZGZ.SDN.4200,5.12.3006.ES pt.
,Postepowanie ANR w sytuacji bezumownego korzystania z nieruchomosci Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa" z 27 sierpnia 2013 r. (wraz ze zmianami wprowadzonymi pismem nr
BP.ZGZ.SDN.4200.16.3.4115.2014.ES z 14 pazdziernika 2014 r.).

Zgodnie z art. 39b ustawy gnrsp (w brzmieniu obowiazujacym od dnia 26 czerwca 2019 r.): Osoba
wtadajgca nieruchomoscia wchodzaca w sktad Zasobu bez tytutu prawnego jest zobowiazana
do zaptaty na rzecz Krajowego O$rodka wynagrodzenia za korzystanie z tej nieruchomosci
w wysoko$ci stanowiacej 30-krotno$¢ wywotawczej wysokosci czynszu, ktory bytby nalezny
od tej nieruchomosci, gdyby byta ona przedmiotem umowy dzierzawy po przeprowadzeniu
przetargu.
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Art. 29 ust. 3bc i 24b ust. 4 ustawy gnrsp.

76 Art. 18 ust. 4 ustawy z dnia 5 lutego 2015 r. o ptatnoéciach w ramach systeméw wsparcia

bezposredniego (Dz. U.z 2021 r. poz. 2114, ze zm.)



WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

nosci z tytutu bezumownego uzytkowania nieruchomosci Zasobu WRSP,
a tym samym obnizania sie wskaznikéw windykacji, byty rozwigzania
ustawowe polegajace na powyzej wspomnianym zaostrzeniu przepiséow
wobec 0s0b, ktére bezumownie wykorzystujg grunty Zasobu WRSP,
tj. zwiekszenie wynagrodzenia z tego tytutu.

Proces odzyskania nieruchomosci trwat sSrednio od 6 do 18 miesiecy,
aw pojedynczych przypadkach do 5 (OT Poznan) i 7 lat (OT Krakéw). Czas
trwania postepowania o wydanie nieruchomo$ci rolnej byt uzalezniony
m.in. od rodzaju nieruchomosci, stopnia skomplikowania sprawy, ewen-
tualnie zawieszenia postepowania przez sad badZ wniesienia Srodkow
zaskarzenia.

W wiekszo$ci przypadkéw do zaptaty wynagrodzenia za bezumowne
uzytkowanie zostaty obcigzone spétki prawa handlowego. OT KOWR kie-
rowatl wnioski do sadu o prawne zabezpieczenia roszczen Skarbu Panstwa,
jednakze majatek spo6tek z 0.0. na ogoét tylko w niskim procencie stanowit
zabezpieczenie tych roszczen. Regulacje zawarte w artykule 39b ustawy
gnrsp, dotyczace kwestii wysokos$ci wynagrodzenia za bezumowne korzy-
stanie z nieruchomos$ci w praktyce KOWR okazaty sie niewystarczajace,
gdy sprawa sagdowa o wydanie gruntéw lub o zaptate wynagrodzenia,
byta skierowana wobec podmiotu prawa handlowego lub osoby, ktéra
byta niewyptacalna (nie bez znaczenia pozostawata takze dtugotrwatos¢
postepowan sagdowych w tych sprawach).

Przykiad
OT KOWR we Wroctawiu

OT KOWR nierzetelnie realizowat dziatania w celu wyegzekwowania
od dwoch uzytkownikéw naleznosci za bezumowne uzytkowanie nierucho-
mosci z Zasobu WRSP. Pomimo wystawienia dokumentéw ksiegowych z ter-
minami ptatnosci na 27 i 28 lutego 2022 r. oraz braku wptat na taczna kwote
1576,7 tys. zt (wraz z odsetkami wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2022 r.),
OT KOWR nie skierowat tych spraw na droge postepowania sagdowego.

W przypadku jednego z tych uzytkownikéw OT KOWR nie naliczyt optaty
za bezumowne uzytkowanie w szacunkowej wysokosci 999,7 tys. zt, naliczajac
jedynie czynsz dzierzawny w wysokosci 33,5 tys. zt. W rezultacie uzytkownik
zostatl obcigzony optatg nizsza od wymaganej o 966,3 tys. zt. Wypowiadajac
umowe dzierzawy ze skutkiem natychmiastowym, OT KOWR wyznaczyt termin
na wydanie nieruchomosci na dzien 15 sierpnia 2020 r. wydtuzajac go nastep-
nie do 15 wrzes$nia 2020 r. Dziatanie takie byto niezgodne z zasadami poste-
powania w sytuacji bezumownego korzystania z nieruchomosci Zasobu WRSP.
Stosownie do tych zasad proces informowania dzierzawcy o terminie odbioru
nieruchomosci powinien przebiega¢ w taki spos6b, aby moment rozpocze-
cia naliczania optaty za bezumowne korzystanie z nieruchomosci przypadat
na dzien nastepny po wygasnieciu umowy. Powinien to by¢ zatem 7 kwietnia
2020 r. W konsekwencji naliczenie optaty z tytutu bezumownego korzystania
z nieruchomosci byto mozliwe dopiero od dnia 16 wrzesnia 2020 r, tj. zZ op6Znie-
niem wynoszacym 161 dni.

W ramach badanej préby pieciu spraw dotyczacych bezumownych uzyt-
kownikéw stwierdzono, Ze nie podejmowano (lub nie dochowano terminéw
podejmowania) wszystkich dziatan windykacyjnych zgodnie z terminami
okreslonymi w zasadach postepowania. Powyzsze dotyczyto kierowania
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przedsadowego wezwania do wydania nieruchomosci, a takze pozwu o wyda-
nie nieruchomo3ci. Jako przyczyne wskazywano ztozono$¢ poszczego6lnych
spraw. Ponadto wskazano, ze z dotychczasowych doswiadczen OT KOWR
wynika, Ze miesieczny termin na wystapienie do sadu z pozwem o wydanie
nieruchomosci jest praktycznie niemozliwy do dochowania z uwagi na praco-
chtonnos$¢ przygotowania pozwu.

W przypadku jednego z dzierzawcow OT KOWR w zwigzku z wygasnieciem
umowy dzierzawy przedtuzyt termin wydania nieruchomosci o ponad rok i dzie-
sie¢ miesiecy, chociaz zgodnie z zasadami wprowadzonymi przez Dyrektora
Generalnego KOWR termin taki mozna byto przedtuzyc¢ jedynie o 12 miesiecy.
Dodatkowa prolongata na okres 307 dni byta dziataniem niezgodnym z przy-
jetymi zasadami, co skutkowato brakiem obcigzenia optata za bezumowne
uzytkowanie w wysokosci 463,6 tys. zt, a jedynie optatg za korzystanie z nie-
ruchomosci na poziomie odpowiadajacym kwocie czynszu jaki dzierzawca
bytby zobowigzany zaptaci¢, gdyby umowa nadal trwata, tj. kwotg 35,5 tys. zt.
W konsekwencji uzytkownik zostat obcigzony optatg nizszg od wymaganej
0428,1 tys. zt.

5.1.5. Dochodzenie naleznosci Zasobu WRSP z tytutu dzierzawy
i sprzedazy nieruchomosci rolnych

Prawidtowo naliczano wysokos¢ czynszu dzierzawnego, a nalezno-
$ci z tego tytutu rozliczane byty zgodnie z postanowieniami umoéw
oraz stosownie do uregulowan zawartych w zarzadzeniu Dyrektora
Generalnego KOWR w sprawie dzierzaw z 2017 r. oraz w zarzadzeniu
nr 105/2020/Z Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 20 lipca 2020 r.
w sprawie wykonywania umowy dzierzawy nieruchomosci Zasobu Wta-
snosci Rolnej Skarbu Panstwa.

W przypadkach nieuregulowania w terminie zaptaty czynszu dzierzaw-
nego OT podejmowaty dziatania w celu wyegzekwowania naleznosci
z tego tytutu przez kontakt telefoniczny z dtuznikiem, wykorzystanie
okreslonych w umowach zabezpieczen, dochodzenie nalezno$ci na drodze
postepowania sgdowego, a nastepnie egzekucyjnego.

Prawidtowo egzekwowano naleznosci z tytutu ceny nabycia nieruchomosci.
W badanych prébach odnotowano pojedyncze przypadki nieterminowej
sptaty naleznosci (np. w OT Warszawa, OT Gorzow Wielkopolski). Wobec
nabywcéw podjeto dziatania zmierzajace do wyegzekwowania naleznosci,
w wyniku czego zostaty uregulowane wraz z odsetkami ustawowymi.

W badanych przypadkach, w ktérych dzierzawcy w okresie trwania
umoéw dzierzawy realizowali remonty lub inwestycje w ramach umowy
dzierzawy, OT KOWR prawidtowo dokonywaty rozliczen z tego tytutu
(np. OT w Poznaniu).

Nalezno$ci z tytutu uméw dzierzawy i sprzedazy, ktérych termin
ptatnosci przypadat w 2021 r., wyniosty 1 963 193 tys. z, w 2020 r.
1507 191 tys. zt oraz 2019 r. - 1 555 615 tys. zl. Z uwagi na obnize-
nie na podstawie art. 700 k.c. czynszu dzierzawnego odpowiednio
0 1283 tys. zt, 20 727 tys. zt i 33 858 tys. zt, dzierzawcy i nabywcy nie-
ruchomosci zobowiazani byli do zaptaty w 2021 r. kwoty 1 961 910 tys. zt,
w 2020 .- 1486 464 tys. zt oraz w 2019 1. - 1 521 757 tys. zt, z tego w termi-
nie uregulowano w 2021 r.- 1 877 906 tys. zt, w 2020 . - 1 371 333 tys. zt
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oraz w 2019 r. 1 331 857 tys. zt. W latach 2019-2021 odroczono ptatno$¢
naleznos$ci w kwocie 47 149 tys. z}, roztozono do sptaty w ratach na kwote
54 998 tys. zt oraz umorzono kwote 920 tys. zt. WskazZnik sptacalnosci
nalezno$ci biezgcych ogétem w 2021 r. wynioést 95,7% i byt wyzszy
nizw 2020 r. - 92,3% 12019 r. 87,52%.

Naleznosci, ktorych termin ptatnosci przypadat w poprzednich okre-
sach sprawozdawczych w okresie objetym kontrolg zmniejszyty sie
7 1341,4 ml zt do 1325,6 mln z1, tj. 1,1%. Na podstawie art. 700 Kc obniZono
naleznosci z tytutu czynszu dzierzawnego o kwote 38 709 tys. zt. Odro-
czono splate 1993 tys. zi, roztoZono na raty 68 062 tys. z1, a w stosunku
do 39 337 tys. zt nalezno$ci nieSciagalnych podjeto decyzje o umorzeniu.

W zakresie postepowan dotyczacych udzielania ulg w sptacie naleznosci kon-
trola wykazata nieprawidtowos$ci w jednym z pieciu objetych kontrolg OT.
Whnioski o udzielenie ulgi rozpatrywaty komisje powotywane przez dyrek-
toréw OT KOWR. Komisje sporzadzaty protokoty zawierajace informacje
dotyczace rozpatrywanego wniosku oraz uzasadnienie rozstrzygniecia.
W przypadku, gdy wnioski nie zawieraty wszystkich wymaganych elemen-
tow oraz niezbednej dokumentacji OT KOWR wzywat do ich uzupeinienia
w terminie 14 dni od daty otrzymania pisma. Gtéwnymi przyczynami
sktadania wnioskéw o ulge w sptacie naleznosci byty szkody w gospo-
darstwie rolnym spowodowane wystgpieniem niekorzystnych zjawisk
atmosferycznych, w tym m.in. suszy.

Pisemne informacje o rozstrzygnieciu zostaty przesytane dzierzawcom.
W zbadanej prébie wnioski rozpatrywane byty bez zbednej zwtoki.

Przyklad
OT KOWR w Gorzowie Wielkopolskim

Stwierdzono, ze Dyrektor OT KOWR w Gorzowie Wielkopolskim rozpatrzyt
wniosek rolnika z dnia 29 stycznia 2020 r. (uzupeiniony ostatecznie 9 marca
2020 r.) o udzielenie ulgi, tj. roztozenie na raty naleznos$ci w wysokosci
27 505,18 zt z tytutu sprzedazy majatku i udzielit w dniu 16 marca 2020 r. ulgi,
pomimo iz wniosek o roztozenie na raty naleznosci wniesiony zostat po uptywie
ponad 3 miesiecy od terminu ptatno$ci naleznosci, co byto niezgodne z § 3 ust. 4
rozporzadzenia MRiRW z dnia 31 pazdziernika 2017 r. W mys$] ww. przepisu
wniosek taki nalezato pozostawi¢ bez rozpatrzenia, szczegélnie, ze wnioskodawca
nie uprawdopodobnit, Ze uchybienie terminu nastapito nie z jego winy:.

Z akt sprawy nie wynikat fakt uprawdopodobnienia przez wnioskodawce,
ze uchybienie terminu nastgpito nie z jego winy. Protokdt z oszacowania
zakresu i wysokosci szkod w gospodarstwie rolnym spowodowanych wysta-
pieniem niekorzystnego zjawiska atmosferycznego zostal potwierdzony
przez Lubuski Urzad Wojewddzki w Gorzowie Wlkp. 1 pazdziernika 2019 r.
(komisja stwierdzita szkody 23 lipca 2019 r.), a zatem przed uptywem terminu
ptatnosci. Naleznos¢ KOWR wynikajaca z zastosowanej ulgi zostata uregulowana
przez nabywce.
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5.2. Nadzor Dyrektora Generalnego KOWR nad stosowaniem
procedur przez OT w zakresie dzierzawy i sprzedazy
nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP

Dyrektor Generalny KOWR sprawowat nadzér nad stosowaniem procedur
przez OT w zakresie dzierzawy i sprzedazy nieruchomosci rolnych Zasobu
WRSP. Nadzér ten sprawowany byt m.in. poprzez monitoring transak-
cji dotyczacych dzierzawy i sprzedazy, kontrole wewnetrzng i audyt
oraz rozpatrywanie skarg, a takze wnioskow dzierzawcéw oraz nabyw-
c6w nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP, w tym zastrzezen wobec czyn-
nosci przetargowych. W trakcie kontroli doraznej NIK, tj. w grudniu 2022 r.
Dyrektor Generalny KOWR wprowadzit obowigzek sprawozdawczy
w zaKkresie rejestru umoéw poddzierzawy.

