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Wykaz stosowanych skrotow, skrétowcow i pojed

KOWR
lub Krajowy Osrodek

Minister
[ub Minister RiRW

Ministerstwo RiRW
lub MRiRW

Oddziat
Terenowy KOWR
Iub OT KOWR [ub OT

SP [ub Skarb Panstwa

spotka kapitatowa
lub spétka prawa
handlowego

Zasob WRSP, ZWRSP

ugnr

ukur

ustawa o KOWR

ustawa o zm. ukur

Kc

Kpa

Ksh

nieruchomosci rolne,
grunty rolne

udzialy, akcje

Krajowy O$rodek Wsparcia Rolnictwa;

Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi;

Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi;

Oddziat Terenowy Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa;

Podmiot cywilnoprawnych praw i obowiazkéw panstwa, ktére dotycza mienia
panstwowego nienalezacego do innych panstwowych os6b prawnych w rozumieniu
art. 34 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 r.
poz. 1740, ze zm.);

Spoétka w rozumieniu ustawy z dnia 15 wrzes$nia 2000 r. - Kodeks spétek handlowych
(Dz.U.z 2022 r. poz. 1467, ze zm.), ktora jest wtascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci rolnej, wskazana w art. 3a ust. 1 ustawy z dnia
11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 461,
ze zm.);

Zasob Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa;

Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomog$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U.z 2022 r. poz. 514, ze zm.);

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

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 26 kwietnia 2019 r. o zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1080);

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

Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz.U.z 2021 r. poz. 735, ze zm.)

Ustawa z dnia 15 wrze$nia 2000 r. Kodeks spétek handlowych;

nieruchomosci, ktére sa lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalno$ci
wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie wytaczajac
produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej w rozumieniu art. 461 ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny;

Udziatly w spotce z ograniczong odpowiedzialnos$cia lub akcje w spoétce akcyjnej,
w ktorych prawa z udziatéw lub akcji wykonuje Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi
w rozumieniu ustawy z dnia 16 grudnia 2016 r. o zasadach zarzadzania mieniem
panstwowym (Dz. U.z 2021 r. poz. 1933, ze zm.).
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Pytanie definiujace

cel gtéwny kontroli

Czy dziatania Krajowego
Osrodka Wsparcia
Rolnictwa w zakresie
realizacji prawa
pierwokupu, odkupu

i nabycia nieruchomosci
oraz pierwokupu i nabycia
udziatow i akcji w spotkach
kapitatowych, a takze
nadzoru wiascicielskiego
byty prawidtowe, rzetelne,
gospodarne i celowe?

Pytania definiujace cele

szczegoétowe kontroli

1. Czy Dyrektor Generalny
Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa
zadania dotyczace
realizacji prawa
pierwokupu, odkupu
i nabycia nieruchomosci
rolnych oraz pierwokupu
i nabycia udziatéw i akgiji
w spétkach kapitatowych,
realizowat w sposob
legalny, rzetelny,
gospodarny i celowy,
W tym sprawowat
rzetelny nadzér w tym
zakresie?

2. Czy OT KOWR prawo
pierwokupu, odkupu
i nabycia nieruchomosci
rolnych oraz pierwokupu
i nabycia udziatow i akcji
w spétkach kapitatowych
realizowat w sposob
legalny, rzetelny,
gospodarny i celowy?

Jednostki kontrolowane
Krajowy O$rodek Wsparcia
Rolnictwa (Centrala)
Krajowy O$rodek Wsparcia
Rolnictwa — Oddziat
Terenowy w Olsztynie,
Poznaniu, Pruszczu
Gdanskim i Warszawie.

Okres objety kontrola

Od 1 wrze$nia 2017 r.
do 30 czerwca 2022 .t

W Polsce w 2020 r. wedtug Gtéwnego Urzedu Statystycznego powierzch-
nia uzytkéw rolnych wyniosta 14,7 mln ha. Wedtug danych za 2019 r.
powierzchnia uzytkéw rolnych w Polsce stanowita 8,8% udziatu w og6l-
nej powierzchni uzytkéw rolnych Unii Europejskiej (UE) i plasowato
Polske pod tym wzgledem na czwartym miejscu w UEZ,

0d poczatku dziatalnosci KOWR i jego poprzedniczek prawnych, tj. Agen-
cji Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa i Agencji Nieruchomosci Rolnych
do 30 czerwca 2022 r. przejeto do Zasobu WRSP 4755,6 tys. ha grun-
tow, z czego trwale rozdysponowano 3408,7 tys. ha. W ramach sprzedazy
i odptatnego przekazania rozdysponowano 2729 tys. ha. Nieodptatnie prze-
kazano uprawnionym podmiotom 679,8 tys. ha gruntéw Zasobu, z tego
samorzgdom terytorialnym 60,1 tys. ha, Lasom Panstwowym 155,4 tys. ha,
ko$cielnym osobom prawnym 90,4 tys. ha i podmiotom uprawnionym
w trybie ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne® — 245,2 tys. ha.

Stan gruntéw pozostajacych w Zasobie WRSP na 30 czerwca 2022 r. wynosit
ogbétem 1346,9 tys. ha, w tym grunty znajdujace sie w dzierzawie stanowity
1082,3 tys. ha, w trwatym zarzadzie 17,4 tys. ha, uzytkowaniu wieczystym
52,5 tys. ha, dozywotnim uzytkowaniu 2,1 tys. ha, bezumownym uzytko-
waniu 7,4 tys. ha. Powierzchnia gruntéw Zasobu WRSP nie posiadajacych
kwalifikacji sposobu rozdysponowania wynosita 155,3 tys. ha, a powierzch-
nia gruntéw obcych w Zasobie (tj. gruntéw, ktére z mocy prawa przeszty
w gestie innych podmiotéw, lecz pozostajg w ewidencji Zasobu do czasu
ich protokolarnego przekazania tym podmiotom) wynosita 29,3 tys. ha.
Stan Zasobu po odjeciu gruntéw obcych wynosit 1317,6 tys. ha.

Nieruchomos$ciami rolnymi (gruntami rolnymi), zgodnie z art. 46" Kc,
sg nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia
dziatalnos$ci wytwdrczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwie-
rzecej, nie wytaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybne;j.

Do realizacji prawa pierwokupu i nabycia nieruchomo$ci rolnych oraz
udziatéw i akcji w spétce kapitalowej majg zastosowanie przepisy ukur.
W zakresie realizacji ww. praw stosuje sie rowniez odpowiednie przepisy
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, w tym w szczegblnosci
art. 596-602 Kc.

W dniu 30 kwietnia 2016 r. weszta w zycie ustawa z dnia 14 kwietnia
2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panistwa oraz o zmianie niektérych ustaw* (dalej: ustawa o wstrzy-
maniu sprzedazy nieruchomosci ZWRSP).

W okresie objetym kontrolg nastgpita istotna zmiana przepiséw ukur.
W dniu 26 czerwca 2019 r. weszta w Zycie ustawa z dnia 26 kwietnia
2019 r. o zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz niektérych

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

Rocznik Statystyczny Rolnictwa. Gtéwny Urzad Statystyczny. Warszawa 2021.
Dz.U.z 2021 r. poz. 2233, ze zm.
Dz.U.z 2022 r. poz. 507.
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innych ustaw® (dalej: ustawa o zm. ukur). W uzasadnieniu do rzagdowego
projektu ustawy o zm. ukur®, wskazano, ze: uchwalenie ustawy o wstrzy-
maniu sprzedazy nieruchomos$ci ZWRSP byto niezbedne, gdyz zar6wno
obowiazujaca ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju
rolnego’ w brzmieniu sprzed nowelizacji, jak i ustawa z dnia 5 sierpnia
2015 r. o ksztalttowaniu ustroju rolnego® nie realizowaty w petni, wyrazone;j
w art. 23 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.°
zasady, zZe podstawa ustroju rolnego jest gospodarstwo rodzinne, prowa-
dzone przez rolnika indywidualnego. Wskazano réwniez, Ze dodatkowo
ziemia w Polsce nabywana byta bardzo czesto w celach spekulacyjnych
przez osoby, ktore nie byly zainteresowane jej uprawg, a jedynie osiagnie-
ciem zysku z jej sprzedazy. Powodowato to staly wzrost cen nieruchomo-
$ci rolnych (na przestrzeni ponad 20 lat ceny gruntéw rolnych wzrosty
kilkudziesieciokrotnie, do okoto 40 000 zt za 1 ha na rynku prywatnym),
przez co rolnicy mieli trudnos$ci w powiekszaniu swoich gospodarstw.
W ww. uzasadnieniu do rzgdowego projektu ustawy o zm. ukur wskazano
rowniez, Ze ziemia rolna powinna stuzy¢ produkcji rolnej prowadzonej przez
osoby o odpowiednich kwalifikacjach. Podkres$lono réwniez, ze ustawa
o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panistwa oraz o zmianie niektdrych ustaw wprowadzone zostaty regulacje
majace na celu m.in.: zapewnienie bezpieczenstwa zywnosciowego kraju.

W wyniku zmiany ww. przepiséw ukur od dnia 26 czerwca 2019 r. — prawo
KOWR do pierwokupu i nabycia udziatéw i akcji — odnosi sie do spotek
kapitatowych, ktére sg wtascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nie-
ruchomosci rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha, albo nieruchomo-
$ci rolnych o tacznej powierzchni co najmniej 5 ha (art. 3a ust. 1 oraz 4
ust. 6 ukur).

Podobnie prawo KOWR do nabycia nieruchomosci rolnej w przypadku
zmiany wspoélnika lub przystapienia nowego wspolnika do sp6tki oso-
bowej (na podstawie art. 3b ust. 1 ukur) oraz w przypadku wchodzacej
na gietde spdétki akcyjnej (art. 3c ust. 1 ukur) — z dniem 26 czerwca 2019 .
dotyczy spotek ktére sg wtascicielem lub uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha, albo nieruchomosci
rolnych o tacznej powierzchni co najmniej 5 ha.

Ponadto w my$l zmienionych z dniem 26 czerwca 2019 r. przepisow ukur,
KOWR moze nabywaé na wlasnos$¢ Skarbu Panstwa nieruchomosci rolne
w celu poprawy struktury obszarowej gospodarstw rolnych (art. 4b ust. 1
ukur).

Zgodnie z art. 8 ust. 1 ustawy o zm. ukur do czynnosci prawnych zwig-
zanych z realizacjgq prawa pierwokupu, o ktorym mowa w art. 3 i art. 3a
ustawy zmienianej w art. 1, albo uprawnienia Krajowego Osrodka Wspar-

Dz.U. poz. 1080.

Druk nr 3298.

Dz.U.z 2018 r. poz. 1405, ze zm.
Dz.U. poz. 1433, ze zm.

Dz.U. poz. 483, ze zm.
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cia Rolnictwa, o ktérym mowa w art. 3b i art. 4 ustawy zmienianej w art. 1,
w stosunku do umoéw zawartych przed dniem wejscia w zycie niniejszej
ustawy i innych czynnosci prawnych dokonanych przed tym dniem, a takze
zdarzen prawnych, ktére nastapity przed tym dniem, stosuje sie przepisy
dotychczasowe.

Ponadto w zwiagzku ze zmiang przepiséw ugnr — od dnia 26 czerwca
2019 r. — zgodnie z art. 32a ust. 1 tej ustawy — jezeli wymaga tego reali-
zacja zadan wynikajacych z polityki panstwa w zakresie wdrazania i sto-
sowania instrumentdéw wsparcia rolnictwa, aktywnej polityki rolnej oraz
rozwoju obszaréw wiejskich — KOWR za zgoda ministra wtasciwego
do spraw rozwoju wsi, wydana na uzasadniony wniosek Dyrektora Gene-
ralnego Krajowego Osrodka — moze nabywac, a na wniosek ministra wta-
Sciwego do spraw rozwoju wsi - nabywa, odptatnie albo nieodptatnie akcje
lub udziaty w spétkach prawa handlowego, nieruchomosci lub ich czesci
oraz przedsiebiorstwa lub zorganizowane cze$ci przedsiebiorstw w rozu-
mieniu Kodeksu cywilnego, na wtasno$¢ Skarbu Panstwa.

Obejmowanie i nabywanie akcji lub udziatéw w spétkach prawa handlo-
wego za zgoda ministra wtasciwego do spraw aktywdéw panstwowych
(od 26 czerwca 2019 r. do 28 lutego 2020 r. za zgoda ministra wtasciwego
do spraw rozwoju wsi) umozliwialy réwniez przepisy art. 17 ustawy z dnia
10 lutego 2017 r. o KOWR.

Infografika nr 1
Ceny ziemi rolnej w Europie w 2020 r. w euro za ha. Wedtug danych za poprzednie lata cena
gruntoéw rolnych w Belgii wyniosta 38 496 euro za ha (2014r.), w Holandii 69 632 euro za ha
(2019 .), w Wielkiej Brytanii 23 412 euro za ha (2018 r.)
Luksemburg I 46 500
Wiochy I 35 447
Irlandia T 25 724
Stowenia NN 21451
Dania I 17 491
Hiszpania NN 12 901
Grecja IS 12599
Polska NN 10711
Szwecja N 10100
Czechy NN 9477
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Francja M 6080
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totwa [ 4182
Litwa [N 4127
Stowacja N 3984
Estonia M 3772
Chorwacja [ 3440
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Zrédto: opracowanie wtasne NIK na podstawie danych Eurostat. Dane wg aktualizacji z 11.03.2022 r. Wedtug danych
niemieckiego urzedu statystycznego (Destatis) od 2019 r. do 2020 r. Srednia cena ziemii rolnej w Niemczech wzrosta
226 439do 26 777 euro za ha.
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W trybie przepisu art. 54 ugnr w zw. z art. 593 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny*® mozliwa byta réwniez realizacja odkupu nieru-
chomosci rolnych.

W 2020 r. najwyzsze ceny ziemii rolnej w Europie dotyczyty gruntow
w Luksemburgu (46 500 euro/ha), a najnizsze gruntéw w Chorwacji
(3440 euro/ha).

Infografika nr 2
Srednia cena 1 ha gruntéw ornych w Polsce w zt za ha

59358

Zrédfto: opracowanie wtasne NIK na podstawie danych GUS.

W okresie od 2009 r. do konica Il kwartatu 2022 r. najwiekszy wzrost ceny
gruntow ornych w Polsce, tj. 0 27% nastapit w 2012 r. (26 274 zt/ha)
w odniesieniu do 2011 r. (20 646 zt/ha) oraz w 2014 r. (34 223 zt/ha)
w odniesieniu do 2013 r. (26 953 zt/ha). W 2015 r. (39 965 zt/ha)
w stosunku do 2014 r. (34 223 zi/ha) wzrost cen ww. gruntéw ornych
wyniést 17%.

W 2016 1. cena grutéw ornych w Polsce wyniosta 40 236 zt/ha i w mini-
malnym stopniu (tj. 0 0,7%) wzrosta w stosunku do cen tych gruntéw
w 2015 W Il kwartale 2022 r. Srednia cena gruntéw ornych w Polsce wynio-
sta 59 358 zl/ha i byta wyzsza 0 242,7% od ceny tych gruntow w 2009 r.
(17 323 zt/ha).

1 Dz.U.z22022r. poz. 1360, ze zm.
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Infografika nr 3
Cena 1 ha gruntéw ornych w poszczegdinych wojewddztwach w Polsce w IV kwartale 2021 r. (zt/ha)

Wielkopolskie I 71 869
Kujawsko-pomorskie [N 61224
Podlaskie NI 58769
Opolskie NI 54418
Warmirisko-mazurskie [N 52316
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Pomorskie [N 48 685
todzkie N 46 159
Matopolskie NG 44233
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Dolnoslaskie NN 42875
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Zachodniopomorskie [N 33000
Podkarpackie NN 32336
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Zrédto: opracowanie wtasne NIK na podstawie danych GUS.

Zrbéznicowanie cen gruntéw ornych w kraju pomiedzy wojewo6dz-
twami miato raczej staty charakter. Najwyzsze ceny na koniec IV kwar-
tatu 2021 r. dotyczyty gruntéw w wojewddztwach: wielkopolskim
(71 869 zt/ha), kujawsko-pomorskim (61 224 zt/ha), podlaskim
(58 769 zt/ha), opolskim (54 418 zt/ha), warminsko-mazurskim
(52 316 zt/ha), mazowieckim (49 358 zt/ha) oraz pomorskim (48 685 zt/ha)
i t6dzkim (46 159 zl/ha). Najnizsze ceny dotyczyty gruntéw ornych
w wojewoddztwach: podkarpackim (32 336 zt/ha), zachodniopomorskim
(33 000 zt/ha), lubuskim (34 429 zt/ha), Swietokrzyskim (35 653 zt/ha),
lubelskim (42 518 zt/ha), dolnos$laskim (42 875 zt/ha), $laskim (43 868 zt/ha)
i matopolskim (44 233 zt/ha).

Wykonanie przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa prawa pierwokupu
i nabycia nieruchomosci oraz udziatéw i akcji byto kontrolowane w 2018 r.
w ramach kontroli P/18/042 ,0brét nieruchomos$ciami rolnymi”. W wyn-
iku kontroli stwierdzono, ze analiza zasadno$ci nabycia nieruchomosci
nie obejmowata zagadnien dotyczacej nadmiernej koncentracji nierucho-
mosci rolnych, a takze nieprawidtowosci w zakresie stosowania procedur
wykonywania uprawnien kontrolnych dotyczacych prywatnego obrotu
nieruchomosciami rolnymi. W 2021 r. przeprowadzona zostata kontrola
dorazna [/21/001 ,Realizacja przez Krajowy Osrodek Wsprcia Rolnic-
twa prawa pierwokupu i nabycia akcji w Krajowej Spotce Cukrowej S.A.”.
Po kontroli1/21/001 ,Realizacja przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnic-
twa prawa pierwokupu i nabycia akcji w Krajowej Spétce Cukrowej S.A.”
przeprowadzonej w Centrali KOWR, NIK zwrdcita uwage na koniecznos$é
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zapewnienia przez Dyrektora Generalnego KOWR niezalezno$ci audytu
wewnetrznego w odniesieniu do zakresu i sposobu wykonywania zadan
audytowych. Kontrola P/22 /037 Realizacja przez Krajowy Osrodek Wspar-
cia Rolnictwa prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci rolnych oraz
udziatéw i akcji w spotkach kapitatowych zostata przeprowadzona z ini-
cjatywy wtasnej NIK. Uzasadnieniem byto skontrolowanie prawidtowosci
procesu realizacji przez KOWR ww. prawa pierwokupu i nabycia nierucho-
mosci oraz udziatow i akcji w spotkach kapitatowych.



OCENA OGOLNA

Dziatania Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa w zakresie realizacji prawa
pierwokupu, odkupu i nabycia nieruchomosci rolnych oraz pierwokupu
i nabycia udziatéw i akcji w spétkach kapitatowych byty gospodarne i celowe.
Niemniej jednak nie zawsze byty one prawidtowe i rzetelne.

W KOWR nie przeprowadzono analiz dotyczacych wptywu realizacji prawa
pierwokupu i nabycia nieruchomosci rolnych oraz udziatéw i akcji w sp6tkach
kapitatowych na ksztattowanie ustroju rolnego w Polsce. Ze wzgledu na ponad
6-letni okres obowigzywania nowych i zmienianych regulacji prawnych istot-
nym jest dokonanie analizy oddzialywania instrumentéw kontroli nieruchomo-
$ci rolnych na ksztattowanie ustroju rolnego. Zdaniem NIK, przeprowadzenie
takiej analizy i dokonanie oceny oddziatywania wdrozonych instrumentéw
kontroli rynku nieruchomo$ci rolnych pozwoli okresli¢ faktyczny wptyw tych
narzedzi na obrét nieruchomosciami rolnymi, w szczeg6lnosci w zakresie
poprawy struktury agrarnej gospodarstw rodzinnych.

W OT KOWR przed podjeciem decyzji o skorzystaniu z przystugujacych praw
dokonywano analiz celowosci korzystania z przystugujacego prawa pier-
wokupu i nabycia nieruchomosci rolnych oraz udziatéw i akcji w spétkach
kapitatowych. Nieruchomosci oraz udziaty i akcje w spo6tkach kapitatowych
nabywane byty z zachowaniem zasady gospodarnosci, po cenach nieodbiega-
jacych od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku.

Whioski o nabycie lub objecie akgji i udziatéw w spétkach prawa handlowego,
nieruchomosci oraz czesci przedsiebiorstw ztozone przez Dyrektora General-
nego KOWR zostaty pozytywnie rozpatrzone przez Ministra Rolnictwa i Roz-
woju Wsi oraz Ministra Aktywéw Panstwowych.

Krajowy Os$rodek Wsparcia Rolnictwa dostosowat strukture organizacyjna
do zadan dotyczacych realizacji prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci
rolnych oraz udziatéw i akcji w spétkach kapitatowych, a Dyrektor Generalny
KOWR ustalit i przekazat do stosowania wytyczne dotyczace wiekszosci zadan
realizowanych przez KOWR w zakresie nabywania nieruchomosci rolnych oraz
udziatéw i akcji w spdtkach kapitatowych, w tym sprawozdawczosci z realiza-
cji tych zadan. OT KOWR przekazywaty dane w zakresie prawa pierwokupu
i nabycia nieruchomosci rolnych oraz udziatow i akcji w spotkach kapitato-
wych do Centrali KOWR.

Dyrektor Generalny KOWR sprawowat nadzér nad realizacja zadan dotycza-
cych wykonywania prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci rolnych oraz
udziatéw i akcji w spotkach kapitatowych, a takze nad stosowaniem wytycz-
nych w tym zakresie. Nadzor ten byt jednak niewystarczajgcy, co wskazuje na
nieskutecznos¢ mechanizmoéw kontroli zarzadczej w tym zakresie. Sposrod
tacznej liczby 41 spraw objetych badaniem w Oddziatach Terenowych KOWR,
w 10 przypadkach (tj. w ok. 24%) stwierdzono nieprawidtowosci dotyczace
stosowania procedur wewnetrznych, w tym m.in.: niepowotywania komisji
ds. ukur, niesporzadzenia protokotéw z prac komisji ds. ukur, nieprzeprowa-
dzania rozszerzonej analizy celowosSci nabycia nieruchomosci rolnych lub
udziatéw i akcji w spotkach, a takze niedokumentowania ogledzin nierucho-
mosci rolnych oraz nieterminowego przekazywania sprawozdan w zakresie
zadan dotyczacych realizowania pierwokupu i nabycia nieruchomosci rolnych
oraz udziatéw i akcji w spoétkach kapitatowych do Centrali KOWR.

Zaplanowano i przeprowadzono w Centrali KOWR oraz w OT KOWR audyty
i kontrole w zakresie prawidtowosci realizacji zadan dotyczacych prawa pier-
wokupu i nabycia nieruchomosci rolnych oraz udziatéw i akcji w spétkach
kapitatowych, a takze zrealizowano sformutowane w ich wyniku zalecenia
oraz wnioski.

Dziatania Krajowego
Osrodka Wsparcia
Rolnictwa w zakresie
realizacji prawa
pierwokupu, odkupu

i nabycia nieruchomosci
rolnych oraz pierwokupu
i nabycia udziatéw i akgji
w spotkach kapitatowych
byly gospodarne

i celowe, nie zawsze
jednak prawidtowe

i rzetelne, a nadzér

byt niewystarczajacy
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do zadan dotyczacych
realizacji prawa
pierwokupu i nabycia
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oraz udziatéw i akgji

w spotkach kapitatowych

W KOWR

opracowano i wdrozono
zasady nabywania
nieruchomosci oraz
udziatéw i akgji

w spotkach kapitatowych

Dyrektor Generalny
KOWR nie ustalit
wytycznych dotyczacych
nabywania nieruchomosci
rolnych w trybie art. 29
ust. 4 ugnr oraz 32a ust. 1
tej ustawy

Dyrektor Generalny
KOWR ustalit wytyczne
dotyczace obowiazku
przekazywania do Centrali
sprawozdan w zakresie
realizowanych praw
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Krajowy O$rodek Wsparcia Rolnictwa dostosowat strukture organizacyjna
do zadan dotyczacych realizacji prawa pierwokupu i nabycia nieruchomo-
$ci rolnych oraz udziatéw i akcji w spétkach kapitatowych. Pracownicy
zostali wtasciwie przygotowani do wykonania powierzonych im zadan.

W regulaminie organizacyjnym KOWR w sposo6b ogélny wskazano dla
OT KOWR zadania zwigzane z nabywaniem nieruchomosci lub ich czesci lub
zorganizowanych czesci przedsiebiorstw. Uszczeg6towienie zakresu zadan
realizowanych przez oddziaty terenowe, w zakresie nabywania nierucho-
mosci na podstawie art. 32a ugnr nastagpito w udzielonych przez Dyrektora
Generalnego KOWR petnomocnictwach dla dyrektoréw oddziatéw tereno-
wych. Pracownicy Centrali KOWR oraz OT KOWR zostali wiasciwie przy-
gotowani do wykonania powierzonych im zadan, podnosili kwalifikacje
zawodowe uczestniczac m.in. w szkoleniach wewnetrznych, jak i zewnetrz-
nych, w konferencjach oraz studiach podyplomowych z tego zakresu.

[str. 19-22]

W KOWR okreslone zostaty wytyczne w sprawie nabywania nierucho-
mosci rolnych oraz udziatéow i akcji w spotkach kapitatowych w zakresie
dotyczacym przystugujacych KOWR praw na podstawie przepiséw ukur
oraz ustawy o KOWR. Obowigzywaty, wprowadzone zarzadzeniami Dyrek-
tora Generalnego KOWR wytyczne m.in. w zakresie: nabywania nierucho-
mosci rolnych na podstawie przepiséw ukur; obejmowania i nabywania
odptatnie albo nieodptatnie przez KOWR udziatéw/akcji w spotkach prawa
handlowego na wtasnos$¢ Skarbu Panstwa oraz tworzenia spotek; naby-
wania udziatéw i akcji w spo6tce prawa handlowego; nabywania udziatow
i akcji w spotce kapitalowej; wnoszenia mienia Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa do spétek wymienionych w wykazie spétek hodowli roslin
uprawnych lub hodowli zwierzat gospodarskich o szczeg6lnym znaczeniu
dla gospodarki narodowej, w ktérych prawa z udziatéw albo akcji wyko-
nuje Krajowy O$rodek Wsparcia Rolnictwa; wnoszenia mienia Zasobu Wta-
snosci Rolnej Skarbu Panstwa do spotek wymienionych w wykazie spétek
hodowli roslin uprawnych lub hodowli zwierzat gospodarskich o szczeg6l-
nym znaczeniu dla gospodarki narodowej, w ktérych prawa z udziatéw
albo akcji wykonuje Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa.  [str. 22-23]

Dyrektor Generalny KOWR nie okreslit wytycznych dotyczacych nabywania
nieruchomosci rolnych na podstawie art. 29 ust. 4 ugnr oraz wytycznych
w odniesieniu do art. 32a ust. 1 tej ustawy**. Wynikato to gtéwnie z nie-
znacznej liczby spraw w odniesieniu do zadan realizowanych przez Depar-
tament Gospodarowania Zasobem oraz braku zgtaszanych potrzeb w tym
zakresie przez OT KOWR. [str. 22-24]

Dyrektor Generalny KOWR ustalit, w formie zarzadzen, obowiazek spra-
wozdawczy dotyczacy przekazywania przez OT KOWR danych w zakresie
realizowanego prawa pierwokupu, odkupu i nabycia nieruchomosci rol-
nych oraz udziatéw i akcji w spétkach kapitatowych oraz w zakresie wysta-
pien do sadéw o ustalenie ceny nieruchomosci rolnych oraz udziatéow i akcji

11 . . s . . s e . s e . .
W zakresie realizacji procesu nabywania nieruchomosci lub ich czesci oraz przedsiebiorstw

lub zorganizowanych czesci przedsiebiorstw w rozumieniu ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r.
Kodeks cywilny (Dz. U.z 2022 r. poz. 1360, ze zm., dalej: Kc).
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nabywanych przez KOWR. Na podstawie tych danych w Centrali KOWR
opracowywane byty zbiorcze informacje sygnalne oraz zbiorcze sprawoz-
dania okresowe, przedktadane Kierownictwu KOWR. [str. 24-25]

Ztozone przez Dyrektora Generalnego KOWR wnioski o nabycie lub objecie
akcji i udziatow w spétkach prawa handlowego, nieruchomosci oraz czesci
przedsiebiorstw zostaty pozytywnie rozpatrzone przez Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi oraz Ministra Aktywow Panstwowych. [str. 36-42]

W Centrali KOWR prawidtowo prowadzono sprawy zwigzane z realizacja
prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci rolnych oraz udziatéw i akc;ji
w spotkach kapitatowych, w tym w zakresie analizy celowo$ci korzystania
z przystugujacego KOWR prawa. Zgodnie z wewnetrznymi procedurami
opiniowano przekazywane przez OT KOWR: stanowiska dotyczace sko-
rzystania badz rezygnacji z przystugujacego prawa pierwokupu, odkupu
i nabycia nieruchomosci rolnych oraz udziatéw i akcji w spétkach kapi-
tatowych, wnioski w sprawach udzielenia szczegélnych petnomocnictw
do nabycia nieruchomosci rolnych, a takze stanowiska w sprawie odbioru
operatéw szacunkowych nieruchomosci rolnych kupowanych przez
OT KOWR na podstawie zadan zbywcow. [str. 19-22]

W OT KOWR w ramach stosowania obowigzujacych w tym zakresie wytycz-
nych Dyrektora Generalnego KOWR przed podjeciem decyzji o skorzysta-
niu z przystugujacych praw dokonywano analiz celowosci korzystania
z przystugujacego prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci rolnych
oraz udziatéw i akcji w spoétkach kapitatowych. Nieruchomosci oraz udziaty
i akcje w spétkach kapitatowych nabywane byty z zachowaniem zasady
gospodarnosci, po cenach nieodbiegajgcych od przecietnych cen uzyskiwa-
nych na rynku. [str. 47-58]

Nie przeprowadzono analiz dotyczacych wptywu realizacji prawa pierwo-
kupu i nabycia nieruchomosci rolnych oraz udziatéw i akcji w spoétkach
kapitatowych na ksztattowanie ustroju rolnego w Polsce.

Zdaniem NIK, przeprowadzenie takiej analizy i dokonanie oceny oddzia-
tywania wprowadzonych badz zmienionych instrumentéw kontroli rynku
nieruchomo$ci rolnych pozwoli okresli¢ faktyczny wptyw tych narzedzi
na obrét nieruchomos$ciami rolnymi, w szczegdlnosci w zakresie poprawy
struktury agrarnej gospodarstw rodzinnych. [str. 42-43]

W okresie objetym kontrolg Krajowy Osrodek: na podstawie art. 2a ust. 6
ukur'?, w 39 aktach notarialnych zobowigzat sie do zakupu nierucho-
mosci rolnych o tacznej powierzchni 1952,6 ha za cene 70 735,7 tys. zt,
na podstawie art. 3 ust. 4 ukur'?, ztozyt 452 o$wiadczenia o wykonaniu
prawa pierwokupu nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni 7674,9 ha

2w przypadku niewyrazenia zgody, o ktérej mowa w ust. 4, Krajowy O$rodek, na pisemne

zadanie zbywcy nieruchomosci rolnej ztozone w terminie miesiaca od dnia, w ktérym decyzja

o niewyrazeniu zgody stata sie ostateczna.

Y przypadku braku uprawnionego do pierwokupu dzierzawcy, o ktérym mowa w ust. 1, albo

niewykonania przez niego tego prawa.

Whioski Dyrektora
Generalnego KOWR

do Ministra RiRW oraz
do Ministra Aktywow
Panstwowych zostaty
pozytywnie rozpatrzone
W KOWR prawidtowo
procedowano sprawy
dotyczace realizacji prawa
pierwokupu i nabycia
nieruchomosci rolnych
oraz udziatéw i akgji

w spotkach

Nie przeprowadzono
analiz dotyczacych
wplywu realizacji praw
przystugujacych KOWR
na ksztattowanie ustroju
rolnego w Polsce

Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa
realizowat prawo
pierwokupu, odkupu

i nabycia nieruchomosci
rolnych
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realizowat prawo
pierwokupu
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kapitatowych
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za cene 264 422,7 tys. z, na podstawie art. 3b ust. 1 ukur*, nie o$wiadczyt
woli skorzystania z prawa nabycia, na podstawie art. 4 ust. 1 ukur®®, ztozyt
37 o$wiadczen o wykonaniu prawa nabycia nieruchomosci rolnych o acz-
nej powierzchni 814,1 ha za cene 24 072,0 tys. zt, na podstawie art. 4b
ust. 1 ukur'®, ztozyt 11 o$wiadczen o wykonaniu prawa nabycia nieru-
chomosci rolnych o tacznej powierzchni 825,6 ha za cene 25 620,1 tys. zt,
na podstawie art. 9 ust. 3 ukur®’, w jednym przypadku nabyt nieruchomo-
$ci rolne o powierzchni 7,3 ha za cene 127,8 tys. zl, na podstawie art. 9a
ust. 3 ukur'®, nie o§wiadczyt woli skorzystania z prawa nabycia, ztozyt
dwa oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu nieruchomosci rolnych
o tacznej powierzchni 29,3 ha za cene 736,2 tys. zt, na podstawie art. 29
ust. 4 ugnr*®, na podstawie art. 32a ust. 1 pkt 2 ugnr, ztozyt jedno o$wiad-
czenie o wykonaniu prawa nabycia nieruchomosci rolnych o powierzchni
0,0393 ha za cene 5,7 tys. zt, na podstawie art. 593 Kc w zwigzku z art. 54
ugnr, ztozyt 17 o$wiadczen o wykonaniu prawa odkupu nieruchomosci rol-
nych o tacznej powierzchni 276,7 ha za cene 6010,4 tys. zt.

W wyniku realizacji ww. praw, w okresie objetym kontrolg protokolar-
nie przejeto do Zasobu WRSP nieruchomosci rolne o tgcznej powierzchni
11 020,9 ha.

W okresie objetym kontrolag w ramach realizacji prawa pierwokupu i naby-
cia udziatéw i akcji w spoétkach kapitatowych Krajowy Osrodek: na podsta-
wie art. 3a ust. 1 ukur?®, ztozyt 1080 o$wiadczen woli skorzystania z prawa
pierwokupu 3 318 367 akcji i 5481 udziatéw w spoétkach kapitatowych,
ktérych warto$¢ wedtug cen nabycia wyniosta 36 594,6 tys. zt, na podsta-
wie art. 4 ust. 6 ukur, ztozyt dwa o$wiadczenia woli skorzystania z prawa
nabycia 2012 udziatéw w sp6tkach kapitatowych, ktérych warto$¢ wedtug
cen nabycia wyniosta 2000,6 tys. z1, na podstawie sze$ciu wnioskéw zto-
zonych do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi w trybie art. 4b ust. 2 pkt 1

*ow przypadku zmiany wspoélnika lub przystapienia nowego wspdlnika do sp6tki osobowej

w rozumieniu ustawy z dnia 15 wrze$nia 2000 r. - Kodeks spdtek handlowych, ktéra jest
wtascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rolnej o powierzchni co najmniej
5 ha albo nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni co najmniej 5 ha w stanie prawnym
obowiazujacym od dnia 26 czerwca 2019 r. (w stanie prawnym przed tym dniem nie obowiazywat

limit dotyczacy powierzchni nieruchomosci).

15 . . . . s x . . . . . . .
Jezeli nabycie nieruchomosci rolnej nastepuje w wyniku zawarcia umowy innej niz umowa

sprzedazy lub jednostronnej czynnosci prawnej, lub orzeczenia sadu, organu administracji
publicznej albo orzeczenia sadu lub organu egzekucyjnego wydanego na podstawie przepiséw

o postepowaniu egzekucyjnym, lub innej czynno$ci prawnej lub innego zdarzenia prawnego.

re Dotyczy nabywania nieruchomosci rolnych w celu poprawy struktury obszarowej gospodarstw

rolnych.

v Dotyczy nie spetnienia przez nabywce nieruchomosci rolnej warunkéw, o ktérych mowawart. 9

ust. 3 ukur.

'® " Dotyczy sytuacji, gdy nabywca nie zrealizowat warunkéw okreslonych w art. 9a ust. 3 ukur.

* Dotyczy odsprzedazy nieruchomosci przez nabywce w okresie 5 lat od nabycia nieruchomosci

od Krajowego Os$rodka.

20 Krajowemu Osrodkowi przystuguje prawo pierwokupu udziatéw i akcji w spdtce kapitatowej

w rozumieniu ustawy z dnia 15 wrze$nia 2000 r. - Kodeks spdtek handlowych, ktéra jest
wtascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rolnej o powierzchni co najmniej
5 ha albo nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni co najmniej 5 ha (w stanie prawnym
przed tym dniem nie obowigzywat limit dotyczacy powierzchni nieruchomosci).
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ukur??, nabyt 120 602 udziatéw w spétkach kapitatowych, ktérych war-
tos¢ wedtug cen nabycia wyniosta 25 183,8 tys. zl, na podstawie 10 wnio-
skéw ztozonych do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi w trybie art. 32a
ust. 1 pkt 1 ugnr??, nabyt 224 000 udziatéw i 19 648 akcji w spétkach kapi-
tatowych, ktérych wartos¢ wedtug cen nabycia wyniosta 45 964,8 tys. zi,
na podstawie o$§miu wnioskéw ztozonych, w trybie art. 17 ust. 1 ustawy
o0 KOWR?3, nabyt 93 434 318 akgcji i 874 500 udziatéw w spétkach kapita-
towych, ktérych wartos¢ wedtug cen nabycia wyniosta 337 959,3 tys. zt.

W wyniku realizacji ww. praw, w okresie od 1 wrze$nia 2017 do 30 czerwca
2022 r. KOWR nabyt badz objat udziaty i akcje w 25%* spétkach kapitato-
wych posiadajacych nieruchomosci rolne. L.aczna wartos¢ nabytych badz
objetych udziatéw i akcji wyniosta 247 613,1 tys. zt. [str. 26-42]

Nabyte nieruchomosci rolne przeznaczane byty gtéwnie na dzierzawy
w celu m.in. umozliwienia rolnikom powiekszania gospodarstw rodzin-
nych, przeciwdziatania nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych,
a takze zapewnienia prowadzenia dziatalnosci rolniczej w gospodarstwach
oraz na sprzedaz.

W badanym okresie zagospodarowane zostaty nieruchomosci rolne o tacz-
nej powierzchni 9461,9 ha, tj. 85,9% przejetych w wyniku realizacji praw
i obowigzkdéw (11 020,9 ha), w tym nietrwale 9181,7 ha (gtéwnie w formie
dzierzawy) i trwale 280,2 ha (gtéwnie w formie sprzedazy). Wedtug stanu
na dzien 30 czerwca 2022 r. do zagospodarowania pozostawaty nierucho-
mosci rolne o 1acznej powierzchni 1553,4 ha?®. [str. 32-34]

Zrealizowano wnioski oraz uwage NIK sformutowane w wyniku kontroli
dotyczacych obrotu nieruchomos$ciami rolnymi?® i realizacji przez Krajowy
Osrodek Wsparcia Rolnictwa prawa pierwokupu oraz nabycia akcji w Kra-
jowej Spotce Cukrowej S.A.27 [str. 45-47]

Dyrektor Generalny sprawowat nadzdr nad stosowaniem wytycznych
w zakresie pierwokupu i nabycia nieruchomosci rolnych oraz udziatow
i akcji w spotkach kapitatowych. Zaplanowano i przeprowadzono w Cen-
trali Krajowego Osrodka oraz w OT KOWR audyty i kontrole dotyczace

2 Dotyczy nabywania przez KOWR udziatéw i akcji za zgoda ministra wtasciwego do spraw rozwoju

wsi, jezeli wymaga tego realizacja zadan wynikajacych z polityki panstwa w zakresie wdrazania
i stosowania instrumentéw wsparcia rolnictwa, aktywnej polityki rolnej oraz rozwoju obszaréw
wiejskich.
22 Dotyczy obejmowania lub nabywania, odptatnie albo nieodptatnie akcji lub udziatéw w sp6tkach
prawa handlowego, za zgoda ministra wtasciwego do spraw rozwoju wsi wydana na uzasadniony
whniosek Dyrektora Generalnego Krajowego O$rodka.

= Dotyczy posiadania, obejmowania lub nabywania akcji lub udziatéw w spétkach prawa

handlowego za zgoda ministra wtasciwego do spraw aktywdéw panstwowych (przed dniem

29 lutego 2020 r. - za zgoda ministra wtasciwego do spraw rozwoju wsi).

oW przypadku jednej sp6tki nabyto udziaty na podstawie art. 3 ust. 1 ukur, art. 4 ust. 6 ukur

iart.4b ust. 2 pkt 1 ukur, aw odniesieniu do drugiej - na podstawie art. 3a ust. 1 ukuri4b ust. 2
pkt 1 ukur.

5 powierzchnia gruntéw pozostajaca do zagospodarowania (tj. 1558,9493 ha) zostata pomniejszona

05,5905 ha w zwigzku z dokonanymi korektami wynikajacymi m.in. ze zmian geodezyjnych.

¢ Kontrola P/18/042 ,0bro6t nieruchomosciami rolnymi.”

7 Kontrolal/21/001 ,Realizacja przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa prawa pierwokupu

oraz nabycia akcji w Krajowej Spdtce Cukrowej S.A.”

Dyrektor Generalny
KOWR sprawowat
nadzoér nad realizacja
prawa pierwokupu,
odkupu i nabycia
nieruchomosci rolnych
oraz udziatéw i akgji

w spoétkach kapitatowych,
byt on jednak
niewystarczajacy
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Zaplanowano

i przeprowadzono
w Centrali KOWR
oraz w OT KOWR
audyty i kontrole

SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

prawidtowosci realizacji tych zadan, a takze zrealizowano sformutowane
w ich wyniku zalecenia oraz wnioski. Nadzor Dyrektora Generalnego KOWR
nad realizacjg zadan w zakresie wykonywania prawa pierwokupu i nabycia
nieruchomosci rolnych oraz udziatéw i akcji w spotkach kapitatowych byt
jednak niewystarczajacy.

W 0Oddziatach Terenowych KOWR badaniem objeto tacznie 41 spraw,
sposrad ktérych w 10 przypadkach (tj. w ok. 24%) stwierdzono nieprawi-
dtowosci w zakresie stosowania wewnetrznych procedur.

Stwierdzone nieprawidtowos$ci w OT KOWR dotyczyty m.in.: niepowo-
tania komisji ds. ukur, nieudokumentowania ogledzin nieruchomosci,
niepoinformowania sp6tki o rezygnacji z prawa nabycia nieruchomo$ci,
nieprawidtowego sporzadzenia protokotéw z prac komisji ds. ukur, nabycia
udziatow spotki kapitatowej bez dokonania rozszerzonej analizy celowosci
ich zakupu, nierzetelnej weryfikacji dokumentacji dotyczacej obrotu nieru-
chomosciami rolnymi, dokonania zaptaty za sporzadzenie operatu szacun-
kowego przed jego ostatecznym odbiorem, rozpatrzenia jednej ze spraw
niezgodnie z wtasciwoscig terytorialng OT KOWR oraz na przypadkach
nieterminowego przekazania sprawozdan w zakresie zadan dotyczacych
realizowanego prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci rolnych oraz
udziatéw i akcji w spdtkach kapitatowych do Centrali KOWR. [str. 43-44]

W okresie objetym kontrolg zostaty przeprowadzone dwa zadania audy-
towe, tj. ,Wykonywanie prawa pierwokupu/ nabycia udziatéw i akcji
spotek handlowych bedgcych wtascicielami nieruchomosci rolnych” oraz
,Obowiazek nabycia nieruchomosci rolnych na zZgdanie zbywcy, zgodnie
z art. 2a ust. 6 ukur”.

Zadanie audytowe ,Wykonywanie prawa pierwokupu/ nabycia udziatéw
i akcji spotek handlowych bedacych wtascicielami nieruchomosci rolnych”
zrealizowane zostato w Centrali KOWR (w Departamencie Ksztattowania
Ustroju Rolnego) oraz w 10 OT KOWR (w: Bydgoszczy, Czestochowie, Kiel-
cach, Krakowie, Lublinie, Olsztynie, Opolu, Poznaniu, Pruszczu Gdanskim,
Warszawie). W wyniku tego audytu nie sformutowano zalecen.

Zadanie audytowe ,,Obowiazek nabycia nieruchomo$ci rolnych na zadanie
zbywecy, zgodnie z art. 2a ust. 6 ukur”. przeprowadzone zostato w Centrali
KOWR (w Departamencie Ksztattowania Ustroju Rolnego) oraz w dziewie-
ciu OT KOWR (w: Biatymstoku, Bydgoszczy, Koszalinie, Lublinie, Olszty-
nie, Poznaniu, Pruszczu Gdanskim, Szczecinie, Warszawie). W wyniku tego
audytu sformutowano zalecenia dotyczace gtéwnie: terminowo$ci realizo-
wanych zadan, dziatalno$ci komisji do odbioru operatéw szacunkowych,
postepowania i dokumentowania czynnosci w zakresie weryfikacji for-
malnej zagdania zbywcy oraz ustalania wysokos$ci ewentualnych zobowia-
zan finansowych zbywcy wobec KOWR, a takze sposobu powiadamiania
zbywcy o terminie i miejscu zawarcia umowy notarialne;j.

W badanym okresie komérka kontroli wewnetrznej w Centrali KOWR
przeprowadzita w OT KOWR 12 kontroli, w tym dwie kontrole dorazne
i 10 kontroli planowych. Kontrole zostaty przeprowadzone w 10 OT KOWR
(w: Bydgoszczy, Czestochowie, Koszalinie, Krakowie, Lublinie, Opolu,
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Poznaniu, Rzeszowie, Szczecinie, Wroctawiu) i obejmowaty m.in.: dzia-
tania zwiazane z przygotowaniem i realizacja procesu wykonania prawa
odkupu i pierwokupu nieruchomosci sprzedanych z Zasobu WRSP, realiza-
cje procesu wydawania decyzji dotyczacych nabycia nieruchomosci rolnych
na podstawie przepiséw ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, realizacje
prawa pierwokupu oraz prawa nabycia przystugujacego KOWR na podsta-
wie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego w odniesieniu do nieruchomosci
rolnych o powierzchni do 10 ha oraz do udziatéw akcji spétek kapita-
towych bedacych wtascicielami nieruchomosci rolnych o powierzchni
do 10 ha.

Zalecenia wydane w wyniku tych kontroli dotyczyty przede wszystkim ter-
minowosci i rzetelnosci rozpatrywania wptywajacych do OT KOWR spraw
w zakresie realizacji uprawnien wynikajacych z ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego oraz sposobu zawiadamiania o wyznaczeniu terminu i miej-
sca zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci rolnych. Realizujac te zale-
cenia, Dyrektorzy OT KOWR m.in. zobowigzali podlegtych pracownikéw
do bezwzglednego przestrzegania wewnetrznych uregulowan w zakresie
realizacji prawa pierwokupu, odkupu i nabycia nieruchomosci rolnych oraz
udziatow i akcji w spétkach kapitatowych.

W okresie objetym kontrolg pracownicy Departamentéw: Ksztattowania
Ustroju Rolnego, Gospodarowania Zasobem oraz Nadzoru nad Spé6tkami
w Centrali Krajowego Osrodka, nie przeprowadzali w OT KOWR kontroli
dotyczacych realizacji zadan w zakresie pierwokupu i nabycia nieruchomo-
$ci rolnych oraz udziatéw i akcji w spoétkach kapitatowych.  [str. 44-45]

Terminowo oraz zgodnie z wtasciwos$cia rozpatrywano skargi dotyczace
realizacji przez Krajowy Osrodek prawa pierwokupu i nabycia nierucho-
mosci rolnych oraz udziatéw i akcji w spétkach kapitatowych.

W okresie od 1 wrze$nia 2017 r. do 30 czerwca 2022 r. do Centrali KOWR
wplyneto 10 skarg dotyczacych sposobu realizacji przez KOWR prawa pier-
wokupu i nabycia nieruchomosci rolnych oraz udziatéw i akcji w spotkach
kapitatowych. Wszystkie skargi zostaty rozpatrzone przez KOWR w ramach
swojej wiasciwosci. Do KOWR nie wptynety wnioski w tych sprawach.
[str. 45-46]

Terminowo

oraz zgodnie

z wiasciwoscia
rozpatrywano skargi
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4.

Minister Rolnictwa
i Rozwoju Wsi

Dyrektor Generalny
Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa

WNIOSKI

W zwigzku z wynikami kontroli jak réwniez biorac pod uwage role Krajo-
wego Osrodka Wsparcia Rolnictwa realizujacego zadania wynikajace z poli-
tyki panstwa na rzecz obrotu nieruchomos$ciami rolnymi, w szczegélnosci
w zakresie stosowania instrumentéw wsparcia rolnictwa i rozwoju obsza-
row wiejskich, w tym poprawy struktury agrarnej gospodarstw rolnych,
Najwyzsza Izba Kontroli wskazuje na potrzebe:

— rozwazenia zlecenia przeprowadzenia prac badawczych przez jednostki
nadzorowane w celu okreslenia faktycznego wptywu wprowadzonych
i zmienianych instrumentéw kontroli rynku nieruchomosci rolnych.
Z uwagi na ponad 6-letni okres obowigzywania nowych i zmienianych
regulacji prawnych (od 2016 r.) istotnym jest dokonanie analizy oddzia-
tywania tych instrumentéw na ksztattowanie ustroju rolnego,

— przeprowadzenia analizy dotyczacej wptywu realizacji prawa pierwo-
kupu i nabycia nieruchomosci rolnych oraz udziatéow i akcji w spétkach
kapitatowych na ksztattowanie ustroju rolnego, majacej na celu zop-
tymalizowanie oddziatywania KOWR na rynek nieruchomosci rolnych,

— zwiekszenia skutecznosci mechanizméw kontroli zarzadczej w zakre-
sie przestrzegania ustalonych w KOWR wytycznych dotyczacych reali-
zacji prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci rolnych oraz udziatéw
i akcji w spétkach kapitatowych.
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5.1. Dzialania Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka

Wsparcia Rolnictwa na rzecz zapewnienia realizacji

przez Krajowy Osrodek prawa pierwokupu, odkupu

i nabycia nieruchomosci rolnych oraz pierwokupu

i nabycia udzialow i akcji w spétkach kapitalowych
Dziatania Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa podejmowane na rzecz
zapewnienia realizacji przez KOWR prawa pierwokupu, odkupu i nabycia
nieruchomosci rolnych oraz pierwokupu i nabycia udziatéw i akcji w spot-
kach kapitatowych byty legalne, rzetelne, gospodarne i celowe.

Zadania dotyczace nabywania nieruchomosci oraz udziatéw i akcji w spot-
kach kapitatowych na podstawie ukur realizowane byty w Centrali KOWR
w Pionie Gospodarowania Nieruchomosciami przez Wydziat Nabywania
w Departamencie Ksztattowania Ustroju Rolnego (dalej: DKUR), z wyta-
czeniem zadan dotyczacych obejmowania lub nabywania udziatow i akcji
w spoétkach prawa handlowego na podstawie art. 4b ust. 2 ukur, ktére byty
realizowane w Pionie Nadzoru nad Spétkami przez Wydziat Wykonywania
Praw z Udziatow i Akcji oraz Wydziat Analiz Ekonomicznych i Restruktury-
zacji Spotek w Departamencie Nadzoru nad Spétkami (dalej: DNS).

Do gtéwnych zadan Centrali KOWR nalezato opiniowanie pism z OT KOWR
w sprawie zamiaru realizacji lub odstgpienia od realizacji prawa pierwo-
kupu i nabycia nieruchomosci rolnych oraz udziatéw i akcji w spotkach
kapitatowych. Do zadan Centrali KOWR nalezato réwniez opiniowanie
wnioskéw w sprawie udzielenia Dyrektorom OT KOWR szczeg6lnego pet-
nomocnictwa na nabycie nieruchomosci rolnej o powierzchni wiekszej niz
50 ha. Centrala KOWR odpowiedzialna byta réwniez za ztozenie wnioskéw
do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi o wyrazenie zgody na nabycie nieru-
chomosci rolnych oraz udziatéw i akcji w spotkach kapitatowych na podsta-
wie art. 32a ust. 1 ugnr, udziatéw w spétkach kapitatowych na podstawie
art. 4b ust. 2 pkt 1 ukur oraz do Ministra Aktywéw Panstwowych o wyra-
zenie zgody na nabycie badZ objecie udziatéw w spoétkach kapitatowych
na podstawie art. 17 ust. 1 ustawy o KOWR. W Centrali KOWR, zarzadze-
niami Dyrektora Generalnego KOWR, ustalane byty wytyczne dotyczace
nabywania nieruchomosci rolnych oraz udziatow i akcji w spotkach kapi-
tatowych. Centrala KOWR organizowata szkolenia celem odpowiedniego
przygotowania pracownikéw do wykonywania zadan dotyczacych reali-
zacji przystugujacych KOWR praw w ww. zakresie.

Zadania realizowane przez pracownikéw Wydziatu Nabywania w DKUR
dotyczace m.in. opiniowania okre$lonych spraw w zakresie realizacji prawa
pierwokupu lub prawa nabycia prowadzonych przez OT KOWR?2, opinio-
wania wnioskéw OT KOWR o udzielanie szczeg6lnego pelnomocnictwa
na nabycie nieruchomosci rolnej w ramach realizacji przepiséw, o ktorych
mowa w art. 3 ust. 4, art. 4 ust. 1 i art. 4b ust. 1 ukur oraz prowadzenia
spraw zwigzanych z wykonaniem:

28 Sprawy dotyczace nieruchomosci rolnych o powierzchni od 10 ha do 50 ha oraz udziatéw lub akcji

spétek kapitatowych bedacych wtascicielami lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci
rolnych o powierzchni powyzej 10 ha.

Dziatania KOWR na rzecz
zapewnienia realizacji
prawa pierwokupu i nabycia
nieruchomosci rolnych oraz
udziatéw i akcji w spotkach
kapitatowych

Zadania dotyczace
nabywania nieruchomosci
rolnych oraz udziatéw

i akcji w spétkach
kapitatowych
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— uprawnien przystugujacych KOWR w zakresie nabycia nieruchomosci
rolnych na podstawie art. 3 ust. 4 i art. 4 ust. 1 ukur, nabycia nierucho-
moSci rolnych od spotek na podstawie art. 3b ust. 1iart. 3c ust. 1 ukur,
nabycia udziatéw lub akcji spétek kapitatlowych na podstawie art. 3a
ust. 11iart. 4 ust. 6 ukur;

— obowigzku KOWR w zakresie zakupu nieruchomosci rolnych na podsta-
wie art. 2a ust. 6 ukur;

— mozliwosci kupna nieruchomosci rolnych na podstawie art. 4b ust. 1
ukur;

zostaty okreslone w regulaminie organizacyjnym KOWR oraz w zakresach

obowigzkdéw pracownikdéw.

Zadania zwiazane z realizacjg prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci
rolnych wynikajgce z ugnr realizowane byty przez OT KOWR, a za opraco-
wywanie stanowisk i wyjasnien w sprawie wykonywania przedmiotowych
praw odpowiadat Departament Gospodarowania Zasobem (dalej: DGZ)
w Centrali KOWR. Departament ten realizowat zadania dotyczace naby-
wania nieruchomosci do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa na zasa-
dach okres$lnych w art. 32a ugnr. W regulaminie organizacyjnym KOWR
w sposdb ogdlny wskazano dla OT KOWR zadania zwigzane z nabywaniem
nieruchomosci lub ich czes$ci lub zorganizowanych czesci przedsiebiorstw.
Uszczegbétowienie zakresu zadan realizowanych przez oddziaty terenowe,
w zakresie nabywania nieruchomosci na podstawie art. 32a ugnr nasta-
pito w udzielonych przez Dyrektora Generalnego KOWR petnomocnictwach
dla dyrektor6w oddziatéw terenowych oraz wynika wprost z brzmienia
art. 32a ugnr. Przedmiotowy przepis nie wprowadzit dowolnosci w zakre-
sie podmiotu, ktéry wnioskuje do Ministra. Wniosek ten ma zostac¢ skiero-
wany przez Dyrektora Generalnego, a nie przez oddziat terenowy KOWR.

Nie wszystkie zadania dotyczace realizowanego przez KOWR prawa
pierwokupu i nabycia nieruchomo$ci na podstawie ugnr prowadzone
w Departamencie Gospodarowania Zasobem w Wydziale Trwatego Zago-
spodarowania Mienia Zasobu byly przypisane wprost konkretnym pra-
cownikom w ich zakresach obowigzkéw. W ramach zakres6w obowigzkow
kazdy pracownik prowadzit sprawy m.in. z zakresu nabywania nieru-
chomosci do Zasobu WRSP na zasadach okres$lonych w art. 32a ustawy
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, a takze
sprawy zwigzane z wykonywaniem prawa pierwokupu w ramach innych
zadan zleconych przez przetozonych.

Zadania w zakresie obstugi spraw dotyczacych nabywania nieruchomo-
$ci rolnych na podstawie przepisow art. 29 ust. 4 ugnr oraz art. 593 Kc
w zwigzku z art. 54 ugnr, ktére realizowane byty w DGZ, nie zostaty okre-
$lone w regulaminie organizacyjnym KOWR oraz wewnetrznych regulami-
nach organizacyjnych tego Departamentu. Zadania te w spos6b posredni
zostaty uregulowane w wewnetrznych zarzadzeniach wydawanych przez
Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka. W zarzadzeniach Dyrektora
Generalnego KOWR, dotyczacych sprzedazy nieruchomosci Zasobu WRSP,
zostaly wskazane kwestie zwigzane z umownym prawem odkupu oraz pra-
wem pierwokupu. Zgodnie z Zarzadzeniami, nadz6r merytoryczny nad ich
realizacjg sprawowat Dyrektor Departamentu Gospodarowania Zasobem.
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Departament Nadzoru nad Spotkami w Centrali KOWR realizowat zada-
nia z zakresu obejmowania lub nabywania udziatéw i akcji w spdtkach
kapitatowych na podstawie art. 17 ust. 1 ustawy z dnia 10 lutego 2017 r.
o Krajowym O$rodku Wsparcia Rolnictwa?, art. 4b ust. 2 ukur i art. 32a
ugnr oraz wykonywania przez KOWR praw z akcji lub udziatéw w tych
spo6tkach. Dyrektor Generalny KOWR wyjas$nit, ze (...) Oddziaty Terenowe
KOWR, do ktérych wptywaty wnioski/dokumenty inicjujgce w ww. sprawach,
przekazywaly sprawy zgodnie z wtasciwosciq do DNS, zgodnie z przepisami
Instrukcji Kancelaryjnej KOWR. Za realizacje zadan z zakresu obejmowa-
nia lub nabywania udziatéw i akcji w spétkach kapitatowych odpowiadat
Wydziat Wykonywania Praw z Udziatéw i Akcji oraz Wydziat Analiz Ekono-
micznych i Restrukturyzacji Spotek Strategicznych w DNS. W zakresie obo-
wigzkéw pracownikéw Wydziatu Wykonywania Praw z Udziatow i Akcji
bylo opiniowanie i realizowanie zadan dotyczacych nabywania udzia-
16w i akcji w spétkach prawa handlowego na wniosek Dyrektora General-
nego KOWR za zgoda lub na wniosek Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi,
natomiast dokument ten nie zawierat odniesienia do Ministra Aktywéw
Panstwowych w zwigzku z realizacjg zadan na podstawie art. 17 ustawy
o KOWR. Dyrektor Generalny KOWR wyjasnit, Ze niescistos¢ ta zostanie
skorygowana oraz ze obowigzki ogélne kazdego z pracownikéw Wydziatu
Wykonywania Praw z Udziatéw i Akcji obejmujg m.in.: rzetelne, staranne
i sumienne wykonywanie prac i obowigzkéw wynikajacych z zajmowa-
nego stanowiska, a takze polecen Kierownictwa KOWR, jak réwniez prze-
strzeganie przepiséw, w tym Kodeksu Pracy, Regulaminu Pracy, Kodeksu
Etyki oraz Regulaminu Organizacyjnego, a takze innych wewnetrznych
aktéw normatywnych obowigzujacych w KOWR. W zakresie obowigzkow
pracownikow Wydziatu Analiz Ekonomicznych i Restrukturyzacji Spétek
Strategicznych byto m.in. prowadzenie spraw zwigzanych z operacjami
dotyczacymi kapitatow zaktadowych spétek KOWR, w tym podnoszenia
kapitatu w drodze aportéw nieruchomosci ZWRSP oraz przygotowywa-
nie we wspotpracy z innymi komérkami organizacyjnymi KOWR projek-
tow dziatan restrukturyzacyjnych spétek strategicznych, w ktérych prawa
z udziatéw wykonuje KOWR.

W wyniku zgtaszanych do Dyrektora Generalnego KOWR wnioskow
w sprawie wzmocnienia kadrowego DKUR, w okresach spietrzenia spraw
zwigzanych z obstugg zadan dotyczacych realizacji przystugujacych KOWR
praw, pozyskiwani byli pracownicy w celu realizacji tych zadan. Dyrektor
Generalny KOWR wyjasnit, Ze o przypisaniu pracownikéw do poszczegdl-
nych wydziatéw decydowat dyrektor komorki organizacyjne;.

Pracownicy Centrali KOWR oraz OT KOWR podnosili kwalifikacje zawo-
dowe uczestniczagc m.in. w szkoleniach wewnetrznych jak i zewnetrznych,
w konferencjach oraz studiach podyplomowych. W zwigzku ze zmiang
przepiséw prawa w zakresie dotyczacym pierwokupu i nabycia nierucho-
mosci rolnych oraz udziatéw i akcji w spétkach kapitatowych, tj. noweli-

29

Dz.U.z 2020 r. poz. 481, ze zm., dalej: ustawa o KOWR.
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Wytyczne w sprawie
nabywania nieruchomosci
rolnych oraz udziatéw

i akcji w spotkach
kapitatowych

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

zacjg ukur®?, ktéra weszta w zycie w dniu 26 czerwca 2019 r., z inicjatywy
Departamentu Ksztattowania Ustroju Rolnego odbyty sie dwie narady szko-
leniowe, w ktérych uczestniczyli pracownicy OT KOWR, w ktérych realizo-
wane byty te zadania. Pierwsza narada odbyta sie w dniach 17-18 czerwca
2019r., a kolejna w dniach 12-13 grudnia 2019 r. Zgodnie z wyjasnieniami
Dyrektora Generalnego KOWR, w kolejnych latach z uwagi na wystepujaca
sytuacje epidemiczng nie byto zasadne organizowanie szkolen z tak licz-
nym udziatem pracownikéw. Do wymiany doswiadczen pomiedzy DKUR
i OT KOWR wykorzystywano w zwigzku z tym korespondencje pisemng i na
bazie zgtaszanych przez OT KOWR pytan i zagadnienn w 2021 r. zostat udo-
stepniony materiatl szkoleniowy dotyczacy wybranych zagadnien realizo-
wanych przez KOWR, wynikajacych z ukur. Narady szkoleniowe dotyczace
ukur organizowane byty ponadto przez OT KOWR, dla pracownikéw w nich
zatrudnionych. W drugiej potowie 2019 r. narady zorganizowaty OT KOWR
w: Olsztynie, Szczecinie, Warszawie, Pruszczu Gdanskim, Lublinie, L.odzi
i Opolu. W 2021 r. narady organizowaty OT KOWR w: Lublinie, Bialymstoku,
Kielcach, Szczecinie i Wroctawiu, aw 2022 r. OT KOWR w Lublinie.

Dyrektor Generalny KOWR okreslit wytyczne w sprawie nabywania nieru-
chomosci rolnych oraz udziatéw i akcji w spétkach kapitatowych w zakre-
sie dotyczacym przystugujacych KOWR praw na podstawie przepiséw ukur
oraz ustawy o KOWR.

Pracownicy OT KOWR mogli zapozna¢ sie z zarzadzeniami Dyrektora
Generalnego KOWR na stronie intranetowej KOWR. Projekty zarzadzen
Dyrektora Generalnego KOWR zawierajace wytyczne w sprawie nabywa-
nia nieruchomosci rolnych na podstawie art. 3 ust. 4, art. 3b ust. 1 i art. 4
ust. 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz nabywania udziatéw
i akcji w spotce prawa handlowego na podstawie art. 3a ust. 11iart. 4 ust. 6
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego byty opracowywane przez DKUR
we wspoipracy z komdrkami Centrali KOWR, ktérych dotyczyt zakres
objety tymi regulacjami m.in. z: Biurem Prawnym i Zamdwien Publicznych,
Biurem Finansowo-Ksiegowym oraz Departamentem Nadzoru nad Spot-
kami. Nie zlecano na zewnatrz dokonania analiz stanu prawnego ani opra-
cowania projektoéw tych zarzadzen, jak réwniez nie korzystano z rozwigzan
stosowanych w innych krajach.

Wedtug wyjasnien Dyrektora Generalnego KOWR rozwigzania prawne
wprowadzone ukur zaliczy¢ mozna w znacznym zakresie do regulacji
unikatowych. W zwigzku z powyzszym, trudno bytoby poszukiwac ich ana-
logii w innych krajach. Dyrektor Generalny KOWR podat, Ze przy opraco-
waniu zarzadzen kierowano sie natomiast wlasnymi doswiadczeniami oraz
sprawdzonymi juz rozwigzaniami w podobnym obszarze (gtéwnie w odnie-
sieniu do zagadnien dotyczacych prawa pierwokupu nieruchomosci).

%0 Ustawa z dnia 26 kwietnia 2019 r. o zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego

oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1080).
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Nieokreslenie regulacji wewnetrznych dotyczacych nabywania nierucho-
mosci rolnych w trybie art. 29 ust. 4 ugnr (prawo pierwokupu na rzecz
Skarbu Panstwa przy odsprzedazy nieruchomosci przez nabywce w okresie
pieciu lat od nabycia tej nieruchomosci od KOWR) wynikato z nieznacznej
liczby tego typu spraw w odniesieniu do wszystkich zadan realizowanych
przez Departament Gospodarowania Zasobem oraz braku zgtaszanych
w tym obszarze przez Oddziaty Terenowe KOWR wnioskéw.

Procedura byta realizowana w oparciu o brzmienie przepisu art. 29 ust. 4
ugnr oraz posiadane przez dyrektoréw oddziatéw pelnomocnictwa.
Za forme instrukcji przyjeto ograniczenia w wykonywaniu prawa pier-
wokupu wynikajace z udzielonych dyrektorom oddziatéw petnomoc-
nictw. Zgodnie z treScig udzielonych pelnomocnictw dyrektor oddziatu
terenowego KOWR upowazniony byt m.in. do: dokonywania czynnosci
faktycznych i prawnych zwigzanych z realizacjg przystugujacych KOWR
praw i obowigzkéw wynikajacych z art. 29 ust. 4 ugnr, tj. pierwokupu
co do nieruchomosci o powierzchni do 50 ha, a takze nieruchomosci, ktérych
warto$¢ okreslona zgodnie z art. 30 ust. 1 ustawy o gospodarowaniu nie-
ruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa nie przekracza rownowartos$ci
2 tys. ton Zyta, ustalonej stosownie do przepiséw o podatku rolnym.

Zgodnie z wyja$nieniami p.o. Zastepcy Dyrektora Generalnego KOWR,
w przypadku gdy skorzystanie z prawa pierwokupu wykracza poza zakres
udzielonych dyrektorom OT KOWR peinomocnictw, wtasciwg komérka
do wydania opinii na wniosek dyrektora OT KOWR o skorzystaniu lub nie
z tego prawa jest Departament Gospodarowania Zasobem. W okresie obje-
tym kontrolg w Departamencie Gospodarowania Zasobem nie byty opinio-
wane wnioski OT KOWR w tym zakresie.

Nieokreslenie w KOWR wytycznych dotyczacych realizacji procesu
nabywania nieruchomosci lub ich cze$ci oraz przedsiebiorstw lub zorga-
nizowanych czesci przedsiebiorstw w trybie art. 32a ust. 1 ugnr wynikato
z nieznacznej liczby spraw w odniesieniu do zadan realizowanych przez
Departament Gospodarowania Zasobem oraz braku zgtaszanych potrzeb
w tym zakresie przez OT KOWR. Procedura byta realizowana w oparciu
0 brzmienie przepisu art. 32a ust. 1 ugnr, tj. wniosek o zgode ministra
wtasciwego do spraw rozwoju wsi sktadat Dyrektor Generalny KOWR,
a inicjatorem procesu moégt by¢ zaré6wno Dyrektor Generalny KOWR
jak i dyrektor OT KOWR.

W wyniku zmiany przepiséw ukur z dniem 26 czerwca 2019 r. - prawo
KOWR do pierwokupu i nabycia udziatéw i akcji — odnosi sie do spétek
prawa handlowego, ktore sg wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha, albo nieruchomosci
rolnych o tacznej powierzchni co najmniej 5 ha (art. 3a ust. 1 oraz 4 ust. 6
ukur).