Monitoring transakcji dotyczacych dzierzawy i sprzedazy nieruchomosci
rolnych realizowany byt w KOWR na podstawie zarzadzenia Dyrektora
Generalnego KOWR nr 32/2019/W z 22 marca 2019 r.”” przez DGZ. Spo-
rzadzano miesieczne meldunki sygnalne dla niezamknietych okreséw
sprawozdawczych (na podstawie danych przekazanych przez OT KOWR
do korica 3. dnia roboczego po miesigcu sprawozdawczym) i raporty mie-
sieczne dla zamknietych okreséw sprawozdawczych. Dodatkowo kwartal-
nie zbierane byty informacje z OT KOWR dotyczace struktury sprzedanych
i wydzierzawionych nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP. Dane te stuzyty
réwniez do ustalenia wysokosci uzyskanych cen gruntéw rolnych i czyn-
szow dzierzawnych.

W latach 2019-2022 (I pdtrocze) w zakresie dzierzawy i sprzedazy
nieruchomosci rolnych ZWRSP przeprowadzono w OT: 26 kontroli,
w tym 19 planowych i siedem doraznych, tj. w zakresie: nadzoru OT
nad realizacjg obowigzkéw wynikajgcych z postanowienn umowy dzier-
zawy i realizacji zalecen pokontrolnych OT, w zakresie wykorzystywania
trybu przedtuzania dzierzawy, czynnosci zwigzanych z procedurg sprze-
dazy nieruchomosci, realizacji wnioskéw pokontrolnych NIK, w wyniku
kontroli zrealizowanej w 2018 r., w zakresie obrotu nieruchomosciami
rolnymi oraz w zakresie rozdysponowania gruntéow ZWRSP78.

Zalecenia pokontrolne sformutowane w wyniku przeprowadzonych
kontroli dotyczyty przede wszystkim: zwiekszenia skutecznosci dziatan
w zakresie ponownego rozdysponowywania gruntoéw Zasobu WRSP, pro-
wadzenia przez OT kompleksowych kontroli realizacji umoéw dzierzawy,
zwiekszenia nadzoru nad nieruchomosciami odnosnie do wydanych
przez OT zalecen pokontrolnych, stosowania wewnetrznych wytycznych
przy przedtuzaniu uméw dzierzawy i prowadzeniu nadzoru nad reali-
zacja obowigzkéw wynikajacych z umoéw dotyczacych gospodarowania
mieniem Zasobu WRSP, zwiekszenia skutecznosci dziatan windykacyjnych
oraz liczby pozwdw o zaptate naleznosci z tytutu regulowania przez kon-
trahentéw naleznoS$ci za sprzedaz lub dzierzawe, zobligowania pra-

77 Na podstawie tego zarzadzenia utracito moc zarzadzenie nr 80/2017/W z 2 pazdziernika

2017 r. w sprawie opracowywania sprawozdan, meldunkéw sygnalnych i raportéw dotyczacych
rzeczowego mienia Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

78 W 2022 r. rozpoczete zostaly dwie kontrole w zakresie wydzierzawiania nieruchomosci Zasobu

WRSP - do dnia zakonczenia czynnosci kontrolnych, tj. do 31 lipca 2022 r., kontrole te byty w toku.
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cownikéw OT do badania w ramach czynno$ci kontrolnych realizacji
przez kontrahentéw zobowigzan umownych, konsekwentnego egzekwo-
wania od dzierzawcy realizacji wydawanych w wyniku przeprowadzonych
kontroli zalecen pokontrolnych, podejmowania niezwtocznych dziatan
w celu zabezpieczenia majatku Skarbu Panstwa. Prowadzono monitoring
realizacji sformutowanych w wyniku kontroli zalecen.

W latach 2019-2022 (I pétrocze) w zakresie gospodarowania mieniem
ZWRSP przeprowadzono cztery audyty. Audyty dotyczyty:

— sprzedazy nieruchomosci z Zasobu WRSP w trybie przetargéw ograni-
czonych dla rolnikéw indywidualnych (2019 r.),

— dochodzenia naleznosci z tytutu umoéw dzierzawy nieruchomosci
Zasobu WRSP (2019 1),

— wybranych form zagospodarowania mienia Zasobu WRSP (2020 r.),

— przejmowania mienia do Zasobu WRSP (2021 r.).

Stwierdzone uchybienia dotyczyty m.in.:

— prowadzenia dziatan niezgodnie z zapisami dokumentacji wewnetrznej
KOWR, w tym w sprawie realizacji przetargéw oraz nadzoru nad reali-
zacja obowigzkéw wynikajacych z umoéw dotyczacych gospodarowania
mieniem Zasobu WRSP;

— braku spdjnosci tresci wewnetrznych przepiséw regulujgcych badany
obszar;

— braku potwierdzenia niezaleznosci cztonkéw komisji przetargowej;

— brakujacych dokumentéw istotnych z punktu widzenia zainteresowa-
nego kupnem;

— nieprawidtowych wyliczen wartos$ci nieruchomosci przeznaczonej
do sprzedazy;

— nadzoru nad weryfikacjg operatéw szacunkowych;

— podejmowania czynnos$ci windykacyjnych po uptywie terminéw usta-
lonych w ,Zasadach dochodzenia nalezno$ci KOWR z tytutu dzierzawy
i sprzedazy mienia ZWRSP”;

— nadzoru nad realizacjg zarzadzen DG KOWR i zwigzanych z nimi
wytycznych.

Sformutowane zalecenia dotyczyty przeprowadzenia analizy potrzeb
w zakresie aktualizacji zapiséw wytycznych, podejmowania czynnosci
zgodnie z zasadami dochodzenia naleznosci, dotozenia przez OT nale-
zytej starannos$ci w prowadzeniu spraw oraz wzmocnienie nadzoru
w tym zakresie.

Po zrealizowanych w 2019 i 2020 r. audytach przeprowadzono czynnoSci
sprawdzajgce i monitorujace wdrozenie wydanych przez audyt zalecen.
W ich wyniku stwierdzono, Ze zalecenia audytowe zostaty wdrozone,
wdrozone cze$ciowo lub byty w trakcie realizacji”.

7 Czynnoéci sprawdzajace po audycie zrealizowanym w 2021 r. ,Przejmowanie mienia do Zasobu
WRSP” zaplanowane zostaty na 2022 r.
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Skargi dotyczace
dzierzawy i sprzedazy
nieruchomosci rolnych
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W okresie objetym kontrola w Centrali KOWR zarejestrowano 54 skargi
w 2019 r. - cztery, w 2020 r. - 18, w 2021 1. - 26 i w | potowie 2022
- sze$¢). Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa nie uznat za zasadne
42 (77,7%) skarg sposréd wszystkich wniesionych, w czterech przypad-
kach uznano ich zasadnos$¢, a w szesciu - udzielono pisemnych informacji
o wynikach przeprowadzonego postepowania wyjasniajacego, a dwie
skargi byty w trakcie rozpatrywania.

Najwieksza liczba skarg dotyczyta funkcjonowania oddziatéw terenowych
i Centrali KOWR (24 skargi - 44,4% og6tu) oraz postepowan i rozstrzy-
gnieé przetargéw dotyczacych sprzedazy i dzierzawy gruntéw Zasobu
WRSP (11 skarg - 22,9% og6tu). Skargi dotyczyty takze nieprawidtowosci
w procedowaniu uméw z dzierzawcami, niezadawalajgcego stanu dzier-
zawionych nieruchomosci oraz odszkodowan za brak mozliwos$ci nabycia
dzierzawionych gruntéw Zasobu WRSP.

W skargach dotyczacych funkcjonowania KOWR podnoszono m.in. wybor
trybu przetargu, spos6b wyceny nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP,
realizacje umoéw dzierzawy oraz sprawowanie nadzoru nad majatkiem
Skarbu Panistwa oddanych w dzierzawe. W przypadku skarg na przebieg
i rozstrzygniecia przetargéw zgtaszane problemy dot. m.in. niewtasciwego
przygotowania przetargu na sprzedaz nieruchomosci rolnych Zasobu
WRSP, mozliwosci popetnienia przestepstwa przy sktadaniu nieprawdzi-
wych o$§wiadczen przez osoby zainteresowane dzierzawg lub nabyciem
nieruchomosci, nienalezytego wykonywania obowiazkéw przez pracowni-
koéw KOWR podczas realizacji procedury sprzedazy oraz braku staranno-
$ci dziatania i opieszatos$ci w podejmowaniu czynno$ci przed zawarciem
umowy sprzedazy.

Badanie dokumentacji szesciu losowo wybranych skarg wykazato, ze pod-
jete dziatania byty zgodne z ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego®® oraz przywotang wyzej procedura.
Wszyscy skarzacy po przeprowadzeniu postepowania wyjasniajgcego,
przed uptywem miesiaca, zostali poinformowani o sposobie rozpatrzenia
zarzutow. Wszystkie skargi zostaty uznane za bezzasadne.

W okresie objetym kontrolg do KOWR nie wptynety wnioski dotyczace
dzierzawy i sprzedazy nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP.

80 Dz.U.z2021r. poz. 735, ze zm.
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6.1. Metodyka kontroli i informacje dodatkowe

Celem gtéwnym kontroli byta odpowiedz na pytanie czy Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa prawidtowo realizowat zasady dzierzawy i sprzedazy
nieruchomosci rolnych Zasobu Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa.

1. Czy Dyrektor Generalny Krajowego O$rodka Wsparcia Rolnictwa prawi-
dtowo sprawowat nadzor nad realizacja przez oddziaty terenowe zasad
dzierzawy i sprzedazy nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP?

2. Czy oddziaty terenowe Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa pra-
widtowo realizowaty dzierzawe i sprzedaz nieruchomo$ci rolnych
Zasobu WRSP?

Kontrola zostata przeprowadzona w KOWR w centrali oraz pieciu oddzia-
tach terenowych w Gorzowie Wielkopolskim, Krakowie, Poznaniu, War-
szawie i Wroctawiu.

Kontrole KOWR przeprowadzono na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy z dnia
23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli®!, z uwzglednieniem kryte-
riéw okreslonych w art. 5 ust. 1 ustawy o NIK, tj. legalnosci, gospodarno-
$ci, celowosci i rzetelnosci.

0d 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2021 r., z uwzglednieniem dowoddéw
sporzadzonych przed tym okresem, majacych istotny wptyw na dzia-
talnos¢ objetg kontrolg, a takze zdarzen wystepujacych do zakonczenia
czynno$ci kontrolnych. Czynno$ci kontrolne prowadzono od 23 maja
2022 r.do 10 sierpnia 2022 1.

W kontroli uzyskano informacje na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 2 lit. f
ustawy o NIK od Ministra RiRW dotyczace petnomocnictw udzielanych
przez DG KOWR dyrektorom OT KOWR oraz zasiegu terytorialnego
OT KOWR w Warszawie.

Kontrola zostata podjeta z inicjatywy wtasnej Najwyzszej Izby Kontroli.

Wyniki kontroli przedstawiono w 6 wystapieniach pokontrolnych skiero-
wanych do kierownika skontrolowanych podmiotow.

W wystapieniach pokontrolnych sformutowano ogétem 10 wnioskow
pokontrolnych. Wedtug stanu na dzien 6 pazdziernika 2022 r. osiem wnio-
skéw zrealizowano, a dwa byty w trakcie realizacji.

1. Wnioski pokontrolne skierowano do Dyrektora Generalnego KOWR
w zwiagzku z kontrolg przeprowadzong w:

— Centrali KOWR w Warszawie o zwotywanie posiedzen Rady Spo-
tecznej z czestotliwo$cia wynikajaca z zarzadzenia ws. utworzenia
Rady Spotecznej;

— OT KOWR w Gorzowie Wielkopolskim o rozpatrywanie wnioskéw
o udzielenie ulg respektujac terminy wynikajace z rozporzadzenia
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 31 pazdziernika 2017 r.

81 Dz.U.z2020r. poz. 1200.

Cel gtéwny kontroli

Cele szczegétowe

Zakres podmiotowy

Kryteria kontroli

Okres objety kontrola

Dziatania na podstawie
art. 29 ustawy o NIK

Pozostate informacje
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— w sprawie szczeg6towych przestanek odroczenia, roztozenia
na raty lub umorzenia naleznosci KOWR oraz trybu postepowania
w tych sprawach?®;

— OT KOWR w Poznaniu o:

sporzadzanie protokotow z postepowan przetargowych,
przez powotane do ich przeprowadzenia komisje, rOwniez w przy-
padku nierozstrzygniecia przetargow;

zapewnienie, w kazdym przypadku, terminowego powiadomienia
uczestnikéw przetargu o zamiarze jego przeprowadzenia przy wyko-
rzystaniu Srodkéw komunikacji elektronicznej;
dokumentowanie faktu ztoZenia o§wiadczenia o bezstronnosci
przez cztonkéw komisji przetargowych takze w przypadku sprze-
dazy nieruchomosci z Zasobu;

— OT KOWR we Wroctawiu o:

podjecie dziatan majacych na celu wyegzekwowanie naleznosci
za bezumowne uzytkowanie od uzytkownikéw nr 3 i 5 w tacznej
kwocie 2 971 050,37 zi;

podejmowanie dziatann majacych na celu ustalenie czy dzierzawcy
uzytkujg grunty w sposob niezgodny z umowa dzierzawy niezwtocz-
nie po uzyskaniu informacji w tym przedmiocie;

w sprawach zwigzanych z bezumownym korzystaniem z nieru-
chomosci Zasobu WRSP podejmowanie dziatan windykacyjnych
zgodnie z terminami okre$lonymi w regulacjach wewnetrznych;
informowanie dzierzawcow o terminie wydania gruntu zgodnie
z obowigzujacymi zasadami;

zapewnienie przestrzegania zasad dotyczacych przedtuzania
terminu wydania nieruchomosci, okreslonych przez Dyrektora
Generalnego KOWR.