Podobnie prawo KOWR do nabycia nieruchomosci rolnej w przypadku
zmiany wspdlnika lub przystapienia nowego wspo6lnika do sp6tki oso-
bowej (na podstawie art. 3b ust. 1 ukur) oraz w przypadku wchodzacej

Procedury dotyczace
rozpatrywania

— po dniu 26 czerwca 2019 r.
— powiadomien

i zawiadomien przedmiotem
ktérych byty udzialy i akcje
spotek, bedacych
wtascicielami lub
uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci rolnych

o powierzchni do 5 ha
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na gielde sp6tki akcyjnej** (art. 3c ust. 1 ukur) - z dniem 26 czerwca 2019 .
dotyczy spotek ktdre sg wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nie-
ruchomosci rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha, albo nieruchomosci rol-
nych o tacznej powierzchni co najmniej 5 ha.

W procedurach wewnetrznych KOWR po zmianie przepiséw ukur ktoére
weszty w zycie z dniem 26 czerwca 2019 r. nie zostat uregulowany tryb
rozpatrywania zawiadomien o sprzedazy udziatéw lub akcji w sytuacji
gdy przedmiotem obrotu objetym zawiadomieniem byty udziaty lub akcje
spotki, ktora jest wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nierucho-
mosci rolnej o powierzchni do 5 ha. Podobnie po wej$ciu w Zycie zmiany
ww. przepisOw ukur nie uregulowano trybu rozpatrywania powiadomien
o zmianie wspolnika lub przystapieniu nowego wspoélnika do spétki oso-
bowej oraz powiadomien o podjeciu uchwaty spétki wchodzacej na gietde
w sytuacji gdy przedmiotem objetym powiadomieniem byty uchwaty
spotki, ktora jest wtascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nierucho-
mosci rolnej o powierzchni do 5 ha.

Dyrektor Generalny KOWR nie odniést sie w wyjasnieniach do przyjetego
w KOWR trybu rozpatrywania zawiadomien przedmiotem obrotu ktorych
byty udziaty lub akcje spotek bedacych wtascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci rolnych o powierzchni do 5 ha.

Dyrektor Generalny KOWR wyjasnit, Ze: obecnie (tj. po wskazanej wyzej
nowelizacji) uprawnienia KOWR-u w zakresie prawa pierwokupu i prawa
nabycia udziatéw/akcji odnosza sie juz do takich spétek kapitatowych,
ktoére sg whascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rol-
nej o powierzchni co najmniej 5 ha albo nieruchomosci rolnych o tacznej
powierzchni co najmniej 5 ha. Dyrektor Generalny KOWR wyjasnit rowniez,
Ze: omawiane uprawnienia, przystugujace KOWR na podstawie wskaza-
nych wyzej przepiséw ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, realizowane
S3 w oparciu o przepisy tej ustawy, a takze z odpowiednim uwzglednieniem
obowigzujacych przepiséw, w tym przede wszystkim stosownych przepi-
séw Kodeksu cywilnego.

Zdaniem NIK tryb procedowania ww. powiadomien i zawiadomien

od spéiki ktora jest wtascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieru-
chomosci rolnej o powierzchni do 5 ha, a dotyczacych zdarzen prawnych

3t Zgodnie z art. 3c ust. 1 ukur w przypadku podjecia przez sp6tke akcyjna, ktora jest wtascicielem

lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha albo
nieruchomoscirolnych o tacznej powierzchni co najmniej 5 ha, uchwaty o ktérej mowa wart. 27
ust. 2 lit. 3a ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzenia
instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz spdtkach publicznych
(Dz.U.z 2021 r.poz. 1983) - dalej ustawa o ofercie publicznej, KOWR moze ztozy¢ o§wiadczenie
o nabyciu tych nieruchomosci.

W art. 27 ust. 2 lit. 3a ustawy o ofercie publicznej jest mowa o uchwale walnego zgromadzenia
sp6tki w sprawie ubiegania sie o dopuszczenie akcji objetych prospektem do obrotu na rynku
regulowanym - w przypadku spé6tki, ktérej akcji nie sg dopuszczone do obrotu na rynku
regulowanym, a w przypadku emitenta z siedziba poza terytorium Rzeczypospolitej Polskiej
- uchwate wtasciwego organu stanowigcego tego emitenta (dalej: uchwata spo6tki wchodzacej
na gietde).
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po dniu 26 czerwca 2019 r, tj. w przypadkach w ktérych KOWR nie przy-
stugiwato prawo nabycia nieruchomosci rolnych oraz pierwokupu i naby-
cia udziatéw i akcji powinien zosta¢ okreslony w regulacjach wewnetrz-
nych KOWR.

Powyzsze zapewnitoby jednolite podejscie do tego typu spraw we wszyst-
kich OT KOWR oraz na unikniecie przypadkéw niezasadnego sporzadze-
nia dokumentéw, w tym notatek dotyczacych przeprowadzenia wstepnej
analizy celowosci skorzystania z prawa pierwokupu akcji i nabycia udzia-
16w oraz zawiadomien spo6tki o nieskorzystaniu z przystugujacego KOWR
prawa pierwokupu - tak jak miato to miejsce w dwoch sposrod szesciu zba-
danych spraw w OT KOWR w Warszawie.

W okresie objetym kontrolg Dyrektor Generalny KOWR ustalit, w formie
zarzadzen, obowiazek sprawozdawczy dotyczacy przekazywania przez
OT KOWR danych w zakresie realizowanego prawa pierwokupu, odkupu
i nabycia nieruchomosci rolnych oraz udziatéw i akcji w spotkach kapitato-
wych oraz w zakresie wystgpien do sgdow o ustalenie ceny nieruchomosci
rolnych oraz udziatéw i akcji nabywanych przez KOWR. Na podstawie tych
danych w Centrali KOWR opracowywane byty zbiorcze informacje sygnalne
oraz zbiorcze sprawozdania okresowe, przedktadane Kierownictwu KOWR.

Zarzadzenia te okreslaty m.in. zasady sporzadzania miesiecznych informa-
cji sygnalnych oraz sprawozdan okresowych oraz wzory tych informacji
i sprawozdan, precyzujac zakres danych przekazywanych przez oddziaty
terenowe KOWR. Zarzadzenia byty publikowane na portalu wewnetrz-
nym Krajowego Osrodka, do ktérego prawo dostepu posiadali pracownicy
Centrali i OT KOWR. Sporzadzanie sprawozdan z zagospodarowania nieru-
chomosci ZWRSP zostato uregulowane zarzadzeniami Dyrektora General-
nego KOWR i innymi regulacjami wewnetrznymi, w tym w formie pism DGZ
do OT KOWR. Dyrektor Generalny KOWR nie ustalit wytycznymi obowigzku
sprawozdawczego w odniesieniu do realizowanego przez KOWR prawa
nabycia udziatéw i akcji w spétkach kapitatowych na podstawie art. 4b
ust. 2 pkt 1i 2 ukur, art. 32a ust. 1 pkt 1 ugnr oraz art. 17 ust. 1 ustawy
o KOWR. Powyzsze wynikato z tego, ze procedura nabywania udziatow
i akcji w spotkach kapitatowych okreslona w art. 17 ust. 1 ustawy o KOWR,
art. 4b ust. 2 pkt 1 i 2 ukur i art. 32a ugnr, nie zaktadata procedowania
na podstawie wnioskéw sktadanych przez Oddziaty Terenowe. W zwigzku
z powyzszym nie byto potrzeby naktadania na Oddziaty obowigzku spra-
wozdawczego dotyczacego przekazywania danych w tym zakresie. Ponadto
Departament Nadzoru nad Spétkami przekazuje dane o nabytych w trak-
cie poprzedniego roku udziatach i akcjach do komérki odpowiedzialnej
za przygotowanie rocznego sprawozdania, ktére na podstawie przepisu
art. 9 ust. 4 ustawy o KOWR Dyrektor Generalny sktada Ministrowi wtasci-
wemu do spraw rolnictwa do dnia 15 maja kazdego roku. Zgodnie z posta-
nowieniami zarzadzenia nr 103/2021/W, DNS po nabyciu akcji lub udzia-
6w przekazuje umowe, na podstawie ktérej nastapito nabycie, do Biura
Finansowo-Ksiegowego.

Wytyczne w zakresie
obowiazku sprawozdawczego
w zakresie realizowanego
prawa pierwokupu i nabycia
nieruchomosci rolnych

oraz udziatéw i akgji

w spoétkach kapitatowych
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Realizacja prawa
pierwokupu,
odkupu i nabycia
nieruchomosci
rolnych

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

W okresie objetym kontrolg Krajowy Osrodek:

a)

b)

f)

na 68 zadan zbywcéw, ktére wptynety do KOWR na podstawie art. 2a
ust. 6 ukur®?, w 39 aktach notarialnych zobowigzat sie do zakupu
nieruchomosci rolnych o tagcznej powierzchni 1952,6217 ha za cene
70 735,7 tys. zi;

na 106 915 warunkowych uméw sprzedazy nieruchomosci rolnych,
ktére wpltynety do KOWR na podstawie art. 3 ust. 4 ukur®?, ztozyt 452
oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu nieruchomosci rolnych
o facznej powierzchni 7674,9332 ha za cene 264 422,7 tys. zt;

na 58 powiadomien, ktére wptynety do KOWR na podstawie art. 3b ust. 1
ukur3*, nie oéwiadczyt woli skorzystania z prawa nabycia;

na 9706 zawiadomien, ktore wptynely do KOWR na podstawie art. 4 ust. 1
ukur?®?, ztozyt 37 oéwiadczen o wykonaniu prawa nabycia nieruchomosci
rolnych o tacznej powierzchni 814,0652 ha za cene 24 072,0 tys. zi;

na 94 wnioski, ktére wptynety do KOWR na podstawie art. 4b ust. 1
ukur3®, ztozyt 11 o$wiadczen o wykonaniu prawa nabycia nieruchomosci
rolnych o tacznej powierzchni 825,6275 ha za cene 25 620,1 tys. zi;

na trzy wystapienia KOWR do sadu o nabycie wtasnosci nieruchomosci na
podstawie art. 9 ust. 3 ukur®*’, w jednym przypadku nabyt nieruchomosci
rolne o powierzchni 7,3201 ha za cene 127,8 tys. zt;
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Dotyczyto przypadkéow niewyrazenia zgody o ktérej mowa w art. 2a ust. 4 ukur, tj. zgody
nanabycie nieruchomoscirolnej przez inne podmioty lub w innych przypadkach niz wymienione
w art. 2a ust. 11 3 ukur, tj. podmioty inne niz m.in.: rolnik, osoba bliska, jednostka samorzadu
terytorialnego, Skarb Panstwa lub dziatajacy na jego rzecz KOWR. Zgodnie z art. 2a ust. 6
ukur w przypadku niewyrazenia zgody, o ktérej mowa w ust. 4, Krajowy Osrodek, na pisemne
zadanie zbywcy nieruchomosci rolnej ztozone w terminie miesigca od dnia, w ktérym decyzja
o niewyrazeniu zgody stata sie ostateczna, jest obowiazany do zakupu nieruchomosci rolnej
za zaptatg ceny odpowiadajacej jej warto$ci rynkowej okreslonej przez Krajowy Osrodek przy
zastosowaniu sposobéw okreslenia wartos$ci nieruchomosci przewidzianych w przepisach
o gospodarce nieruchomosciami.

Dotyczyto przypadkéw braku uprawnionego do pierwokupu - dzierzawcy tej nieruchomosci.
W przypadku bowiem sprzedazy nieruchomosci rolnej prawo pierwokupu przystuguje z mocy
ukur jej dzierzawcy, jezeli umowa dzierzawy zostata zawarta w formie pisemnej i ma date pewna
oraz byta wykonywana co najmniej przez 3 lata, liczac od tej daty, oraz nabywana nieruchomos$¢
rolna wchodzi w sktad gospodarstwa rodzinnego dzierzawcy (art. 3 ust. 1 ukur). Natomiast
zgodnie z art. 3 ust. 4 ukur - w przypadku braku uprawnionego do pierwokupu, o ktérym mowa
w ust. 1, albo niewykonania przez niego tego prawa, prawo pierwokupu przystuguje z mocy ukur
Krajowemu O$rodkowi dziatajgcemu na rzecz Skarbu Panstwa.

W przypadku zmiany wspoélnika lub przystapienia nowego wspdlnika do spétki osobowej
wrozumieniu Ksh, ktéra jest wtascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rolnej
o powierzchni co najmniej 5 ha albo nieruchomosci rolnych o tagcznej powierzchni co najmniej
5 ha w stanie prawnym obowigzujacym od dnia 26 czerwca 2019 r. (w stanie prawnym przed
tym dniem nie obowiazywat limit dotyczacy powierzchni nieruchomosci).

Jezeli nabycie nieruchomosci rolnej nastepuje w wyniku zawarcia umowy innej niz umowa
sprzedazy lub jednostronnej czynnos$ci prawnej, lub orzeczenia sadu, organu administracji
publicznej albo orzeczenia sagdu lub organu egzekucyjnego wydanego na podstawie przepiséw
o postepowaniu egzekucyjnym, lub innej czynno$ci prawnej lub innego zdarzenia prawnego.

Dotyczy nabywania nieruchomosci rolnych w celu poprawy struktury obszarowej gospodarstw
rolnych.

Dotyczy przypadkow nie spetnienia przez nabywce nieruchomosci rolnej warunkoéw, o ktérych
mowa w art. 9 ust. 3 ukur, tj. przypadkéw w ktérych - nabywca nieruchomosci rolnej w okresie
co najmniej 5 lat od dnia nabycia przez niego tej nieruchomosci nie podjat lub zaprzestat
prowadzenia gospodarstwa rolnego, a w przypadku osoby fizycznej osobistego prowadzenia
gospodarstwa rolnego, w sktad ktérego weszta nabyta nieruchomos¢ rolna, oddat w posiadanie
nabyta nieruchomos¢ rolng bez zgody Krajowego Os$rodka, nie wykonuje zobowiazania,
nie wykorzystuje nieruchomosci na cele rolnicze, nie rozpocznie albo nie zrealizuje inwestycji
w terminach wskazanych.
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g) na 45 umoéw, ktore wpltynely do KOWR na podstawie art. 9a ust. 3 ukur?®,
nie oSwiadczyt woli skorzystania z prawa nabycia;

h) na 1135 uméw warunkowych, ktére wptynety do KOWR, ztozyt dwa
oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu nieruchomosci rolnych
o tacznej powierzchni 29,2975 ha za cene 736,2 tys. zt, na podstawie
art. 29 ust. 4 ugnr’’;

i) naszes$¢ procedowanych spraw na podstawie art. 32a ust. 1 pkt 2 ugnr,
ztozyt jedno o$wiadczenie o wykonaniu prawa nabycia nieruchomosci
rolnych o powierzchni 0,0393 ha za cene 5,7 tys. zt;

j) na 21 wnioskow, ktére wptynety do KOWR na podstawie art. 593 Kc
w zwigzku z art. 54 ugnr, ztozyt 17 osSwiadczen o wykonaniu prawa
odkupu nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni 276,7008 ha
za cene 6010,4 tys. zt.

Niepeina realizacja prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci rol-
nych na podstawie art. 3 ust. 4 ukur i art. 4 ust. 1 ukur wynikata gtéwnie
ze znikomej przydatno$ci do prowadzenia racjonalnej dziatalnosci w rol-
nictwie, duze koszty przywrécenia gruntéw do rolniczego wykorzysta-
nia (np. tereny zadrzewione oraz zakrzaczone, wieloletnie odtogi, dzikie
wysypiska $mieci, tereny do rekultywacji po wyrobiskach), charakter zabu-
dowy (np. w rzeczywistosci mato przydatny do prowadzenia dziatalnosci
rolniczej), potozenie nieruchomosci (np. w granicach miasta) powodujace,
iz w niedalekiej przyszto$ci moze nastgpi¢ zmiana sposobu jej uzytkowa-
nia na cele niezwigzane z produkcja rolnicza. Powyzsze wynikato row-
niez z przypadkéw w ktoérych w okresie przewidzianym na skorzystanie
przez KOWR z prawa pierwokupu, strony rozwigzywaty wcze$niej zawarta
warunkowg umowe sprzedazy, rezygnujac z planowanej transakcji, a po jej
rozwigzaniu przez strony, KOWR nie miat juz prawnych mozliwo$ci naby-
cia danej nieruchomosci. (Dane statystyczne dotyczace realizacji tych praw
zostaty zamieszczone w podrozdziale 5.1, str. 26, lit. b i d).

W okresie objetym kontrolg KOWR nie korzystat z prawa nabycia nierucho-
mosci rolnych od spotek na podstawie art. 3b ust. 1 ukur. Powyzsze wyni-
kato z doswiadczen KOWR, ktére wskazywaty na niezasadnos¢ korzystania
z tego prawa, w szczeg6lnosci w odniesieniu do powierzchniowo niewiel-
kich nieruchomosci rolnych, nierzadko wykorzystywanych przez spdtke

38 Dotyczy przypadkow, gdy nabywca nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 1b ukur (nieruchomosci

rolne potozone w granicach administracyjnych miast wytaczone z zakresu stosowania ustawy)

- nie zrealizowat warunkéw okres$lonych w art. 9a ust. 3 ukur, tj.:

1. wterminie dwochlatod dniazawarcia umowy przeniesienia wtasno$cinieruchomosci, o ktérej
mowa w art. 1b: nie uzyskat pozwolenia na budowe zgodnie z uchwata o ustaleniu lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej lub uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszgcej
lub - nie uzyskat uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub uchwaty
o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszacej oraz nie uzyskat pozwolenia na budowe
zgodnie z ta uchwata;

2. w terminie pieciu lat od dnia uzyskania ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe
nie zrealizowat i nie oddat do uzytkowania: w przypadku inwestycji sktadajacej sie
z wiecej niz jednego budynku mieszkalnego - co najmniej 50% budynkéw mieszkalnych
wchodzacych w sktad inwestycji lub infrastruktury towarzyszacej w rozumieniu ustawy
z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych

oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U.z 2021 r. poz. 1538).

39 Dotyczy przypadkéw odsprzedazy nieruchomosci przez nabywce w okresie pieciu lat od nabycia

nieruchomosci od Krajowego Osrodka.

Przyczyny odstapienia
od realizacji prawa
pierwokupu, odkupu

i nabycia nieruchomosci
rolnych

27



28

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

takze do innych celéw. Z tych wzgledow KOWR zgtaszat do Ministerstwa
RiRW propozycje wprowadzenia zmian obowigzujacych przepiséw, w tym
m.in. ukur. W wyniku zmiany od 26 czerwca 2019 r. ww. przepis art. 3b
ust. 1 ukur dotyczy spétek osobowych, ktore sg wtascicielem lub uzyt-
kownikiem wieczystym nieruchomosci rolnej o powierzchni co najmniej
5 ha albo nieruchomosci rolnych o tgcznej powierzchni co najmniej 5 ha.
Przed 26 czerwca 2019 r. ww. przepisy odnosit sie do wszystkich spétek
osobowych, ktére byty wtascicielami kazdej nieruchomosci rolnej. (Dane
statystyczne dotyczace realizacji tych praw zostaty zamieszczone w pod-
rozdziale 5.1, str. 26, lit. ¢).

Przyczyna niepetnej realizacji przez KOWR prawa nabycia nieruchomosci
rolnych na wtasno$¢ Skarbu Panstwa w celu poprawy struktury obszaro-
wej gospodarstw rolnych na podstawie art. 4b ust. 1 ukur byta koniecznos$¢
spelnienia okre$lonych ww. przepisami prawa wymogo6éw. Kupno nieru-
chomosci rolnej we wskazanym trybie nastepowato na pisemny wniosek
sprzedajacego, a wycofanie przez sprzedajacego wniosku mogto nasta-
pi¢ na kazdym etapie sprawy. Nabycie nieruchomosci rolnej w. ww. trybie
nastepowato po cenie odpowiadajacej wartosci rynkowej, uwzgledniajacej
réwniez jej obciazenia, a dyrektor oddziatu terenowego KOWR ze wzgledu
na ujawniony stan faktyczny lub stan prawny nieruchomosci mégt podja¢
decyzje o rezygnacji z kupna przez KOWR danej nieruchomosci. (Dane sta-
tystyczne dotyczace realizacji tych praw zostaty zamieszczone w podroz-
dziale 5.1, str. 26, lit. e).

Krajowy Os$rodek w okresie objetym kontrola z uwagi na brak przestanek
okreslonych w art. 9a ust. 3 ukur w zwigzku z art. 1b ukur oraz brak uza-
sadnienia do takiego nabycia - nie korzystat z prawa nabycia nieruchomo-
$ci rolnych potozonych w granicach administracyjnych miasta. Dyrektor
Generalny Krajowego Osrodka wyjas$nit, Ze: uregulowania art. 9a ust. 3
ukur ustawodawca odniést do specyficznej sytuacji, tj. $cisle skorelowat
z przepisami art. 1b tej ustawy odnoszacymi sie do przypadkow, w ktorych
nastepuje nabycie nieruchomosci rolnych potozonych w granicach admini-
stracyjnych miast przy jednoczesnym zachowaniu okre$lonych warunkéw,
oraz ze regulacje art. 1b ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, a co za
tym idzie takze art. 9a tej ustawy, odnoszg sie do takich nieruchomosci rol-
nych potozonych w granicach miast, na ktérych realizowane beda inwesty-
cje mieszkaniowe, a dla tego terenu brak jest obowigzujacego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Dyrektor Generalny Krajowego
Osrodka wyjasnit ponadto, ze: ustawodaweca przyjat, ze w takich okoliczno-
$ciach, w granicach miast, priorytet beda miaty cele mieszkaniowe, przed
celami rolnymi oraz ze przepisy te z uwagi na swoja specyfike moga znalez¢
zastosowanie w pojedynczych przypadkach i tego rodzaju sytuacje wyste-
puja sporadycznie i dotycza relatywnie nieduzych powierzchniowo nie-
ruchomosci. Dyrektor Generalny KOWR podat réwniez, ze faktu nabycia
w trybie art. 1b ww. ustawy przez dany podmiot konkretnej nieruchomosci
rolnej - nie mozna w Zaden spos6b automatycznie utozsamiac z sytuacja
przystugujacego KOWR prawa nabycia tej nieruchomo$ci. Wyjasnit row-
niez, ze po wplynieciu do KOWR od notariusza wypisu aktu notarialnego
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obejmujacego umowe przenoszacg wtasnos¢ nieruchomosci rolnej - prawo
nabycia KOWR jeszcze nie przystuguje, i moze w ogdle nie przystugiwac
jezeli nabywca wywiaze sie w terminie z podjetych zobowigzan. Dyrek-
tor Generalny KOWR podat réwniez, Ze terminy, o ktérych mowa w art. 9a
ust. 3, mogg by¢ tez, na wniosek inwestora, przedtuzone przez KOWR
nie dtuzej jednak niz o rok, liczac od dnia uptywu tych terminéw, jezeli nie
mogty zosta¢ dotrzymane z przyczyn niezaleznych od inwestora (stosow-
nie do postanowien art. 9a ust. 4 ww. ustawy). Ponadto Dyrektor Generalny
KOWR wyjasnit, Ze omawiana regulacja prawna odnosi sie do potozonych
w granicach administracyjnych miast nieruchomosci, na ktérych prowa-
dzona ma by¢ okreslona inwestycja mieszkaniowa. Ustawodawca zatozyt,
ze nabywca maksymalnie w ciggu pierwszych dwéch lat po nabyciu powinien
uzyskac stosowne pozwolenie na budowe, a nastepnie w ciagu kolejnych
pie¢ lat od jego uzyskania m.in. powinien zrealizowac¢ i odda¢ do uzytko-
wania co najmniej 50% budynkéw mieszkalnych wchodzacych w skiad
danej inwestycji. Dyrektor Generalny dodat rowniez, ze aby KOWR mogt
w konkretnym przypadku ewentualnie wykona¢ prawo nabycia nierucho-
moSci rolnej, o ktérej mowa w art. 1b ustawy o ksztattowaniu ustroju rol-
nego - to takie uprawnienie musi mu przystugiwac (tj. muszg najpierw
zi$ci¢ sie warunki, o ktérych mowa w art. 9a ust. 3 ww. ustawy) oraz musi
wystapic racjonalne uzasadnienie do takiego dziatania. (Dane statystyczne
dotyczace realizacji tych praw zostaty zamieszczone w podrozdziale 5.1.,
str. 27, lit. g).

W sprawie niepetnej realizacji przystugujacego KOWR prawa pierwo-
kupu nieruchomosci rolnych na podstawie art. 29 ust. 4 ugnr, Dyrektor
Generalny KOWR wyjasnit, ze: Analiza zasadnos$ci lub braku zasadnosci
skorzystania z prawa pierwokupu, odbywa sie kazdorazowo w Oddziale
Terenowym w oparciu o posiadang przez Oddziat wiedze i informacje
w zakresie gospodarowania nieruchomosciami rolnymi. Dyrektor Gene-
ralny KOWR wyjasnit réwniez, ze: z dotychczasowej praktyki w Oddzia-
tach Terenowych KOWR wynika, iZ w dokonywanej analizie brane byty pod
uwage zasoby posiadanych przez KOWR gruntéw na terenie, gdzie znaj-
duje sie nieruchomos¢ podlegajgca prawu pierwokupu, a takze zgtaszane
bezposrednio do OT KOWR wnioski rolnikéw, I1zb Rolniczych, Osrodkow
Doradztwa Rolniczego, urzedéw gmin w zakresie zwiekszenia posiadanego
areatu gruntéw Zasobu na danym terenie. Dyrektor Generalny KOWR podat
réwniez, ze: W dokonywanej analizie zasadno$ci skorzystania z prawa
pierwokupu, nie bez znaczenia jest rowniez cena za jaka KOWR moze
ewentualnie naby¢ grunty oraz ze Krajowy Osrodek jako podmiot zajmu-
jacy sie rowniez m.in. zbywaniem nieruchomosci Zasobu WRSP, posiada
aktualng wiedze w zakresie cen kupna - sprzedazy uzyskiwanych na rynku
lokalnym. Dyrektor Generalny KOWR wyjasnit, Ze: prawo pierwokupu nie
byto realizowane w przypadkach gdzie cena wskazana w akcie notarial-
nym, odbiegata od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku (byta wyzsza).
(Dane statystyczne dotyczace realizacji tych praw zostatly zamieszczone
w podrozdziale 5.1, str. 27, lit. h).
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Realizacja prawa
pierwokupu i nabycia
udziatéw i akcji w spotkach
kapitatowych
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W okresie objetym kontrolg w ramach realizacji prawa pierwokupu i naby-
cia udziatéw i akcji w spotkach kapitatowych Krajowy Osrodek:

a) na 9519 uméw warunkowych, ktére wptynety do KOWR na podstawie
art. 3a ust. 1 ukur*’, ztozyt 1080 o$wiadczen woli skorzystania z prawa
pierwokupu 3 318 367 akcji i 5481 udziatéw w spdtkach kapitatowych,
ktérych warto$¢ wedtug cen nabycia wyniosta 36 594,6 tys. zt;

b) na 335 zawiadomien, ktére wptynety do KOWR na podstawie art. 4
ust. 6 ukur, ztozyt dwa o$wiadczenia woli skorzystania z prawa nabycia
2012 udziatéw w spoétkach kapitatowych, ktérych warto$¢ wedtug cen
nabycia wyniosta 2000,6 tys. zt;

¢) napodstawie szesciu wnioskow ztozonych do Ministra Rolnictwa i Roz-
woju Wsi w trybie art. 4b ust. 2 pkt 1 ukur*?, nabyt 120 602 udziatéw
w spétkach kapitatowych, ktérych warto$¢ wedtug cen nabycia wyniosta
25183,8 tys. zi;

d) na podstawie 10 wnioskéw ztoZonych do Ministra Rolnictwa i Rozwo-
ju Wsi w trybie art. 32a ust. 1 pkt 1 ugnr*?, nabyt 224 000 udziatow
i 19 648 akcji w spétkach kapitatowych, ktérych warto$¢ wedtug cen
nabycia wyniosta 45 964,8 tys. zi;

e) na podstawie o$miu wnioskéw ztozonych, w trybie art. 17 ust. 1 ustawy
0 KOWR*3, nabyt 93 434 318 akgji i 874 500 udziatéw w spétkach kapita-
towych, ktérych warto$¢ wedtug cen nabycia wyniosta 337 959,3 tys. zt.

Niepetna realizacja przystugujacego prawa pierwokupu i nabycia udzia-
16w i akcji w spotkach kapitatowych na podstawie art. 3a ust. 1 ukur
i art. 4 ust. 6 ukur wynikata gtéwnie z duzo wyzszej liczby wptywajacych
do KOWR warunkowych uméw sprzedazy udziatéw/akcji w spoétkach kapi-
tatowych oraz zawiadomien o takim nabyciu w odniesieniu do przypadkéw
w ktérych ww. nabycie bytoby uzasadnione. Wedtug wyjasnien Dyrektora
Generalnego KOWR prawo pierwokupu i nabycia udziatéw/akcji w spétce
kapitatowej wykonywane byto w przypadkach uzasadnionych realizacja
celdw ukur, przy rownoczesnym zachowaniu zasad dyscypliny finansow
publicznych podczas wydatkowania $rodkéw na ten cel.

Realizujac prawo pierwokupu i nabycia nieruchomosci rolnych
oraz udziatéw/akcji w spétkach kapitatowych w przypadkach, gdy
zachodzity watpliwosci co do ceny odbiegajacej od wartos$ci rynko-
wej, w celu zabezpieczenia interesu Skarbu Panstwa, KOWR wyste-

0 Krajowemu Os$rodkowi przystuguje prawo pierwokupu udziatéw i akcji w spétce kapitatowej

w rozumieniu ustawy z dnia 15 wrze$nia 2000 r. - Kodeks spdtek handlowych, ktéra jest
wtascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rolnej o powierzchni co najmnie;j
5 ha albo nieruchomos$ci rolnych o tacznej powierzchni co najmniej 5 ha (w stanie prawnym

przed tym dniem nie obowigzywat limit dotyczacy powierzchni nieruchomosci).

“ Dotyczy nabywania przez KOWR udziatéw i akcji za zgoda ministra wtasciwego do spraw rozwoju

wsi, jezeli wymaga tego realizacja zadan wynikajacych z polityki panstwa w zakresie wdrazania
i stosowania instrumentéw wsparcia rolnictwa, aktywnej polityki rolnej oraz rozwoju obszaréw
wiejskich.
2 Dotyczy obejmowania lub nabywania, odptatnie albo nieodptatnie akcji lub udziatéw w spétkach
prawa handlowego, za zgoda ministra wtasciwego do spraw rozwoju wsi wydana na uzasadniony

wniosek Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka.

3 Dotyczy posiadania, obejmowania lub nabywania akcji lub udziatéw w spétkach prawa

handlowego za zgoda ministra wtasciwego do spraw aktywéw panstwowych (przed dniem
29 lutego 2020 r. - za zgoda ministra wtasciwego do spraw rozwoju wsi).
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powat do sagdéw o ustalenie ceny tych nieruchomosci oraz udzia-
tow i akcji. W okresie od 1 wrzes$nia 2017 r. do 30 czerwca 2022 r.
Krajowy Os$rodek wystapit do sgdoéw o ustalenie ceny nieruchomosci
rolnych w odniesieniu do 17 o§wiadczen o wykonaniu prawa pierwo-
kupu i nabycia nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni 723,8308
ha. Kwestionowana cena nieruchomosci wyniosta 39 157 043,28 zt.
Ponadto Krajowy Osrodek wystagpit do sadéw o ustalenie ceny udzia-
t6w/akcji w odniesieniu do 906 oswiadczen o wykonaniu prawa pierwo-
kupu i nabycia 2 874 427 udziatéw/akcji. Kwestionowana cena wyniosta
27 110 971,80 zt. W wyniku rozstrzygnie¢ sadu uzyskano oszczednosci
w tacznej kwocie 559,2 tys. zt.

Szczegbtowym badaniem objeto szes¢, losowo wybranych, spraw doty-
czacych udzielenia Dyrektorom OT KOWR szczegdlnych pelnomocnictw
do nabycia nieruchomosci rolnych, z tego:

— trzy sprawy dotyczace udzielenia szczegdélnych petnomocnictw do naby-
cia nieruchomosci rolnych o powierzchni 256,2132 ha, na podstawie
art. 3 ust. 4 ukur;

— jedna sprawa dotyczaca udzielenia szczegélnego petnomocnictwa
do nabycia nieruchomosci rolnych o powierzchni 279,0500 ha, na pod-
stawie art. 4 ust. 1 ukur;

— dwie sprawy dotyczace udzielenia szczeg6lnych pelnomocnictw
do nabycia nieruchomosci rolnych o powierzchni 738,1461 ha, na pod-
stawie art. 4b ust. 1 ukur.

W wyniku badania stwierdzono, ze zadania w zakresie udzielania przez
Centrale Krajowego Osrodka szczeg6lnych petnomocnictw do nabycia
przez OT KOWR nieruchomosci rolnych o powierzchni powyzej 50 ha,
wykonane zostaty w sposdb prawidtowy, zgodnie z postanowieniami
wytycznych ustalonych zarzadzeniami Dyrektora Generalnego KOWR
w sprawie nabywania nieruchomosci rolnych na podstawie ukur.

Szczegbétowym badaniem objeto réwniez osiem, losowo wybranych, spraw

dotyczacych wydawania opinii w zakresie realizacji przez OT KOWR zadan

dotyczacych pierwokupu, odkupu i nabycia nieruchomosci rolnych oraz
udziatow i akcji w spétkach kapitatowych, w tym:

— dwie sprawy dotyczace wydania opinii dotyczacych odbioru opera-
tow szacunkowych nieruchomosci o tgcznej powierzchni 63,0599 ha,
w zwigzku z ich zakupem na Zadanie zbywcy na podstawie art. 2a
ust. 6 ukur;

— jedna sprawa dotyczaca wydania opinii w zakresie pierwokupu nie-
ruchomosci rolnych o powierzchni 47,1700 ha, na podstawie art. 3
ust. 4 ukur;

— trzy sprawy dotyczace wydania opinii w zakresie pierwokupu 44 298
udziatéw w spotkach z ograniczona odpowiedzialnos$cia posiadajacych
nieruchomosci rolne o tacznej powierzchni 369,6811 ha, na podstawie
art. 3a ust. 1 ukur;

— jedna sprawa dotyczaca wydania opinii w zakresie nabycia nieruchomo-
$ci rolnych o powierzchni 22,4483 ha, na podstawie art. 4 ust. 1 ukur;

— jedna sprawa dotyczaca wydania opinii w zakresie pierwokupu 710
udziatéw w spétce z ograniczong odpowiedzialnoscia, na podstawie
art. 4 ust. 6 ukur.