W rezultacie kontroli przeprowadzonej w OT KOWR we Wroctawiu,
w zwigzku z przekroczeniem uprawnien i niedopetnieniem obowigzkoéw
przez funkcjonariusza publicznego, w dniu 13 grudnia 2022 r. skierowano
do Prokuratury Rejonowej dla Wroctawia-Fabrycznej zawiadomienie
o podejrzeniu popetnienia przestepstwa.

Dyrektor Generalny KOWR poinformowat, Ze:

OT KOWR beda doktadaty nalezytej staranno$ci w podejmowaniu
wszelkich dziatan majacych na celu ustalenie bezumownych uzytkow-
nikéw, naliczenie optaty za bezumowne uzytkowanie oraz wyegzekwo-
wanie naleznosci z tego tytutu;

zobowigzano pracownikdéw rozpatrujacych wnioski o udzielenie ulg
do respektowania termindw wynikajgcych z rozporzadzenia Ministra
RiRW w sprawie szczegdétowych przestanek odroczenia, rozktadania na raty
lub umorzenia nalezno$ci KOWR oraz trybu postepowania w tych sprawach;
zobowigzano pracownikéw do terminowego powiadamiania uczestni-
kow przetargéw o zamiarze przeprowadzenia przetargu przy uzyciu
$Srodkéw komunikacji elektronicznej;

82
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— zobowigzano komisje przetargowe do sporzadzania protokotéw, row-
niez w przypadku nierozstrzygniecia przetargu;

— zostang podjete dziatania majace na celu ujednolicenie uregulowania
kwestii sktadania o$§wiadczen przez cztonkéw komisji przetargowych
w obowigzujacych zarzadzeniach oraz wytycznych oraz zmiane regu-
lacji w zakresie czestotliwos$ci zwotywania posiedzen Rady Spotecznej

Whniesiono zastrzezenia do wystapienia pokontrolnego z dnia 28 lipca
2022 r. w zwigzku z kontrolg przeprowadzong w Centrali KOWR. Sposrod
o$miu zastrzezen, uchwatg z dnia 7 wrzes$nia 2022 r. trzy zostaty uwzgled-
nione przez Komisje Rozstrzygajaca NIK w catosci, jedno cze$ciowo i cztery
zostaty oddalone.

W niniejszej informacji wykorzystane zostaty ro6wniez ustalenia doty-
czace poddzierzawy nieruchomosci rolnych ZWRSP uzyskane w wyniku
kontroli doraznej 1/22/004/KRR - Poddzierzawa nieruchomosci rolnych
Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa przeprowadzonej w Centrali
KOWR i trzech OT KOWR: w Bydgoszczy, Lublinie i Koszalinie w okresie
od 14 listopada 2022 r. do 21 grudnia 2022 r. Wyniki kontroli przedstawiono
w 4 wystgpieniach pokontrolnych skierowanych do kierownika skontrolo-
wanych podmiotow.

W wystgpieniach pokontrolnych sformutowano ogétem 4 wnioski pokontrolne.
Wedtug stanu na dzien 12 stycznia 2023 r. wnioski te nie zostaty realizowane.

Do Dyrektora Generalnego KOWR w zwigzku z kontrolami przeprowa-
dzonymi w Centrali KOWR w Warszawie oraz OT KOWR w Bydgoszczy,
Lublinie i Koszalinie skierowano wnioski pokontrolne o rozpatrywanie
wnioskéw o wydanie zgody na poddzierzawe nieruchomosci rolnych
Zasobu WRSP przy uwzglednieniu zasad okreslonych w uregulowaniach
wewnetrznych KOWR.

Whiesiono zastrzezenia do wystgpienia pokontrolnego z dnia 21 grudnia
2022 r. w zwigzku z kontrolg przeprowadzong w Centrali KOWR,
do wystapien pokontrolnych z dnia 20 grudnia 2022 r. w zwigzku
z kontrolami przeprowadzonymi w OT KOWR w Bydgoszczy i Lublinie
oraz wystapienia z dnia 21 grudnia 2022 r. w zwiazku z kontrola prze-
prowadzong w OT KOWR w Koszalinie. Sposréd 19 zastrzezen, uchwatami
z dnia 16 marca 2023 r. 10 zostato czesciowo uwzglednionych przez Zespoty
Orzekajace Komisji Rozstrzygajacej w NIK a 9 zostato oddalonych.

Najwyzsza Izba Kontroli przygotowuje zawiadomienia o podejrzeniu
popelnienia przestepstwa w zwigzku z przekroczeniem uprawnien
lub niedopetnieniem obowigzkoéw przez funkcjonariuszy publicznych
wynikajacych z przepisé6w wewnetrznych dotyczacych poddzierzawy
nieruchomosci Zasobu WRSP.

Finansowe rezultaty kontroli okreslono w wysokos$ci 2998,6 tys. zt.

Na ww. kwote sktadaty sie finansowe rezultaty kontroli, stanowigce uszczu-
plenie sSrodkéw lub aktywéw okreslono w wysoko$ci ogétem 2971,1 tys. zt
w zwigzku z nierzetelnym prowadzeniem przez OT KOWR we Wroctawiu

Finansowe rezultaty
kontroli
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dziatan zmierzajacych do ustalenia i wyegzekwowania nalezno$ci za bez-
umowne uzytkowanie nieruchomosci wchodzacych w sktad Zasobu WRSP.

Finansowe rezultaty kontroli, stanowigce kwoty wydatkowanie z naru-
szeniem prawa okres$lono w wysokosci 27,5 tys. zt w zwigzku z udzie-
leniem ulgi, tj. roztozenie nalezno$ci wobec KOWR na raty, pomimo
ztozenia wniosku trzy miesigce po uptywie terminu ptatnos$ci naleznosci
(OT KOWR w Gorzowie Wielkopolskim).

Wykaz jednostek

Jednostka
kontrolowanych

organizacyjna NIK Nazwa jednostki oL ULE (LD

kierownika jednostki
kontrolowanej

przeprowadzajgca kontrolowanej
kontrole

1.  P/22/035 Zasady dzierzawy i sprzedazy nieruchomosci
rolnych Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
1 Krajowy Osrodek Wsparcia
: Departament Rolnictwa
Rolnictwa i Rozwoju
2 Wsi Oddziat Terenowy KOWR
’ w Warszawie
Waldemar Humiecki,
3 Delegatura NIK Oddziat Terenowy KOWR DG KOWR
' w Krakowie w Krakowie od 1 kwietnia 2022 r.
4 Delegatura NIK Oddziat Terenowy KOWR ,I\/Ifcl’rgorzata
' w Poznaniu w Poznaniu Gosniowska-Kola,
p.o. DG KOWR
5 Delegatura NIK Oddziat Terenowy KOWR od 29 pazdziernika 2020 r.
' we Wroctawiu we Wroctawiu do 31 marca 2022 r.
6 Delegatura NIK Oddziat Terenowy KOWR Grzegorz Pigta,
: w Zielonej Gérze w Gorzowie Wielkopolskim p.o. DG KOWR
od 6 marca 2019 r.
II.  P/22/004/KRR — Poddzierzawa nieruchomosci rolnych do 28 pazdziernika 2020 r.
Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa i )
Piotr Serafin,
. Krajowy O$rodek Wsparcia p.o. DG KOWR
‘ Rolnictwa od 3 lipca 2018 r.
do 5 marca 2019 r.
2 Oddziat Terenowy KOWR
. Departament w Bydgoszczy
Rolnictwa i Rozwoju
3 Wsi Krajowy O$rodek Wsparcia
’ Rolnictwa w Koszalinie
4 Krajowy Osrodek Wsparcia
’ Rolnictwa w Lublinie
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6.2. Analiza stanu prawnego i uwarunkowan organizacyjno-
-ekonomicznych

Zgodnie z art. 5 ust. 1 ustawy gnrsp, Skarb Panstwa powierzyt KOWR
wykonywanie prawa wtasnosci i innych praw rzeczowych na jego rzecz
w stosunku do mienia, ktére stanowia:

— nieruchomosci rolne w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wytaczeniem
gruntéw znajdujacych sie w zarzadzie Laséw Panstwowych i parkéw
narodowych;

— innych nieruchomosci i sktadnikéw mienia pozostatych po likwidacji
panstwowych przedsiebiorstw gospodarki rolnej oraz ich zjednoczen
i zrzeszen;

— laséw niewydzielonych geodezyjnie z ww. nieruchomo$ci.

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy
gnrsp, obejmujac we wtadanie powierzone sktadniki mienia Skarbu Pan-
stwa, wykonuje we wlasnym imieniu prawa i obowiazki z nimi zwigzane
w stosunku do 0s6b trzecich, jak réwniez we wiasnym imieniu wyko-
nuje zwigzane z tymi sktadnikami obowiazki publicznoprawne. Ponadto
na mocy art. 5 ust. 3 tej ustawy KOWR wykonuje w imieniu wtasnym prawa
i obowiazki zwigzane z mieniem Skarbu Panstwa powierzonym KOWR
po zlikwidowanym panstwowym przedsiebiorstwie gospodarki rolnej,
w tym réwniez prawa i obowigzki wynikajace z decyzji administracyjnych.

Zgodnie z art. 12 ust. 1 ustawy gnrsp Zasob WRSP tworzy mienie Skarbu Pan-
stwa, o ktérym mowa powyzej, przejete w trybie ustawy gnrsp oraz nie-
ruchomosci nabyte przez KOWR zgodnie z art. 12 ust. 2, chyba ze zostaty
nabyte ze Srodkéw wiasnych KOWR. Zasobem WRSP dysponuje KOWR
na zasadach okreslonych w ustawie gnrsp.

Zgodnie z art. 24 ust. 1 ustawy gnrsp KOWR gospodaruje Zasobem WRSP
w drodze:

1) w pierwszej kolejnosci wydzierzawienia albo sprzedazy nierucho-
mosci rolnych na powiekszenie lub utworzenie gospodarstw rodzin-
nych, na zasadach okres$lonych w rozdziatach 6 lub 8 ustawy gnrsp,
z wytaczeniem nieruchomosci rolnych o powierzchni mniejszej
niz 1 ha oraz nieruchomosci rolnych przeznaczonych w miejscowym pla-
nie zagospodarowania przestrzennego, miejscowym planie rewitalizacji
albo miejscowym planie odbudowy na cele inne niz rolne, a w przypadku
braku miejscowego planu - na cele niezwigzane z kierunkami i zasadami
ksztattowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej, okreslonymi w stu-
dium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy;

2) oddania mienia na czas oznaczony do odptatnego korzystania osobom
prawnym lub fizycznym na zasadach okreslonych w rozdziale 8 i 9 ustawy

gnrsp;



ZAEACZNIKI

3) wniesienia mienia lub jego cze$ci do sp6tki prawa handlowego®;

4) oddania na czas oznaczony administratorowi catosci lub cze$ci mienia
w celu gospodarowania, na zasadach okreslonych w art. 25 ustawy gnrsp;

5) przekazania w zarzad;

6) zamiany nieruchomosci.

Gremium doradcze Dyrektora Generalnego KOWR w sprawach dotycza-
cych zagospodarowania nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP stanowig
rady spoteczne dziatajgce przy oddziatach terenowych oraz Dyrektorze
Generalnym KOWR.

Zarzadzeniem nr 51/2019/Z z dnia 30 maja 2019 r.8> DG KOWR utworzyt
rade spoteczng przy Dyrektorze Generalnym KOWR ds. gospodarowania
gruntami rolnymi Zasobu WRSP. W sktad rady wchodzi po jednym przed-
stawicielu Krajowej Izby Rolniczej, Federacji Zwiazkéw Pracodawcow-
-Dzierzawcow i Wiascicieli Rolnych, Niezaleznego Samorzadnego Zwigzku
Zawodowego Rolnikéw Indywidualnych ,Solidarno$¢”, Zwigzku Zawodo-
wego Rolnictwa Samoobrona, Zwigzku Zawodowego Centrum Narodowe
Mtodych Rolnikéw, Polskiego Towarzystwa Rolniczego, Sekretariatu Rolnic-
twa Komisji Krajowej NSZZ ,Solidarnos¢”, Zwiazku Zawodowego Rolnikow
,0jczyzna”, Zwigzku Bytych Pracownikéw Panstwowych Gospodarstw
Rolnych, Zwigzku Zawodowego Pracownikéw Rolnictwa w RP, Zwigzku
Zawodowego Rolnikéw Rzeczypospolitej ,Solidarni” oraz Ogoélnopolskiego
Porozumienia Zwigzkéw Zawodowych Rolnikéw i Organizacji Rolniczych.

Posiedzenia Rady odbywaja sie w celu:

1. biezacej wymiany informacji pomiedzy KOWR a cztonkami rady, w zakre-
sie realizacji zadan dotyczacych gospodarowania nieruchomos$ciami
rolnymi Zasobu WRSP oraz ksztattowania ustroju rolnego;

2. konsultacji probleméw powstatych przy wykonywaniu przez KOWR
jego zadan, w szczego6lnoSci zwigzanych z gospodarowaniem nierucho-
mosciami rolnymi Zasobu WRSP oraz ksztattowaniem ustroju rolnego;

3. wyrazania opinii w sprawach przedstawionych radzie przez Dyrektora
Generalnego KOWR;

4. omawiania przedstawianych przez rade propozycji i koncepcji, w zakresie
realizacji zadan dot. gospodarowania nieruchomos$ciami rolnymi Zasobu
WRSP oraz ksztattowania ustroju rolnego.

Posiedzenia rady zwotuje DG KOWR z wtasnej inicjatywy lub na wniosek
wiecej niz potowy liczby cztonkéw wchodzacych w sktad rady.

8% 0d dnia2 pazdziernika 2022 r.zgodnie zart. 18 pkt 4 ustawy z dnia 22 lipca 2022 . o usprawnieniu

procesu inwestycyjnego Centralnego Portu Komunikacyjnego (Dz. U.z 2022 r. poz. 1846) tres¢
art. 24 ust.1 pkt 3 ustawy gnrsp otrzymata brzmienie: ,wniesienia mienia lub jego czesci
do sp6tki prawa handlowego, w szczegdlnos$ci Spétki Celowej, o ktérej mowa w art. 2 pkt 10
ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz. U.z 2021 r. poz. 1354,
ze zm.) oraz sp6tki, o ktérej mowa wart. 15 ust. 1 tej ustawy, ktorej powierzono zadania zwigzane
z gospodarowaniem Zasobem, o ktérym mowa w art. 2 pkt 13 tej ustawy”.

85 Zarzadzenie nr 51/2019/Z Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 30 maja 2019 r. w sprawie

utworzenia przy Dyrektorze Generalnym KOWR Rady Spotecznej ds. gospodarowania gruntami
rolnymi Zasobu WRSP. Zarzadzenie zostato opublikowane na stronie https://bip.kwr.gov.pl/
zarzadzenia-dyrektora -generalnego.

Rady spoteczne dziatajace
przy oddziatach
terenowych

oraz Dyrektorze
Generalnym KOWR
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Przedmiotowy zakres uzgodnien i konsultacji dokonywanych z radami
terenowymi i innymi organizacjami spoteczno-zawodowymi rolnikow
zostat okreslony w:

1. Zarzadzeniu nr 104/2020 Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 20 lipca
2020 r. w sprawie dzierzawy i najmu nieruchomosci Zasobu WRSP®;

2. Zarzadzeniu nr 61/2020/W Dyrektora Generalnego KOWR z 19 maja
2020 r. w sprawie sprzedazy nieruchomosci Zasobu WRSP?’.

Do zadan rady spotecznej przy Dyrektorze OT nalezy w szczegd6lnoSci:

— opiniowanie wnioskéw Dyrektora w sprawach dotyczacych zagospoda-
rowania nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP),

— zglaszanie do Dyrektora wnioskéw dotyczacych sposobu zagospodaro-
wania nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP.

Rady spoteczne dziatajgce w oddziatach terenowych KOWR zostaty powo-
tane na podstawie zarzadzenia nr 21/2018/Z Dyrektora Generalnego KOWR
z dnia 5 lutego 2018 r. w sprawie wprowadzenia Regulaminu Rad Spotecz-
nych dziatajacych przy oddziatach terenowych Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa®. Ww. zarzadzenie wprowadza regulamin rad spotecznych
dziatajgcych przy oddziatach terenowych KOWR. Regulamin okresla spo-
s6b powotania Rady, zasady naboru cztonkéw Rady, spos6b zwotywania
posiedzen, tryb pracy i podejmowanie ustalen.

W zwiazku z ogloszeniem na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej stanu
zagrozenia epidemicznego® w zwiazku z rozprzestrzenianiem sie COVID-19
zarzgdzeniem nr 37/2020/Z Dyrektora Generalnego KOWR z dnia
17 marca 2020 r. zostaty zawieszone obowigzki konsultowania spraw
dotyczacych sposobu gospodarowania Zasobem WRSP zawarte w zarza-
dzeniach i wytycznych Dyrektora Generalnego KOWR. Wznowienie dzia-
tania rad nastapito z dniem 13 kwietnia 2021 r. na podstawie zarzadzenia
nr 41/2021/Z Dyrektora Generalnego KOWR w sprawie wznowienia
dziatania Rad Spotecznych dziatajacych przy oddziatach terenowych
oraz Dyrektorze Generalnym KOWR®’.

Umowa dzierzawy nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP jest umowa
wzajemng, w ktérej wydzierzawiajacy, tj. KOWR zobowiazuje sie odda¢
dzierzawcy nieruchomos¢ do uzywania i pobierania pozytkéw na czas
oznaczony, a dzierzawca zobowigzuje sie ptaci¢ wydzierzawiajagcemu
umowiony czynsz (art. 693 Kc w zwiazku z art. 38 gnrsp).

86 Zarzadzenie zostato opublikowane na stronie https://bip.kwr.gov.pl/zarzadzenia-dyrektora-

generalnego.

87 Zarzadzenie nie zostato opublikowane.

88 Zarzadzenie nr 21/2018/Z zmienione zarzadzeniem nr 35/2018/Z Dyrektora Generalnego KOWR
z dnia 5 marca 2018 r., zarzadzeniem nr 43/2018/Z z dnia 12 marca 2018 r. oraz zarzadzeniem
nr41/2021/Z z dnia 13 kwietnia 2021 r. Zarzadzenie zostato opublikowane na stronie https://
bip.kwr.gov.pl/zarzadzenia-dyrektora-generalnego.

89 Nastgpito to Rozporzadzeniem Ministra Zdrowia z dnia 13 marca 2020 r. w sprawie ogtoszenia

na obszarze Rzeczpospolitej Polskiej stanu zagrozenia epidemiologicznego (Dz. U. poz. 433, ze zm.).

90 Zarzadzenie zostato opublikowane na stronie https://bip.kwr.gov.pl/zarzadzenia-dyrektora-

generalnego.
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Dzierzawa nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP prowadzona jest na zasa-
dach okre$lonych w ustawie gnrsp, Kodeksu cywilnego oraz w przepisach
wykonawczych, tj.:

— wrozporzadzeniu Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 14 stycznia
2009 r. w sprawie szczeg6towego trybu przeprowadzania przetargéw
na dzierzawe nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa’l;

— wrozporzadzeniu Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 1 sierpnia
2016 r. w sprawie sposobu ustalania wysoko$ci czynszu dzierzawnego
w umowach dzierzawy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa®.

Zasady dzierzawy nieruchomos$ci rolnych zostaty uregulowane
w rozdziale 8 ustawy gnrsp. Zgodnie z trescig art. 38 ust. 1 ustawy, mienie
wchodzgce w sktad Zasobu moze by¢ wydzierzawiane lub wynajmowane
osobom fizycznym lub prawnym, na zasadach okreslonych w Kodeksie
cywilnym (z zastrzezeniem art. 38a). Dla nieruchomosci Zasobu prze-
znaczonych do wydzierzawienia lub pod najem, KOWR sporzadza wykaz
na zasadach okreslonych w art. 28 ustawy (znajduja tutaj odpowiednio,
zastosowanie zasady okres$lone dla nieruchomosci przeznaczonych
do sprzedazy). Wykaz ten jest ogtaszany w sposéb zwyczajowo przyjety
w danej miejscowosci przez okres 14 dni przed dniem ogtoszenia przetargu.

Zgodnie z trescig art. 39 ust. 1 ustawy gnrsp, umowe dzierzawy zawiera sie
po przeprowadzeniu przetargu ofert pisemnych lub publicznego przetargu
ustnego (art. 29 ust. 3-3g oraz 6-14 stosuje sie odpowiednio). W art. 39
ust. 2 ustawy gnrsp ustawodawca wskazat przypadki, w ktérych nie sto-
suje sie przetargu.

KOWR moze wypowiedzie¢ umowe dzierzawy, takze zawarta na czas
oznaczony, w celu wytaczenia z dzierzawy czesci lub cato$ci nieruchomo-
$ci, ktéra w czasie trwania umowy zostata przeznaczona w planie zago-
spodarowania przestrzennego na cele publiczne w rozumieniu przepisow
o gospodarce nieruchomos$ciami. Wypowiedzenie umowy dzierzawy
dotyczace czesci nieruchomosci pociagga za soba odpowiednie zmniejszenie
czynszu (art. 39 ust. 5 ustawy gnrsp).

Czynsz dzierzawny ustala sie w umowie jako sume pieniezng albo jako
réwnowartos$¢ pieniezng odpowiedniej ilosci pszenicy. Czynsz ten jest ptatny
za potrocze roku kalendarzowego z dotu. Czynsz dzierzawny ustalony w sumie
pienieznej, poczynajac od drugiego terminu ptatnosci podlega waloryzacji
przy zastosowaniu wskaznikéw zmian cen skupu podstawowych produk-
tow rolnych w potroczu roku kalendarzowego poprzedzajacym termin ptat-
nosci (art. 39a ust. 3 i 4 ustawy gnrsp). Sposéb ustalania wysoko$ci czynszu
dzierzawnego, w zaleznosci od potencjatu produkcyjnego przedmiotu dzier-
zawy, w szczegoblnosci w zaleznosci od rodzaju i klasy gruntéw oraz miejsca
ich potozenia, wartos$ci ksiegowej budynkéw i budowli, charakteru mozliwej
do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej okreslono w rozporzadzeniu

91 Dz.U.z2021r. poz. 1944.
92 Dz.U.z2022r. poz. 433.
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Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 1 sierpnia 2016 r. w sprawie spo-
sobu ustalania wysokos$ci czynszu dzierzawnego w umowach dzierzawy
nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

Zgodnie z art. 40 ust. 1 ustawy gnrsp nie pobiera sie czynszu za uzytki
rolne klasy VI, a zgodnie z art. 40 ust. 2 tej ustawy KOWR moze zwolnié
dzierzawce z optat czynszowych na warunkach okreslonych w umowie:
w okresie pierwszych trzech lat dzierzawy uzytkéw rolnych odtogowa-
nych co najmniej przez okres jednego roku przed dniem zawarcia umowy
dzierzawy, a na okres nie dtuzszy niz 5 lat, w przypadkach uzasadnionych
stanem przedmiotu dzierzawy lub realizacjg inwestycji tworzacych nowe
miejsca pracy.

W okresie objetym kontrolg wytyczne w sprawie dzierzawy i najmu
nieruchomosci Zasobu WRSP wprowadzono nastepujacymi zarzadzeniami
DG KOWR?:

— zarzadzenie nr 103/2017/Z Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 9 paz-
dziernika 2017 r. w sprawie wydzierzawiania nieruchomosci Zasobu
Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (do 19 lipca 2020 r.);

— zarzadzenie nr 104/2020 Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 20 lipca
2020 r. w sprawie dzierzawy i najmu nieruchomos$ci Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa (od 20 lipca 2020 r.).

Zgodnie z ust. 2.2. zarzadzenia w sprawy dzierzawy zamiar przeznaczenia
do dzierzawy nieruchomosci rolnej niezabudowanej wiekszej niz 150%
$redniej powierzchni gruntéw rolnych w gospodarstwie rolnym, powinien
by¢ przedstawiony terenowej radzie spotecznej dziatajacej przy oddziale.
W przypadku, gdy powierzchnia nieruchomosci rolnej zabudowanej prze-
kracza trzykrotno$¢ Sredniej powierzchni gruntéw rolnych w gospodar-
stwie rolnym w wojewddztwie, wg danych ARiMR, przedmiot przetargu
powinien by¢ skonsultowany z terenowgq radg spoteczna.

Na wydzierzawienie nieruchomosci o powierzchni przekraczajacej 100 ha,
zgodnie z ust. 9.1 zarzadzenia w sprawie dzierzawy, wymagane jest szcze-
gblne pelnomocnictwo DG KOWR.

Wytyczne w sprawie wykonywania umowy dzierzawy nieruchomosci
Zasobu WRSP zostaty okreslone Zarzadzeniem Dyrektora Generalnego
KOWR w sprawie w sprawie wykonywania umowy dzierzawy nierucho-
mosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa:

— nr 72/2017/W z dnia 27 wrze$nia 2017 . obowigzujace do 25 czerwca 2019r.,

— nr 73/2019/Z z dnia 4 lipca 2019 r. obowigzujace od 26 czerwca 2019 .
do 19 lipca 2021 r.*%,

— nr 105/2020/Z z dnia 20 lipca 2020 r. obowigzujace od 20 lipca 2021 r.*

Wytyczne okreslaja zasady przedtuzania umowy, ustalania czynszu

przy przedtuzaniu okresu trwania umowy, warunki wytaczania z dzierza-

93 Zarzadzenia zostaly opublikowane na stronie https://bip.kwr.gov.pl/zarzadzenia-dyrektora-

generalnego.
94 Zarzadzenia 72/2017 i 73/2019 nie zostaty opublikowane.

95 Zarzadzenia zostaly opublikowane na stronie https://bip.kwr.gov.pl/zarzadzenia-dyrektora-

generalnego.
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wy czesci nieruchomosci oraz rozliczania remontdw i inwestycji, podziatu
umowy dzierzawy, zmiany Klasyfikacji i powierzchni przedmiotu dzier-
zawy, poddzierzawiania nieruchomosci rolnych, cesji umowy dzierzawy
oraz obnizania czynszu na podstawie art. 700 Kc.

Wytyczne te okres$laja:

a) warunki udzielenia szczego6lnego pelnomocnictwa DG KOWR wymaga-
nego jest w przypadku zmiany umowy dzierzawy nieruchomosci rolnej
o powierzchni powyzej 500 ha,

b) zasady przedtuzania okresu dzierzawy,

c) zasady ustalania czynszu dzierzawny przy przedtuzaniu okresu trwania
umowy,

d) zasady podwyzszania czynszu po 10 latach,

e) terminy ptatnosci czynszu dzierzawnego,

f) zasady wytaczanie z dzierzawy czeSci nieruchomosci,

g) zasady gospodarowania obiektami budowlanymi zbednymi dla dzierzawcy,

h) warunki wytgczania z podstawy naliczania czynszu dzierzawnego
obiektéw budowlanych,

i) zasady gospodarowania obiektami budowlanymi przeznaczonymi
do likwidacji,

j) zasady rozliczania remontéw i inwestycji,

k) zasady podziatu umowy dzierzawy,

1) warunki obnizania czynszu dzierzawnego na podstawie art. 700 k.c.,

m) zasady poddzierzawy nieruchomosci,

n) warunki cesji umowy dzierzawy,

0) postepowanie w przypadku zakonczenia umowy dzierzawy,

p) szczeg6towe zasady dzierzawy stawow.