Prawidtowos¢ udzielania
petnomocnictw
i wydawania opinii
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Przejecie
nabytego mienia
do Zasobu WRSP

Przyczyny nieprzejecia
nieruchomosci
do Zasobu WRSP
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W wyniku badania stwierdzono, ze zadania w zakresie wydawania przez
Centrale KOWR opinii dotyczacych: odbioru operatéw szacunkowych nie-
ruchomosci o powierzchni od 10 ha, pierwokupu i nabycia nieruchomosci
rolnych o powierzchni od 10 do 50 ha, pierwokupu udziatéw w spotkach
kapitatowych, ktére posiadaty nieruchomosci rolne o powierzchni wiek-
szej niz 10 ha, zostalty wykonane w spos6b prawidtowy, zgodnie z posta-
nowieniami wytycznych ustalonych zarzadzeniami Dyrektora Generalnego
KOWR w sprawie nabywania nieruchomosci rolnych oraz udziatéw i akc;ji
w spotce prawa handlowego na podstawie ukur.

W okresie objetym kontrola protokolarnie przejeto do Zasobu WRSP nie-
ruchomosci rolne o tacznej powierzchni 11 020,9052 ha, z tego:

— 1951,6170 ha w zwiazku z realizacja obowigzku wynikajgcego z art. 2a
ust. 6 ukur;

— 7399,8583 ha w zwiazku z realizacja praw wynikajacych z art. 3
ust. 4 ukur;

— 652,9562 ha w zwiazku z realizacjg praw wynikajacych z art. 4
ust. 1 ukur;

— 826,9726 ha w zwiazku z realizacja praw wynikajacych z art. 4b
ust. 1 ukur;

— 7,3201 ha w zwiazku z realizacjq praw wynikajacych z art. 9 ust. 3 ukur;

— 29,2975 ha w zwigzku z realizacjg praw wynikajacych z art. 29
ust. 4 ugnr;

— 0,0393 ha w zwiazku z realizacja praw wynikajacych z art. 32a
ust. 1 pkt 2 ugnr;

— 152,8442 ha w zwiagzku z realizacjg praw wynikajacych z art. 593 Kc
w zwigzku z art. 54 ugnr.

Nieprzejecie do Zasobu WRSP wszystkich nieruchomosci rolnych, wobec kt6-

rych KOWR o$wiadczyt wole skorzystania z pierwokupu i nabycia na podsta-

wie art. 3 ust. 4 ukur**, art. 4 ust. 1 ukur*® i art. 593 Kc w zwigzku z art. 54

ugnr*®, wynikato gtéwnie z tego, ze KOWR wykonujgc prawo pierwokupu

oraz prawo nabycia nieruchomosci rolnej, sktada jednostronne o$wiad-

czenie woli w formie aktu notarialnego, przejecie nabytej nieruchomosci

rolnej do Zasobu WRSP odbywa sie na podstawie protokotu zdawczo-

-odbiorczego oraz Ze powyzsze dziatania wymagaja zgodnego dziatania

dwoch stron (tj. zbywcy oraz KOWR-u) i s3 one zazwyczaj rozciggniete

w czasie.

Powyzsze dotyczyto rowniez przypadkéw w ktérych nabywana przez
KOWR nieruchomo$¢ rolna znajdowata sie we wtadaniu osoby trzeciej.
Wynikato to z art. 8 ust. 2 ukur ktéry stanowi, ze nieruchomo$¢ znajdujaca

** Na podstawie art. 3 ust. 4 ukur KOWR oswiadczyt wole skorzystania z prawa pierwokupu

nieruchomosci rolnych o tgcznej powierzchni 7674,9332 ha, natomiast do Zasobu WRSP przejeto

nieruchomosci o tacznej powierzchni 7399,8583 ha.

* Na podstawie art. 4 ust. 1 ukur KOWR o$wiadczyt wole skorzystania z prawa nabycia

nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni 814,0652 ha, natomiast do Zasobu WRSP przejeto

nieruchomosci o tacznej powierzchni 652,9562 ha.

*® Na podstawie art. 593 Kc w zwigzku z art. 54 ugnr KOWR o$wiadczyt wole skorzystania z prawa

nabycia nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni 276,7008 ha, natomiast do Zasobu WRSP
przejeto nieruchomosci rolne o tacznej powierzchni 152,8442 ha.
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w dniu wejscia w sktad ZWRSP we wtadaniu innych os6b na podstawie
umow, pozostaje nadal we wtadaniu tych os6b na dotychczasowych warun-
kach, do chwili zawarcia z Krajowym Osrodkiem umoéw.

Nieprzejecie nieruchomosci nabytych w trybie art. 593 Kc w zwigzku
z art. 54 ugnr*” wynikato z uwagi na ich niewydanie przez wtascicieli.
Przypadki niewydania nieruchomosci wystapity w Oddziale Terenowym
KOWR w Koszalinie i w Pruszczu Gdanskim. W OT KOWR w Koszalinie
ww. sytuacja wystgpita w dwdch przypadkach i dotyczy nieruchomo-
$ci o tacznej powierzchni 7,0526 ha. W stosunku do nieruchomosci
o powierzchni 4,9980 ha, potozonej na terenie Miasta Szczecinek i jej nie-
wydaniu przez wtasciciela, KOWR skierowat pozew do sadu. Sad I instancji
oddalit powo6dztwo, zostata ztozona apelacja, ktéra réwniez zostata odda-
lona. Sprawa zostata zakonczona. W drugim przypadku KOWR trzykrotnie
wzywat strone do stawienia sie u notariusza celem ztozenia o$wiadcze-
nia o przeniesieniu wtasnosci, z uwagi na brak stawienia sie wtasciciela,
KOWR ztozyt pozew do sadu - sprawa w toku. Natomiast w OT w Pruszczu
Gdanskim sytuacja niewydania nieruchomosci przez dotychczasowych wta-
Scicieli zaistniata w o$miu przypadkach i dotyczy nieruchomosci o tgcznej
powierzchni 116,804 ha. W jednym przypadku zostat sporzadzony ope-
rat szacunkowy na okoliczno$¢ oceny zasadno$ci dochodzenia roszczenia
na drodze sagdowej. W szesciu kolejnych przypadkach przygotowywane sg
pozwy do sadu. W 6smym przypadku, sprawa w toku, zostat ztozony pozew
do Sadu Rejonowego w Gdansku.

W badanym okresie zagospodarowane zostaty nieruchomosci rolne o tacz-
nej powierzchni 9461,9559 ha, tj. 85,9% przejetych w wyniku realizacji praw
i obowigzkéw (11 020,9052 ha), w tym nietrwale 9181,7418 ha (gtéwnie
w formie dzierzawy) i trwale 280,2141 ha (gtéwnie w formie sprzedazy).
Wedtug stanu na dzieni 30 czerwca 2022 r. do zagospodarowania pozosta-
waly nieruchomosci rolne o tacznej powierzchni 1553,3588 ha*®,

Analiza stanu rozdysponowania nieruchomosci rolnych przejetych protoko-
larnie do Zasobu WRSP w okresie od 1 wrze$nia 2017 . do 31 lipca 2022 r.
wykazata, Ze jedna nieruchomos$¢ — o tacznej powierzchni 300,5651 ha
potozona w wojewddztwie wielkopolskim — w ramach umowy zawartej
na okres od dnia 20 grudnia 2019 r. do dnia 11 pazdziernika 2022 r.
— zostata poddzierzawiona.

Niezagospodarowanie przejetych do Zasobu WRSP nieruchomo$ci rol-
nych o powierzchni 1553,3588 ha, wynikato gtéwnie z koniecznosci prze-
prowadzenia restrukturyzacji tych nieruchomosci, w tym stosownych
podziatéw geodezyjnych celem dostosowania nabytych nieruchomosci
do zapotrzebowania zgtaszanego przez rolnikéw indywidualnych lub
wydzielenia cze$ci nieruchomosci celem ich dalszego przekazania np. gmi-

*7 KOWR wykonat prawo odkupu w trybie art. 593 ustawy z dnia 23 kwietnia 1954 r. Kodeks

cywilny (Dz. U.z 2022 r. poz. 1360, ze zm.) w zwigzku z art. 54 ugnrSP (umowy) w stosunku
do nieruchomo$ci rolnych o tacznej powierzchni 276,7008 ha, w tym protokolarnie przejeto
do Zasobu WRSP 152,8442 ha.

Powierzchnia gruntéw pozostajaca do zagospodarowania (tj. 1558,9493 ha) zostata pomniejszona
05,5905 ha w zwigzku z dokonanymi korektami wynikajacymi m.in. ze zmian geodezyjnych.
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Ewidencja nabytego
do Zasobu WRSP mienia

Efekty oraz mierniki
realizacji zadan

w zakresie praw
dotyczacych nabywania
nieruchomosci rolnych

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

nom na drogi. Ponadto dtugotrwate procedury wytaniania geodetéw posia-
dajacych stosowne uprawnienia, prace planistycznych prowadzone na nie-
ruchomosciach oraz brak jednoznacznych odpowiedzi od gmin dotyczacych
przeznaczenia nieruchomosci w nowo opracowywanych dokumentach pla-
nistycznych w znacznym stopniu utrudniaty mozliwo$¢ zagospodarowania
nabytych nieruchomosci.

Przejete nieruchomosci oraz udziaty i akcje miaty odzwierciedlenie w ksie-
gach rachunkowych ZWRSP. Dane dotyczace ww. nabycia ewidencjono-
wane byty w systemach informatycznych: tj. ewidencji gruntéw - SEG
w ujeciu rzeczowym wedtug nabytych jednostek geodezyjnych (dziatek
nieruchomosci) oraz finansowo-ksiegowym (w systemie FIX). Nabycie
udziatéw w spotkach utworzonych na podstawie art. 17 ustawy o KOWR
oraz zwigzane z tym wydatki — zostaty ujete w ksiegach rachunkowych
KOWR*® w przypadku gdy kapitat zostat pokryty wktadem pieniez-
nym, natomiast w przypadku pokrycia kapitatu wktadem niepienieznym
— w postaci prawa wtasnosci do nieruchomosci, nabycie i zwigzane z tym
wydatki zostaty ujete w ksiegach rachunkowych ZWRSP. Zasady ewidencji
nabycia nieruchomosci oraz udziatéw/akcji spotek kapitatowych ujete byty
w polityce rachunkowosci ZWRSP (Zarzadzenie Nr 89/2020/W Dyrektora
Generalnego KOWR z dnia 01.07.2020 r. w sprawie wprowadzenia ,Polityki
Rachunkowosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa z pézniejszymi
zmianami) i KOWR (Zarzadzenie Nr 90/2020/W Dyrektora Generalnego
KOWR z dnia 02.07.2020 r. w sprawie wprowadzenia Polityki rachunko-
wosci w zakresie mechanizmoéw krajowych i dziatalnosci administracyjnej
Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z péZniejszymi zmianami).

Dziatania KOWR w zakresie realizacji uprawnien wynikajacych z przepi-
s6w ukur stanowig jeden z mechanizmoéw oddziatywania panstwa nakie-
rowanego m.in. na poprawe struktury obszarowej gospodarstw rolnych.
Niewielkie jednostki gospodarcze majg ograniczone mozliwos$ci bycia
efektywnymi podmiotami prowadzgcymi ekonomicznie uzasadniong dzia-
talnos$¢ rolnicza. Z tego tez wynika dgzenie rolnikow do powiekszania funk-
cjonujacych gospodarstw rolnych. Zdaniem Dyrektora Generalnego KOWR
jednym z efektow powyzszych dziatan byt wzrost Sredniej powierzchni
gruntow rolnych w gospodarstwie rolnym na przestrzeni lat, a nabywa-
nie nieruchomosci wptyneto korzystnie na poprawe struktury obszarowej
gruntéw. Wedtug danych zamieszczonych w ogloszeniach Prezesa Agencji
Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa Srednia powierzchnia gruntéw
rolnych w gospodarstwie rolnym w skali kraju w 2017 r. wynosita 10,65 ha,
aw 2021 roku wyniosta juz 11,20 ha. Tendencja wzrostowa w tym zakre-
sie zarysowatla sie we wszystkich wojewo6dztwach - chociaz tempo wzrostu
nie w kazdym przypadku byto takie samo.

0w ksiegach rachunkowych KOWR ujeto nabycie udziatléw Krajowej Spotki Owocowo - Warzywnej

POLOWOC sp. z 0.0. i Terminal Intermodalny Bydgoszcz Emilianowo sp. z 0.0., ktére wymagaty
zgody Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi na podstawie art. 17 ust. 1 ustawy o KOWR.
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W latach 2017-2021 wartos$¢ przyjetego dla KOWR miernika okreslonego
w uktadzie zadaniowym wydatkéw pn. ,,Udziatl powierzchni rozdyspo-
nowanej w powierzchni gruntéw pozostajacych w Zasobie (%)”>° wzra-
stata i wynosita: 84,44% w 2017 r. 84,86% w 2018 r., 85,50% w 2019 r.,
86,34% w 2020 1., 86,80% w 2021 r. Okres$lony dla KOWR miernik
pn. Udziat powierzchni rozdysponowanej w powierzchni gruntéw pozosta-
jgcych w Zasobie (%) — obejmowat zdarzenia dotyczace gospodarowania
mieniem Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

Na realizacje tego miernika wptywato przejmowanie do Zasobu WRSP
nowych nieruchomosci m.in. w zwigzku z realizacja ukur, nabyciem grun-
téw w wyniku restrukturyzacji zadtuzenia podmiotéw prowadzacych
gospodarstwa rolne, czy tez w zwigzku ze zmianami geodezyjnymi dziatek
oraz odzyskiwaniem gruntéw z bezumownego uzytkowania. Na wykona-
nie miernika wptyw miaty réwniez rézne formy rozdysponowania mienia,
w tym gtéwnie nietrwatego tj. dzierzawa, wieczyste uzytkowanie, trwaty
zarzad, uzyczenie, dozywotnie uzytkowanie.

W latach 2017-2021 - ww. miernik pn. Udziat powierzchni rozdysponowa-
nej w powierzchni gruntéw pozostajqgcych w Zasobie (%) systematycznie
wzrastal. Zasadniczy wplyw na zmiany miernika miata powierzchnia grun-
tow pozyskiwanych do Zasobu WRSP oraz powierzchnia rozdysponowa-
nych nieruchomosci, przede wszystkim w formie dzierzawy.

Udziat dzierzawy w nietrwatym rozdysponowaniu mienia sukcesywnie
wzrasta, przy jednoczesnych niewielkich zmianach wielko$ci grun-
tow w wieczystym uzytkowaniu i w trwatym zarzadzie jak réwniez przy
zmniejszaniu sie wielko$ci gruntéw pozostajacych do rozdysponowania.
W wyniku prac prowadzonych przez OT KOWR na Zasobie WRSP, pole-
gajacych na systematycznym przygotowywaniu nieruchomosci do rozdy-
sponowania, rozdysponowanych jest coraz wiecej jednostek geodezyjnych
tych nieruchomosci (dziatek), ktdre do tej pory byty niezagospodarowane.

Dziatanie 4.4.1.5 Gospodarowanie mieniem Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Parstwa oraz wydatki w ramach tego dziatania wykazywane byty zaréwno
w sprawozdaniu Rb-BZ2 sporzadzanym dla KOWR jak i ZWRSP. W spra-
wozdaniu RB-BZ2 KOWR w ramach dziatania 4.4.1.5 ujmowane byty
wydatki przeznaczone na administracje Zasobem Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa, w tym m.in. wynagrodzenia pracownikow KOWR, ktérzy wyko-
nuja/obstuguja procesy/mechanizmy zwigzane z gospodarowaniem i roz-
porzadzaniem mieniem Zasobu. W sprawozdaniu RB-BZ2 sporzadzonym
dla ZWRSP wykazywane byty wydatki dotyczace realizacji zadan zwigza-
nych w szczeg6lnosci z ugnr i ukur.

° Danena podstawie RB-BZ2 Rocznych sprawozdan z wykonania planu finansowego w uktadzie
zadaniowym dla Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa i Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa.
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Efekty realizacji

przez KOWR prawa
pierwokupu i nabycia
udziatoéw i akgji

w spotkach kapitatowych

Whioski Dyrektora
Generalnego KOWR

do Ministra RiRW oraz
do Ministra Aktywow
Panstwowych zostaty
pozytywnie rozpatrzone

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

W okresie od 1 wrze$nia 2017 r. do 30 czerwca 2022 r. KOWR nabyt badz
objat udziaty i akcje w 25°* spétkach kapitatowych posiadajacych nieru-
chomosci rolne, w tym:

— 4781 udziatéw i 3 318 367 akcji o wartosci 36 504,6 tys. zt w o$miu
spotkach, w wyniku realizacji zadan wynikajacych z art. 3a ust. 1 ukur;

— 2012 udziatéw o wartosci 2000,6 tys. zt w dwdch spotkach, w zwigzku
z realizacjg zadan wynikajacych z art. 4 ust. 6 ukur;

— 120 602 udziaty o wartosci 25 183,8 tys. zt w czterech spoétkach,
w zwigzku z realizacjg zadan wynikajacych z art. 4b ust. 2 pkt 1 ukur;

— 224 000 udziatéw i 19 648 akcji o wartosci 45 964,8 tys. zt w 10 spo6t-
kach, w zwiazku z realizacja zadan wynikajacych z art. 32a ust. 1
pkt 1 ugnr;

— 93434 318 akcjii 674 500 udziatéw o wartosci 137 959,3 tys. zt czte-
rech spétkach, w zwigzku z realizacja zadan wynikajacych z art. 17
ust. 1 ustawy o KOWR.

Wedtug wyjasnien Dyrektora Generalnego KOWR: korzystanie przez KOWR

z przystugujacych mu uprawnien oraz wykonywanie natozonych obowigz-

koéw oraz mozliwosci wynikajacych z przepisow ukur - skutkujgce naby-

ciem przez KOWR konkretnych nieruchomosci rolnych oraz udziatéw/akcji

w spétkach kapitatowych - stanowi element realizacji zatozen i celdw usta-

wowych bedacych elementem polityki rolnej panstwa. Ponadto, ma takze

posrednie oddziatywanie prewencyjne pokazujace, Ze nie sg to tylko teore-
tycznie, ale faktycznie uzywane instrumenty interwencji panstwa na rynku
nieruchomosci rolnych.

W sprawie efektéw uzyskanych w wyniku dokapitalizowania spétek>?
Dyrektor Generalny KOWR wyjasnit, ze: podstawowa rolg m.in. ww. Spdtek
jest kreowanie i upowszechnianie postepu biologicznego w rolnictwie.
Przeprowadzone dokapitalizowania ww. Spétek KOWR miaty wtasnie
na celu utrzymanie ich strategicznego charakteru, wzrost efektywno$ci
dziatan Spoétek przy jednoczesnym stworzeniu w przysztosci warunkéw
do uzyskiwania lepszych wynikéw zaréwno hodowlanych jak i ekonomicz-
nych, a takze utrzymania dziedzictwa narodowego jakim jest hodowla koni
prowadzona w czeSci dokapitalizowanych Spétkach.

Krajowy OSrodek Wsparcia Rolnictwa zgodnie z art. 4b ust. 2 pkt 1 ukur za
zgoda ministra wtasciwego do spraw rozwoju wsi, wydana na uzasadniony
wniosek Dyrektora Generalnego Krajowego O$rodka, moze obejmowac
i nabywac odptatnie albo nieodptatnie, na wtasnos¢ Skarbu Panstwa, akcje
i udziaty w spotkach prawa handlowego, jezeli wymaga tego realizacja
zadan wynikajgcych z polityki panstwa w zakresie wdrazania i stosowania
instrumentéw wsparcia rolnictwa, aktywnej polityki rolnej oraz rozwoju
obszarow wiejskich.

ow przypadku jednej sp6tki nabyto udziaty na podstawie art. 3 ust. 1 ukur, art. 4 ust. 6 ukur

iart.4b ust. 2 pkt 1 ukur,a w odniesieniu do drugiej - na podstawie art. 3a ust. 1 ukuri4b ust. 2
pkt 1 ukur.

52 Dokapitalizowanie dotyczyto nastepujacych spétek: Stadnina Koni Prudnik sp. z 0.0., Kwiaciarski

Zaktad Doswiadczalny Instytutu Ogrodnictwa Nowy Dwoér sp. z o.0., Stadnina Koni Liski
sp. z 0.0., Stado Ogieré6w w Lacku sp. z o0.0., Stadnina Koni ,Racot” sp. z 0.0., Stado Ogieréw
Starogard Gdanski sp. z 0.0., Stadnina Koni Janéw Podlaski Sp. z o.0., Stadnina Koni ,Iwno”
sp.z0.0., Stadnina Koni Prudnik sp. z 0.0., 0srodek Hodowli Zwierzat Zarodowych w Chodeczku
sp. z 0.0., 0$rodek Hodowli Zarodowej ,Gajewo”sp. z 0.0.
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W Centrali KOWR badaniem objeto szes$¢, tj. 100%, wnioskéw ztoZonych
przez Dyrektora Generalnego KOWR do Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi w okresie objetym kontrolg®®. Badanie wykazato, ze wszystkie wnio-
ski ztozone przez Dyrektora Generalnego KOWR uzyskaty zgode Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi, a transakcje ktorych one dotyczyty zostaty
sfinalizowane. W przypadku wniosku dotyczacego dokapitalizowania Kwia-
ciarskiego Zaktadu Doswiadczalnego Instytutu Ogrodnictwa - Nowy Dwér
sp. z 0.0. KOWR przekazal do Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi dodat-
kowe wyjasnienia w sprawie testu prywatnego inwestora.

W okresie objetym kontrolg KOWR nie obejmowat ani nie nabywat akcji
i udziatow w spotkach prawa handlowego na wniosek Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi na podstawie art. 4b ust. 2 pkt 2 ukur.

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa zgodnie z art. 32a ugnr za zgoda
ministra wtasciwego do spraw rozwoju wsi wydang na uzasadniony
wniosek Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka, moze obejmowacé
lub nabywac odptatnie albo nieodptatnie akcje lub udziaty w spétkach
prawa handlowego oraz nabywac odptatnie albo nieodptatnie nierucho-
moSci lub ich czes$ci oraz przedsiebiorstwa lub zorganizowane czesci
przedsiebiorstw w rozumieniu Kodeksu cywilnego - na wtasno$¢ Skarbu
Panstwa, jezeli wymaga tego realizacja zadan wynikajacych z polityki pan-
stwa w zakresie wdrazania i stosowania instrumentéw wsparcia rolnictwa,
aktywnej polityki rolnej, rozwoju obszaréw wiejskich oraz wspierania roz-
woju sektora rolno-spozywczego.

W Centrali KOWR badaniem objeto 14, tj. 100%, wnioskéw ztozonych
przez Dyrektora Generalnego KOWR do Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi w okresie objetym kontrola. Sposréd wnioskéw ztozonych na podsta-
wie art. 32a ust. 1 ugnr, 10 dotyczyto nabycia 224 000 udziatow i 19 648
akcji, ktérych warto$¢ wyniosta 44 000 000 zt. Ztozone przez Dyrektora
Generalnego KOWR wnioski dotyczyty wyrazenia zgody na nieodptatne

3 Wnioski ztozone na podstawie art. 4b ust. 2 pkt 1 ukur w sprawie nabycia tacznie 120 602 udziatéw

o wartos$ci 25 183 726,73 zt przygotowywane byly w Departamencie Nadzoru nad Spétkami
i dotyczyty wyrazenia zgody na: zakup 100% udziatéw (71 867 szt.) Kwiaciarskiego Zaktadu
Doswiadczalnego Instytutu Ogrodnictwa - Nowy Dwoér sp. z 0.0., cena nabycia 12 500 000 zt,
uzasadnieniem ztozenia wniosku byto rozwijanie polskich gospodarstw ogrodniczych wobec
rosnacego rynku roslin ozdobnych oraz duzego udziatu materiatu szkétkarskiego pochodzacego
z importu, podwyzszenie kapitatu dla spotki Kwiaciarski Zaktad Doswiadczalny Instytutu
Ogrodnictwa - Nowy Dwoér sp. z 0.0., objecie 45 801 nowoutworzonych udziatéw o wartosci
5999931 zt, dokapitalizowanie miato zapewni¢ dalszy rozwoéj prac hodowlanych w spétce oraz
progres jej potencjatu organizacyjnego i hodowlanego, zakup pieciu udziatéw Centrum Hodowli
iRozrodu Zwierzat w Poznaniu z/s w Tulcach sp.z 0.0., cena nabycia 250 zt, uzasadnieniem ztozenia
wniosku byto dziatanie zgodne z dotychczasowa polityka wtascicielska Skarbu Panstwa, KOWR
byt udziatowcem spétki, zakup 759 udziatéw ,Wesota” sp. z 0.0., cena nabycia 4 344 750,93 zt,
uzasadnieniem ztozenia wniosku byto dazenie do uzyskanie wiekszej kontroli nad spé6tka
w wyniku posiadania 90% gtoséw na Zgromadzeniu Wspoélnikéw co umozliwi decydowanie
o przysztosci podmiotu, zakup 240 udziatéw ,Wesota” sp. z 0.0., cena nabycia 1 373 824,80 zt,
uzasadnieniem ztozenia wniosku byto nabycie brakujacych udziatéw do uzyskania przez KOWR
100% udziatéw w kapitale zaktadowym spo6tki, podwyzszenie kapitatu dla sp6tki Stadnina Koni
Prudnik sp.z 0.0. poprzez aport, objecie 1930 nowoutworzonych udziatéw o wartosci 965 000 zt,
uzasadnieniem ztozenia wniosku byto strategiczne znaczenie aportu dla sp6tki i pozytywny
wptyw na mozliwos$ci rozwoju stadniny i poprawe efektywno$ci jej dziatania.
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nabycie akcji (jeden wniosek)>* oraz wyrazenia zgody na podwyzszenie
kapitatu dla spéiki (dziewie¢ wnioskéw)>® — przy czym ztoZenie wnioskéw
o dokapitalizowanie sp6tek miato na celu zapewnienie dalszego rozwoju
prac hodowlanych, wzrost efektywno$ci dziatania spotek oraz progres ich
potencjatu organizacyjnego i hodowlanego. Wszystkie wnioski ztozone
przez Dyrektora Generalnego KOWR w zakresie objecia nowych udzia-
16w oraz wniosek w sprawie nieodptatnego nabycia akcji uzyskaty zgode
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi, a transakcje ktorych dotyczyty zostaty
sfinalizowane.

Cztery sposrdod 14 wnioskoéw ztozonych przez Dyrektora Generalnego
KOWR w okresie objetym kontrolg do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
na podstawie art. 32a ust. 1 ugnr dotyczyty wyrazenia zgody na:

— nieodptatne nabycie nieruchomosci celem regulacji stanu formalno-
-prawnego nieruchomosci i poprawy uktadu komunikacyjnego, w tym
wydzierzawionych przez KOWR dziatek w zamian za przekazanie
na rzecz gminy cze$ci dziatki bedgcej we wtadaniu KOWR, wykorzysty-
wanej przez mieszkancéw wsi jako droga®®;

— nabycie nieruchomosci pod budynkami bedacymi wtasnosciag KOWR
celem regulacji stanu formalno-prawnego, zwiekszenia ich atrakcyjno-
$ci i umozliwienia trwatego rozdysponowania®’;

— nabycie czeSci dwdch upadtych przedsiebiorstw (na podstawie dwoch
oddzielnych wnioskéw Dyrektora Generalnego KOWR) w postaci
nieruchomosci oraz ich wyposazenia w celu wspierania sektora rolno-
-spozywczego. Pismami z dnia 6 lipca 2022 r.58
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Whniosek o nieodptatne nabycie dotyczyt - 100% akcji (tj. 19 648 szt.) TDM ARRTRANS S.A.
w likwidacji, uzasadnieniem ztozenia wniosku byta konsolidacja spétek z sektora rolno-
-spozywczego, w tym sp6tki Elewarr sp. z o0.0. przez Ministra Aktywéw Panstwowych,
warunkiem przekazania sp6tki Elewarr sp. z 0.0. do Ministerstwa Aktywoéw Panstwowych (dalej:

MAP) byto wcze$niejsze wytgczenie TDM ARRTRANS S.A. w likwidacji ze struktury tej spo6tki.

5 Wnioskio wyrazenie zgody na podwyzszenie kapitatu dla sp6tki dotyczyty: Stadniny Koni Liski

Sp. z 0.0., objecie 12 000 nowoutworzonych udziatéw o wartosci 6 000 000 zt; Stada Ogieréw
w Lacku sp. zo0.0., objecie 50 000 nowoutworzonych udziatéw o wartosci 5 000 000 zt; Stadniny
Koni ,Racot” sp.z 0.0., objecie 14 000 nowoutworzonych udziatéw o wartos$ci 7 000 000 zt; Stada
Ogieréw Starogard Gdanski sp. z 0.0., objecie 60 000 nowoutworzonych udziatéw o wartosci
6000 000 z1; Stadniny Koni Janéw Podlaski sp. z 0.0., objecie 14 800 nowoutworzonych udziatéw
owarto$ci 7400 000 z}; Stadniny Koni ,Iwno” sp.z 0.0., objecie 7200 nowoutworzonych udziatéw
o warto$ci 3 600 000 zt; Stadniny Koni Prudnik sp. z o.0., objecie 6000 nowoutworzonych
udziatéw o wartosci 3 000 000 zt; Osrodka Hodowli Zwierzat Zarodowych w Chodeczku
Sp.z 0.0., objecie 30 000 nowoutworzonych udziatéw o wartosci 3 000 000 zt; Osrodka Hodowli

Zarodowej,Gajewo” sp.z 0.0., objecie 30 000 nowoutworzonych udziatéw o wartosci 3000 000 zt.

¢ Wniosek uzyskat zgode Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi natomiast transakcja nie zostata

sfinalizowana. KOWR otrzymat informacje z Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad,
Oddziat w Szczecinie, ze dziatka nie powinna zosta¢ zbyta z zasobéw Skarbu Panstwa, poniewaz
koliduje ona z prowadzona inwestycja i jej zbycie skutkowa¢ bedzie konieczno$cia poniesienia
w przysztos$ci kosztéw nabycia nieruchomosci przez Skarb Panstwa. Petnigcy obowiazki
Zastepca Dyrektora Generalnego KOWR wyjasnit, ze ,Biorac powyzsze okolicznos$ci pod
uwage, a w szczeg6lnosci brak mozliwosci przekazania gminie dziatki nr 56/6, dziatka nr 55/2

nie zostata nabyta do Zasobu WRSP”.

7 Wniosek uzyskat zgode Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi, transakcja zostata sfinalizowana,

cena za nabyte dziatki wyniosta 5730 zt.

% Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi wyrazit zgode na nabycie cze$ci przedsiebiorstw objetych

wnioskami Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 28 czerwca 2022 r. Zgodnie z wyjas$nieniami
p.o. Zastepcy Dyrektora Generalnego KOWR w toku byty czynnos$ci zmierzajace do nabycia,
w tym w zakresie ustalenia warto$ci.
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Projekty dwo6ch pierwszych wnioskéw zostaty przekazane do Centrali
KOWR z Oddziatu Terenowego KOWR w Szczecinie i na ich podstawie
sporzadzone zostaly wnioski Dyrektora Generalnego KOWR do Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi. W pozostatych przypadkach wnioski zostaty
zainicjowane w Centrali KOWR.

Pismem z dnia 22 lipca 2022 r. Dyrektor Generalny KOWR ztozyt na pod-
stawie art. 32a ust. 1 ugnr wniosek do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
o wyrazenie zgody na nieodptatne nabycie przez KOWR nieruchomo-
$ci w celu poprawy zagospodarowania nieruchomosci przylegtej bedacej
w Zasobie WRSP przeznaczonej pod budowe budynku administracyjno-
-biurowego stanowigcego siedzibe KOWR i jednostek podlegtych Minister-
stwu Rolnictwa i Rozwoju Wsi. Projekt wniosku zostat sporzadzony przez
Dyrektora Oddziatu Terenowego KOWR w Warszawie i na jego podstawie,
po uprzednim zasiegnieciu opinii Biura Prawnego i Zamoéwien Publicznych,
Dyrektor Generalny KOWR ztozyt wniosek do Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi, ktory uzyskat akceptacje. W dniu 15 wrzesnia 2022 r. zawarty zostat
akt notarialny w przedmiotowej sprawie (umowa darowizny zawarta
pomiedzy Miastem Stotecznym Warszawa oraz KOWR w trybie przepisow
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami®®), zgod-
nie z ktéorym nieruchomos¢ zostanie wydana w terminie 30 dni od dnia spo-
rzadzenia tego dokumentu. Wedtug stanu na dzien 7 pazdziernika 2022 r.
nieruchomo$¢ nie zostata przekazana protokotem zdawczo-odbiorczym
do Zasobu WRSP®?, Strony umowy zastrzegly, ze niewykorzystanie nieru-
chomosci na cel, na jaki zostata darowana lub przeznaczenie na inny cel,
niz ten, na ktory zostata darowana w terminie 10 lat, skutkowa¢ bedzie
odwotaniem darowizny lub wymaga¢ bedzie zmiany warunkéw umowy
przez organ, ktory wyrazit zgode na dokonanie darowizny. Podpisa-
nie aktu notarialnego dotyczacego umowy darowizny nieruchomosci
zostato poprzedzone analizg w zakresie mozliwos$ci posadowienia na niej
budynku administracyjno-biurowego oraz szacunkowych kosztéw jego
budowy.

Dyrektor Generalny KOWR wyjasnit, Ze ,Zadania dotyczgce gospodarowa-
nia mieniem Zasobu WRSP, powierzone zostaty dyrektorom poszczegoél-
nych oddziatéw terenowych. W ramach wykonywania powierzonych im
obowigzkéw, moga wystapic¢ przypadki, gdzie ewentualne nabycie nieru-
chomosci do Zasobu WRSP moze by¢ uzasadnione dbatoscig o prawidtowe
zagospodarowanie nieruchomosci Zasobu (np. regulacja stanu prawnego
(granic nieruchomosci), poprawa warunkéw zagospodarowania nierucho-
moSci Zasobu itp.). Zatem, w przypadku gdy nabycie nieruchomosci lub ich
czesci zwiazane jest bezposrednio z gospodarowaniem Zasobem WRSP, ini-
cjatorem procesu moze by¢ oddziat terenowy KOWR”. (...), pozostata czes¢
procesu, po uzyskaniu zgody Ministra Rolnictwa, realizowana jest przez
wtlasciwy terenowo oddziat terenowy KOWR”.

%% Dz.U.22021r, poz. 1899, ze zm.

Pismo Dyrektora Generalnego KOWR - znak: CEN.BKW.WKW.0910.14.2022.D].213 z dnia
7 pazdziernika 2022 r.
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W okresie objetym kontrolg KOWR nie obejmowat ani nie nabywat akcji
i udziatow w spotkach prawa handlowego oraz nie nabywat nierucho-
mosci lub ich czesci i przedsiebiorstw lub zorganizowanych czesci przed-
siebiorstw na wniosek Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi na podstawie
art. 32a ugnr.