Wydanie nieruchomosci dzierzawcy, bez wzgledu na okres, na jaki
umowa zostata zawarta, nastepuje po podpisaniu umowy dzierzawy
i wymaga formy protokotu zdawczo-odbiorczego. W protokole powinien
zostac szczegbtowo opisany stan przedmiotu dzierzawy oraz zataczona
dokumentacja fotograficzna obrazujgca stan nieruchomosci. Umowa
oraz zmiany do niej powinny by¢ na biezaco ewidencjonowane.

Zgodnie z wytycznymi, ze wzgledu na przejecie przez dzierzawce zobo-
wigzan wynikajacych z umowy, np. odno$nie ptacenia podatkéw, sktadek
na rzecz sp6tki wodnej badz zobowigzan wobec innych instytucji, infor-
macja o zawartej umowie powinna by¢ przekazana odpowiednim podmio-
tom (w tym m.in. konserwatorowi zabytkéw).

Po rozwigzaniu umowy dzierzawy, nieruchomosci powinny by¢ odbierane
niezwtocznie. Wyznaczeni pracownicy Oddziatu lub Filii powinni co kwar-
tat dokonywa¢ przegladu informacji dotyczacych wygastych/rozwiaza-
nych uméw dzierzawy w ostatnim kwartale i w miare potrzeby zgtaszac
ewentualne korekty do tego systemu, do sekcji prowadzacych windykacje
nalezno$ci.

Zgodnie z art. 39b ust. 1 ustawy gnrsp osoba wtadajaca nieruchomoscia
wchodzaca w sktad Zasobu WRSP bez tytutu prawnego jest zobowigzana
do zaptaty na rzecz KOWR wynagrodzenia za korzystanie z tej nierucho-

73



74

Poddzierzawa
nieruchomosci rolnych
Zasobu WRSP

Sprzedaz nieruchomosci
rolnych Zasobu WRSP

ZAEACZNIKI

mos$ci w wysokosci stanowiacej 30-krotnos$¢ wywotawczej wysokosci
czynszu, ktory bytby nalezny od tej nieruchomosci, gdyby byta ona przed-
miotem umowy dzierzawy po przeprowadzeniu przetargu.

W ww. Wytycznych w sprawie wykonywania umowy dzierzawy nieru-
chomosci Zasobu WRSP w pkt 4.7 ,Poddzierzawa nieruchomosci rolnych”
okreslono zasady poddzierzawy nieruchomosci rolnych ZWRSP. KOWR
moze wyrazi¢ na piSmie zgode na poddzierzawe catosci lub czesci nieru-
chomosci rolnej, na czas okreslony, nie dtuzszy niz pozostaty do wygasnie-
cia umowy dzierzawy, jezeli dzierzawca:

1) nie jest w stanie, z przyczyn zdrowotnych lub innych uzasadnionych
powodoéw, przez czas okreslony, prowadzi¢ dziatalnosci na catos$ci
lub czesci przedmiotu dzierzawy, lub

2) rozpoczat starania o uzyskanie Swiadczen emerytalno-rentowych,
a poddzierzawca ma by¢ ustanowiony jego nastepca, lub

3) nie moze prowadzi¢ dziatalno$ci gospodarczej w zwigzku z wyborem
do petnienia funkcji publicznych lub

4) ze wzgledu na podejrzenie wystepowania kopalin lub wystepowania
na dzierzawionej nieruchomosci kopalin i brak innej mozliwo$ci udostep-
nienia dzierzawionej nieruchomos$ci podmiotom zajmujacym sie badaniem
ich wystepowania

5) z przyczyn ekonomicznych, technicznych (innych) zaprzestat wykorzy-
stywac obiekt budowlany wchodzacy w sktad przedmiotu dzierzawy,
a obiekt ten nie moze by¢ wytaczony z przedmiotu dzierzawy i rozdy-
sponowany w przetargu.

Do 20 lipca 2020 r. zgoda DG KOWR wymagana byta w przypadkach
umoéw poddzierzawy z innych wzgledéw niz okreslone w wytycznych,
w pozostatych przypadkach zgoda byta wyrazana przez Dyrektora
OT KOWR. Z dniem 20 lipca 2020 r. w wytycznych wprowadzono postano-
wienie, ze zgoda na poddzierzawe DG KOWR nie jest wymagana do uméw
poddzierzawy zawieranych na okres do 12 miesiecy. Kolejne umowy
badz tez umowy na okres przekraczajacy 12 miesiecy wymagaja zgody
DG KOWR.

W przypadku gdy czynsz za poddzierzawiong nieruchomos¢ rolng
(lub jej cze$¢) jest wyzszy niz czynsz dzierzawny, dzierzawca przez caty
okres trwania umowy poddzierzawy zobowigzany jest do przekazywa-
nia do KOWR czynszu w wysoko$ci obejmujacej dotychczasowy czynsz
oraz calg nadwyzke ponad poziom czynszu dotychczasowego za przed-
miot poddzierzawy. W takiej sytuacji zawarcie umowy poddzierzawy
i wynikajace z niej podwyzszenie wysokosci czynszu powinno by¢ wpro-
wadzone aneksem do umowy dzierzawy.

Sprzedaz nieruchomos$ci Zasobu WRSP zgodnie z art. 27 ustawy gnrsp
prowadzi KOWR.

Ustawg z dnia z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy,
w okresie 10 lat od dnia wej$cia w zycie ustawy, tj. 30 kwietnia 2016 r.,
wstrzymano sprzedaz nieruchomosci albo ich cze$ci wchodzacych w sktad
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Zasobu WRSP. Podstawowym sposobem zagospodarowania tych nieru-
chomosci sg trwate dzierzawy.

Wstrzymanie sprzedazy ww. nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP w mysl
art. 2 ust. 1 ww. ustawy nie stosuje sie do:

1. nieruchomosci i ich cze$ci przeznaczonych w:
a. miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub
b. studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego gminy, lub
c. ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, na cele inne niz rolne, w szczeg6lnosci na parki technologiczne,
parki przemystowe, centra biznesowo-logistyczne, sktady magazy-
nowe, inwestycje transportowe, budownictwo mieszkaniowe, obiekty
sportowo-rekreacyjne, lub
2. nieruchomosci potozonych w granicach specjalnych stref ekonomicznych,
lub
3. domoéw, lokali mieszkalnych, budynkéw gospodarczych i garazy
wraz z niezbednymi gruntami oraz ogrodkéw przydomowych, lub
4. nieruchomosci rolnych o powierzchni do 2 ha.

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

Wedtug art. 28 ustawy gnrsp wykaz nieruchomosci Zasobu WRSP prze-
znaczonych do sprzedazy ogtasza sie na stronie podmiotowej Biuletynu
Informacji Publicznej KOWR, w siedzibie wtasciwej miejscowo izby rol-
niczej oraz wta§ciwym miejscowo urzedzie gminy przez okres 14 dni
przed dniem ogtoszenia przetargu lub planowanym terminem sprzedazy
w innym trybie niz przetarg. Dodatkowo wykaz moze by¢ ogtoszony
w spos6b zwyczajowo przyjety w miejscowosci, znajdujacej sie w obrebie
geodezyjnym, w ktérym potozona jest nieruchomosé.

Wykaz powinien zawiera¢ m.in.: oznaczenie i powierzchnie nieruchomosci
wedtug danych z ewidencji gruntéw; rodzaj uzytkéw i ich klasy; oznaczenie
ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, opis budynkdéw i innych
sktadnikéw majatkowych przeznaczonych do sprzedazy, przeznaczenie
nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
a w przypadku braku planu - w ustaleniach studium uwarunkowan i kierun-
kéw zagospodarowania przestrzennego gminy dla nieruchomosci oraz cene.
W przypadku sprzedazy nieruchomosci, ktérej wartos$¢ szacunkowa prze-
kracza rownowartos¢ 10 tysiecy kwintali zyta®®, informacje o zamiarze
sprzedazy KOWR ogtasza w prasie o zasiegu, co najmniej wojewddzkim.

% W Komunikacie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego z dnia 20 pazdziernika 2021 r.

w sprawie $redniej ceny skupu zyta za okres 11 kwartatéw bedacej podstawa do ustalenia
podatku rolnego na rok podatkowy 2022 (M.P. poz. 958) na podstawie art. 6 ust. 2 ustawy z dnia
15 listopada 1984 r. o0 podatku rolnym (Dz. U.z 2020 r. poz. 333) ogloszono, ze $§rednia cena skupu
zyta za okres 11 kwartatéw poprzedzajacych kwartat poprzedzajacy rok podatkowy 2022
wyniosta 61,48 zt za 1 dt. (analogicznie 2021 - 58,55 zt za 1dt, 2020 - 58,46 zt za 1 dt, 2019 r.
- 54,36 zt za 1dt).
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Zgodnie z art. 28a ust. 1 ustawy gnrsp sprzedaz nieruchomosci rol-
nej przez KOWR moze nastapic, jezeli w wyniku tej sprzedazy taczna
powierzchnia uzytkéw rolnych bedacych wtasnos$cig nabywecy nie prze-
kroczy 300 ha oraz nabytych kiedykolwiek z Zasobu przez nabywce
nie przekroczy 300 ha.

Przy ustalaniu ww. powierzchni uzytkéw rolnych, bedacych przedmiotem
wspoétwlasnosci nalezato uwzgledni¢ powierzchnie nieruchomosci rolnych
odpowiadajgcych udziatowi we wspotwtasnosci takich nieruchomosci,
a w przypadku wspétwtasnosci tacznej uwzglednic¢ taczng powierzchnie
nieruchomosci rolnych stanowiacych przedmiot wspétwtasnosci.

Zgodnie z art. 29 ust. 1 ustawy gnrsp, pierwszenstwo w nabyciu nieru-
chomosci Zasobu po cenie ustalonej wedtug zasad okres$lonych w ustawie
(z zastrzezeniami wymienionymi w art. 17a ust. 1, art. 17b ust. 4 i art. 42
ustawy gnrsp), przystuguje:

— spo6tdzielni produkcji rolnej wtadajacej faktycznie zbywana nieru-
chomoscig, ktdérej uzytkowanie ustanowione na rzecz tej spotdzielni
wygasto na podstawie art. 16 ust. 2 z dniem 31 grudnia 1993 r,,

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

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

O przeznaczeniu nieruchomosci do sprzedazy, zgodnie z art. 29 ust 1c
ustawy gnrsp, KOWR jest zobowigzany zawiadomi¢ na pi$mie osoby,
ktérym przystuguje pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci. Osoby
te korzystaja z pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci, jezeli ztoza
o$wiadczenie o wyrazeniu zgody na jej nabycie po cenie okre$lonej
w zawiadomieniu, z tym Ze termin nie moze by¢ krétszy niz 21 dni od dnia
otrzymania zawiadomienia.

Zgodnie z art. 29 ust. 2 ustawy gnrsp nieruchomosci, ktére nie zostaty
sprzedane na zasadach pierwszenstwa, oraz te, ktére nie zostaty przezna-
czone do sprzedazy najemcom w trybie art. 42 ustawy gnrsp oraz pozo-
stajace we wtadaniu oséb fizycznych i prawnych na podstawie art. 17a
ustawy gnrsp, podlegaja sprzedazy w trybie publicznego przetargu ust-
nego (licytacja), z tym ze nieruchomosci rolne od 1 ha oraz nieruchomosci
przeznaczone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
na uzytkowanie rolnicze, a w przypadku braku miejscowego planu objete
ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy okreslajacymi kierunki i zasady ksztattowania rolniczej
przestrzeni produkcyjnej, podlegaja sprzedazy w pierwszej kolejnosci
w trybie przetargu, w ktérym moga uczestniczy¢ wytacznie podmioty,
ktérych mowa w ust. 3b, tj.:

1) rolnicy indywidualni, w rozumieniu przepiséw o ksztattowaniu ustroju
rolnego, zamierzajacy powiekszy¢ gospodarstwo rodzinne, jezeli majg oni
miejsce zamieszkania w gminie, w ktorej potozona jest nieruchomos¢
wystawiana do przetargu lub w gminie graniczacej z tag gming lub
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2) osoby posiadajace kwalifikacje rolnicze okreslone w przepisach o ksztat-
towaniu ustroju rolnego, zamierzajgce utworzy¢ gospodarstwo rodzinne
w rozumieniu tych przepiséw, lub

3) pracownicy zlikwidowanych panstwowych przedsiebiorstw gospodarki
rolnej zamierzajacy utworzy¢ gospodarstwo rodzinne, lub

4) rolnicy, ktérzy po dniu 31 grudnia 1991 r. sprzedali Skarbowi Panistwa
nieruchomosci niezbedne na cele publiczne, lub

5) cztonkowie rolniczych spétdzielni produkcyjnych postawionych w stan likwi-
dacji lub upadtosci, zamierzajacy utworzy¢ gospodarstwo rodzinne, lub

6) repatrianci w rozumieniu przepiséw o repatriacji, przybyli do Rzeczy-
pospolitej Polskiej nie wcze$niej niz sze$¢ lat przed dniem przetargu, lub

7) spoiki prawa handlowego, w ktérych 100% akcji albo udziatéw nalezy
do pracownikéw zlikwidowanych panstwowych przedsiebiorstw gospo-
darki rolne;j.

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa moze organizowac przetargi, w kt4-
rych oprécz:

1) rolnikéw indywidualnych, o ktérych mowa w ust. 3b pkt 1, mozZe uczest-
niczy¢ réwniez osoba, ktdra nie spetnia jedynie wymogu dotyczacego
5-letniego okresu osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego,
okreslonego w przepisach o ksztattowaniu ustroju rolnego, w przypadku
gdy osoba ta:

a) w dniu ogloszenia wykazu, o ktérym mowa w art. 28 ust. 1, na stronie
podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej KOWR ma nie wiecej
niz 40 lat lub

b) realizuje warunki okreslone w decyzji o przyznaniu pomocy, o ktdrej
mowa w art. 3 ust. 1 pkt 6 lit. a ustawy o wspieraniu rozwoju obszaréw
wiejskich,

2) oso6b, o ktérych mowa w ust. 3b pkt 2, mogg uczestniczy¢ réwniez osoby,
ktorym pod warunkiem uzupetnienia kwalifikacji zawodowych, przy-
znano pomoc finansowa, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy
0 wspieraniu rozwoju obszaréw wiejskich albo w art. 3 ust. 1 pkt 6
lit. a ustawy o wspieraniu rozwoju obszarow wiejskich, a termin na uzu-
petnienie tych kwalifikacji jeszcze nie uptynat.

Zgodnie z art. 29 ust. 3ba ustawy gnrsp w przetargach ograniczonych
nie moze uczestniczy¢ podmiot, ktory:

1) kiedykolwiek nabyt z Zasobu WRSP nieruchomosci o powierzchni tgcznej
co najmniej 300 ha uzytkéw rolnych, przy czym do powierzchni tej wli-
cza sie powierzchnie uzytkéw rolnych, ktére zostaty nabyte z Zasobu
WRSP, a nastepnie zbyte, chyba Ze zbycie nastapito na cele publiczne,
o ktorych mowa w art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, lub

2) naruszyt chociazby jedno z postanowien umowy okreslonych w art. 29a
ust. 1 pkt 1 lub 2, lub 3, lub

3) w dniu opublikowania wykazu, o ktorym mowa w art. 28, posiadat
udziaty lub akcje w spétkach prawa handlowego bedacych wtascicielami
nieruchomosci rolnych lub w spo6tce zaleznej lub dominujacej w stosunku
do takiej sp6tki, z wyjatkiem akcji dopuszczonych do obrotu na rynku
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gietdowym w rozumieniu ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie
instrumentami finansowymi®” lub spo6tce, bedacej grupa producentow
rolnych, o ktérej mowa w ustawie z dnia 15 wrzes$nia 2000 r. o grupach
producentdw rolnych i ich zwigzkach oraz o zmianie innych ustaw®®.

Ponadto zgodnie z art. 29 ust. 3bc ustawy gnrsp w przetargu nie moga
bra¢ udziatu podmioty, ktére:

1) majg zalegtosci z tytutu zobowigzan finansowych wobec KOWR, Skarbu
Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, Zaktadu Ubezpieczen
Spotecznych lub Kasy Rolniczego Ubezpieczenia Spotecznego, a w szcze-
goblnosci zalegaja z uiszczeniem podatkdw, optat lub sktadek na ubezpie-
czenia spoteczne lub zdrowotne, z wyjatkiem przypadkéw gdy uzyskaty
one przewidziane prawem zwolnienie, odroczenie, roztozZenie na raty
zalegtych ptatnos$ci lub wstrzymanie w catos$ci wykonania decyzji
wtasciwego organu, lub

2) wiadaja lub wtadaty nieruchomos$ciami Zasobu bez tytutu prawnego
i mimo wezwania KOWR nieruchomosci tych nie opuscity.

KOWR zgodnie z art. 29 ust. 3bd ww. ustawy moze réwniez zastrzec,
Ze ten sam podmiot nie moze bra¢ udziatu w wiecej niz jednym przetargu,
o ktérym mowa w ust. 3b, w przypadku gdy:

1) wjednym z przetargéw podmiot ten zostat wytoniony jako kandydat
na nabywce oraz
2) poszczegdblne przetargi zorganizowano w celu sprzedazy:
a) wydzielonych przed przetargami cze$ci nieruchomosci Zasobu lub
b) kilku nieruchomosci Zasobu znajdujacych sie na terenie jednej miej-
scowosci®’.

Umowa sprzedazy nieruchomosci rolnej zbywanej na zasadach okreslonych
w art. 29 ust. 1i 3b lub art. 31 ust. 2 ustawy gnrsp zgodnie z art. 29a ust. 1
powinna zawiera¢ w szczegdlnosci zobowigzania nabywcy nieruchomosci do:

1) nieprzenoszenia wtasnos$ci nieruchomosci nabytej z Zasobu WRSP
przez okres 15 lat od dnia nabycia nieruchomosci oraz do prowadzenia
dziatalno$ci rolniczej na niej w tym okresie, a w przypadku oséb fizycz-
nych do osobistego prowadzenia tej dziatalnosci,

2) nieustanawiania w okresie, o ktorym mowa w pkt 1, hipoteki na nieru-
chomosci nabytej z Zasobu na rzecz innych podmiotéw niz KOWR,

3) zaptaty kwoty w wysokosci 40% ceny sprzedazy w przypadku:

97 Dz.U.z2021r. poz. 328, ze zm.

98 Dz.U.z2018r. poz. 1026, ze zm.

99 0d dnia 2 pazdziernika 2022 r. art. 18 pkt 5 lit. b ustawy z dnia 22 lipca 2022 r. 0 usprawnieniu

procesu inwestycyjnego Centralnego Portu Komunikacyjnego, w ustawie gnrsp wart. 29 po ust. 3

bd dodano ust. 3 be, zgodnie z ktérym KOWR moze zastrzec, ze rolnik indywidualny albo osoba,

ktéra utracita status rolnika indywidualnego, o ktérych mowa w ust. 3b pkt 8, nie moga bra¢

udziatu w wiecej niz jednym przetargu okreslonym w ust. 3b pkt 8, w przypadku gdy w jednym

z tych przetargow:

1) rolnik ten albo osoba, ktéra utracita status rolnika indywidualnego, zostali wytonieni
jako kandydat na nabywece albo

2) matzonek tego rolnika albo osoby, ktéra utracita status rolnika indywidualnego, zostat
wytoniony jako kandydat na nabywece.
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a) niedotrzymania przez nabywce nieruchomosci ktéregokolwiek
ze zobowigzan, o ktérych mowa w pkt 11 2, albo
b) ztoZenia nieprawdziwego oswiadczenia, o ktérym mowa w art. 29b ust. 1.

Ponadto nabyweca zobowiazuje sie do osobistego prowadzenia dziatalnosci
rolnicze;.

Zgodnie z art. 29a ust. 4 ustawy gnrsp KOWR moze wyrazi¢ zgode na:

1) przeniesienie wtasnosci nieruchomosci nabytej z Zasobu - w przypadku
gdy nabywca nieruchomosci jest osoba fizyczna:
a) zamierzajaca powiekszy¢ gospodarstwo rodzinne albo
b) posiadajaca kwalifikacje rolnicze w rozumieniu przepiséw o ksztat-
towaniu ustroju rolnego i zamierzajaca utworzy¢ gospodarstwo
rodzinne, albo
c) ktérej przyznano pomoc finansowa, o ktérej mowa w art. 3 ust. 1
pkt 6 lit. a ustawy o wspieraniu rozwoju obszaréw wiejskich;
2) ustanowienie hipoteki na nieruchomosci nabytej z Zasobu - w przypadku
gdy hipoteka ma stanowi¢ zabezpieczenie sptaty kredytu zaciaganego na:
a) zakup nieruchomosci rolnej na powiekszenie gospodarstwa rodzinnego
lub
b) zakup inwentarza zywego lub maszyn i urzadzen stuzacych do pro-
wadzenia gospodarstwa rodzinnego, lub
c) budowe, rozbudowe lub modernizacje budynkéw stuzacych prowa-
dzeniu produkcji rolniczej, lub
d) odbudowe budynkoéw zniszczonych w wyniku zdarzen losowych, lub
e) realizacje przedsiewziecia, na ktore jest udzielana pomoc ze sSrodkéw
publicznych w zwigzku z zaistniatymi zdarzeniami losowymi.

Szczegbdtowy tryb udzielania pisemnej ww. zgody, w tym wymagania
w zakresie danych i dokumentéw niezbednych do prawidtowego rozpa-
trzenia wniosku zostaty okreslone w rozporzadzeniu Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi z dnia 20 maja 2016 r. w sprawie szczegdétowego w sprawie
szczegbtowego trybu udzielania pisemnej zgody na przeniesienie wta-
sno$ci nieruchomosci albo na ustanowienie hipoteki na nieruchomosci
nabytej z Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa'?®.

Zgodnie z art. 29b ust. 1 ustawy gnrsp kazdy nabywca nieruchomosci
Zasobu przed zawarciem umowy sprzedazy sktada oswiadczenie o pocho-
dzeniu $rodkéw finansowych na ten cel oraz Ze nie zawart umowy przed-
wstepnej na zbycie tej nieruchomosci. Osoba, ktéra ztozyta nieprawdziwe
o$wiadczenie, o ktorym mowa w ust. 1, podlega odpowiedzialno$ci karnej
za sktadanie fatszywego o$wiadczenia.

W mysl art. 29¢c ww. ustawy czynno$¢ prawna dotyczaca zbycia nierucho-
mosci dokonana niezgodnie z przepisami ustawy lub dokonana w wyniku
przetargu, ktory odbyt sie niezgodnie z przepisami ustawy, lub w kté-
rym jako nabywce nieruchomos$ci wytoniono osobe, ktéra nie spetnia
wymogdéw, o ktérych mowa w art. 29 ust. 3ba, jest niewazna.

100 Dz, U.z2019 . poz. 1772.
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Nabycie nieruchomos$ci nastepuje po cenie ustalonej zgodnie z art. 30
ustawy gnrsp.

Na podstawie delegacji zawartej w art. 32 ustawy gnrsp minister wta-
Sciwy do spraw rozwoju wsi okreslit:

1) szczego6towy tryb sprzedazy nieruchomosci Zasobu WRSP i ich czesci
sktadowych, w tym tryb sprzedazy nieruchomosci na rzecz uzytkow-
nikow wieczystych, na rzecz os6b uprawnionych do pierwszenstwa
nabycia, o ktérym mowa w art. 29 ust. 1, a takze sposéb przeprowa-
dzania publicznych przetargéw ustnych (licytacji) i przetargéw ofert,
w tym ograniczonych do oséb, o ktérych mowa w art. 29 ust. 3, obejmu-
jacy wymagania dotyczace wadium,

2) szczegbtowe warunki obnizania ceny sprzedazy nieruchomosci wpisanej
do rejestru zabytkow,

3) stawki szacunkowe, o ktérych mowa w art. 30 ust. 2, z uwzglednieniem
rodzaju gruntu, jego klasy oraz okregu podatkowego

rozporzadzeniem Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 30 kwietnia
2012 r. w sprawie szczeg6towego trybu sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa i ich czesci sktadowych, warunkow
obnizenia ceny sprzedazy nieruchomos$ci wpisanej do rejestru zabytkéow
oraz stawek szacunkowych gruntéw?'’’.

W przetargu, zgodnie z art. 29 ust. 3e ustawy gnrsp w przetargach w try-
bie publicznego przetargu ustnego lub ofert pisemnych mogg bra¢ udziat
osoby fizyczne i osoby prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiada-
jace osobowosci prawnej, jezeli wniosg wadium?*? w terminie, miejscu
i w formie wyznaczonych w ogtoszeniu o przetargu oraz spetnig inne
warunki podane w ogtoszeniu.

Zgodnie z trescig art. 31 ust. 2 ustawy gnrsp, jezeli nabywca przed zawar-
ciem umowy sprzedazy wptaci co najmniej 10% ceny i przedtozy zabez-
pieczenie sptaty kwoty naleznos$ci roztozonej na raty, KOWR moze
roztozy¢ sptate pozostatej naleznos$ci na roczne lub pdtroczne raty,
na okres nie dtuzszy niz 15 lat. Przy roztozeniu sptaty pozostatej naleznosci
na roczne lub pétroczne raty KOWR stosuje oprocentowanie, ktore nie moze
by¢ w stosunku rocznym nizsze niz stopa dyskontowa stanowigca stope
bazowa ogtaszang w komunikacie Komisji Europejskiej, powiekszona o 1%
(art. 31 ust. 4). Natomiast jezeli nabywca zbedzie nieruchomos¢ lub jej czes¢
przed zaptaceniem catej naleznosci, KOWR moze zazadac zaptaty catej nie-
sptaconej naleznosci w wyznaczonym terminie (art. 31 ust. 5).

101 Dz.U.z 2021 r. poz. 2092.

102 7godnie z art. 29 ust. 3f gnrsp osoby fizyczne, ktérym na mocy odrebnych przepiséw
przystuguje prawo do rekompensaty z tytutu pozostawienia nieruchomosci poza obecnymi
granicami Rzeczypospolitej Polskiej realizowanej w formie zaliczenia na poczet ceny
sprzedazy nieruchomosci Skarbu Panstwa wartos$ci pozostawionych nieruchomosci, zwalnia
sie z obowigzku wniesienia wadium do wysokos$ci kwoty nieprzekraczajacej wysokos$ci
potwierdzonego prawa do rekompensaty, jezeli ztoza pisemne zobowiazanie do uiszczenia kwoty
réwnej wysoko$ci niewniesionego wadium w przypadku uchylenia sie od zawarcia umowy.
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Przy sprzedazy nieruchomo$ci w trybie, o ktorym mowa w art. 29 ust. 3b
ustawy gnrsp, zgodnie z art. 31 ust. 3a zabezpieczeniem sptaty kwoty
naleznosci moze by¢ hipoteka lub weksel in blanco.

W okresie objetym kontrola sprzedaz nieruchomosci Zasobu WRSP regu-
lowaty nastepujace zarzgdzenia DG KOWR w sprawie sprzedazy nierucho-
mosci Zasobu WRSP1%3:

— nr71/2017/W z dnia 27 wrze$nia 2017 r. obowigzujace do 25 czerwca
2019,

— nr70/2019/W z dnia 4 lipca 2019 r. obowigzujace od 26 czerwca 2019 .
do 18 maja 2020 r.,

— nr 61/2020/W z dnia 19 maja 2020 r. obwiagzujace od 19 maja 2020 r.