Krajowy Os$rodek Wsparcia Rolnictwa zgodnie z art. 17 ust. 1 ustawy
o KOWR, za zgoda Ministra Aktywéw Panstwowych, moze tworzy¢
lub przystepowac do spétki prawa handlowego oraz posiadac¢, obejmowacé
lub nabywac akcje lub udziaty w spo6tkach.

W okresie objetym kontrolg Dyrektor Generalny KOWR ztozyt osiem wnio-
skow na podstawie art. 17 ust. 1 ustawy o KOWR (w tym dwa do Mini-
stra Rolnictwa i Rozwoju Wsi®' i sze$¢ do Ministra Aktywow Panstwo-
wych). Wnioski dotyczyty 874 500 udziatow i 93 453 966 akcji o wartosci
337959 318 zi, przygotowane byty w Departamencie Nadzoru nad Spoétkami.

W Centrali KOWR badaniem objeto osiem, tj. 100% wnioskéw ztozonych
przez Dyrektora Generalnego KOWR, ktére dotyczyty wyrazenia zgody na:

— utworzenie sp6tki celowej Krajowa Spétka Owocowo Warzywna
POLOWOC sp. z 0.0.1i objecie 20 000 udziatéw o wartosci 10 000 000 zt
w celu zagospodarowania towaru przejetego na wtasnosci KOWR
od Eskimos S.A. w zwigzku z brakiem mozliwo$ci prowadzenia przez
KOWR dziatalnosci gospodarczej w tym zakresie, wniosek uzyskat
akceptacje Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi;

— utworzenie spotki celowej Terminal Intermodalny Bydgoszcz Emilia-
nowo sp. z 0.0. poprzez objecie wszystkich 4000 udziatéw w kapitale
zaktadowym spétki o wartosci 2 000 000 z1, uzasadnieniem ztozZenia
wniosku byto wsparcie eksportu produktéw rolnych, wniosek uzyskat
akceptacje Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi, a nastepnie w zwigzku
ze zmiang ustawy o KOWR zostat ztozony do Ministra Aktywéw Pan-
stwowych, ktéry poinformowat, Ze nie ma potrzeby wyrazania zgody,
poniewaz zgoda wydana przez Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi zacho-
wata waznos$g¢;

— utworzenie spoétki celowej Jurajski Agro Fresh Park S.A. wspdlnie z Regio-
nalnym Funduszem Gospodarczym S.A. z siedziba w Czestochowie
i objecie 93 434 318 akcji o wartosci 93 434 318 zt pokrytych wktadem
niepienieznym w postaci nieruchomosci gruntowych, uzasadnieniem
ztozenia wniosku byta budowa rynku hurtu rolno-spozywczego;

— nieodptatne nabycie 100% akcji (tj. 19 648 szt.) TDM ARRTRANS S.A.
w likwidacji, uzasadnieniem ztozenia wniosku byta konsolidacja sp6t-
ek z sektora rolno-spozywczego, w tym Elewarr sp. z 0.0. przez Mini-

®* Na podstawie ustawy z dnia 26 kwietnia 2019 r. o zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju

rolnego oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1080) art. 17 ustawy z dnia 10 lutego 2017 r.
o Krajowym O$rodku Wsparcia Rolnictwa (Dz.U.z 2018 r.poz. 1154) otrzymat z dniem 26 czerwca
2019 r. brzmienie: ,Krajowy Osrodek, za zgoda ministra wtasciwego do spraw rozwoju wsi, moze
tworzy¢ lub przystepowac do sp6tki prawa handlowego oraz posiada¢, obejmowac lub nabywac¢
akcje lub udziaty w spétkach. (...)". Przepis ten zostat zmieniony z dniem 29 lutego 2020 r. ustawa
z dnia 23 stycznia 2020 r. o zmianie ustawy o dziatach administracji rzadowej oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. poz. 284), tj. zgody udziela zamiast ministra wtasciwego do spraw rozwoju
wsi - minister wtasciwy do spraw aktywow panstwowych.
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stra Aktywow Panstwowych, warunkiem przekazania Elewarr sp. z o.0.
do MAP byto wczesniejsze wytaczenie TDM ARRTRANS S.A. w likwida-
cji ze struktury tej spotki;

— utworzenie spotki celowej EURO-PARK Zabkowice sp. z 0.0. wspélnie
z Agencja Rozwoju Przemystu S.A. i objecie 650 500 udziatéw o war-
tosci 32 525 000 zt pokrytych wktadem niepienieznym w postaci
prawa wiasno$ci do nieruchomosci rolnej, uzasadnieniem ztozenia
wniosku byto utworzenie parku przemystowego, zlokalizowanego
na obszarze Zabkowic Slaskich, ktéry przyczyni sie do zwiekszenia
atrakcyjnosci inwestycyjnej tego regionu, wniosek uzyskat akceptacje
Ministra Aktywow Panstwowych, natomiast w zwigzku z konieczno$cia
dokonania zmian w projekcie aktu zatozycielskiego zawigzywanej sp6t-
ki, wynikajaca z uwag przekazanych przez KPRM wniesiono o aktuali-
zacje zgody i ja uzyskano;

— utworzenie sp6tki Rolno-Spozywcza Spoétka Inwestycyjna sp. z o.o.
i objecie wszystkich, tj. 200 000 udziatéw o wartosci 200 000 000 zt,
przedmiotem dziatalnos$ci spétki bedzie m.in. nabywanie spétek prawa
handlowego, przedsiebiorstw lub ich zorganizowanych czes$ci lub mie-
nia podmiotow dziatajacych w sektorze rolno-spozywczym.

Wszystkie wnioski ztozone przez Dyrektora Generalnego KOWR uzyskaty

zgode odpowiednio Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi lub Ministra Akty-

wow Panstwowych, a transakcje ktérych dotyczyty zostaty sfinalizowane.

W odniesieniu do nieodptatnego nabycia przez KOWR 100% akcji w spotce
TDM ARRTRANS S.A. w likwidacji, Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi
pismem z dnia 27 lipca 2021 r. wyrazit zgode na nabycie przez KOWR akcji
sp6tki na podstawie art. 32a ugnr. Nastepnie Dyrektor Generalny KOWR
wystgpil do Ministra Aktywow Panstwowych o wyrazenie zgody na nie-
odptatne nabycie tych akcji na podstawie art. 17 ust. 1 ustawy o KOWR.
Dyrektor Generalny KOWR wyjasnil, Ze ze wzgledu na fakt, ze nieodptatne
nabycie akcji w TDM ARRTRANS S.A. bylo zwigzane z procesem konsolida-
cji spotek z branzy rolno-spozyweczej, prowadzonym przez Ministra Akty-
wow Panstwowych, w ocenie KOWR zasadne stato sie uzyskanie zgody
tegoz Ministra na nieodptatne nabycie akcji, stosownie do przepisu art. 17
ust. 1 ustawy o KOWR. Ponadto Dyrektor Generalny KOWR wyjasnit, ze:
zasadno$¢ uzyskania takiej zgody potwierdzit Minister Aktywow Panstwo-
wych w pi$mie z dnia 25 sierpnia 2021 r.,, w ktérym wyrazit zgode na nie-
odptatne nabycie przez KOWR od spoétki Elewarr sp. z 0.0. wszystkich akcji
TDM ARRTRANS S.A. w likwidacji.

W KOWR nie ustalono wzoru wnioskow sktadanych przez Dyrektora Gene-
ralnego KOWR do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi na podstawie art. 32a
ust. 1 ugnr, art. 4b ust. 2 pkt 1 ukur oraz do Ministra Aktywéw Panstwo-
wych na podstawie art. 17 ust. 1 ustawy o KOWR. Petnigcy obowiazki
Zastepca Dyrektora Generalnego KOWR wyjasnit, ze wynika to z niewiel-
kiej liczby wnioskdw kierowanych do obu ministréw, a ponadto w KOWR
obowigzuja wytyczne dotyczace rozpatrywania spraw zwigzanych z naby-
waniem i obejmowaniem udziatéw i akcji wprowadzone zarzadzeniem
Dyrektora Generalnego KOWR nr 103/2021/W z dnia 24 wrze$nia 2021 .
Pelnigcy obowigzki Zastepca Dyrektora Generalnego KOWR wskazat

11
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réwniez, ze Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi oraz Minister Aktywow Pan-
stwowych nie przekazywali do KOWR wytycznych lub instrukcji dotycza-
cych tych wnioskéw.

W planach dziatalno$ci KOWR na poszczegdlne lata okresu objetego
kontrolg nie byty uwzglednione szczeg6étowe zadania dotyczace realizacji
prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci rolnych oraz udziatéow i akc;ji
w spotkach kapitatowych.

Powyzsze wynikato gtéwnie z uwagi na brak faktycznych mozliwosci,
jak tez odpowiednich mechanizméw prawnych, umozliwiajgcych pozy-
skanie przez KOWR z wyprzedzeniem np. rocznym wiedzy w powyzszym
zakresie o planowanych juz transakcjach, a tym bardziej o takich ktére
nawet jeszcze nie sg brane pod uwage przez obecnych wtascicieli nieru-
chomosci rolnych oraz wspoélnikéw spotek kapitatowych. Wiedza o tym,
Ze ma nastapi¢ lub nastgpit na rynku prywatnym obrét nieruchomo-
$ciami rolnymi (udziatami/akcjami w spétkach kapitatowych), w stosunku
do ktérych KOWR przystuguje prawo pierwokupu lub prawo nabycia, pozy-
skiwana byta z aktéw notarialnych, powiadomien i zawiadomien, ktére
wptynety do KOWR. Obowigzek niezwtocznego poinformowania o zawar-
tej przez strony warunkowej umowy sprzedazy (gdy KOWR przystuguje
prawo pierwokupu), a takze kazdej innej umowy nabycia (czynnos$ci praw-
nej, orzeczenia itd.), (gdy KOWR przystuguje prawo nabycia) - wynikat
z przepiséw ukur oraz przepisow Kc.

W planach dziatalnosci Krajowego Osrodka nie zostaty uwzglednione
szczegb6towe zadania dotyczace realizacji prawa pierwokupu na rzecz
Skarbu Panstwa przy odsprzedazy nieruchomosci przez nabywce w okre-
sie pieciu lat od dnia nabycia tej nieruchomosci od Krajowego Osrodka,
w trybie art. 29 ust. 4 ugnr. Powyzsze wynikato z braku wptywu KOWR
na ilo$¢ zawieranych transakcji odsprzedazy gruntéw Zasobu WRSP
na rynku prywatnym oraz trudno$ci w okresleniu prognozowanej wiel-
kos$ci powierzchni nieruchomosci bedacych przedmiotem pierwokupu.
Niezaleznie od powyzszego w planach finansowych, kazdorocznie, zabez-
pieczane s3g $rodki finansowe na realizacje przedmiotowego prawa.
Podobna sytuacja ma miejsce w przypadku nabywania nieruchomosci
lub ich czesci, przedsiebiorstw lub ich cze$ci. Z uwagi na nieznaczng liczbe
tego typu spraw, w planach dziatalnosci Krajowego Osrodka nie zostaty
uwzglednione szczeg6towe zadania dotyczace realizacji tego prawa.

W okresie objetym kontrolg w Centrali KOWR nie przeprowadzano analiz
dotyczacych wplywu realizacji prawa pierwokupu i nabycia nieruchomo-
$ci rolnych oraz udziatéw i akcji w spétkach kapitatowych na ksztattowa-
nie ustroju rolnego w Polsce.

Petnigcy obowiagzki Zastepca Dyrektora Generalnego KOWR wyjasnit,
ze: Krajowy O$rodek nie przeprowadzat analizy wplywu dziatan zwig-
zanych z wykonywaniem prawa pierwokupu oraz prawa nabycia nieru-
chomosci rolnych (tj. praw przystugujacych KOWR na podstawie ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego) na sytuacje na rynku nieruchomo-
$ci rolnych. Peinigcy obowiazki Zastepca Dyrektora Generalnego KOWR
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wyjasnit, ze: powyzsze spowodowane jest wieloma czynnikami (np. dyspo-
nowaniem znikoma w skali kraju ilo$cig danych, relatywnie krétkim okre-
sem oddziatywania na rynek, réznorakiego rodzaju unikatowymi lokalnymi
czynnikami, wptywem wielu zmiennych, réznorodnoscia przyczynowo
— skutkow3), a takze ztozonoscig zjawiska oraz koniecznos$cia rozpatrywa-
nia zagadnienia nie tylko w odniesieniu do jednego elementu ksztattuja-
cego rynek, ale r6wniez w konteks$cie innych elementdéw oraz wzajemnych
powigzan wystepujacych pomiedzy nimi. Ponadto peinigcy obowigzki
Zastepca Dyrektora Generalnego KOWR wyjas$nit, Ze: przeanalizowanie
powyzszego, wymagatoby prawdopodobnie podjecia dziatan na pograni-
czu badan naukowych, do czego KOWR nie jest powotany. Peinigcy obo-
wiazki Zastepca Dyrektora Generalnego KOWR dodat, Ze: nie prowadzono
roéwniez analiz zwigzanych z wplywem realizacji prawa pierwokupu
na ksztattowanie ustroju rolnego oraz ze w przypadku prawa nabycia
z ugnr, ze wzgledu na jego nieznaczng skale (ilo$¢ realizowanych dotych-
czas przypadkow), réwniez nie byty prowadzone badania w przedmio-
towym zakresie. Petnigcy obowiazki Zastepca Dyrektora Generalnego
KOWR wyjas$nit, Ze: w przypadku realizacji tego uprawnienia, juz na jego
wstepnym etapie, Krajowy Osrodek bada zasadno$¢ nabycia i jego wptywu
na Zaséb WRSP oraz ze nie prowadzono réwniez analiz obejmowania lub
nabywania akcji lub udziatéw w spétkach na ksztattowanie ustroju rolnego.

Zdaniem NIK, przeprowadzenie takiej analizy i dokonanie oceny oddzia-
tywania wprowadzonych badz zmienionych instrumentéw kontroli rynku
nieruchomosci rolnych pozwoli okresli¢ faktyczny wptyw tych narzedzi
na obrét nieruchomos$ciami rolnymi, w szczegblnosci w zakresie poprawy
struktury agrarnej gospodarstw rodzinnych.

Dyrektor Generalny sprawowat nadzdr nad stosowaniem wytycznych
w zakresie pierwokupu i nabycia nieruchomosci rolnych oraz udziatow
i akcji w spotkach kapitatowych. Zaplanowano i przeprowadzono w Cen-
trali Krajowego O$rodka oraz w OT KOWR audyty i kontrole dotyczace pra-
widtowosci realizacji tych zadan, a takze zrealizowano sformutowane w ich
wyniku zalecenia oraz wnioski. Nadzér Dyrektora Generalnego KOWR nad
realizacja zadan w zakresie wykonywania prawa pierwokupu i nabycia nie-
ruchomosci rolnych oraz udziatéw i akcji w spétkach kapitatowych byt jed-
nak niewystarczajgcy.

W Oddziatach Terenowych KOWR badaniem objeto tacznie 41 spraw,
sposrod ktorych w 10 przypadkach (tj. w ok. 24%) stwierdzono nieprawi-
dtowosci w zakresie stosowania wewnetrznych procedur.

Stwierdzone nieprawidtowos$ci w OT KOWR dotyczyty m.in.: niepowo-
tania komisji ds. ukur, nieudokumentowania ogledzin nieruchomosci,
niepoinformowania sp6tki o rezygnacji z prawa nabycia nieruchomosci,
nieprawidlowego sporzadzenia protokotéw z prac komisji ds. ukur, nabycia
udziatéw spotki kapitatowej bez dokonania rozszerzonej analizy celowosci
ich zakupu, nierzetelnej weryfikacji dokumentacji dotyczacej obrotu nieru-
chomos$ciami rolnymi, dokonania zaptaty za sporzadzenie operatu szacun-
kowego przed jego ostatecznym odbiorem, rozpatrzenia jednej ze spraw

Dyrektor Generalny
KOWR sprawowat
nadzoér nad realizacja
prawa pierwokupu

i nabycia nieruchomosci
rolnych oraz udziatéw

i akcji w spotkach
kapitatowych, jednak
byt on niewystarczajacy
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niezgodnie z wtasciwoscig terytorialng OT KOWR oraz na przypadkach
nieterminowego przekazania sprawozdan w zakresie zadan dotyczacych
realizowanego prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci rolnych oraz
udziatéw i akcji w spétkach kapitatowych do Centrali KOWR.

Ponadto stwierdzono niewystarczajacy nadzér Dyrektora KOWR nad
realizacjg przez OT KOWR w Warszawie zadan dotyczacych wykonywania
prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci wobec niezapewnienia odpo-
wiednich zasob6w kadrowych w stosunku do realizowanych zadan.

Nadz6r nad realizacjg zadann KOWR w zakresie pierwokupu i nabycia
nieruchomosci rolnych oraz udziatéw i akcji w spotkach kapitatowych
sprawowany byt m.in. przez komorki audytu oraz kontroli wewnetrzne;j.

W okresie objetym kontrolg zostaly przeprowadzone dwa zadania audy-
towe, tj. ,Wykonywanie prawa pierwokupu/nabycia udziatéw i akcji spétek
handlowych bedacych wtascicielami nieruchomosci rolnych” oraz ,,0bowia-
zek nabycia nieruchomosci rolnych na zadanie zbywcy, zgodnie z art. 2a
ust. 6 ukur”.

Zadanie audytowe ,Wykonywanie prawa pierwokupu/nabycia udziatéw
i akcji spotek handlowych bedacych wtascicielami nieruchomosci rolnych”
zrealizowane zostato w Centrali KOWR (w Departamencie Ksztattowania
Ustroju Rolnego) oraz w 10 OT KOWR (w: Bydgoszczy, Czestochowie, Kiel-
cach, Krakowie, Lublinie, Olsztynie, Opolu, Poznaniu, Pruszczu Gdanskim,
Warszawie). W wyniku tego audytu nie sformutowano zalecen.

Zadanie audytowe ,,Obowigzek nabycia nieruchomosci rolnych na zadanie
zbywcy, zgodnie z art. 2a ust. 6 ukur” przeprowadzone zostato w Centrali
KOWR (w Departamencie Ksztattowania Ustroju Rolnego) oraz w dziewie-
ciu OT KOWR (w: Biatymstoku, Bydgoszczy, Koszalinie, Lublinie, Olszty-
nie, Poznaniu, Pruszczu Gdanskim, Szczecinie, Warszawie). W wyniku tego
audytu sformutowano zalecenia dotyczace gtéwnie: terminowosci realizo-
wanych zadan, dziatalnos$ci komisji do odbioru operatéw szacunkowych,
postepowania i dokumentowania czynnos$ci w zakresie weryfikacji for-
malnej zgdania zbywcy oraz ustalania wysokosci ewentualnych zobowia-
zan finansowych zbywcy wobec KOWR, a takze sposobu powiadamiania
zbywcy o terminie i miejscu zawarcia umowy notarialnej. Z uwagi na date
zakonczenia zadania (11 lipca 2022 r.) - czynno$ci monitorujgce i spraw-
dzajace zostaty zaplanowane do realizacjiw 2022 r.i 2023 r.

W badanym okresie komérka kontroli wewnetrznej w Centrali KOWR
przeprowadzita w OT KOWR 12 kontroli, w tym dwie kontrole dorazne
i 10 kontroli planowych. Kontrole zostaty przeprowadzone w 10 OT KOWR
(w: Bydgoszczy, Czestochowie, Koszalinie, Krakowie, Lublinie, Opolu,
Poznaniu, Rzeszowie, Szczecinie, Wroctawiu) i obejmowaty m.in.: dziatania
zwigzane z przygotowaniem i realizacjg procesu wykonania prawa odkupu
i pierwokupu nieruchomosci sprzedanych z Zasobu WRSP, realizacje pro-
cesu wydawania decyzji dotyczacych nabycia nieruchomosci rolnych na
podstawie przepisow ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, realizacje
prawa pierwokupu oraz prawa nabycia przystugujacego KOWR na podsta-
wie ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego w odniesieniu do nierucho-
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moSci rolnych o powierzchni do 10 ha oraz do udziatéw akcji spétek kapi-
tatowych bedacych wtascicielami nieruchomosci rolnych o powierzchni
do 10 ha. Zalecenia wydane w wyniku tych kontroli dotyczyty przede
wszystkim terminowosci i rzetelnosci rozpatrywania wptywajacych
do OT KOWR spraw w zaKresie realizacji uprawnien wynikajgcych z ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz sposobu zawiadamiania o wyznacze-
niu terminu i miejsca zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci rolnych.
Realizujac te zalecenia, Dyrektorzy OT KOWR m.in. zobowiazali podlegtych
pracownikow do bezwzglednego przestrzegania wewnetrznych uregulo-
wan w zakresie realizacji prawa pierwokupu, odkupu i nabycia nierucho-
mosci rolnych oraz udziatéw i akcji w spétkach kapitatowych.

W okresie od 1 wrze$nia 2017 r. do 30 czerwca 2022 r. do Centrali KOWR
wptyneto 10 skarg dotyczacych sposobu realizacji przez KOWR prawa pier-
wokupu i nabycia nieruchomosci rolnych oraz udziatéw i akcji w spo6tkach
kapitatowych. Wszystkie skargi zostaty rozpatrzone przez KOWR w ramach
swojej wiasciwosci. Do KOWR nie wptynety wnioski w tych sprawach.

Badaniem objeto pie¢ sposréd 10 ztozonych w KOWR skarg. Postepowa-
nie KOWR ze skargami byto zgodne z rozporzadzeniem Rady Ministrow
z dnia 8 stycznia 2002 r. w sprawie organizacji przyjmowania i rozpatry-
wania skarg i wniosk6w®? wydanym na podstawie art. 226 Kpa. Cztery spo-
$rod badanych skarg rozpatrzono przed uptywem miesigca od ich wptywu
do KOWR, zostaty one uznane za niezasadne i dotyczyty:

— przedtuzajgcej sie procedury nabycia nieruchomosci rolnej na podsta-
wie art. 2a ust. 6 ukur przez OT KOWR w Olsztynie;

— zastrzezenia odno$nie sposobu rozstrzygniecia przez OT KOWR w Opolu
»Whniosku o wyrazenie zgody na zbycie lub oddanie w posiadanie innym
podmiotom nieruchomosci rolnych w drodze art. 4 ustroju rolnego (pra-
wo nabycia nieruchomosci rolnej)”;

— zastrzezen do ztozonego przez KOWR os$wiadczenia o wykonaniu prawa
pierwokupu nieruchomosci rolnej, objetej warunkowa umowa sprze-
dazy;

— wycofania decyzji KOWR w sprawie skorzystania z pwrzystugujacego
zgodnie z art. 3 ust. 4 ukur prawa pierwokupu nieruchomosci rolne;j.
Jedna badana skarga, dotyczgca zastrzezen co do prawidtowosci skorzy-
stania przez OT KOWR w Lublinie z przystugujacego KOWR prawa pier-
wokupu nieruchomosci rolnej, zostata wycofana przez skarzacego przed

uplywem terminu na jej rozpatrzenie.

Zrealizowane zostaly wnioski pokontrolne NIK po kontroli P/18/042
,0brot nieruchomog$ciami rolnymi” przeprowadzonej w 2018 r., dotyczace:

— zapewnienia rzetelnego prowadzenia czynnos$ci zwigzanych z analizg
i gromadzeniem danych stanowigcych podstawe do skorzystania z pra-
wa pierwokupu nabycia i odkupu nieruchomosci rolnych do Zasobu
WRSP oraz wydaniem decyzji w sprawie zgody na nabycie nierucho-
mosci rolnej przez inne podmioty niz wymienione w ustawie o ksztat-
towaniu ustroju rolnego;
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terminowego informowania zobowigzanych/notariuszy o rezygnacji
przez KOWR z prawa pierwokupu nieruchomosci rolnej/udziatéw lub
akcji w spotkach prawa handlowego;

zwiekszenia nadzoru Dyrektora Generalnego KOWR nad realiza-
cjg zadan dotyczacych obrotu nieruchomos$ciami rolnymi w zwigzku
z wystapieniem w oddziatach terenowych nieprawidtowosci w zakre-
sie przestrzegania procedur obrotu nieruchomos$ciami rolnymi.

W ramach realizacji tych wnioskéw, m.in.:

pracownicy OT KOWR zostali zobowigzani do ponownego zapoznania
sie z aktami prawa wewnetrznego regulujagcymi procedury nabywania
nieruchomosci rolnych, przeprowadzono réwniez szkolenia pracowni-
kéw OT KOWR w tym zakresie;

zobowigzano pracownikéw OT KOWR do przestrzegania terminoéw
w zwigzku z realizacja ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, w tym
termindw informowania zobowigzanych oraz notariuszy o stanowisku
OT KOWR w sprawie skorzystania z przystugujacego prawa pierwoku-
pu nieruchomosci rolnych;

zapewniono pracownikom OT KOWR dostep do centralnej bazy ksiag
wieczystych stanowigcej podstawowe Zrédto informacji o nieruchomo-
$ciach rolnych, a takze dostep do krajowego systemu ewidencji pro-
ducentéw, ewidencji gospodarstw rolnych oraz ewidencji wnioskow
o przyznanie ptatnosci utatwiajacego ustalenie czy nabywcy nierucho-
mosci rolnej sg producentami rolnymi i czy nieruchomosci sg uzytko-
wane rolniczo;

Dyrektor Generalny KOWR, na podstawie zarzadzenia nr 32/2019/W
z dnia 22 marca 2019 r., okreslit obowigzek opracowywania sprawoz-
dan, meldunkéw sygnalnych oraz raportéw dotyczacych rzeczowego
mienia Zasobu WRSP w celu prowadzenia monitoringu procesu wydzier-
zawiania i sprzedazy gruntéw Zasobu WRSP, struktury sprzedanych
i wydzierzawionych nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP, wysokosci
uzyskanych cen gruntéw rolnych i czynszéw za grunty rolne, a takze
sprzedanych nieruchomosci o charakterze nierolnym;

zarzadzeniami Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 20 lipca 2020 r.
nr 105/2020/Z inr 104/2020/Z wprowadzono wymog uzyskania zgo-
dy Dyrektora Generalnego na zmiane podmiotowa dzierzawcy nieru-
chomosci rolnej lub wydtuzenie albo odmowe wydtuzenia terminu
obowigzywania umowy dzierzawy nieruchomosci rolnej o powierzchni
powyzej 100 ha, a takze wymog uzyskania szczegolnego petnomocnic-
twa Dyrektora Generalnego na sprzedaz nieruchomosci z Zasobu WRSP
o powierzchni przekraczajacej 50 ha oraz nieruchomosci, ktérej war-
tos¢ przekracza rownowartos$¢ 2 tys. ton zyta, a takze na zawarcie umo-
wy dzierzawy nieruchomosci rolnej o powierzchni powyzej 100 ha oraz
na czynnosci zwigzane z wydtuzeniem umowy oraz zmiang podmiotowa
umowy dzierzawy nieruchomosci rolnej o powierzchni powyzej 500 ha;
na naradach szkoleniowych organizowanych dla pracownikéw Centrali
KOWR oméwiono zasady i wytyczne dotyczace przestrzegania procedur
obrotu nieruchomos$ciami rolnymi.
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Zrealizowana zostata rowniez uwaga NIK sformutowana w wyniku kontroli
1/21/001 ,Realizacja przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa prawa
pierwokupu i nabycia akcji w Krajowej Spo6tce Cukrowej S.A.” dotyczaca
konieczno$ci zapewnienia przez Dyrektora Generalnego KOWR niezalez-
nosci audytu wewnetrznego w odniesieniu do zakresu i sposobu wykony-
wania zadan audytowych.

W ramach realizacji tej uwagi, w strukturze organizacyjnej Krajowego
Osrodka wyodrebniono komdrke organizacyjna (tj. Biuro Audytu
Wewnetrznego), ktéra nie wchodzi w sktad innej komérki organizacyj-
nej i realizuje tylko funkcje audytu wewnetrznego. Komoérka ta wchodzi
w sktad Pionu Finansowo-Administracyjnego KOWR, ktéry jest bezposred-
nio nadzorowany przez Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka.

5.2. Realizacja przez Oddzialy Terenowe Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa prawa pierwokupu, odkupu i nabycia
nieruchomosci rolnych oraz pierwokupu i nabycia
udzialow i akcji w spotkach kapitatlowych

0Oddziaty Terenowe KOWR prawo pierwokupu, odkupu i nabycia nieru-

chomosci rolnych oraz pierwokupu i nabycia udziatéw i akcji w spoétkach
kapitatowych realizowaty w sposéb legalny, rzetelny, gospodarny i celowy.

W OT KOWR w ramach stosowania obowigzujacych w tym zakresie wytycz-
nych Dyrektora Generalnego KOWR przed podjeciem decyzji o skorzysta-
niu z przystugujacych praw dokonywano analiz celowosci korzystania
z przystugujacego prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci rolnych
oraz udziatéw i akcji w spotkach kapitatowych. Nieruchomosci oraz udziaty
i akcje w spotkach kapitatowych nabywane byty z zachowaniem zasady
gospodarnos$ci wedtug cen ustalonych przepisami m.in. ukur.

W okresie objetym kontrolg Oddzialy Terenowe KOWR realizowaty zada-
nia z zakresu prawa pierwokupu, odkupu i nabycia nieruchomosci rolnych,
i w tym zakresie ztozyty stosowne o$wiadczenia w formie aktéw notarial-
nych o nabyciu nieruchomosci rolnych, z tego na podstawie art. 2a ust. 6
ukur ztozonych zostato - 39 o$wiadczen, na podstawie art. 3 ust. 4 ukur
- 452 oS$wiadczenia, art. 4 ust. 1 ukur - 37 oSwiadczen, 4b ust. 1 ukur
- 11 o$wiadczen, art. 9 ust. 3 ukur - jedno o$§wiadczenie, art. 29 ust. 4 ugnr
- dwa o$wiadczenia, art. 32a ust. 1 pkt 2 ugnr - dwa o$wiadczenia oraz
na podstawie art. 54 ugnr w zwigzku z art. 593 Kc - 17 o$wiadczen o wyko-
naniu prawa odkupu. W wyniku ztozenia ww. o§wiadczenn KOWR nabyt
nieruchomosci o tagcznej powierzchni 11 581,0232 ha za tagczng cene
391 730,6 tys. zt. Jednym z kluczowych zadan OT KOWR byto biezace zago-
spodarowanie nabytych w wyniku realizacji ww. praw KOWR i przejetych
do Zasobu WRSP nieruchomosci.

Oddziaty Terenowe KOWR realizowaty réwniez zadania w zakresie pier-
wokupu i nabycia udziatéw i akcji, i w tym zakresie, w okresie objetym
kontrolg ztozyty 1080 o$wiadczen woli o skorzystaniu z prawa pierwo-
kupu 5481 udziatéw oraz 3 318 367 akcji na podstawie art. 3a ust. 1 ukur
oraz dwa o$wiadczenia woli o skorzystaniu z prawa nabycia 2012 udziatéw
w spotkach kapitatowych na podstawie art. 4 ust. 6 ukur, za taczna cene
nabycia 38 595,2 tys. zl.

Dziatania OT KOWR

na rzecz zapewnhienia
realizacji prawa pierwokupu
i nabycia nieruchomosci
rolnych oraz udziatéw i akgji
w spotkach kapitatowych
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Oddziaty Terenowe w ramach swoich zadan analizowaty wptywajaca
do OT KOWR dokumentacje pod wzgledem celowo$ci nabycia nieruchomosci
rolnych oraz udziatéw i akcji w spétkach kapitatowych. W OT KOWR doko-
nywano analiz cen rynkowych nieruchomosci, popytu na te nieruchomosci
na rynku lokalnym, kondycji finansowej spétek przesytajacych zawia-
domienia o udziatach i akcjach bedacych przedmiotem obrotu na rynku.
Do zadan OT KOWR nalezato rowniez powotanie komisji ds. ukur w celu
dokonania przez tg komisje rozszerzonej analizy celowosci skorzystania
z przystugujacego KOWR prawa przed podjeciem decyzji o realizacji badz
rezygnacji z tego prawa.