W zarzadzeniach zawarto wytyczne w sprawie sprzedazy nieruchomosci
rolnych Zasobu WRSP, ktére okre$lajg m.in:

1) kategorie nieruchomosci, ktérych nie przeznacza sie do sprzedazy;
2) proces przygotowania nieruchomosci do sprzedazy;
3) proces ustalania ceny sprzedazy nieruchomosci rolnych;
4) zasady podawania do publicznej wiadomos$ci wykazow i ogloszen
przetargéw na sprzedaz, w tym wymdg umieszczania informacji
o zastrzezeniu mozliwo$ci wprowadzenia do umowy sprzedazy umow-
nego prawa do odkupu na podstawie kodeksu cywilnego;
5) zasady zawiadamiania oséb uprawnionych do pierwszenstwa nabycia;
6) wylaczenia od zasady umieszczania informacji o zastrzezeniu mozliwo-
$ci wprowadzenia do umowy sprzedazy umownego prawa do odkupu
na podstawie kodeksu cywilnego;
7) miejsce sktadania w przetargu ofert pisemnych - u wyznaczonego
notariusza;
8) cel najaki powinny by¢ przeznaczone nieruchomosci rolne niezabu-
dowane;
9) zasade, ze jezeli pierwszy przetarg ograniczony okaze sie niesku-
teczny, kolejne przetargi organizuje sie jako przetargi nieograniczone,
z zastrzezeniem ust. 34. Jezeli w przetargu ograniczonym wytoniony
zostat kandydat na nabywce, ktéry nastepnie nie przystapit do zawarcia
umowy sprzedazy, wowczas organizuje sie kolejny przetarg ograni-
czony;
10) zasady ustalania sktadu komisji przetargowej;
11) kategorie nieruchomosci, ktérych nie przeznacza sie do sprzedazy
w drodze przetargéw ograniczonych;
12) zasady uzgodnienia warunkéw roztozenia na raty ceny sprzedazy
nieruchomosci sprzedawanej w trybie przetargowym;
13) oswiadczenia kupujacego i postanowienia konieczne do zamieszczenia
W umowie;
14) zasady okreslania i przesuwania terminu zawarcia umowy.

W przypadku sprzedazy nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP wieczystemu
uzytkownikowi odrebne uregulowania zostaty zawarte w zarzadzeniu
Dyrektora Generalnego KOWR w sprawie sprzedazy nieruchomosci

103 7arzadzenia nie zostaty opublikowane.
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Zasobu WtasnoS$ci Rolnej Skarbu Panstwa wieczystemu uzytkownikowi
nieruchomosci'®*:

— nr73/2017/W z dnia 27 wrzes$nia 2017 r., obowigzujacym do 5 czerwca
2020,
— nr93/2020/W z dnia 2 lipca 2020 r. obowigzujacym od 6 lipca 2020 r.

W przypadku nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP, do sprzedazy ktérych
wymagane jest szczeg6lne petnomocnictwo DG KOWR odrebne uregu-
lowania zostaty zawarte w zarzadzeniu Dyrektora Generalnego KOWR
w sprawie w sprawie odrebnych uregulowan dotyczacych sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Pannstwa wymagajacych
szczegblnego petnomocnictwal®®:

— nr74/2017/W z dnia 3 wrzes$nia 2017 r., obowigzujacym do 25 czerwca
2019,

— nr 72/2019/W z dnia 4 lipca 2019 r. obowiazujacym od 26 czerwca
2019 r.do 19 lipca 2020 r.

— nr 107/2020/W z dnia 20 lipca 2020 r. obowigzujacym od 20 lipca
2020 r.

Odroczenie lub roztozenie na raty przez KOWR ptatnosci z tytutu uméw
sprzedazy i dzierzawy nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP oraz ulgi
w oplatach czynszu, a takze umorzenie czynszu dzierzawnego

Zgodnie z art. 23a ust. 1 ustawy gnrsp KOWR moze odroczy¢ okreslony
w umowie albo w decyzji, o ktérej mowa w art. 35 ust. 1, termin zaptaty
naleznosci, roztozy¢ jg na raty albo umorzy¢ w czesci lub w catosci, jezeli
przemawiajg za tym wazne wzgledy gospodarcze, spoteczne lub losowe.

Szczegbtowe przestanki odroczenia, roztozenia na raty lub umorzenia
nalezno$ci oraz tryb postepowania w tych sprawach okresla rozporza-
dzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 31 pazdziernika 2017 r.
w sprawie szczeg6towych przestanek odroczenia, roztozenia na raty
lub umorzenia naleznosci Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa
oraz trybu postepowania w tych sprawach?°®.

Zgodnie z §3 ust. 1 ww. rozporzadzenia umorzenie catosci lub czesci nalez-
nosci, odroczenie terminu zaptaty naleznosci lub roztozenie jej na raty
jest dokonywane na uzasadniony i udokumentowany wniosek dtuznika.
Whniosek powinien zawiera¢ co najmniej:

1) imie, nazwisko, miejsce zamieszkania i adres albo nazwe, siedzibe i adres
dtuznika,

2) kwote zadtuzenia w podziale na poszczegdlne sktadniki,

3) informacje dotyczgce przestanek umorzenia, odroczenia lub roztozenia
na raty catosci lub czesci naleznosci,

4) proponowane terminy i kwoty sptaty oraz zZrdodta pokrycia zadtuzenia,

104 jhidem.
105 jhidem.

196 Dz.U.z 2017 . poz. 2116.
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5) informacje o aktualnej sytuacji finansowej i majatkowej dtuznika,
w tym o jego zobowigzaniach, wraz z dokumentami uzasadniajgcymi
whniosek.

Umorzenie cato$ci lub czesci naleznosci, odroczenie terminu zaptaty
naleznoS$ci lub roztozenie jej na raty zgodnie z § 4 ust. 1 moze nastapic
przez zawarcie umowy w formie pisemne;j.

Umorzenie nalezno$ci w wysokosci powyzej 100 tys. zt - zgodnie
z § 4 ust. 3 ww. rozporzadzenia - wymaga uzyskania wczes$niejszej zgody
ministra wtasciwego do spraw rozwoju wsi. Informacja o takim umorze-
niu kazdorazowo podlega ogtoszeniu w Biuletynie Informacji Publicznej
KOWR.
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6.3. Wykaz aktow prawnych dotyczacych kontrolowanej dzia-

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

lalnosci

. Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo-

$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2022 r. poz. 2329).

.Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego

(Dz.U.z 2022 r. poz. 2569).

. Ustawa z dnia 10 lutego 2017 r. o Krajowym Osrodku Wsparcia Rolnictwa

(Dz.U.z 2020 r. poz. 481, ze zm.).

.Ustawa z dnia 10 lutego 2017 r. Przepisy wprowadzajgce ustawe

o Krajowym Osrodku Wsparcia Rolnictwa (Dz. U. poz. 624, ze zm.).

. Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nierucho-

mosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niekto-
rych ustaw (Dz. U.z 2022 . 507).

. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2022 r.

poz. 1360, ze zm.).

. Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami

(Dz.U.z 2021 r. poz. 1899, ze zm.).

. Ustawa z dnia 6 lipca 1982 . o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U.

z 2022 r. poz. 1728, ze zm.).

. Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne

(Dz.U.z 2021 r. poz. 1990, ze zm.).

Ustawa z dnia 8 lipca 2005 r. o realizacji prawa do rekompensaty
z tytulu pozostawienia nieruchomo$ci poza obecnymi granicami
Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U.z 2017 r. poz. 2097).

Ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. 0 wspieraniu rozwoju obszaréw wiejskich
z udziatem $rodkéw Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Roz-
woju Obszarow Wiejskich w ramach Programu Rozwoju Obszaréw
Wiejskich nalata 2014-2020 (Dz. U. z 2022 r. poz. 2433).

Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U.
z 2022 r. poz. 1634).

Ustawa z dnia 10 maja 2018 r. o ochronie danych osobowych (Dz. U.
z 2019 r. poz. 1781).

Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (Dz.U.z 2022 1.
poz. 2651, ze zm.).

Ustawa z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (Dz. U z 2020 r.
poz. 333).

Ustawa z dnia 7 lipca 2005 r. o ubezpieczeniach upraw rolnych i zwie-
rzat gospodarskich (Dz. U. z 2019 r. poz. 477).

Ustawa z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikdw
(Dz.U.z 2022 r. poz. 933, ze zm.).

Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 21 kwietnia
2017 r. w sprawie nadania statutu Krajowemu Osrodkowi Wsparcia
Rolnictwa (Dz.U. z 2022 r. poz. 408).

Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 14 stycznia
2009 r. w sprawie szczegétowego trybu przeprowadzania przetargéow
na dzierzawe nieruchomosci Zasobu Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa
(Dz.U.z 2021 r. poz. 1944).
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20.

21.

22.

23.

24.

Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 1 sierpnia
2016 . w sprawie sposobu ustalania wysokosSci czynszu dzierzaw-
nego w umowach dzierzawy nieruchomosci Zasobu Wtasnos$ci Rolnej
Skarbu Panstwa (Dz. U.z 2022 r. poz. 433).

Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 30 kwietnia
2012 r. w sprawie szczegdétowego trybu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa i ich cze$ci sktadowych,
warunkow obnizania ceny sprzedazy nieruchomosci wpisanej do rejestru
zabytkéw oraz stawek szacunkowych gruntéw (Dz. U.z 2021 r. poz. 2092).
Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 16 lutego
2012 r. w sprawie szczeg6towych warunkow rozktadania na raty nalez-
nosci z tytutu sprzedazy nieruchomosci z Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa oraz wysoko$ci oprocentowania roztozonej na raty
naleznosci (Dz. U. poz. 208).

Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 31 paZdzier-
nika 2017 r. w sprawie szczegétowych przestanek odroczenia, rozto-
zenia na raty lub umorzenia naleznos$ci Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa oraz trybu postepowania w tych sprawach (Dz. U. z 2017 r.
poz.2116).

Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679
zdnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony oso6b fizycznych w zwigzku
z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego prze-
ptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (og6lne roz-
porzadzenie o ochronie danych) (Dz. U.L 119 z 4.05.2016, str. 1, ze zm.).

Zarzadzenia DG KOWR

1.

Zarzadzenie nr 104 /2020/Z Dyrektora Generalnego Krajowego O$rodka
Wsparcia Rolnictwa z dnia 20 lipca 2020 r. w sprawie dzierzawy i najmu
nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (weszto
w zycie z dniem 20 lipca 2020 r.).

Zarzadzenie nr 28/2018/Z Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa z dnia 22 lutego 2018 r zmieniajgce zarzadzenie
nr 103/2017/Z z dnia 09 pazdziernika 2017 r. w sprawie wydzierzawiania
nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa.

Zarzadzenie nr 103/2017/Z Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa z dnia 9 pazdziernika 2017 r. w sprawie wydzier-
Zzawiania nieruchomos$ci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
(utracito moc z dniem 20 lipca 2020 r.).

Zarzadzenie nr 105/2020/Z Dyrektora Generalnego Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 20 lipca 2020 r. w sprawie wyko-
nywania umowy dzierzawy nieruchomos$ci Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa (weszto w zycie z dniem 20 lipca 2020 r.).

Zarzadzenie nr 73/2019/Z Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa z dnia 4 lipca 2019 r. w sprawie wykonywania
umowy dzierzawy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa (utracito moc z dniem 20 lipca 2020 r.).
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6.

10.

11.

Zarzadzenie nr 92/2017/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia
4 pazdziernika 2017 r. w sprawie nadzoru wiascicielskiego nad realiza-
cja obowigzkdéw wynikajacych z uméw dotyczacych zagospodarowania
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (obowigzujgce od 4 paz-
dziernika 2017 r. do 21 lipca 2020 r.).

Zarzadzenie nr 109/2021/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia
29 wrzesnia 2021 . w sprawie nadzoru wiascicielskiego nad realizacja
obowigzkéw wynikajgcych z uméw dotyczacych zagospodarowania Zasobu
Whasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (obowigzujace od 29 wrze$nia 2021 r.).
Zarzadzenie nr 110/2020/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia
21 lipca 2020 r. w sprawie nadzoru wtascicielskiego nad realizacja
obowigzkéw wynikajacych z uméw dotyczacych zagospodarowania
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (obowigzujace od 21 lipca
2020 r. do 28 wrzesnia 2021 r.).

Zarzadzenie nr 21/2018/Z Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa z dnia 5 lutego 2018 r. w sprawie wprowadzenia
Regulaminu Rad Spotecznych dziatajgcych przy oddziatach tereno-
wych Krajowego Os$rodka Wsparcia Rolnictwa. Zmienione zarza-
dzeniem nr 35/2018/Z Dyrektora Generalnego Krajowego Os$rodka
Wsparcia Rolnictwa z dnia 5 marca 2018 r. zmieniajgce Zarzadzenie
nr 21/2018/Z w sprawie wprowadzenia Regulaminu Rad Spotecz-
nych dziatajacych przy oddziatach terenowych KOWR i zarzadze-
niem nr 43/2018/Z Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa z dnia 12 marca 2018 r. zmieniajgce zarzadzenie
nr 21/2018/Z z dnia 5 lutego 2018 r. w sprawie wprowadzenia
Regulaminu Rad Spotecznych dziatajacych przy oddziatach tereno-
wych KOWR.

Zarzadzenie nr 173/2018 Dyrektora Generalnego KOWR z dnia
24 pazdziernika 2018 r. w sprawie zabezpieczenia naleznosci KOWR
z tytutu umoéw dzierzawy lub sprzedazy nieruchomosci Zasobu WRSP.
Zarzadzenie nr 211/2018/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia
31 grudnia 2018 r. w sprawie w sprawie dochodzenia nalezno$ci
Krajowego O$rodka Wsparcia Rolnictwa z tytutu dzierzawy i sprzedazy
mienia Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa.



ZAEACZNIKI

6.4. Wykaz podmiotow, ktorym przekazano informacje o wyni-
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kach kontroli

. Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej

. Marszatek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej

. Marszatek Senatu Rzeczypospolitej Polskiej

. Prezes Rady Ministrow

. Prezes Trybunatu Konstytucyjnego

. Rzecznik Praw Obywatelskich

. Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi

. Dyrektor Generalny Krajowego OSrodka Wsparcia Rolnictwa
. Rzecznik Matych i Srednich Przedsiebiorstw

. Sejmowa Komisja do Spraw Kontroli Panistwowej
. Sejmowa Komisja Rolnictwa i Rozwoju Wsi

. Senacka Komisja Rolnictwa i Rozwoju Wsi
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6.5. Stanowisko Ministra do informacji o wynikach kontroli

inister Rolnictwa
i Rozwoju Wsi

Warszawa, 21 czerwca 2023 r.

znak sprawy: DNI.mr.073.82.2023
telefon: 226231429

e-mail: Leszek.Juszczak@minrol.gov.pl

Pan Marian Banas
Prezes Najwyzszej Izby Kontroli

Dotyczy: stanowiska Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi do informacji Najwyzszej
I1zby Kontroli o wynikach kontroli P/22/035 "Zasady dzierzawy i sprzedazy

nieruchomosci rolnych Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa".