Prawo pierwokupu i nabycia realizowane byto w OT KOWR z zachowaniem
powszechnie obowigzujacych przepiséw i na ogét przestrzegano okreslo-
nych w tym zakresie procedur wewnetrznych. W wyniku zbadanych spraw
stwierdzono, ze w OT KOWR w ramach realizacji prawa pierwokupu i naby-
cia nieruchomosci rolnych, na ogét:

— dokonywano wstepnej analizy celowosci skorzystania z przystugujace-
go KOWR prawa, dokumentujac ten fakt notatka przedtozona Dyrekto-
rowi OT KOWR,;

— prowadzono analizy popytu na nieruchomosci rolne m.in. na podstawie
informacji uzyskanych z urzedéw gmin, Mazowieckiej Izby Rolniczej,
Pomorskiej [zby Rolniczej, Pomorskiego O$rodka Doradztwa Rolnicze-
go w Lubaniu, Warminsko-Mazurskiej Izby Rolniczej, Osrodka Doradz-
twa Rolniczego w Olsztynie, podczas ogledzin i lustracji prowadzonych
w terenie;

— w przypadkach skierowania spraw do dalszego rozpatrzenia sprawy
kierowane byty do komisji ds. ukur oraz przeprowadzano ogledziny
nieruchomosci;

— komisje ds. ukur dokonywaty rozszerzonej analizy celowosci skorzy-
stania z przystugujacego KOWR prawa, a z przebiegu prac sporzadza-
no protokoty z konkluzjg o skorzystaniu badz rezygnacji z ww. praw,
na podstawie ktorych Dyrektor OT KOWR podejmowat decyzje w tym
zakresie;

— OT KOWR realizowaty we wtasnym zakresie prawo pierwokupu i naby-
cia w stosunku do nieruchomosci o powierzchni do 50 ha, a w stosunku
do nieruchomosci o powierzchni wiekszej niz 50 ha nabywanych w try-
bie art. 3ust. 4 i art. 4 ust. 1 OT KOWR wystepowaty do Dyrektora Gene-
ralnego KOWR z wnioskiem o udzielenie szczegdlnego pelnomocnictwa
na nabycie danej nieruchomosci badz o podjecie decyzji w zakresie rezy-
gnacji z przystugujacego prawa pierwokupu lub nabycia;

— w stosunku do nieruchomosci o powierzchni od 10 ha do 50 - dyrek-
tor OT KOWR - przed podjeciem decyzji o skorzystaniu badz rezygnacji
z przystugujacego prawa pierwokupu oraz nabycia nieruchomosci rol-
nej - wystepowaty na pi$mie o opinie Centrali KOWR;

— dyrektorzy OT KOWR sktadali o§wiadczenia w formie aktu notarialne-
go w przypadkach skorzystania z prawa pierwokupu oraz nabycia nie-
ruchomosci rolnych;
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— o$wiadczenia o skorzystaniu z prawa pierwokupu nieruchomosci rolnej
przekazywane byty zobowigzanemu (zbywajgcemu) oraz publikowane
na stronie podmiotowej w Biuletynie Informacji Publicznej;

— w os$wiadczeniach dotyczacych realizacji przez KOWR przystugujace-
go prawa zamieszczano wymagane wytycznymi Dyrektora Generalne-
go KOWR obligatoryjne elementy, w tym: zawiadomienie zbywajacego,
ze KOWR nabywa nieruchomo$¢ wymieniong w warunkowej umowie
sprzedazy, na warunkach okreslonych w tej umowie, informacje ze cena
sprzedazy ptatna bedzie w okres$lony sposéb w dniu przejecia nierucho-
mosci do Zasobu WRSP lub niezwtocznie po jej przejeciu oraz wnioski
o wpisanie przez Sad w Ksiegach Wieczystych, jako wtasciciela nieru-
chomosci Skarbu Panstwa - Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa

Nieruchomosci rolne nabywane byty z zachowaniem zasady gospodarnosci, Nabywanie nieruchomosci
po cenach nieodbiegajacych od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku Z zachowaniem zasady
tych dobr, po przeprowadzeniu stosownych analiz w tym zakresie. gospodarnosci

Przykilad

OT KOWR w Olsztynie

0ddziat Terenowy KOWR w Olsztynie, w ramach pieciu podlegajacych bada-

niu transakcji, dokonat nabycia 1027,36 ha nieruchomosci rolnych za taczng

kwote 27 466 tys. zt po cenie:

- odpowiadajacej warto$ci rynkowej ustalonej w operacie szacunkowym
zleconym podmiotowi zewnetrznemu - w przypadku obowigzku nabycia
nieruchomosci w trybie art. 2a ust. 6 ukur oraz skorzystania z mozliwosci
nabycia gruntu na podstawie art. 4b ust. 1 ukur;

- wynikajacej z orzeczenia sadu, stosownie do art. 4 ust. 2 ukur (ww. cene ustalono
w przetargu przeprowadzonym 12 kwietnia 2021 r. w ramach postepowania
egzekucyjnego) - w przypadku realizacji prawa do nabycia nieruchomosci
na podstawie art. 4 ust. 1 ukur;

- okre$lonej w warunkowej umowie sprzedazy nieruchomos$ci - w sprawie,
w ktorej skorzystano z prawa pierwokupu w trybie art. 3 ust. 4. Przed naby-
ciem OT KOWR dokonat analizy transakcji podobnych zaistniatych na rynku
w celu stwierdzenia, czy cena nieruchomosci nie odbiega razaco od cen ryn-
kowych, stosownie do zapiséw § 5 ust. 1 Wytycznych w sprawie nabywania
nieruchomosci rolnych (art. 3 ust. 4, art. 3b ust. 1 i art. 4 ust. 1 ukur). W tym
celu skorzystano z danych o Srednich cenach gruntéw ornych publikowanych
przez Gtéwny Urzad Statystyczny oraz z danych gromadzonych we wiasnym
zakresie, ktére wskazaty na brak zasadnosci wystepowania do sadu o usta-
lenie ceny tej nieruchomosci.

W zwigzku z nabyciem nieruchomos$ci poddanych analizie poniesiono koszty
notarialne w tacznej kwocie 32,3 tys. zt oraz koszty operatéw szacunkowych
w kwocie 9,2 tys. zt.

Zgodnie z art. 3 ust. 8 ukur jezeli cena sprzedawanej nieruchomosci razagco  Wystapienia do sadu
odbiega od jej warto$ci rynkowej, wykonujgcy prawo pierwokupu moze, © ustalenie ceny

w terminie 14 dni od dnia ztozenia o§wiadczenia o wykonaniu prawa pier- neruchomosci
wokupu, wystapi¢ do sadu o ustalenie ceny tej nieruchomosci. Oddziaty

Terenowe KOWR korzystaty z przystugujacego prawa i wystepowaty

do sadu o ustalenie ceny nieruchomosci rolne;.
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Przyktlad

OT KOWR w Olsztynie

W okresie objetym kontrolg OT KOWR w Olsztynie w jednym przypadku
wystapit do sadu o ustalenie ceny nabywanych nieruchomosci. Dotyczyt
on warunkowej umowy z 19 czerwca 2020 r. nabycia trzech niezabudowa-
nych nieruchomosci rolnych o tagcznej powierzchni 87 ha, potozonych w gmi-
nie Mikotajki, w powiecie mragowskim, do ktérych OT KOWR przystugiwato
prawo pierwokupu na podstawie art. 3 ust. 4 ukur. Analize celowos$ci naby-
cia tych nieruchomosci przeprowadzita w OT KOWR, zgodnie z wytycznymi
Dyrektora Generalnego KOWR, komisja ds. ukur. Rekomendowata ona nieko-
rzystanie przez KOWR z przystugujacego mu prawa, co uzasadniono, m.in. zni-
koma przydatnos$cig nieruchomosci do prowadzenia racjonalnej dziatalnosci
wytworczej w rolnictwie, brakiem zainteresowania ze strony rolnikéw oraz
znacznym obcigzeniem hipoteka. W odpowiedzi na pismo OT KOWR z 10 lipca
2020 r. z prosba o opinie w przedmiotowej sprawie, Dyrektor Generalny
KOWR nie podzielit ww. stanowiska i udzielit Zastepcy Dyrektora OT KOWR
pelnomocnictwa szczegélnego do nabycia przedmiotowej nieruchomosci oraz
m.in. do ztozenia o$wiadczenia, ze KOWR wystapi do sadu o ustalenie ceny
nieruchomosci na podstawie art. 3 ust. 8 ukur. W dniu 24 lipca 2020 . KOWR
ztozyt w formie aktu notarialnego trzy oswiadczenia o wykonaniu prawa pier-
wokupu ww. nieruchomosci, w ktérych zamieszczono informacje, ze KOWR
skorzysta z uprawnienia, o ktérym mowa w art. 3 ust. 8 ukur, tzn. wystapi
do sadu o ustalenie ceny tych nieruchomosci, co nastgpito 3 sierpnia 2020 r.
Zbywca 16 pazdziernika 2020 r. wystapit do Sadu z pozwem przeciwko
KOWR o ustalenie, Ze niewazne jest oSwiadczenie KOWR o wykonaniu prawa
pierwokupu oraz, ze KOWR nie wykonat skutecznie tego prawa. Wedtug spo-
rzadzonego na zlecenie OT KOWR operatu szacunkowego z 3 marca 2021 r.
warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci o powierzchni 86,8 ha (bez
dziatek wskazanych w warunkowej umowie sprzedazy jako drogi wewnetrzne)
wyniosta 8,4 mln zi, tj. o 1,7 mln zt mniej niz w warunkowej umowie sprze-
dazy (10,1 mln zt).

Pismem z 26 marca 2021 r. OT KOWR wystapit do Centrali KOWR o opinie
co do zasadno$ci zawarcia ugody ze zbywca. W odpowiedzi Dyrektor Gene-
ralny wskazat, ze ze wzgledu m.in. na konieczno$¢ poniesienia wysokich
kosztoéw postepowania sadowego oraz na zarzuty podniesione w powddz-
twach o ustalenie nieskutecznosci wykonania przez OT KOWR prawa pierwo-
kupu zasadne jest zawarcie ugody z zastrzeZeniem, Ze nalezy uwarunkowac
zaptate przez KOWR ceny na rzecz zbywajacego konieczno$cig uprzedniego
wykreslenia hipoteki z ksiag wieczystych. W uzasadnieniu przytoczono wyrok
Sadu Okregowego w Lomzy z 18 lutego 2015 1.3, w ktérym wskazano m.in.,
Ze w ocenie sadu réznica na poziomie kilkunastu procent nie nosi znamion
razacej réznicy, bo nieekwiwalentno$¢ obu Swiadczen musi by¢ na tyle istotna,
znaczaca, powazna, ze jej ocena w Swietle regut stusznosci kontraktowej
pozwala uznag, ze wartoSci te r6znia sie w ,razacym stopniu”. W dniu 21 maja
2021 r. OT KOWR zawart ze zbywajacym ugode, w ktérej ustalono cene naby-
cia na 10,8 mln z}, réwna cenie z umowy warunkowej. Zawarto takze oswiad-
czenie o zezwoleniu na wykreslenie z ksigg wieczystych hipoteki. Obie strony
zobowiazaty sie do cofniecia pozwoéw. Grunty zostaty przejete przez KOWR
protokotem zdawczo-odbiorczym z 22 czerwca 2021 r.
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W zbadanych przypadkach dotyczgcych skorzystania z prawa pierwokupu  Przejecie nabytych

i nabycia nieruchomosci rolnych w OT KOWR w Poznaniu®* oraz OT KOWR
w Pruszczu Gdanskim®® sporzadzono protokét zdawczo-odbiorczy oraz
nie wystapity przypadki odmowy przekazania nieruchomosci KOWR.

Przyktad
OT KOWR w Olsztynie

W OT KOWR w Olsztynie®® w przypadku dotyczacym skorzystania z prawa
pierwokupu nieruchomosci w trybie art. 3 ust. 4 ukur o powierzchni 2,63 ha
zbywca uchylat sie od przekazania mienia naleznego KOWR.

OT KOWR w Olsztynie trzykrotnie wzywat zbywce do przekazania nierucho-
mosci, a nastepnie ztozyt pozew do sadu o nakazanie wydania nieruchomosci.
W dniu 19 lipca 2021 r. Sad Rejonowy w Ostrodzie wydat wyrok nakazu-
jacy wydanie nieruchomosci. Nieruchomos¢ zostata przekazana protoko-
tem zdawczo-odbiorczym 18 lutego 2022 r. W przypadku nabycia przez
OT KOWR w Olsztynie nieruchomosci w trybie art. 4 ust. 1 ukur (279,1 ha)
prawo wtasnosci tej nieruchomosci przekazano protokolarnie w terminie 15 dni
od ztozenia o$wiadczenia przez KOWR. Pismem z 18 lutego 2022 r. poinfor-
mowano dzierzawce o przeniesieniu wtasnosci nieruchomosci na KOWR oraz
wyznaczono date wydania nieruchomosci na dzien nastepujacy po dniu kon-
czacym termin umowy dzierzawy. Nie przychylono sie rowniez do wniosku
dotychczasowego dzierzawcy o zawarcie nowej umowy ze wzgledu na brak
uzytkowania przez niego rolniczo nieruchomosci bedacych przedmiotem
transakcji. Przejecia gruntéw do Zasobu WRSP dokonano protokotem zdawczo-
-odbiorczym w dniu 16 maja 2022 r.

Przyktad
OT KOWR w Warszawie

W OT KOWR w Warszawie®”:

-w przypadku realizacji prawa pierwokupu nieruchomosci o tacz-
nej powierzchni 318,61 ha jej protokolarne przejecie nastgpito w dniu
10 czerwca 2021 r. Dyrektor OT KOWR wyjasnit, Zze przyczyna protoko-
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W OT KOWR w Poznaniu skontrolowano tacznie pie¢ spraw dotyczacych nabywania
nieruchomosci, z tego trzy w zakresie realizacji prawa pierwokupu w trybie art. 3 ust. 4 ukur,
jedna w zakresie realizacji prawa nabycia w trybie art. 4 ust. 1 ukur i jedna dotyczaca zakupu
nieruchomosci w trybie art. 2a ust. 6 ukur. We wszystkich zbadanych przypadkach KOWR
skorzystat z przystugujacych praw.

W OT KOWR z Pruszczu Gdanskim badaniem objeto pie¢ spraw dotyczacych nabywania
nieruchomosci rolnych, z tego w trzech przypadkach wykonano prawo pierwokupu w trybie
art. 3 ust. 4 ukur, w jednym skorzystano z prawa nabycia w trybie art. 4b ust. 1 ukur oraz
w jednym przypadku, w zwigzku z opinig Centrali KOWR, nie skorzystano z prawa pierwokupu
nieruchomosci rolnej.

W OT KOWR w Olsztynie badaniem objeto tacznie pie¢ spraw, z tego: jedna dotyczyta nabycia
nieruchomoscirolnej na podstawie art. 2a ust. 6 ukur (29,7 ha), jedna dotyczyta zrealizowanego
prawa pierwokupu nieruchomosci rolnej w trybie art. 3 ust. 4 ukur (2,63 ha), jedna nabycia
nieruchomosci rolnej w trybie art. 4 ust. 1 ukur (279,05 ha), jedna nabycia nieruchomosci
rolnej a trybie art. 4b ust. lukur (683,9539 ha) orazjedna sprawa dotyczyta rezygnacji z prawa
pierwokupu w przystugujacego KOWR w trybie art. 3 ust. 4 ukur (250,5 ha).

W OT KOWR w Warszawie badaniem objeto tacznie pie¢ spraw. Sposrod pieciu zbadanych spraw
trzy dotyczyty realizacji prawa pierwokupu nieruchomosci rolnych w trybie art. 3 ust. 4 ukur
(nieruchomos$¢ o tacznej powierzchni 318,6171 ha na podstawie o§wiadczenia ztoZonego przez
Dyrektora OT w dniu 16 marca 2021 r., w ktdrej zbywca byt Syndyk Masy Upadtosci, nieruchomo$¢

nieruchomosci
do Zasobu WRSP
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larnego przejecia nieruchomosci po ponad dwdéch miesigcach od ztozenia
o$wiadczenia byto m.in. zaplanowanie przez Syndyka innych czynnosci
na dzien, w ktérym wyznaczono termin przejecia nieruchomosci. Po nabyciu
przez KOWR nieruchomosci rolnych, dokonano w dziale II ksigg wieczystych
wpiséw wiasnosci na rzecz KOWR w Warszawie, z wyjatkiem dwéch dziatek
ewidencyjnych, dla ktérych KOWR jest uzytkownikiem wieczystym;

- w przypadku realizacji prawa pierwokupu nieruchomosci o tacznej
powierzchni 16,1500 ha nastapito jej protokolarne przejecie, a po nabyciu
przez KOWR nieruchomosci rolnych, dokonano w dziale II ksigg wieczystych
wpiséw wiasnosci na rzecz KOWR w Warszawie;

- w przypadku realizacji prawa pierwokupu nieruchomosci o tacznej
powierzchni 20,3011 ha — w protokole wydania/przejecia nieruchomosci
wydajacy nieruchomo$¢ o$wiadczyt, Ze przekazywane grunty sa bezumownie
uzytkowane. W zakresie przedmiotowej sprawy tocza sie dwa postepo-
wania sagdowe z powddztwa KOWR, tj. o wydanie nieruchomosci przez
bezumownego uzytkownika oraz o zasadzenie naleznosci z tytutu bezumow-
nego uzytkowania. Ze wzgledu na toczace sie postepowania nieruchomos$¢
nie zostata rozdysponowana. Dyrektor wyjasnit, ze KOWR uzyskat wiedze
0 bezumownym uzytkowniku w dniu 23 lipca 2020 r. na podstawie ztoZo-
nego przez zbywcoéw o$wiadczenia. Na okolicznos$¢ znacznego uptywu czasu
(18 miesiecy) od daty ztozenia przez KOWR o$wiadczenia w sprawie reali-
zacji prawa pierwokupu na podstawie art. 3 ust. 4 ukur Dyrektor OT KOWR
wyjasnit m.in., ze (...) W przedmiotowej sprawie KOWR nie znalazt uzasad-
nienia do wystgpienia na droge sadowa przeciwko sprzedajacemu o wydanie
nieruchomo$ci wraz z r6wnoczesnym naliczeniem wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nieruchomo$ci, z uwagi na wystapienie sprzedaja-
cego z pozwem do Sadu Okregowego w Ptocku o stwierdzenie niewazno$ci
o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu przez KOWR oraz odmowa
przez Sad Rejonowy w Ptorisku wpisu KOWR w ksiegach wieczystych jako
wtasciciela nieruchomosci (...). Po nabyciu przez KOWR nieruchomosci rol-
nych, dokonano w dziale II ksigg wieczystych wpiséw wtasnos$ci na rzecz
KOWR w Warszawie za wyjatkiem jednej dziatki ewidencyjnej, dla ktérej nie
jest rozpatrzony wniosek o odtaczenie tej dziatki i zatozenie dla niej nowej
ksiegi wieczystej. W zakresie przedmiotowej sprawy tocza sie dwa postepo-
wania sagdowe z powo6dztwa KOWR: o wydanie nieruchomosci przez bezu-
mownego uzytkownika oraz o zasadzenie naleznosci z tytutu bezumownego
uzytkowania;

- w przypadku dwéch zbadanych spraw nieruchomosci obciazone byty hipo-
teka, co wynikato z uméw warunkowych, jednak hipoteki te wygasty w dniu
ztozenia przez KOWR o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu nieru-
chomosci.

o tacznej powierzchni 20,3011 ha na podstawie o$wiadczenia ztozonego przez Dyrektora
OT KOWR w dniu 16 stycznia 2019 r. oraz nieruchomo$¢ o tacznej powierzchni 16,1500 ha
napodstawie o§wiadczenia ztozonego przez Dyrektora OT KOWR w Warszawie w dniu 28 grudnia
2020 r1,. ktorej zbywca nieruchomosci byt Zarzadca Masy Sanacyjnej). W pozostatych dwoch
zbadanych przypadkach — sprawy dotyczyty rezygnacji z realizacji prawa nabycia nieruchomosci
rolnych — z tego jedna w trybie art. 3b ust. 1 ukur (na podstawie powiadomienia z dnia
21 grudnia 2018 r. ztozonego w OT KOWR w Warszawie w trybie art. 3b ust. 1 ukur dotyczacego
przystapienia nowych wspélnikéw oraz wystgpienia dotychczasowych wspdlnikéw do spotki
posiadajacej grunty o tacznej powierzchni 19,6351 ha) oraz jedna w trybie art. 4 ust. 1 ukur
(na podstawie czterech zawiadomien z dnia 12 marca 2021 r., ztozonych przez wspo6twtascicieli
nieruchomosci ztozonych w OT KOWR w Warszawie w trybie art. 4 ust. 1 ukur, dotyczacych
nieruchomosci o tacznej powierzchni 18,8777 ha).
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Uzasadnieniem do realizacji prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci
rolnych byty m.in.:

istotny potencjat produkcyjno-rolniczy nieruchomosci, szerokie spek-
trum mozliwos$ci rozdysponowania nieruchomosci; przeciwdziatanie
nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych; duze zainteresowanie
ze strony rolnikéw indywidualnych nabywaniem nieruchomosci rolnych
celem poprawy struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych;

KOWR wykonywat w sasiedztwie zbywanych nieruchomosci prawo
pierwokupu innych nieruchomosci, na obszarze danej nieruchomo-
$ci wystepowato zapotrzebowanie na nieruchomosci rolne o dobrych
i bardzo dobrych klasach uzytkéw gruntowych, ktérych stan i ksztatt
zagospodarowania umozliwial prowadzenie optacalnej dziatalnosci
rolniczej, a osoby zgtaszajace zapotrzebowanie z uwagi na wielko$¢ zby-
wanej nieruchomosci nie mogty ich naby¢.

Uzasadnieniem do odstgpienia od realizacji prawa pierwokupu nierucho-
mosci rolnej byto m.in.:

potozenie nieruchomosci na terenach o znikomej przydatnosci rolniczej
oraz w s3siedztwie gruntéw nieuzytkowanych rolniczo, zalesionych,
gruntéw rozdrobnionych o niekorzystnym roztogu oraz wydzielonych
pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, a takze brak przestanek
ustawowych do nabycia nieruchomosci;

nabywca byt mtody rolnik prowadzacy gospodarstwo rodzinne
na dzierzawionych gruntach, zamieszkujacy w niedalekiej odlegtosci
od nabywanej nieruchomosci, KOWR OT w gminie wtasciwej ze wzgledu
na potozenie nieruchomosci posiadat w Zasobie WRSP znaczng ilo$¢
wolnych do rozdysponowania gruntéw.

W kontrolowanym okresie do OT KOWR w Pruszczu Gdanskim wptyneto
368 warunkowych umoéw sprzedazy dotyczacych sprzedazy udziatéow
i akcji w spotce prawa handlowego (art. 3a ust. 1) oraz 12 zawiadomien
dotyczacych nabycia udziatéw i akcji w wyniku podwyzszenia kapitatu
zaktadowego takiej spotki (art. 4 ust. 6 ukur)®®.

68

W OT KOWR w Pruszczu Gdanskim szczegétowym badaniem objeto pie¢ spraw dotyczacych
nabywania udziatéw w spétce kapitatowej, z tego trzy dotyczyty prawa pierwokupu udziatéw
w spotce w trybie art. 3a ust. 1 ukur, a dwie prawa nabycia udziatéw w wyniku podwyzszenia
kapitatu zaktadowego tej sp6tki (w trybie art. 4 ust. 6 ukur). Sposréd pieciu zbadanych spraw
jedna dotyczyta przypadku w ktérym KOWR zlozyt odwiadczenie o nabyciu udziatéw spétki
(art. 4 ust. 6 ukur), w pozostatych czterech sprawach OT KOWR odstapit od przystugujacych
praw.

Uzasadnienie do nabycia
nieruchomosci rolnych

Uzasadnienie
do odstapienia
od realizacji praw

Nabywanie udziatéw
i akcji w spétkach
kapitatowych
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Przyktad
OT KOWR w Pruszczu Gdanskim

Oddziat Terenowy KOWR w Pruszczu Gdanskim ztozyt jedno o$wiadczenie
o wykonaniu prawa pierwokupu w trybie art. 3a ust. 1 ukur (warunkowa
umowa sprzedazy z dnia 14 grudnia 2018 r. dotyczaca 700 udziatéw w spotce
za cene nabycia 90 tys. z1)®° oraz jedno o$wiadczenie o nabyciu 2000 nowo-
utworzonych udzialéw o wartoéci nominalnej 1 tys. zt (art. 4 ust. 6 ukur)”°.

W odniesieniu do o$wiadczenia o nabyciu 2000 nowoutworzonych udzia-
16w o wartos$ci nominalnej 1 tys. zt (art. 4 ust. 6 ukur) Dyrektor OT KOWR
w Pruszczu Gdanskim wyjasnit, ze do skutecznego zgtoszenia pod-
wyzszenia kapitatu zaktadowego konieczne jest wykonane czynno$ci,
o ktérych mowa w art. 262 § 2 pkt 1-3 ksh, czego spétka nie wykonata, odma-
wiajac jednoczesnie (pismo z dnia 18 wrzes$nia 2019 r.) wskazania rachunku
bankowego do dokonania zaptaty kwoty 2000 tys. zt tytutem pokrycia udzia-
6w wktadem pienieznym w spotce.

Wedtug wyjasnien Dyrektora OT KOWR w Pruszczu Gdanskim brak srodkéw
prawnych uniemozliwia KOWR wyegzekwowanie czynno$ci sp6tki okreslo-
nych przepisami Ksh i umowy spétki.

Najwyzsza I[zba Kontroli podziela opinie Dyrektora OT KOWR w Prusz-
czu Gdanskim, ze dla skutecznego zakonczenia sprawy, zasadnym bytaby
zmiana przepisow art. 8 lub 8a ukur poprzez wprowadzenie przepisu
szczegdlnego wobec przepisow art. 262 Ksh polegajaca na zobligowa-
niu sadu rejestrowego do wszczecia postepowania z urzedu w trybie
ww. art. 262 Ksh - w celu dokonania podwyzszenia kapitatu zaktadowego
przez spotke, po bezskutecznym uptywie terminu ustawowego do dziatania
w tym zakresie przez spotke.
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Oswiadczenie Dyrektora KOWR OT w Pruszczu Gdanskim o skorzystaniu z prawa pierwokupu
udziatéw w spo6tce byto nieskuteczne z uwagi na brak zgody sp6tki na sprzedaz udziatéw przez
wspolnika.

Postanowieniem z dnia 6 marca 2019 r. Sad Rejonowy Gdansk-Péinoc Wydziat Gospodarczy KRS
na skutek posiedzenia niejawnego w sprawie wszczetej z urzedu postanowit dokona¢ wykreslenia
wadliwego wpisu i przywréci¢ wpisy wykreslone na mocy art. 12 ust. 3 krs. Jak wskazat Sad
w uzasadnieniu ww. orzeczenia postanowieniem z dnia 16 listopada 2017 r. na wniosek spétki
referendarz wpisat do rejestru zmiany w zakresie ilosci i wartos$ci udziatéw w Spéice, (w miejsce
501 udziatéw o wartosci tacznej 501,0 tys. zt wpisano 2501 o wartosci tacznej 2501 tys. z1),
jak rowniez w zakresie wysoko$ci kapitatu zaktadowego (w miejsce 1023,0 tys. zt wpisano
3023,0 tys. zt) na podstawie uchwat podjetych na nadzwyczajnym zgromadzeniu wspdlnikéw
z dnia 14 wrze$nia 2017 r. o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego z kwoty 1023,0 tys. o kwote
2000 tys. zt poprzez utworzenie nowych udziatéw o warto$ci nominalnej po 1 tys. zt kazdy
i zaoferowaniu ich dotychczasowemu wspo6lnikowi sp6tki w zakresie stosownej zmiany
umowy spo6tki. Na postanowienie to skarge wniést KOWR OT w Pruszczu Gdanskim zarzucajac,
ze doszto do naruszenia art. 4 w zw. z art. 3a ukur, bowiem objecie nowych udziatéw w spdtce
nastapito pomimo przystugujacego Skarbowi Panstwa prawa pierwszenstwa wykonywanego
stosownie do przepiséw o prawie pierwokupu, za$ postanowienie wydane przez referendarza
zapadto jeszcze przed wykonaniem uprawnienia przez Skarb Panstwa, w zwigzku z czym
jest niewazne, za§ w KRS nalezy ujawni¢ KOWR jako wspoélnika Spétki w zakresie nowych
udziatéw. Postanowieniem z dnia 13 grudnia 2018 r. wydanym w sprawie (...) Sad odrzucit
skarge. Majac na uwadze wage zarzutow Sad wszczat z urzedu postepowanie w przedmiocie
oceny dopuszczalnos$ci zamieszczonych w KRS danych. Sad z uwagi na bezwzgledny charakter
normy art. 599 § 2 KC uznat, ze o§wiadczenie wspdlnika o objeciu i pokryciu udziatéw jest
niewazna. Za skuteczne uznat natomiast oSwiadczenie KOWR z dnia 28 grudnia 2017 r. o objeciu
nowoutworzonych udziatéw, dodajac, ze o§wiadczenie to jest w prawdzie skuteczne w zakresie
nabycia udziatéw, jednakze niewystarczajace dla zarejestrowania podwyzszenia kapitatu
zaktadowego, bowiem wymagane jest do tego takze wniesienie wktadéw na podwyzszony kapitat
zaktadowy, o czym zgodnie z przepisem art. 262 § 2 pkt 2 ustawy Ksh winni o§wiadczy¢ wszyscy
cztonkowie zarzadu, zgtaszajac sadowi rejestrowemu podwyzszenie kapitatu zaktadowego.
Pokrycie tych wktadéw przez KOWR nie nastapito, co wynika z twierdzen KOWR zawartych
w skardze, w ktérej wniesiono m.in., Ze Spétka odméwita wskazania rachunku bankowego celem
przekazania naleznosci z tytutu pokrycia udziatéw wktadem pienieznym.
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W kontrolowanym okresie do OT KOWR w Olsztynie wptyneto tgcznie
60 spraw dotyczacych realizacji prawa pierwokupu lub nabycia udziatéw
i akcji w spétkach kapitatowych, z tego 46 dotyczyto prawa pierwokupu
udziatéw lub akcji w trybie art. 3a ust. 1 ukur, a 14 — nabycia udziatéow
lub akcji w trybie art. 4 ust. 6 ukur”*. Sposréd 60 spraw OT KOWR w Olsz-
tynie w jednym przypadku skorzystat z prawa pierwokupu 276 udziatow
za cene 27,6 tys. zl. Dotyczyto to zawiadomienia ztozonego na podstawie
art. 3a ust. 1 ukur.

W OT KOWR w Poznaniu badaniem objeto tgcznie pie¢ spraw dotyczacych
pierwokupu i nabycia udziatéw i akcji w spotkach kapitatowych, w tym
dwie dotyczace przypadkow w ktorych KOWR zrealizowat prawo pierwo-
kupu udziatéw w spotce w trybie art. 3a ust. 1 i jedng dotyczaca przypadku
nabycia udzialéw w spétce w trybie art. 4 ust. 6 ukur.

W okresie objetym kontrolg do OT KOWR w Warszawie wptyneto tacznie
499 zawiadomien, z tego 468 w zwigzku prawem KOWR do pierwokupu
udziatéw i akcji w trybie art. 3a ust. 1 ukur oraz 31 zawiadomien w zwigzku
z prawem KOWR do nabycia udziatéw i akcji na podstawie art. 4 ust. 6
ukur. Dyrektor OT KOWR w Warszawie wyjasnit, ze biorac pod uwage
znikoma przydatnos$¢ udziatéw i akcji do realizacji celéw ukur OT KOWR
w Warszawie nie wykonywal przystugujacych ww. praw’?.

W wyniku zmiany przepiséw ukur z dniem 26 czerwca 2019 r. - prawo KOWR
do pierwokupu i nabycia udziatéw i akcji - odnosi sie do spdtek prawa han-
dlowego, ktére sg whascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha, albo nieruchomosci rolnych o tacznej
powierzchni co najmniej 5 ha (art. 3a ust. 1 oraz 4 ust. 6 ukur).

Podobnie prawo KOWR do nabycia nieruchomosci rolnej w przypadku
zmiany wspoélnika lub przystgpienia nowego wspolnika do sp6tki oso-
bowej (na podstawie art. 3b ust. 1 ukur) oraz w przypadku wchodzacej
na gietde spétki akcyjnej”® (art. 3c ust. 1 ukur) - z dniem 26 czerwca 2019 r.
dotyczy spotek ktore sg wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nie-
ruchomosci rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha, albo nieruchomosci rol-
nych o tacznej powierzchni co najmniej 5 ha.
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W OT KOWR w Olsztynie badaniem objeto tacznie pie¢ spraw z tego cztery w ktérych KOWR
nie skorzystat z przystugujacego prawa pierwokupu lub nabycia udziatéw w spétce (dwie sprawy
prowadzone w trybie art. 3a ust. 1 ukur i dwie sprawy prowadzone w trybie art. 4 ust. 6 ukur)
orazjedng sprawe dotyczaca zrealizowanego przez KOWR prawa pierwokupu udziatéw w spétce

w trybie art. 3a ust. 1 ukur.

72 W OT KOWR w Warszawie szczegbtowym badaniem objeto sze$¢ spraw, z tego cztery dotyczyty

pierwokupu udziatéw i akcji w trybie art. 3a ust. 1, a dwie nabycia udziatéw i akcji w trybie art. 4

ustr. 6 ukur.

73 Zgodnie z art. 3c ust. 1 ukur w przypadku podjecia przez spétke akcyjna, ktora jest wtascicielem

lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rolnej o powierzchni co najmniej 5ha albo
nieruchomoscirolnych o tacznej powierzchni co najmniej 5 ha, uchwaty o ktérej mowa wart. 27
ust. 2 lit. 3a ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzenia
instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz spétkach publicznych
(Dz.U.z2021r.poz. 1983) - dalej ustawa o ofercie publicznej, KOWR moze ztozy¢ o§wiadczenie
o nabyciu tych nieruchomosci.

W art. 27 ust. 2 lit. 3a ustawy o ofercie publicznej jest mowa o uchwale walnego zgromadzenia sp6tki
w sprawie ubiegania sie o dopuszczenie akcji objetych prospektem do obrotu na rynku regulowanym
- w przypadku spétki, ktérej akcji nie sa dopuszczone do obrotu na rynku regulowanym,
aw przypadku emitenta z siedzibg poza terytorium Rzeczypospolitej Polskiej - uchwate wiasciwego
organu stanowiacego tego emitenta (dalej: uchwata spétki wchodzacej na gietde).

Rozpatrywanie — po dniu
26 czerwca 2019 r.

— powiadomien i zawiadomien,

przedmiotem ktérych

byly udziaty i akcje spétek,
bedacych wiascicielami

lub uzytkownikami
wieczystymi nieruchomosci
rolnych o powierzchni

do 5 ha
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Przyklad

OT KOWR w Warszawie

W trakcie badania przeprowadzonego w kontroli w OT KOWR w Warsza-
wie stwierdzono, ze w dwdch sposrdd szesciu zbadanych spraw, pomimo
ze zawiadomienia, ktére wptynety do OT KOWR w Warszawie (z dnia 29 grud-
nia 2021 r. i z dnia 7 pazdziernika 2019 r.) dotyczyty obrotu akcji i udziatéw
spotek ktére nie byty wlascicielami lub uzytkownikami wieczystymi nierucho-
mosci rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha, procedowane byty wedtug trybu
okreslonego w zarzadzeniu Nr 60/2019/W Dyrektora Generalnego KOWR
z dnia 25 czerwca 2019 r. w sprawie nabywania udziatéw i akcji w spoétce kapi-
talowej na podstawie art. 3a ust. 1 i art. 4 ust. 6 ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego.

W obu przypadkach procedowanie spraw zakoniczyto sie na sporzadzeniu
notatek w sprawie przeprowadzenia wstepnej analizy celowosci skorzystania
z przystugujacego KOWR prawa pierwokupu akcji (art. 3a ust.1 ukur) i naby-
cia udziatéw (art. 4 ust. 6 ukur), a w jednym z ww. dwoch przypadkéw dodat-
kowo powiadomiono spoétke o nie skorzystaniu z prawa pierwokupu tych akgji.

Dyrektor OT KOWR w Warszawie wyjasnil, ze po wejsSciu w zycie zmian
ustawowych zawiadomienia takie nie sa rozpatrywane pod wzgledem mery-
torycznym w zakresie ewentualnego skorzystania z prawa pierwokupu czy
nabycia, bowiem prawa takie KOWR nie przystuguja. Ponadto Dyrektor
OT KOWR w Warszawie wyjasnit, ze KOWR nie ma wptywu na to jakie zawia-
domienia sg do niego kierowane, w wielu wypadkach zupetnie nadmiarowo
czy tez z tzw. ostroznosci procesowej oraz ze ze wzgledu na liczbe naptywajg-
cych spraw nie jest mozliwa ich weryfikacja na etapie kancelaryjnym i dopiero
po rejestracji zawiadomienia nastepuje jego analiza pod katem statusu nieru-
chomosci posiadanych przez spétki oraz ewentualnych praw jakie mogg przy-
stugiwa¢ w danej sprawie KOWR.

Uzasadnienie do realizacji Uzasadnieniem do realizacji prawa pierwokupu i nabycia udziatow

prawa pierwokupu  w spotce byty m.in.:
i nabycia udziatéw i akgji

— korzystna cena nabywanych udziatéow sp6tki (OT KOWR w Olsztynie);

— znajdowanie sie spotki w wykazie spotek, w ktorych prawa z udzia-
16w i akcji Skarbu Panstwa wykonywane byty przez Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi, wcze$niejsze nabycie przez KOWR udziatéw lub akgji tej
spo6tki (OT KOWR w Poznaniu);

— spoétka byta wtascicielem nieruchomosci rolnych o znacznej powierzch-
ni (418,1500ha), stanowiacych uzytki rolne utrzymane w bardzo dobrej
kulturze, wystepowato bardzo duze zainteresowanie miejscowych rol-
nikéw gruntami stanowigcymi wtasnos¢ spétki - miejscowi rolnicy
byli zainteresowani dzierzawa gruntéw potozonych na tym terenie,
przedmiotem dziatalnos$ci spétki byta dzierzawa gospodarstw rolnych
oraz uprawa rolna wraz chowem i hodowlg zwierzat, KOWR byta wie-
rzycielem spoétki z tytutu zawartych uméw sprzedazy oraz dzierzawy
nieruchomosci rolnych, spétka byta w dobrej kondycji finansowej, sp6t-
ka wprowadzita rozwigzania dotyczace uprzywilejowania udziatow
co do prawa gtosu i dywidendy, wydzierzawiata posiadane grunty,
a po objeciu kolejnych udziatéw stata sie podmiotem kontrolowanym
przez cudzoziemca (OT KOWR w Pruszczu Gdanskim).
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Uzasadnieniem do odstgpienia od realizacji prawa pierwokupu i nabycia

udziatéw i akcji byty m.in.:

— znikoma przydatno$c¢ gruntéw rolnych bedgcych wtasnoscia spotek, kto-
rych udziaty lub akcje byly przedmiotem sprzedazy pod wzgledem reali-
zacji celow ukur stuzacych zapewnieniu wtasciwemu zagospodarowaniu
ziemi rolnej w Rzeczypospolitej Polskiej, gdy podstawowy przedmiot ich
dziatalno$ci nie byt zwigzany z rolnictwem;

— nieruchomosci rolne bedace wtasnoscia spétek nie byty przydatne
do prowadzenia dziatalno$ci rolniczej - m.in. z uwagi na fakt, ze nie
byly wykorzystywane rolniczo, stanowity nieruchomosci zabudowane,
o niewielkich powierzchniach, stanowitly tereny objete wydobyciem z6z
naturalnych;

— zty stan budynkéw znajdujacych sie na nieruchomosci bedacej wta-
snoscig spotki, zty stan maszyn i urzadzen wymagajacych poniesienia
dodatkowych nakladéw inwestycyjnych;

— przedmiotem transakcji byt mniejszoSciowy pakiet udziatéw, ktérego
zakup nie byt uzasadniony z perspektywy realizacji celéw ukur;

— sytuacja finansowa spo6tki, w tym, m.in. wynikajaca z obcigzenia nieru-
chomosci bedacych wtasnoscig spétki - hipoteka, zadtuzeniem z tytutu
niesptaconych zobowigzan, prowadzonymi postepowaniami egzekucyj-
nymi;

— nabywanie udzialéw przez dotychczasowych wspélnikow spotki
w wyniku podwyzszenia kapitatu zaktadowego poprzez ustanowienie
nowych udziatéw;

— podstawowym przedmiot dziatalnosci sp6tki nie byto prowadzenie dzia-
talnosci rolniczej lub przetworczej w rolnictwie;

— celem sprzedazy udziatéw byto ich umorzenie;

— ztalub zmienna kondycja finansowa sp6tki;

— przekraczajaca warto$c¢ ksiegowq spotki cena zbywanych udziatéw.

W okresie objetym kontrolg nieruchomosci przejete do Zasobu WRSP pro-
tokotem zdawczo-odbiorczym w wiekszos$ci zostaty wydzierzawione. W OT
KOWR w Warszawie i OT KOWR w Pruszcz Gdanskim wskaznik ten wynidst
- 85,8%. Udziat powierzchni rozdysponowanej do pozostajacej w Zasobie
WRSP wyniést w OT KOWR w Poznaniu - 97,5%, a w OT KOWR w Olszty-
nie - 71,9%.

W okresie objetym kontrolg OT KOWR sporzadzaly i przekazywaty do Cen-

trali KOWR nastepujace sprawozdania dotyczace realizacji prawa pierwo-

kupu i nabycia nieruchomosci rolnych oraz udziatéw i akcji w spotkach
kapitatowych:

— wystapienia KOWR do sadu o ustalenie ceny nieruchomosci rolnej
nabywanej przez KOWR na podstawie ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego (roczne),

— wystgpienia KOWR do sadu o ustalenie ceny udziatéw/akcji nabywa-
nych przez KOWR na podstawie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolne-
go (roczne),

— prawo pierwokupu udziatéw/akcji przystugujace KOWR na podstawie
art. 3a ust. 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (pétroczne),

Uzasadnienie do odstapienia
od realizacji prawa
pierwokupu i nabycia
udziatéw i akgji

Zagospodarowanie
nabytego mienia
do Zasobu WRSP

Sprawozdawczos¢
dotyczaca realizacji
zadan w zakresie
realizacji prawa
pierwokupu i nabycia
nieruchomosci rolnych
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— prawo nabycia udziatéw/akcji przystugujace KOWR na podstawie art. 4
ust. 6 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (p6troczne),

— prawo pierwokupu nieruchomosci rolnych przystugujace KOWR na pod-
stawie art. 3 ust. 4 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (kwartalne),

— prawo nabycia nieruchomosci rolnych przystugujagce KOWR na podsta-
wie art. 3b ust. 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (kwartalne),

— prawo nabycia nieruchomosci rolnych przystugujace KOWR na podsta-
wie art. 3c ust. 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (kwartalne),

— prawo nabycia nieruchomosci rolnych przystugujace KOWR na podsta-
wie art. 4 ust. 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (kwartalne),

— nabywanie nieruchomosci rolnych przez KOWR na podstawie art. 4b
ust. 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (kwartalne).

Badanie ww. sprawozdan rocznych sporzadzonych za 2021 r., p6trocz-

nych - za okres od poczatku roku do 30 czerwca 2022 r. oraz kwartalnych

- za drugi kwartat 2022 r. wykazato m.in., Ze:

— opracowano je wedlug wzoru okreslonego w Wytyczny w sprawie spra-
wozdan, informacji sygnalnych i doraznych dotyczacych wybranych
zadan KOWR w zakresie ksztattowania ustroju rolnego;

— zawieraty kompletne dane, prezentowane zgodnie z wymogami okre-
$lonymi w ww. wytycznych;

— informacje prezentowane w sprawozdaniach za analizowane okresy
wynikaty z danych posiadanych przez OT KOWR i prowadzonej ewi-
dencji.



6. ZAEACZNIKI

6.1. Metodyka kontroli i informacje dodatkowe

Czy dziatania Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa w zakresie realiza-
cji prawa pierwokupu, odkupu i nabycia nieruchomosci oraz pierwokupu
i nabycia udziatéw i akcji w spo6tkach kapitatowych, a takze nadzoru wta-
Scicielskiego byty prawidtowe, rzetelne, gospodarne i celowe?

Czy Dyrektor Generalny Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa zadania
dotyczace realizacji prawa pierwokupu, odkupu i nabycia nieruchomosci
rolnych oraz pierwokupu i nabycia udziatéw i akcji w spétkach kapitato-
wych, realizowat w sposéb legalny, rzetelny, gospodarny i celowy, w tym
sprawowat rzetelny nadzér w tym zakresie?

Czy OT KOWR prawo pierwokupu, odkupu i nabycia nieruchomosci rolnych
oraz pierwokupu i nabycia udziatéw i akcji w spétkach kapitatowych reali-
zowat w sposéb legalny, rzetelny, gospodarny i celowy?

Kontrola objeto Krajowy O$rodek Wsparcia Rolnictwa (Centrala) oraz
KOWR - Oddziat Terenowy w Olsztynie, Poznaniu, Pruszczu Gdanskim
i Warszawie.

Kontrola zostata przeprowadzona na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy o NIK.

1 wrzes$nia 2017 r. do 30 czerwca 2022 1.

Termin realizacji kontroli - kontrola rozpoczeta sie 25 sierpnia 2022 r,,
a zakonczyta sie 18 pazdziernika 2022 r.

W ramach czynnosci kontrolnych prowadzonych w OT KOWR do szczeg6-
towego badania typowano pie¢ spraw dotyczacych nabywania nierucho-
mosci rolnych oraz piec spraw dotyczacych nabywania udziatéw i akcji
w spétkach kapitatowych w réznych trybach okreslonych przepisami ukur,
ugnr, ustawy o KOWR oraz Kc, z uwzglednieniem transakcji dotyczacych
najwiekszych obszarowo nieruchomosci oraz transakcji o najwyzszych
wartoSciach.

Wyniki kontroli przedstawiono w pieciu wystgpieniach pokontrolnych. W jed-
nym wystapieniu pokontrolnym sformutowano uwage, a w pozostatych
czterech tacznie osiem wnioskéw pokontrolnych. Z informacji o sposobie
wykorzystania uwagi i wykonania wnioskéw pokontrolnych wynika, Ze siedem
z oSmiu wnioskéw zostato zrealizowanych, a uwaga i jeden wniosek sa w trakcie
realizacji. Do wystapien pokontrolnych nie wniesiono zastrzezen.

W kontroli uczestniczyty: Departament Rolnictwa i Rozwoju Wsi, Dele-
gatura NIK w Gdansku, Delegatura NIK w Olsztynie oraz Delegatura NIK
w Poznaniu.

Cel gtéwny kontroli

Cele szczegoétowe

Zakres podmiotowy

Kryteria kontroli

Okeres objety kontrola

Pozostate informacje

Stan realizacji
whnioskéw
pokontrolnych
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Jednostka
organizacyjna NIK

przeprowadzajaca
kontrole

Departament Rolnictwa
i Rozwoju Wsi

Nazwa jednostki
kontrolowanej

Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa
(Centrala)

Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa
— Oddziat Terenowy

w Warszawie

Delegatura NIK
w Gdansku

Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa
— Oddziat Terenowy

w Pruszczu Gdanskim

Krajowy Osrodek
Delegatura NIK Wsparcia Rolnictwa
w Olsztynie — Oddziat Terenowy
w Olsztynie
Krajowy Osrodek
Delegatura NIK Wsparcia Rolnictwa
w Poznaniu — Oddziat Terenowy
w Poznaniu

Imie i nazwisko
kierownika jednostki
kontrolowanej

Waldemar Humiecki,
Dyrektor Generalny
Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa,
od 1 kwietnia 2022 r.

Matgorzata
Gosniowska-Kola,
p.o. Dyrektor Generalny
Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa,
od 29 pazdziernika 2020 r.
do 31 marca 2022 r.

Grzegorz Pieta,

p.o. Dyrektor Generalny
Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa,
od 6 marca 2019 r.

do 28 pazdziernika 2020 r.

Piotr Serafin,

p.o. Dyrektor Generalny
Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa,

od 3 lipca 2018 r.
do 5 marca 2019 r.

Witold Strobel,
Dyrektor Generalny
Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa,
od 1 wrzesnia 2017 .

do 2 lipca 2018 r.
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6.2. Analiza stanu prawnego i uwarunkowan organizacyjno-
-ekonomicznych

Zgodnie z art. 3 ust. 4 ukur, w przypadku braku uprawnionego do pierwo- Prawo pierwokupu
kupu, o ktérym mowa w ust. 1, albo niewykonania przez niego tego prawa, nieruchomosci
prawo pierwokupu przystuguje z mocy ustawy Krajowemu O$rodkowi Fo/nych na podstawie
dziatajacemu na rzecz Skarbu Panstwa. art. 3 ust. 4 ukur

Zgodnie z art. 3 ust. 5 ukur, przepisu ust. 4 nie stosuje sie, jezeli:
1) nabywca nieruchomosci rolnej jest:
a) jednostka samorzadu terytorialnego,
b) Skarb Panstwa,
ba) spo6tka, o ktérej mowa w art. 2a ust. 3 pkt 1 lit. ca;

bb) spo6tka kapitatowa lub grupa kapitatowa, o ktérych mowa
w art. 2a ust. 3 pkt 1 lit. cb;

c) osoba bliska zbywcy;

d) Spotka Celowa, o ktérej mowa w ustawie z dnia 10 maja 2018 r. o Cen-
tralnym Porcie Komunikacyjnym;

e) spotdzielnia produkcji rolnej, o ktérej mowa w art. 2a ust. 3 pkt 1 lit. h;

f) cztonek spotdzielni produkcji rolnej, o ktérym mowa w art. 2a ust. 3
pkt 1 lit. i;

2) nabycie nieruchomosci rolnej nastepuje za zgoda, o ktérej mowa
w art. 2a ust. 4, albo za zgoda, o ktérej mowa w art. 29a ust. 3 pkt 1 lit. b
ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo-
$ciami rolnymi Skarbu Panstwa;

3) sprzedaz nastepuje miedzy osobami prawnymi, o ktérych mowa
w art. 2a ust. 3 pkt 1 lit. d, tego samego kosSciota lub zwigzku wyznanio-
wego.

Zgodnie z art. 3 ust. 7 ukur, prawo pierwokupu, o ktérym mowa w ust. 4,
nie przystuguje, jezeli w wyniku nabycia nieruchomosci rolnej nastepuje
powiekszenie gospodarstwa rodzinnego, jednak do powierzchni nie wiek-
szej niz okres$lona w art. 5 ust. 1 pkt 2, a nabywana nieruchomos¢ rolna jest
potozona w gminie, w ktorej ma miejsce zamieszkania nabywca, lub w gmi-
nie graniczgcej z ta gmina.

Zgodnie z art. 3 ust. 10 ukur Krajowy Osrodek zawiadamia zobowigzanego
z prawa pierwokupu o wykonaniu prawa pierwokupu przesytka polecong
nadang za potwierdzeniem odbioru w placowce pocztowej operatora pocz-
towego w rozumieniu ustawy z dnia 23 listopada 2012 r. - Prawo pocztowe,
przekazujgc mu imie i nazwisko notariusza, ktéry sporzadzit oSwiadcze-
nie o skorzystaniu z prawa pierwokupu, siedzibe jego kancelarii notarial-
nej, date sporzadzenia oswiadczenia o skorzystaniu z prawa pierwokupu,
numer repertorium, pod ktérym zarejestrowano o$wiadczenie o skorzy-
staniu z prawa pierwokupu, oraz numer elektronicznego wypisu aktu
notarialnego tego o$wiadczenia, pod ktérym zostat on zarejestrowany
w Centralnym Repozytorium Elektronicznych Wypisow Aktow Notarial-
nych prowadzonym przez Krajowa Rade Notarialna, a nastepnie publikuje
to zawiadomienie na stronie podmiotowej w Biuletynie Informacji Publicz-
nej Krajowego Osrodka. Wypis aktu notarialnego zawierajacego o$wiadcze-
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nie o skorzystaniu z prawa pierwokupu wydawany jest takze zobowigza-
nemu z prawa pierwokupu.

Uwaza sie, ze zobowigzany z prawa pierwokupu zapoznat sie z trescia
os$wiadczenia Krajowego Osrodka o wykonaniu prawa pierwokupu z chwilg
jego publikacji na stronie podmiotowej w Biuletynie Informacji Publicznej
Krajowego Osrodka (art. 3 ust. 11 ukur).

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ukur, jeZeli nabycie nieruchomosci rolnej nastepuje
w wyniku:

1) zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy lub
2) jednostronnej czynnos$ci prawnej, lub
3) orzeczenia sadu, organu administracji publicznej albo orzeczenia sadu
lub organu egzekucyjnego wydanego na podstawie przepisow o poste-
powaniu egzekucyjnym, lub
4) innej czynno$ci prawnej lub innego zdarzenia prawnego, w szczegélnosci:
a) zasiedzenia nieruchomosci rolnej, dziedziczenia oraz zapisu windy-
kacyjnego, ktérego przedmiotem jest nieruchomo$¢ rolna lub gospo-
darstwo rolne;
b) podziatu, przeksztatcenia badz taczenia spdtek prawa handlowego

- Krajowy Osrodek dziatajacy na rzecz Skarbu Panistwa moze ztozy¢ oswiad-
czenie o nabyciu tej nieruchomo$ci za zaptatg ceny tej nieruchomosci.

Uprawnienie nabycia nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 4 ust. 1 ukur,
nie przystuguje (art. 4 ust. 4 ukur):

1) jezeli w wyniku przeniesienia wtasnos$ci nieruchomosci rolnej naste-
puje powiekszenie gospodarstwa rodzinnego, jednak do powierzchni
nie wiekszej niz okreslona w art. 5 ust. 1 pkt 2, a nabywana nierucho-
mo$¢ rolna jest potozona w gminie, w ktérej ma miejsce zamieszkania
nabywca, lub w gminie graniczgcej z ta gming;

2) jezeli nabycie nieruchomosci rolnej nastepuje:

a) za zgodg, o ktérej mowa w art. 2a ust. 4, albo za zgodg, o ktérej mowa
w art. 29a ust. 3 pkt 1 lit. b ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
0 gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, lub

b) przez osobe bliska zbywcy;

¢) w wyniku dziedziczenia ustawowego albo dziedziczenia przez rolnika
indywidualnego;

d) przez rolnika indywidualnego w wyniku zapisu windykacyjnego;

e) przez spotke, o ktérej mowa w art. 2a ust. 3 pkt 1 lit. ca;

f) przez spotke kapitatowg lub grupe kapitatowg, o ktérych mowa
w art. 2a ust. 3 pkt 1 lit. cb;

g) przez Spotke Celowa, o ktérej mowa w ustawie z dnia 10 maja 2018 .
o Centralnym Porcie Komunikacyjnym;

h) przez spotdzielnie produkcji rolnej, o ktérej mowa w art. 2a ust. 3
pkt 1 lit. h;

i) przez cztonka spétdzielni produkcji rolnej, o ktérym mowa w art. 2a
ust. 3 pkt 1 lit. §;

3) jezeli przeniesienie wiasnosci nieruchomosci rolnej nastepuje w wyniku
wykonania umowy z nastepcg, o ktérej mowa w art. 84 ustawy z dnia
20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikdw;
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4) jezeli przeniesienie wtasnosci nieruchomosci rolnej nastepuje miedzy
osobami prawnymi, o ktérych mowa w art. 2a ust. 3 pkt 1 lit. d, tego
samego kosSciota lub zwigzku wyznaniowego.

Zgodnie z art. 4 ust. 5 ukur do wykonywania uprawnienia, o ktérym mowa
w art. 4 ust. 1, stosuje sie odpowiednio przepisy art. 3 ust. 10 i 11 ukur oraz
przepisy Kodeksu cywilnego dotyczace prawa pierwokupu, z tym ze:
1) zawiadomienia dokonuje:
a) nabywca - w przypadku, o ktérym mowa w art. 4 ust. 1 pkt 1i 2 ukur;
b) sad, organ administracji publicznej lub organ egzekucyjny - w przy-
padku, o ktéorym mowa w art. 4 ust. 1 pkt 3 ukur;
c) nabywca nieruchomosci rolnej - w przypadku, o ktérym mowa
w art. 4 ust. 1 pkt 4 lit. a ukur;
d) spdtka nabywajaca nieruchomos$¢ rolng - w przypadku, o ktérym
mowa w art. 4 ust. 1 pkt 4 lit. b ukur;
2) do zawiadomienia dotgcza sie wypis z ewidencji gruntéw i budynkow
dotyczacy nieruchomosci rolnej stanowigcej przedmiot nabycia.

Zgodnie z art. 3b ust 1 ukur, w przypadku zmiany wspolnika lub przystg-
pienia nowego wspdlnika do sp6tki osobowej w rozumieniu ustawy z dnia
15 wrzesnia 2000 r. - Kodeks spdtek handlowych, ktdra jest wtascicielem
lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rolnej o powierzchni co naj-
mniej 5 ha albo nieruchomosci rolnych o tagcznej powierzchni co najmniej
5 ha, Krajowy Osrodek dziatajacy na rzecz Skarbu Panstwa moze ztozy¢
o$wiadczenie o nabyciu tych nieruchomosci za zaptatg ceny odpowiadaja-
cej ich wartosci rynkowe;j.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci rolnej Krajowy Osrodek okresla przy
zastosowaniu sposobow okreslenia wartosci nieruchomosci przewidzia-
nych w przepisach o gospodarce nieruchomosciami (art. 3b ust. 2 ukur).
Spotka, o ktorej mowa w ust. 1, jest obowigzana powiadomi¢ Krajowy Osro-
dek o zmianie badz przystapieniu nowego wspdlnika do tej spotki w ter-
minie miesigca od dnia dokonania czynnos$ci prawnej, w wyniku ktorej
nastgpita zmiana badz przystapienie wspolnika. Do powiadomienia dota-
cza sie wypis z ewidencji gruntéw i budynkéw kazdej nieruchomosci rol-
nej stanowiacej wtasno$¢ spétki (art. 3b ust. 3 ukur). Spo6tka, o ktérej mowa
w ust. 1, w terminie miesigca od dnia otrzymania o§wiadczenia Krajowego
0Osrodka o nabyciu nieruchomosci rolnej moze wystgpic do sadu o ustalenie
ceny odpowiadajacej wartosci rynkowej nieruchomosci rolnej nabywanej
przez Krajowy Os$rodek (art. 3b ust. 4 ukur). Sad ustala cene odpowiada-
jaca warto$ci rynkowej nieruchomosci rolnej przy zastosowaniu sposobow
okreslenia warto$ci nieruchomosci przewidzianych w przepisach o gospo-
darce nieruchomog$ciami (art. 3b ust. 4a ukur). Do wykonywania uprawnie-
nia, o ktdrym mowa w art. 3b ust. 1 ukur, stosuje sie odpowiednio przepisy
art. 3 ust. 10 i 11 ukur oraz przepisy Kodeksu cywilnego dotyczace prawa
pierwokupu (art. 3b ust. 5 ukur).

Zgodnie z art. 3b ust. 6 ukur, Przepisow ust. 1-5 nie stosuje sie, jezeli:
1) zamiast dotychczasowego wspolnika wspolnikiem staje sie osoba jemu
bliska; 2) nowym wspoélnikiem staje sie osoba bliska ktéregokolwiek
ze wspolnikow.
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Zgodnie z art. 3c ust 1 ukur, w przypadku podjecia przez spétke akcyjng,
ktora jest wtascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha albo nieruchomosci rolnych o tacz-
nej powierzchni co najmniej 5 ha, uchwaty, o ktérej mowa w art. 27 ust. 2
pkt 3a ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu
obrotu oraz o spétkach publicznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1983, ze zm.),
Krajowy Osrodek dziatajacy na rzecz Skarbu Panistwa moze ztozy¢ o$wiad-
czenie o nabyciu tych nieruchomosci za zaptata ceny odpowiadajacej ich
warto$ci rynkowej okreslonej przy zastosowaniu sposobéw okreslenia
wartos$ci nieruchomosci przewidzianych w przepisach o gospodarce nie-
ruchomos$ciami.

Spotka, o ktérej mowa w ust. 1, jest obowigzana powiadomi¢ Krajowy Osro-
dek o uchwale, o ktérej mowa w ust. 1, w terminie miesigca od dnia jej pod-
jecia. Do powiadomienia dotgcza sie wypis z ewidencji gruntow i budynkow
dla kazdej nieruchomosci rolnej stanowiacej wtasno$¢ sp6tki (art. 3c ust. 2
ukur). Spétka, o ktérej mowa w ust. 1, w terminie miesigca od dnia otrzy-
mania o$wiadczenia Krajowego O$rodka o nabyciu nieruchomosci rolnej
moze wystapi¢ do sadu o ustalenie ceny odpowiadajacej wartosci rynko-
wej nieruchomosci rolnej nabywanej przez Krajowy Osrodek (art. 3c ust. 3
ukur).

Zgodnie z art. 3c ust. 4 ukur sad ustala cene odpowiadajgcg warto$ci rynko-
wej nieruchomosci rolnej przy zastosowaniu sposobéw okreslenia wartosci
nieruchomosci przewidzianych w przepisach o gospodarce nieruchomo-
$ciami. Do wykonywania uprawnienia, o ktérym mowa w art. 3¢ ust. 1 ukur,
stosuje sie odpowiednio przepisy art. 3 ust. 10 i 11 oraz przepisy Kodeksu
cywilnego dotyczace prawa pierwokupu (art. 3c ust. 5 ukur).

Uprawnienia przystugujace KOWR w zakresie nabycia udziatéw lub akc;ji
spotek kapitatowych na podstawie art. 3a ust. 1 i art. 4 ust. 6 ukur

Zgodnie z art. 3a ust. 1 ukur, Krajowemu Os$rodkowi dziatajgcemu na rzecz
Skarbu Panistwa przystuguje prawo pierwokupu udziatéw i akcji w spétce
kapitatowej w rozumieniu ustawy z dnia 15 wrzes$nia 2000 r. - Kodeks
spotek handlowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 1360, ze zm.), ktora jest wtasci-
cielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rolnej o powierzchni
co najmniej 5 ha albo nieruchomosci rolnych o tagcznej powierzchni co naj-
mniej 5 ha.

Zgodnie z art. 3a ust. 2, przepisu art. 3a ust. 1 ukur nie stosuje sie w przy-
padku zbywania:

1) akcji spétek, ktorych akcje sa dopuszczone do obrotu zorganizowanego
w rozumieniu ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o0 obrocie instrumentami
finansowymi (Dz. U.z 2021 r. poz. 328, 355, 680, 1505, 1595 i 2140);

2) udziatéw i akcji na rzecz osoby bliskiej;

3) udziatéw i akcji przez Skarb Panstwa;

4) udziatéw i akcji na rzecz spoétki, o ktérej mowa w art. 2a ust. 3 pkt 1 lit. ca;

5) udziatow i akcji na rzecz sp6tki kapitatowej lub grupy kapitatowej, o ktd-
rych mowa w art. 2a ust. 3 pkt 1 lit. cb.
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Zgodnie z art. 3a ust. 3 ukur Krajowemu O$rodkowi przed nabyciem udzia-
tow i akcji w spotce, o ktdrej mowa w ust. 1, przystuguje prawo przegla-
dania ksiag i dokumentéw tej spéiki oraz zadania od tej sp6tki informacji
dotyczacych obcigzen i zobowigzan nieujetych w ksiegach i dokumentach.
Uzyskane przez Krajowy Osrodek informacje stanowia tajemnice przed-
siebiorstwa w rozumieniu art. 11 ust. 2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r.
o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji . W przypadku gdy udziaty lub
akcje sg obcigzone prawem zastawu, Krajowy Osrodek dokonuje zaptaty
ceny w terminie 14 dni od dnia otrzymania zawiadomienia o wygasnieciu
zastawu, o ile zaptata ceny jest juz wymagalna. (art. 3a ust. 3a ukur).

Zgodnie z art. 3a ust. 4 ukur do prawa pierwokupu, o ktérym mowa
w art. 3a ust. 1 ukur, stosuje sie odpowiednio przepisy art. 3 ust. 8, 8a,
101 11 oraz przepisy Kodeksu cywilnego dotyczace prawa pierwokupu
co do nieruchomosci, z tym ze termin do ztoZenia o§wiadczenia o wykona-
niu prawa pierwokupu wynosi 2 miesigce, liczac od dnia wplywu do Kra-
jowego Osrodka zawiadomienia dokonanego przez spo6tke, o ktérej mowa
w ust. 1, ktorej udziaty lub akcje stanowig przedmiot warunkowej umowy
sprzedazy. Do zawiadomienia dotacza sie:

1) wypisy z ewidencji gruntéw i budynkéw dla wszystkich nieruchomo-
$ci rolnych stanowiacych wtasno$¢ lub uzytkowanie wieczyste spoéiki,
o ktérej mowa w ust. 1;

2) odpis ksiegi wieczystej lub zaswiadczenie wydane na podstawie zbioru
dokumentéw prowadzonego dla zbywanej nieruchomosci rolnej, lub
informacje o numerze ksiegi wieczystej dostepnej w centralnej bazie
danych ksiagg wieczystych;

3) potwierdzone za zgodnos¢ z oryginatem bilans oraz rachunek zyskow
i strat sp6tki, o ktérej mowa w ust. 1, za trzy ostatnie lata obrotowe;

4) aktualnag liste wspdlnikéw lub akcjonariuszy oraz umowe lub statut
spotki, o ktérej mowa w ust. 1;

5) oswiadczenie zarzadu spétki, o ktérej mowa w ust. 1, o wysokosci zobo-
wigzan warunkowych.

Sadem wtasciwym do ustalenia ceny zbywanych akcji lub udziatéw jest sad
wtasciwy dla siedziby sp6tki, o ktérej mowa w ust. 1 (art. 3a ust. 5 ukur).
Osoba, ktora ztozyta nieprawdziwe o§wiadczenie, o ktorym mowa w ust. 4
pkt 5, podlega odpowiedzialnosci karnej za sktadanie fatszywego oswiad-
czenia. Sktadajacy oswiadczenie jest obowigzany do zawarcia w nim klau-
zuli nastepujacej tresci: ,Jestem Swiadomy odpowiedzialno$ci karnej za zto-
zenie fatszywego o$wiadczenia.”. Klauzula ta zastepuje pouczenie organu
o odpowiedzialnosci karnej za sktadanie fatszywego oswiadczenia (art. 3a
ust. 6 ukur).

Zgodnie z art. 4 ust. 6 ukur, przepisy ust. 1-3, ust. 4 pkt 2 lit. b-g, art. 3
ust. 101 11 oraz art. 3a ust. 3-6 stosuje sie odpowiednio do nabycia udzia-
16w i akcji w spotce prawa handlowego, ktéra jest wtascicielem lub uzyt-
kownikiem wieczystym nieruchomosci rolnej o powierzchni co najmniej
5 ha, albo nieruchomosci rolnych o tgcznej powierzchni co najmniej 5 ha,
z wylaczeniem przypadku, gdy nabywca udziatow i akcji jest Skarb Pan-
stwa. W przypadku nabycia udziatéw lub akgcji takiej sp6tki w wyniku pod-

Prawo pierwokupu
udziatéw i akcji w spotce
na podstawie art. 3a ukur

Prawo nabycia udziatéw

i akcji w spotce prawa
handlowego na podstawie
art. 4 ust. 6 ukur
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wyzszenia kapitatu zaktadowego, zawiadomienia, o ktdrym mowa w ust. 5,
dokonuje sp6tka po wpisaniu tego podwyzszenia do rejestru przedsie-
biorcéw, prowadzonego na podstawie przepiséw o Krajowym Rejestrze
Sadowym.

Obowigzek KOWR w zakresie zakupu nieruchomosci rolnych na podstawie
art. 2a ust. 6 ukur.

Zgodnie z art. 2a ust. 6 ukur, w przypadku niewyrazenia zgody, o ktdrej
mowa w ust. 4, Krajowy Osrodek, na pisemne Zadanie zbywcy nieruchomosci
rolnej ztozone w terminie miesigca od dnia, w ktérym decyzja o niewyra-
zeniu zgody stata sie ostateczna, jest obowigzany do zakupu nieruchomo-
$ci rolnej za zaptata ceny odpowiadajacej jej wartosci rynkowej okreslonej
przez Krajowy Osrodek przy zastosowaniu sposobow okreslenia wartosci
nieruchomosci przewidzianych w przepisach o gospodarce nieruchomo-
$ciami. Zgodnie z art. 2a ust. 6a. ukur przepisu ust. 6 nie stosuje sie w przy-
padku, gdy nie wyrazono zgody, o ktérej mowa w ust. 4:

1) ze wzgledu na niespetnienie warunku, o ktérym mowa w ust. 4 pkt 1
lit.alubc;

2) jezeli o jej wyrazenie wnioskowat podmiot, o ktorym mowa w ust. 4
pkt 2-5.

Krajowy OSrodek w terminie 2 miesiecy od dnia otrzymania zadania
zbywcy nieruchomosci rolnej powiadamia go o wysokosci ceny, o ktdrej
mowa w ust. 6 (art. 2a ust. 7 ukur).

Mozliwos$¢ nabycia nieruchomosci rolnych oraz akcji i udziatéw na podsta-
wie art. 4b ukur.

Zgodnie z art. 4b ust. 1 ukur Krajowy Osrodek moze nabywac na wtasnos¢
Skarbu Panstwa nieruchomosci rolne w celu poprawy struktury obszaro-
wej gospodarstw rolnych.

Zgodnie z art. 4b ust. 2 Krajowy Osrodek:

1) za zgoda ministra wtasciwego do spraw rozwoju wsi, wydang na uza-
sadniony wniosek Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka, moze
obejmowac i nabywacg,

2) na wniosek ministra wtasciwego do spraw rozwoju wsi, obejmuje
i nabywa
- odptatnie albo nieodptatnie, na wtasnos$¢ Skarbu Panstwa, akcje
i udziaty w spétkach prawa handlowego, jezeli wymaga tego realizacja
zadan wynikajacych z polityki panstwa w zakresie wdrazania i stosowa-
nia instrumentéw wsparcia rolnictwa, aktywnej polityki rolnej oraz roz-
woju obszaréw wiejskich.

Nabycie nieruchomosci rolnych oraz objecie i nabycie akcji i udziatéw,
o ktérych mowa w ust. 1 i 2, nastepuje po cenie odpowiadajacej warto-
$ci rynkowej tych nieruchomosci, akcji lub udziatéw, uwzgledniajgcej ich
obciazenia (art. 4b ust. 3 ukur). Zgodnie z art. 4b ust. 4 ukur do objecia
i nabycia akcji i udziatéw, o ktérych mowa w ust. 2, stosuje sie przepis
art. 3a ust. 3a.
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Sankcja niewazno$ci (art. 9 ust. 11 2 ukur).

Zgodnie z art. 9 ust 1 ukur nabycie wtasnosci nieruchomosci rolnej, udziatu
we wspotwiasnosci nieruchomosci rolnej, uzytkowania wieczystego oraz
nabycie akcji i udziatéw w spétce prawa handlowego bedacej wtascicielem
nieruchomosci rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha albo nieruchomo-
$ci rolnych o tacznej powierzchni co najmniej 5 ha dokonane niezgodnie
Z przepisami ustawy jest niewazne. W szczegdlnosci niewazne jest:

1) dokonanie czynno$ci prawnej bez zawiadomienia uprawnionego
do prawa pierwokupu lub bez powiadomienia Krajowego Osrodka
- w przypadku okreslonym w art. 3b i art. 4 ust. 1 ukur;

2) zbycie albo oddanie w posiadanie nieruchomosci rolnej bez zgody Dyrek-
tora Generalnego Krajowego Osrodka, o ktorej mowa w art. 2b ust. 3 ukur;

3) nabycie nieruchomosci rolnej w oparciu o nieprawdziwe oswiadczenia
albo fatszywe lub potwierdzajace nieprawde dokumenty.