Szanowny Panie Prezesie,

odnoszac sie do wnioskdw wynikajacych z ww. Informacji, uprzejmie informuije,

co nastepuje.

W odniesieniu do wskazanej przez Najwyzszg lzbe Kontroli potrzeby podjecia
dalszych dziatan w celu wzmocnienia nadzoru w zakresie realizowanych zadan
dotyczacych dzierzawy, nalezy wskazac, ze przy zmianie w przysztosci tresci obecnie
obowigzujacego zarzadzenia Nr 33/2023/Z z dnia 19 kwietnia 2023 r. (ktore
zmienito zarzadzenie nr 105/2020/Z), Krajowy Os$rodek Wsparcia Rolnictwa
(powotywany dalej jako ,KOWR?”), dokona ponownej analizy wytycznych w zakresie
poddzierzawy nieruchomosci rolnych w celu wprowadzenia ewentualnych nowych
rozwigzan zwigzanych z rozpatrywaniem wnioskéw dzierzawcéw o poddzierzawe
czesci albo catosci nieruchomosci rolnej, w kontekscie uwag i spostrzezen
przedstawianych przez Najwyzsza Izbe Kontroli. W obecnie obowigzujacych
wytycznych zostaty wskazane najczesciej wystepujace sytuacje (zdarzenia), kiedy to
dzierzawcy zwracaja sie do KOWR o zgode na przekazanie w poddzierzawe czesci
albo catosci nieruchomosci. Dotychczasowa praktyka wykazata, ze trudno jest

wyodrebnié¢ wszystkie takie przypadki i wprowadzi¢ sztywne ramy postepowania

Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi kancelaria@minrol.gov.pl
ul. Wspdlna 30, 00-930 Warszawa www.gov.pl/rolnictwo
+48 22 25001 18
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KOWR, bowiem kazdy przypadek jest odmienny, rézne sg sytuacje zyciowe

dzierzawcéw, a niektére z nich wystapity incydentalnie.

Majac jednak na uwadze wniosek pokontrolny przedstawiony przez Najwyzsza Izbe
Kontroli w wystgpieniu pokontrolnym o znaku: KRR.411.004.01.2022, z dnia 21
grudnia 2022 r., dotyczacym kontroli 1/22/004/KRR - Poddzierzawa nieruchomosci
rolnych Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa - Dyrektor Generalny KOWR
skierowat do dyrektoréw oddziatéw terenowych KOWR pismo, w ktérym:

- przypomniat zasady poddzierzawy nieruchomosci rolnych Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa (powotywanego dalej jako ,ZWRSP”),

- wskazat, ze poddzierzawa nie moze budzi¢ watpliwosci co do racjonalnego
zagospodarowania nieruchomosci rolnych ZWRSP, a tym samym nie moze
stanowic alternatywy dla obowigzujacych przepiséw i wytycznych dotyczacych
gtéwnych kierunkéw rozdysponowywania nieruchomosci ZWRSP,

- zobowiazat dyrektoréw oddziatéw terenowych KOWR do dotozenia nalezytej
starannosci przy rozpatrywaniu wnioskéw wptywajgcych do danego oddziatu od
0s6b zainteresowanych poddzierzawg nieruchomosci ZWRSP, a w szczegdlnosci
do zgromadzenia dokumentacji pozwalajacej na przeprowadzenie doktadnej
analizy zasadnosci wyrazenia zgody na poddzierzawe, czy tez uznania, ze dana
nieruchomos¢ jest zbedna dzierzawcy i czy mogtaby by¢ rozdysponowana w
jednej z form przewidzianych w ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paninstwa (Dz. U. z 2022 r.
poz. 2329, z pdzn. zm.),

- zwrdcit uwage, ze umowa poddzierzawy pomiedzy dzierzawcg danej
nieruchomosci a jej poddzierzawca powinna by¢ zawierana po wyrazeniu zgody
przez wydzierzawiajacego (dyrektora oddziatu terenowego KOWR albo przez
Dyrektora Generalnego KOWR), o czym dzierzawcy powinni by¢ informowani

przez oddziaty terenowe KOWR.

Poczawszy od trzeciego kwartatu 2022 r. wdrozony zostat w KOWR obowigzek
sprawozdawczy w zakresie rejestru uméw poddzierzawy, a ze strony oddziatéw
terenowych KOWR niezbedne bedzie staranne i systematyczne prowadzenie takiego
rejestru. Na wdrozenie przez KOWR obowigzku sprawozdawczego w tym zakresie

wskazuje réwniez Najwyzsza Izba Kontroli w ww. Informacji o wynikach kontroli.
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W odniesieniu do wskazanej przez Najwyzsza Izbe Kontroli potrzeby podjecia dziatan
majacych na celu przygotowanie postepowan w celu sprawnego i skutecznego
rozdysponowania nieruchomosci rolnych przejmowanych w latach 2023-2026 do
ZWRSP, nalezy wskazac, ze KOWR, w ramach przystugujacych mu uprawnien
wtascicielskich, decyduje o sposobie zagospodarowania nieruchomoséci wchodzacych
w sktad ZWRSP, co wynika wprost z art. 5 ust. 1 i 2 oraz art. 24 ustawy z dnia 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa.
Przepisy tej ustawy precyzyjnie regulujg sposéb gospodarowania mieniem Skarbu
Panstwa przez KOWR (w tym jego rozdysponowywanie w drodze dzierzawy).
Podkreslenia wymaga, iz KOWR gospodaruje ZWRSP w pierwszej kolejnosci poprzez
dzierzawe albo sprzedaz nieruchomosci rolnych na powiekszenie lub utworzenie
gospodarstw rodzinnych. KOWR rozdysponowuje grunty rolne ZWRSP na rzecz
rolnikéw indywidualnych w rozumieniu ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, m.in.

w drodze ograniczonych przetargéw na dzierzawe lub sprzedaz nieruchomosci.

W odniesieniu do uméw dzierzawy wygasajacych w latach 2023-2026, ktére z
przyczyn formalno-prawnych nie bedg mogty by¢ przedtuzone, bowiem ich
dzierzawcy odrzucili zaproponowane warunki w zakresie wytaczen ,30%” na
podstawie przepiséw ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o zmianie ustawy

o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2011 r. Nr 233, poz. 1382) - oddziat terenowy
KOWR, ktéry dysponuje ZWRSP na terenie swojego obszaru dziatania, na ktérym
potozona jest dzierzawiona nieruchomo$¢, odpowiednio wczesniej podejmuje prace
majace na celu wypracowanie optymalnego i racjonalnego sposobu ponownego
rozdysponowania nieruchomosci, zwtaszcza tych o duzych powierzchniach. W
przypadku nieruchomosci zabudowanych i obejmujgcych znaczny areat, proces
opracowania wtérnej restrukturyzacji jest ztozony, bowiem wymaga zgromadzenia i
analizy wielu dokumentéw oraz szczegétowego rozpoznania nieruchomosci objetych
umowa. Waznym elementem w zakresie wypracowania sposobu rozdysponowania
gruntéw rolnych sa konsultacje spoteczne ze srodowiskami rolniczymi, w tym izbg
rolnicza, jednostkami samorzadow terytorialnych, czy tez radg spoteczna dziatajaca

przy danym oddziale terenowym KOWR.
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Trudno jest wiec obecnie jednoznacznie stwierdzic, jakie rozwigzania
restrukturyzacyjne zostang ostatecznie wypracowane i przyjete do realizacji,

w odniesieniu do umow dzierzawy konczacych sie w 2023 r. i w latach nastepnych.
Bezspornym pozostaje, iz zdecydowana wiekszo$¢ nieruchomosci rolnych, objetych
tymi umowami, trafi do rolnikéw indywidualnych, gdyz jest to gtéwny kierunek
rozdysponowania gruntéw ZWRSP. Oddziaty terenowe KOWR przeprowadzajg tez

analizy pod katem mozliwosci utworzenia osrodkéw produkc;ji rolniczej.

Dotychczasowy proces rozdysponowania przejetych nieruchomosci po
zakonczonych juz umowach dzierzawy wskazuje, ze podejmowane przez KOWR
dziatania musza w sobie t3czy¢ zaréwno spetnienie celéw ustawowych, tj. poprawe
struktury powierzchniowej gospodarstw rodzinnych, przy jednoczesnym zachowaniu
dbatosci o powierzony majatek Skarbu Panstwa, tak aby nie doszto do pogorszenia
jego stanu. Nalezy tez dodac, ze oddziaty terenowe KOWR doktadajg wszelkich
staran, aby przejecie gruntéw z umowy dzierzawy nastgpito w sposdb zapewniajacy
racjonalne wygaszanie produkgcji rolnej na gruntach objetych umowa dzierzawy z
zachowaniem terminéw agrotechnicznych, w tym mozliwosci dokonania zbioréw, a
takze zapewnieniem racjonalnego wygaszania produkcji zwierzecej w dzierzawionych
obiektach. Wszystkie etapy wydawania nieruchomosci przez bytych dzierzawcow sa
z nimi konsultowane i tak planowane, aby na gruntach nie byto juz zasiewoéw, zas
roztég odbieranych gruntéw umozliwit ich ponowne, racjonalne rozdysponowanie, a
odbidr nieruchomosci odbywat sie w taki sposéb, aby grunty jak najszybciej trafiaty

do rolnikéw indywidualnych po przeprowadzeniu procedury przetargowe;.

Ze wzgledu na sytuacje czesto niezalezne od KOWR (np. problemy z wytonieniem
geodetow i podziatami geodezyjnymi, zwrot nieruchomosci przez bytego dzierzawce
z zasiewami), powodujgce wydtuzenie procesu ponownego zagospodarowania
przejmowanych nieruchomosci, na podstawie art. 39 ustawy z dnia 19 pazdziernika
1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, KOWR, aby
zabezpieczy¢ mienie ZWRSP, bierze pod uwage mozliwos¢ zawarcia w trybie
bezprzetargowym umow dzierzawy z jednoosobowymi spotkami Skarbu Panstwa
utworzonymi przez KOWR. Nalezy tez doda¢, ze ze wzgleddéw organizacyjnych, a
takze dzieki doswiadczeniu i dobrze wyposazonemu parkowi maszynowemu tych

spotek, KOWR korzysta z mozliwosci zawierania z nimi krétkoterminowych umoéw
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dzierzawy na czas niezbedny do przeprowadzenia wtérnej restrukturyzacji
nieruchomosci powracajacych z wygasajacych umoéw dzierzawy. Zabieg ten
umozliwia utrzymanie wysokiej kultury rolnej gruntéw, do czasu ich

rozdysponowania w drodze przetargéw ograniczonych do rolnikéw indywidualnych.

Odnoszac sie do kwestii wzmocnienia dziatarn nadzorczych w zakresie sprzedazy
nieruchomosci rolnych, ze szczegélnym uwzglednieniem usprawnienia procedur
przetargowych, nalezy wskaza¢, ze w ramach Departamentu Gospodarowania
Zasobem w Centrali KOWR powstata grupa robocza ds. wdrozenia platformy
licytacyjnej. Gtdwnym celem prac grupy roboczej jest wypracowanie zatozen oraz
przygotowanie zmian legislacyjnych w zakresie implementacji koncepcji platformy
licytacyjnej jako narzedzia usprawniajgcego formute przetargowa rozdysponowania
nieruchomosci ZWRSP. Platforma korzystnie wptynie na dostepnosc i udziat

w przetargach organizowanych przez KOWR.

Podkreslenia rowniez wymaga, ze KOWR podejmie takze niezbedne dziatania
w kierunku egzekwowania naleznosci z tytutu wynagrodzenia za uzytkowanie

nieruchomosci ZWRSP bez tytutu prawnego, zgodnie z obowigzujacymi procedurami.

W nawiazaniu do wskazanej przez Najwyzszg Izbe Kontroli potrzeby zwotywania
posiedzen Rady Spotecznej ds. gospodarowania gruntami rolnymi Zasobu WRSP,
podkreslenia wymaga, iz w 2023 r. odbeds sie, jak poinformowat KOWR, co najmnie;j
dwa posiedzenia ww. Rady Spotecznej, zgodnie z czestotliwosciag wskazana

w regulacjach zarzadzenia Dyrektora Generalnego KOWR nr 07/2023/Z w sprawie
utworzenia przy Dyrektorze Generalnym Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa
Rady Spotecznej ds. gospodarowania gruntami rolnymi Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa. Pierwsze z posiedzen miato miejsce w dniu 20 stycznia 2023 r.,aw
drugiej potowie roku planowane jest kolejne posiedzenie. Biorgc pod uwage
powyzsze, nalezy stwierdzi¢, ze posiedzenia zwotywane sg zgodnie z zaleceniami

wskazanymi we wnioskach Najwyzszej 1zby Kontroli.

Odnoszac sie z kolei do wniosku skierowanego przez Najwyzsza Izbe Kontroli
do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi o ,podjecie dziatah w celu uregulowania w
ustawie o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa zasad

poddzierzawy nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP z uwzglednieniem zasad dzierzawy
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okreslonych w tej ustawie, ze wzgledu na spoteczne znaczenie rozdysponowywania tych
nieruchomosci, w tym ochrone i rozwéj gospodarstw rodzinnych”, uprzejmie informuje,
ze kwestia ta zostanie poddana szczegétowej analizie i w przypadku uznania, ze jest
konieczne wprowadzenie zmian do obowigzujgcych w tym zakresie przepisow,

zostanie podjeta decyzja o uruchomieniu wtasciwej sciezki legislacyjnej.

Z wyrazami szacunku

z up. Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
Rafat Romanowski

sekretarz stanu

/podpisano elektronicznie/
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