Zgodnie z art. 9 ust. 2 ukur z powo6dztwem o stwierdzenie niewazno$ci
czynno$ci prawnej z przyczyn, o ktérych mowa w ust. 1, oprécz oséb maja-
cych w tym interes prawny moze wystapi¢ Krajowy Osrodek.

Nabycie przez Krajowy Osrodek wtasnos$ci nieruchomosci rolnej potozonej
w granicach administracyjnych miasta (art. 9a ukur).

Zgodnie z art. 9a. ust. 1 ukur notariusz sporzadzajacy umowe przeniesie-
nia wtasnosci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 1b, jest obowigzany
do przekazania wypisu aktu notarialnego obejmujgcego umowe przeno-
szaca wtasnos$¢ nieruchomosci rolnej do wtasciwego ze wzgledu na poto-
zenie nieruchomosci dyrektora oddziatu terenowego Krajowego Osrodka
w terminie 14 dni od dnia zawarcia umowy. Zgodnie z art. 9a. ust. 2 ukur
— umowa, o ktérej mowa w ust. 1, zawiera pouczenie o mozliwosci naby-
cia przez Krajowy Osrodek nieruchomosci w przypadku, o ktérym mowa
w ust. 3. Zgodnie z art. 9a. ust. 3. ukur jezeli nabywca nieruchomosci, o kto-
rej mowa w art. 1b:

1) w terminie 2 lat od dnia zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 1b:

a) w przypadku, o ktérym mowa w pkt 1 - nie uzyskat pozwolenia
na budowe zgodnie z uchwatlg o ustaleniu lokalizacji inwestycji miesz-
kaniowej lub uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzysza-
cej;

b) w przypadku, o ktéorym mowa w pkt 2 - nie uzyskat uchwaty o usta-
leniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub uchwaty o ustaleniu
lokalizacji inwestycji towarzyszacej oraz nie uzyskat pozwolenia
na budowe zgodnie z tg uchwatg;

2) w terminie 5 lat od dnia uzyskania ostatecznej decyzji o pozwoleniu
na budowe nie zrealizowat i nie oddat do uzytkowania:

a) w przypadku inwestycji sktadajacej sie z wiecej niz jednego budynku
mieszkalnego - co najmniej 50% budynkéw mieszkalnych wchodza-
cych w sktad inwestycji lub

Sankcja niewaznosci;
orzekanie o nabyciu
wtasnosci nieruchomosci
przez KOWR (art. 9 ukur)

Nabycie przez KOWR
wtasnosci nieruchomosci
rolnej potozonej w granicach
administracyjnych miasta
(art. 9a ukur)
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b) infrastruktury towarzyszacej w rozumieniu ustawy z dnia 5 lipca 2018 r.
o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych

- Krajowy OSrodek moze ztozy¢ w formie aktu notarialnego oSwiadczenie

0 nabyciu nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 1b.

Nabywanie nieruchomosci oraz akcji lub udziatéw w spétkach prawa han-
dlowego na podstawie ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodaro-
waniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa

Zgodnie z art. 29 ust. 4 ugnr Krajowemu O$rodkowi przystuguje prawo
pierwokupu na rzecz Skarbu Panstwa przy odsprzedazy nieruchomosci
przez nabywce w okresie 5 lat od nabycia tej nieruchomosci od Krajowego
Osrodka.

Zgodnie z art. 32a ust. 1 ugnr Krajowy Osrodek, za zgoda ministra wtasci-
wego do spraw rozwoju wsi, wydang na uzasadniony wniosek Dyrektora
Generalnego Krajowego Osrodka moze nabywa¢, a na wniosek ministra
wtasciwego do spraw rozwoju wsi - nabywa, odptatnie albo nieodptatnie
akcje lub udziaty w spétkach prawa handlowego, nieruchomosci lub ich
cze$ci oraz przedsiebiorstwa lub zorganizowane czesci przedsiebiorstw
w rozumieniu Kodeksu cywilnego, na wtasno$¢ Skarbu Panstwa, jezeli
wymaga tego realizacja zadan wynikajacych z polityki panstwa w zakre-
sie wdrazania i stosowania instrumentéw wsparcia rolnictwa, aktywnej
polityki rolnej oraz rozwoju obszaréw wiejskich. Zgodnie z art. 32a ust. 2
ugnr odptatne nabycie, o ktérym mowa w ust. 1, dotyczace akcji lub udzia-
6w w spotkach prawa handlowego, nieruchomosci lub ich czesci oraz
przedsiebiorstw lub zorganizowanych czesci przedsiebiorstw, nie moze
nastgpi¢ po cenie wyZszej niz ustalona zgodnie z art. 30, pomniejszonej
o kwote réwna wartosci obcigzen nieruchomosci (art. 32 ust. 2 ugnr).

Zgodnie z art. 17 ust. 1 ustawy o KOWR, Krajowy Osrodek, za zgoda ministra
wtasciwego do spraw aktywéw panstwowych, moze tworzy¢ lub przyste-
powac do spotki prawa handlowego oraz posiada¢, obejmowac lub naby-
wac akcje lub udziaty w spétkach. Przepisu art. 49 ust. 2 ustawy z dnia
27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych nie stosuje sie. Zgodnie z art. 17
ust. 2 ustawy o KOWR w przypadku gdy jest to niezbedne dla realizacji
polityki gospodarczej panstwa, w tym ochrony intereséw Skarbu Panstwa,
na wniosek ministra wtasciwego do spraw aktywdw panstwowych Krajowy
Osrodek przekazuje temu ministrowi akcje lub udziaty, o ktérych mowa
w ust. 1.

Przepis art. 54 ugnr w zwigzku z art. 593 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r.
Kodeks cywilny umozliwiat realizacje odkupu nieruchomosci rolnych.

Zgodnie z przepisem § 2 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 8 stycznia
2002 r. w sprawie organizacji przyjmowania i rozpatrywania skarg i wnio-
skéw skarge lub wniosek adresowane do wtasciwego organu i przestane
w odpisie do innego organu rozpatruje i zatatwia, w ramach swojej wia-
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$ciwosci, organ, do ktérego byly adresowane. Zgodnie z § 4 rozporzadze-
nia Rady Ministréw w sprawie organizacji przyjmowania i rozpatrywania
skarg i wnioskéw organy panstwowe okres$lone w art. 229 Kpa, przekazu-
jac w trybie art. 232 tego Kodeksu skarge do zatatwienia wtasciwemu orga-
nowi nizszego stopnia, moga zadac od tego organu informacji o sposobie
jej zatatwienia.

W okresie objetym kontrola w KOWR obowigzywaty:

1.

regulamin organizacyjny stanowiacy zatacznik do zarzadzenia
nr 01/2017 /W Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa z dnia 1 wrze$nia 2017 r. w sprawie wprowadzenia regulaminu
organizacyjnego Krajowego OSrodka Wsparcia Rolnictwa zmienionego
zarzadzeniem nr 153/2017 /W Dyrektora Generalnego Krajowego Osrod-
ka Wsparcia Rolnictwa z dnia 28 listopada 2017 r. oraz zarzadzeniem
nr 73/2018/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 15 maja 2018 r;
regulamin organizacyjny stanowiacy zatacznik do zarzadzenia
nr 145/2018/W Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa z dnia 13 wrze$nia 2018 r. w sprawie wprowadzenia regula-
minu organizacyjnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa zmienio-
nego zarzadzeniem nr 156/2018/W Dyrektora Generalnego Krajowego
Os$rodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 27 wrze$nia 2018 r., zarzadzeniem
nr 162/2018/W Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa z dnia 9 paZdziernika 2018 r., zarzadzeniem nr 201/2018/W
Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia
12 grudnia 2018 ., zarzadzeniem nr 20/2019/W Dyrektora Generalne-
go Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 29 stycznia 2019 r.,
zarzadzeniem nr 49/2019/W Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa z dnia 24 maja 2019 r., zarzadzeniem nr 82/2019/W
Dyrektora Generalnego Krajowego OSrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia
16 lipca 2019 r., zarzadzeniem nr 137/2019/W Dyrektora Generalnego
Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 16 grudnia 2019 r.,
zarzadzeniem nr 24 /2020/W Dyrektora Generalnego Krajowego Osrod-
ka Wsparcia Rolnictwa z dnia 28 stycznia 2020 r. oraz zarzadzeniem
nr 14/2021/W Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa z dnia 26 stycznia 2021 r;;

regulamin organizacyjny stanowiacy zatacznik do zarzadzenia
nr 91/2021/W Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa z dnia 20 sierpnia 2021 r. w sprawie wprowadzenia Regula-
minu Organizacyjnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa zmienio-
nego zarzadzeniem nr 113/2021/W Dyrektora Generalnego Krajowego
Os$rodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 21 paZdziernika 2021 r;
regulamin organizacyjny stanowiacy zatacznik do zarzadzenia
nr 128/2021/W Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa z dnia 30 listopada 2021 r. w sprawie wprowadzenia Regula-
minu Organizacyjnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa zmienio-
nego zarzadzeniem nr 144/2021/W Dyrektora Generalnego Krajowego
Os$rodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 22 grudnia 2021 r., zarzadzeniem
nr 153/2021/W Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa z dnia 31 grudnia 2021 r., zarzadzeniem nr 15/2022/W

Analiza uwarunkowan
organizacyjno-
-ekonomicznych
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Dyrektora Generalnego Krajowego O$rodka Wsparcia Rolnictwa z dnia
2 lutego 2022 r. oraz zarzadzeniem nr 26/2022 /W Dyrektora General-
nego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 7 marca 2022r.;
regulamin organizacyjny stanowiacy zatacznik do zarzadzenia
nr 43/2022/W Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa z dnia 12 kwietnia 2022 r. w sprawie wprowadzenia Regulami-
nu Organizacyjnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa zmienionego
zarzadzeniem nr 45/2022 /W Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa z dnia 14 kwietnia 2022 r;

regulamin organizacyjny stanowiacy zatacznik do zarzadzenia
nr 53/2022/W Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa z dnia 6 maja 2022 r. w sprawie wprowadzenia Regulaminu
Organizacyjnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa;

regulamin organizacyjny stanowiacy zatacznik do zarzadzenia
nr 85/2022/W Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa z dnia 11 lipca 2022 r. w sprawie wprowadzenia Regulaminu
Organizacyjnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa zmienionego
zarzadzeniem nr 87/2022 /W Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa z dnia 22 lipca 2022 r., zarzadzeniem nr 93 /2022 /W
Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia
11 sierpnia 2022 r.i zarzadzeniem nr 99/2022 /W Dyrektora Generalnego
Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 23 sierpnia 2022 r.



ZAEACZNIKI

6.3. Wykaz aktow prawnych dotyczacych kontrolowanej

dzialalnosci

Ustawy

1.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego
(Dz.U.z 2022 r. poz. 461, ze zm.).

. Ustawa z dnia 26 kwietnia 2019 r. o zmianie ustawy o ksztattowaniu

ustroju rolnego oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1080).

. 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 19 paZdziernika 1991 r. o gospodarowaniu

nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2022 r. poz. 514,
ze zm.).

. Ustawa z dnia 16 grudnia 2016 r. o zasadach zarzadzania mieniem

panstwowym (Dz. U.z 2021 r. poz. 1933, ze zm.).

. Ustawa z 4 wrzes$nia 1997 r. o dziatach administracji rzadowej (Dz. U.

z 2021 r. poz. 1893, ze zm.).

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

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

o Krajowym O$rodku Wsparcia Rolnictwa (Dz. U. poz. 624, ze zm.).

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2022 r.
poz. 1360, ze zm.).

Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U.z 2021 r. poz. 735, ze zm.).

Ustawa z dnia 15 wrzes$nia 2000 r. Kodeks spoétek handlowych (Dz. U.
7 2022 r. poz. 1467, ze zm.).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz.U.z 2021 r. poz. 1899, ze zm.).

Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow (Dz. U.z 2017 r. poz. 2278).

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U.
z 2019 r. poz. 2204, ze zm.).

Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz.U.z 2021 r. poz. 1990).

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

Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. 0 obrocie instrumentami finansowymi
(Dz.U.z 2022 r. poz. 861, ze zm.).

Ustawaz dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz.U.z 2022 r. poz. 1233).
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19. Ustawa z dnia 23 listopada 2012 r. - Prawo pocztowe (Dz. U.z 2022 r.
poz. 896, ze zm.).

20. Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych (Dz. U.z 2022 r. poz. 1125).

Rozporzadzenia

1. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 26 stycznia 2021 r. w sprawie
wykazu spétek, w ktérych prawa z akcji Skarbu Panstwa wykonuje
Prezes Rady Ministrow lub inni cztonkowie Rady Ministrow,
pelnomocnicy Rzadu lub panstwowe osoby prawne, w tym
jednoosobowe spoétki Skarbu Panistwa (Dz. U. poz. 168, ze zm.).

2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 23 marca 2020 r. w sprawie
wykazu spétek, w ktérych prawa z akcji Skarbu Panstwa wykonuje
Prezes Rady Ministrow lub inni cztonkowie Rady Ministréow,
pelnomocnicy Rzadu lub panstwowe osoby prawne, w tym
jednoosobowe spétki Skarbu Panstwa (Dz. U. poz. 513, ze zm.)
- uchylone z dniem 28 stycznia 2021 r.

3. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z dnia 5 grudnia 2019 r.
w sprawie wykazu spétek, w ktorych prawa z akcji Skarbu Panstwa
wykonujg inni niZ Prezes Rady Ministréw cztonkowie Rady
Ministrow, pelnomocnicy Rzagdu lub panstwowe osoby prawne, w tym
jednoosobowe spoétki Skarbu Panstwa (Dz. U. poz. 2369) — uchylone
z dniem 24 marca 2020 r.

4. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z dnia 27 marca 2019 r.
w sprawie wykazu spétek, w ktorych prawa z akcji Skarbu Panstwa
wykonujg inni niz Prezes Rady Ministréw cztonkowie Rady
Ministrow, pelnomocnicy Rzadu lub panstwowe osoby prawne,
w tym jednoosobowe sp6tki Skarbu Panstwa (Dz. U. poz. 584, ze zm.)
- uchylone z dniem 7 grudnia 2019 r.

5. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 3 stycznia 2017 r. w sprawie
wykazu spoétek, w ktorych prawa z akcji Skarbu Panstwa wykonujg inni
niz Prezes Rady Ministréw cztonkowie Rady Ministréw, petnomocnicy
Rzadu lub panstwowe osoby prawne (Dz. U. poz. 10, ze zm.) - uchylone
z dniem 29 marca 2019 r.

6. 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).

7. Rozporzadzenie Ministra spraw wewnetrznych z dnia 20 czerwca
2012 r. w sprawie szczegotowych informacji oraz rodzajow
dokumentow, jakie jest obowigzany przedstawi¢ cudzoziemiec
ubiegajacy sie o wydanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci (Dz. U.
poz. 729).

8. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 23 listopada 2004 r. w sprawie
trybu postepowania i szczegétowych zasad prowadzenia rejestréw
nieruchomosci, udziatow i akcji nabytych lub objetych przez
cudzoziemcow (Dz. U.z 2017 . poz. 1689, ze zm.).
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9. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 17 stycznia
2012 r. w sprawie kwalifikacji rolniczych posiadanych przez osoby
wykonujace dziatalno$¢ rolnicza (Dz. U. poz. 109, ze zm.).

10. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 8 stycznia 2002 r. w sprawie
organizacji przyjmowania i rozpatrywana skarg i wnioskéw (Dz. U.
Nr 5, poz. 46).

Zarzadzenia Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych

1. Zarzadzenie nr 20/16 Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych z dnia
13 maja 2016 roku w sprawie realizacji przez oddzialy terenowe ANR
prawa pierwokupu i prawa nabycia okreslonych w ustawie z dnia
11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

Zarzadzenia Dyrektora Generalnego KOWR

1. Zarzadzenie nr 01/2017/W Dyrektora Generalnego Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 1 wrzes$nia 2017 r. w sprawie
wprowadzenia regulaminu organizacyjnego Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa zmienione zarzadzeniem nr 153/2017/W
Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia
28 listopada 2017 r. oraz zarzadzeniem nr 73/2018/W Dyrektora
Generalnego KOWR z dnia 15 maja 2018 r.

2. Zarzadzenie nr 145/2018/W Dyrektora Generalnego Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 13 wrzesnia 2018 r. w sprawie
wprowadzenia regulaminu organizacyjnego Krajowego Os$rodka
Wsparcia Rolnictwa zmienione zarzadzeniem nr 156/2018/W
Dyrektora Generalnego Krajowego OsSrodka Wsparcia Rolnictwa
z dnia 27 wrzes$nia 2018 r,, zarzadzeniem nr 162/2018/W Dyrektora
Generalnego Krajowego Os$rodka Wsparcia Rolnictwa z dnia
9 pazdziernika 2018 r, zarzadzeniem nr 201/2018/W Dyrektora
Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 12 grudnia
2018 r, zarzadzeniem nr 20/2019/W Dyrektora Generalnego
Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 29 stycznia 2019 r,
zarzadzeniem nr 49/2019/W Dyrektora Generalnego Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 24 maja 2019 r.,, zarzadzeniem
nr 82/2019/W Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa z dnia 16 lipca 2019 r, zarzadzeniem nr 137/2019/W
Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa
z dnia 16 grudnia 2019 r, zarzadzeniem nr 24/2020/W Dyrektora
Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 28 stycznia
2020 r. oraz zarzadzeniem nr 14/2021/W Dyrektora Generalnego
Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 26 stycznia 2021 r.

3. Zarzadzenie nr 91/2021/W Dyrektora Generalnego Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 20 sierpnia 2021 r. w sprawie
wprowadzenia Regulaminu Organizacyjnego Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa zmienione zarzgdzeniem nr 113/2021/W
Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia
21 pazdziernika 2021 r.
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4. Zarzadzenie nr 128/2021/W Dyrektora Generalnego Krajowego

10.

Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 30 listopada 2021 r. w sprawie
wprowadzenia Regulaminu Organizacyjnego Krajowego Os$rodka
Wsparcia Rolnictwa zmienione zarzadzeniem nr 144/2021/W
Dyrektora Generalnego Krajowego O$rodka Wsparcia Rolnictwa
z dnia 22 grudnia 2021 r, zarzadzeniem nr 153/2021/W Dyrektora
Generalnego Krajowego O$rodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 31 grudnia
2021 r, zarzadzeniem nr 15/2022/W Dyrektora Generalnego
Krajowego O$rodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 2 lutego 2022 r. oraz
zarzadzeniem nr 26/2022/W Dyrektora Generalnego Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 7 marca 2022 r.

. Zarzadzenie nr 43/2022/W Dyrektora Generalnego Krajowego

Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 12 kwietnia 2022 r. w sprawie
wprowadzenia Regulaminu Organizacyjnego Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa zmienione zarzadzeniem nr 45/2022/W
Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia
14 kwietnia 2022 r.

. Zarzadzenienr53/2022 /W DyrektoraGeneralnego Krajowego Osrodka

Wsparcia Rolnictwa z dnia 6 maja 2022 r. w sprawie wprowadzenia
Regulaminu Organizacyjnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa.

Zarzadzenienr85/2022 /W Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa z dnia 11 lipca 2022 r. w sprawie wprowadzenia
Regulaminu Organizacyjnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa
zmienione zarzadzeniem nr 87/2022/W Dyrektora Generalnego
Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 22 lipca 2022 r,
zarzadzeniem nr 93/2022/W Dyrektora Generalnego Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 11 sierpnia 2022 r. i zarzadzeniem
nr 99/2022/W Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa z dnia 23 sierpnia 2022 r.

. Zarzadzenie Nr 97/2017/W Dyrektora Generalnego Krajowego

Os$rodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 6 pazdziernika 2017 r. w sprawie
sprawozdan, informacji sygnalnych 1 doraznych dotyczacych
wybranych zadan Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa w zakresie
ksztattowania ustroju rolnego.

. Zarzadzenie Nr 174/2017/W Dyrektora Generalnego Krajowego

Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 28 grudnia 2017 r. zmieniajace
Zarzadzenie Nr 97/2017/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia
06.10.2017 r. w sprawie sprawozdan, informacji sygnalnych
i doraznych dotyczacych wybranych zadan Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa w zakresie ksztattowania ustroju rolnego.

Zarzadzenie Nr 63/2019/W Dyrektora Generalnego Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 25 czerwca 2019 r. w sprawie
sprawozdan, informacji sygnalnych i doraznych dotyczacych
wybranych zadan Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa w zakresie
ksztattowania ustroju rolnego.
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

Zarzadzenie Nr 120/2019/W Dyrektora Generalnego Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 11 pazdziernika 2019 r. zmieniajgce
Zarzadzenie w sprawie sprawozdan, informacji sygnalnych i doraznych
dotyczacych wybranych zadan Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa
w zakresie ksztaltowania ustroju rolnego.

Zarzadzenie 80/2017/W z dnia 2 paZdziernika 2017 r. w sprawie
opracowywania sprawozdan, meldunkéw sygnalnych i raportéw
dotyczacych rzeczowego mienia Zasobu Wtasnos$ci Rolnej Skarbu
Panstwa uchylone zarzadzeniemnr32/2019/W zdnia 22 marca2019r.
w sprawie opracowywania sprawozdan, meldunkéw sygnalnych
i raportow dotyczacych rzeczowego mienia Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa.

Zarzadzenie Nr 98/2017/W Dyrektora Generalnego Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 6 pazdziernika 2017 r. w sprawie
nabywania nieruchomosci rolnych na podstawie art. 3 ust. 4, art. 3b
ust. 11iart. 4 ust. 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, zmienione
zarzadzeniaminr 81/2018/W zdnia 23 maja 2018 ., nr 190A/2018/W
z dnia 29 listopada 2018 r. i nr 61/2019/W z dnia 25 czerwca 2019 r,,
uchylone zarzadzeniem nr 88/2020/W z dnia 1 lipca 2020 r. w sprawie
nabywania nieruchomosci rolnych na podstawie art. 3 ust. 4, art. 3b
ust. 11 art. 4 ust. 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego.

Zarzadzenie nr 62/2019/W z dnia 25 czerwca 2019 r. w sprawie
nabywania nieruchomosci rolnych na podstawie art. 3 ust. 4 i art. 4
ust. 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego.

Zarzadzenie nr 122/2019/W z dnia 11 paZdziernika 2019 r. w sprawie
nabywania nieruchomosci rolnych na podstawie art. 3b ust. 1 i art. 3¢
ust. 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego.

Zarzadzenie Nr 120/2017/W Dyrektora Generalnego Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 24 pazdziernika 2017 r
w sprawie nabywania nieruchomosci rolnych na podstawie
art. 2a ust. 6 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, zmienione
zarzadzeniem nr 83/2018/W z dnia 23 maja 2018 r, uchylone
zarzadzeniem nr 58/2019/W z dnia 25 czerwca 2019 r. w sprawie
zakupu nieruchomosci rolnych na podstawie art. 2a ust. 6 ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

Zarzadzenie nr 121/2019/W z dnia 11 pazdziernika 2019 r. w sprawie
kupna nieruchomosci rolnych na podstawie art. 4b ust.1 ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

Zarzadzenie nr 103/2021/W z dnia 24 wrzesnia 2021 r. w sprawie
wytycznych w zakresie obejmowania i nabywania odptatnie albo
nieodptatnie przez KOWR udziatéw/akcji w spétkach prawa
handlowego na wtasno$¢ Skarbu Panistwa oraz tworzenia spotek.

Zarzadzenie nr 72/2017 /W z dnia 27 wrzes$nia 2017 r. w sprawie
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa,
uchylone zarzadzeniem nr 70/2019/W z dnia 4 lipca 2019 r., uchylone
zarzadzeniem nr 61/2020/W z dnia 19 maja 2020 .
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20.

21.

22.

Zarzadzenie Nr 99/2017/W Dyrektora Generalnego Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 6 pazdziernika 2017 r. w sprawie
nabywania udziatéow i akcji w spétce prawa handlowego na podstawie
art. 3a ust. 1 i art. 4 ust. 6 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego,
zmienione zarzgdzeniami nr 82/2018/W z dnia 23 maja 2018 r,
nr 190/2018/W z dnia 29 listopada 2018 r. i nr 59/2019/W z dnia
25 czerwca 2019 r, uchylone zarzadzeniem nr 87/2020/W z dnia
1 lipca 2020 r. w sprawie nabywania udziatéw i akcji w spotce
prawa handlowego na podstawie art. 3a ust. 1 i art. 4 ust. 6 ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego.

Zarzadzenie Nr 60/2019/W Dyrektora Generalnego Krajowego
Os$rodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 25 czerwca 2019 r. w sprawie
nabywania udziatéw i akcji w spétce kapitatowej na podstawie art. 3a
ust. 11 art. 4 ust. 6 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

Zarzadzenie nr 125/2017 /W z dnia 27 paZdziernika 2017 r. w sprawie
wnoszenia mienia Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
do spotek wymienionych w wykazie spétek hodowli roslin uprawnych
lub hodowli zwierzat gospodarskich o szczegélnym znaczeniu dla
gospodarki narodowej, w ktérych prawa z udziatow albo akcji
wykonuje Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa, stanowigcym
zalacznik do rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia
13 pazdziernika 2016 r. w sprawie wykazu jednoosobowych spotek
hodowli roslin uprawnych lub hodowli zwierzat gospodarskich
o0 szczegblnym znaczeniu dla gospodarki narodowej (Dz. U. poz. 1746),
uchylone zarzadzeniem nr 77/2020/W z dnia 17 czerwca 2020 r.
w sprawie wnoszenia mienia Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
do spotek wymienionych w wykazie spétek hodowli roslin uprawnych
lub hodowli zwierzat gospodarskich o szczegélnym znaczeniu dla
gospodarki narodowej, w ktérych prawa z udziatéw albo akcji
wykonuje Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa.
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6.4. Zestawienia (tabele)

Zestawienie nr 1
Nabywanie nieruchomosci rolnych przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa na podstawie ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 .

o ksztaftowaniu ustroju rolnego

Prawo pierwokupu nieruchomosci rolnych przystugujace KOWR na podstawie art. 3 ust. 4 ukur
- narastajaco od 1 wrzesnia 2017 r. do 30 czerwca 2022 r.

AKkty notarialne Akty notarialne, w ktérych KOWR o$wiadczyt
(umowy warunkowe), wole skorzystania z prawa pierwokupu
ktore wptynety do KOWR (art. 3 ust. 4 ukur)
Powierzchnia Powierzchnia
Lp. Jednostka . o . . Kwota
. . nieruchomosci . .. |nieruchomosc Lo
liczba aktow - Liczba aktéw |, L. wymieniona
) wymieniona - i wymieniona
notarialnych notarialnych w aktach
w aktach w aktach .
[szt.] . [szt.] . notarialnych
notarialnych notarialnych [z4]
[ha] [ha]
1 2 3 4 5 6 7
KOWR
1. Lacznie, 106 915 112 286,8155 452 7 674,9332| 264422 730,38
Z tego:
1.1. KOWR (Centrala)
KOWR
- Oddziatly Terenowe —
1.2. 106 915 112 286,8155 452 7 674,9332 264 422730,38
Razem
Z tego:
1.2.1. | KOWR - OT w Biatymstoku 5218 5362,4896 26 189,6352 4457 842,00
1.2.2.| KOWR - OT w Bydgoszczy 5173 5010,0514 3 21,3923 834 500,00
1.2.3 KOWR._ ot 2430 2 683,3364 27 202,7449 5470 500,00
w Gorzowie WIkp.
1.2.4 KOWR - OT w Kielcach 5357 5015,8649 20 181,7489 5892 790,20
1.2.5 KOWR - OT w Koszalinie 2886 3498,0319 11 447,9232 11 843 930,00
1.2.6. KOWR - OT w Krakowie 9980 9830,4039 30 89,0411 5525 638,28
1.2.7. KOWR - OT w Lublinie 9241 8497,5914 89 303,4238 9264 946,20
1.2.8. KOWR - OT w Lodzi 7 674 6358,9288 7 22,6933 1327 000,00
1.2.9. | KOWR - OT w Czestochowie 5177 3715,9889 0 0,0000 0,00
1.2.10.f KOWR- OT w Olsztynie 7 639 12970,7420 69 2 566,3885 85432 242,78
1.2.11. KOWR - OT w Opolu 1930 2 475,3086 17 138,6002 4042 638,00
1.2.12.f KOWR- OT w Poznaniu 6848 8513,7550 17 814,5176 36 265 854,20
1.2.13. KOWR ~ O'Ii . 5669 5409,3967 32 633,3789 24 593 172,00
w Pruszczu Gdanskim
1.2.14.f KOWR- OT w Rzeszowie 9172 10926,7303 62 601,1283 16 566 130,62
1.2.15.f KOWR - OT w Szczecinie 3103 3141,1404 4 194,4355 5383 743,70
1.2.16.f KOWR - OT w Warszawie 13 669 11880,7732 11 418,6605 16 512 231,00
1.2.17.f KOWR - OT we Wroctawiu 5749 6 996,2821 27 849,2210 31009 571,40

Dane na podstawie sprawozdan, informacji sygnalnych i doraznych sporzadzonych zgodnie z Wytycznymi w sprawie sprawozdan, informacji
sygnalnych i doraznych dotyczacych wybranych zadan KOWR w zakresie ksztattowania ustroju rolnego wprowadzonych zarzadzeniami Dyrektora

Generalnego KOWR oraz innych dokumentéw dostepnych w KOWR.

Zrédto: opracowanie wtasne NIK na podstawie danych Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa.
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Zestawienie nr 2
Nabywanie nieruchomosci rolnych przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa na podstawie ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r.
o ksztattowaniu ustroju rolnego

Prawo nabycia nieruchomosci rolnych przystugujagce KOWR na podstawie art. 3b ust. T ukur
- narastajgco od 1 wrzesnia 2017 r. do 30 czerwca 2022 r.

. A AKkty notarialne, w ktérych KOWR oswiadczyt
Powladomienia, wole skorzystania z prawa nabycia
kto t do KOWR
6re wplynety do (art. 3b ust. 1 ukur)
Lp. Jednostka Powierzchnia Powierzchnia Kwota
liczba . L. . , nieruchomos$ci L
. nieruchomosci, |Liczba aktéw L. wymieniona
powiado- . . wymieniona
L ktérych dotycza | notarialnych w aktach
mien . 2 w aktach .
powiadomienia [szt.] . notarialnych
[szt.] [ha] notarialnych 4]
[ha]
1 2 3 4 5 6 7
KOWR
1. Lacznie, 58 2 315,1861 0 0,0000 0,00
z tego:
1.1. KOWR (Centrala)
KOWR
1.2, |7 Oddzialy Terenowe - 58 2315,1861 0 0,0000 0,00
Razem
z tego:
1.2.1. K(.)WR - ot 1 1,3260 0 0,0000 0,00
w Biatymstoku
1.2.2. KOWR - OT 0 0,0000 0 0,0000 0,00
w Bydgoszczy
KOWR - OT
1.2.3. w Gorzowie WIkp. 0 0,0000 0 0,0000 0,00
1.2.4. KOWR - OT 0 0,0000 0 0,0000 0,00
w Kielcach
1.2.5. KOWR _.OT 1 34,8000 0 0,0000 0,00
w Koszalinie
1.2.6. KOWR - OT 5 23,5200 0 0,0000 0,00
w Krakowie
1.2.7. KOWR = OT 1 5,0000 0 0,0000 0,00
w Lublinie
1.2.8. | KOWR - OT w Lodzi 2 15,2294 0 0,0000 0,00
1.2.9. KOWR - OT . 1 0,5091 0 0,0000 0,00
w Czegstochowie
1.2.10. KOWR ~ OT 0 0,0000 0 0,0000 0,00
w Olsztynie
1.2.11. | KOWR - OT w Opolu 2 468,2393 0 0,0000 0,00
1.2.12. KOWR - O.T 24 1149,4703 0 0,0000 0,00
w Poznaniu
KOWR - OT
1.2.13. W Pruszcezu Gdanskim 0 0,0000 0 0,0000 0,00
KOWR - OT
1.2.14. 0 0. 2 4,0000 0 0,0000 0,00
w Rzeszowie
1.2.15. KOWR - .OT 1 9,5667 0 0,0000 0,00
w Szczecinie
KOWR - OT
1.2.16. . 16 310,0324 0 0,0000 0,00
w Warszawie
1.2.17. KOWR ~ OT: 2 293,4929 0 0,0000 0,00
we Wroctawiu

Dane na podstawie sprawozdan, informacji sygnalnych i doraznych sporzadzonych zgodnie z Wytycznymi w sprawie sprawozdan, informacji
sygnalnych i doraznych dotyczacych wybranych zadan KOWR w zakresie ksztattowania ustroju rolnego wprowadzonych zarzadzeniami Dyrektora
Generalnego KOWR oraz innych dokumentéw dostepnych w KOWR.

Zrédto: opracowanie wtasne NIK na podstawie danych Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa.
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Zestawienie nr 3

Nabywanie nieruchomosci rolnych przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa na podstawie ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r.

o ksztaftowaniu ustroju rolnego

Prawo nabycia nieruchomosci rolnej przystugujace KOWR na podstawie art. 4 ust. 1 ukur
- narastajgco od 1 wrzesnia 2017 r. do 30 czerwca 2022 r.

. A Akty notarialne, w ktérych KOWR oswiadczyt
Zawiadomienia, wole skorzystania z prawa nabycia
ktére wptynety do KOWR (art. 4 ust. 1 ukur)
p . hni Powierzchnia Kwot
Lp. Jednostka liczba .ow1erzc n'la. . . nieruchomosci ‘_NO .a
. nieruchomosci, |Liczba aktéw . wymieniona
zawiado-| i wymieniona
o ktérych dotyczg | notarialnych w aktach
mien g S w aktach .
zawiadomienia [szt.] . w notarialnych
[szt.] h notarialnych ¥
[ha] [ha] [21]
1 2 3 4 5 6 7
KOWR
1. Lacznie, 9706 27 876,9563 37 814,0652 24 072 000,34
Z tego:
1.1. KOWR (Centrala)
KOWR
1.2. - Oddziaty 9706 27 876,9563 37 814,0652 24 072 000,34
Terenowe — Razem
z tego:
1.2.1. K(_)WR_ oT 380 1500,5609 2 78,2100 1748 000,00
w Biatymstoku
1.2.2. KOWR - OT 406 1444,9070 0 0,0000 0,00
w Bydgoszczy
1.2.3. KOWR - or 205 922,7924 2 7,5400 192 899,01
w Gorzowie WIkp.
1.2.4. KOWR -or 678 933,6765 0 0,0000 0,00
w Kielcach
1.2.5. KOWR __O_T 147 655,6245 2 108,2862 2777 000,00
w Koszalinie
1.2.6. KOWR ~ O.T 982 2 206,1004 0 0,0000 0,00
w Krakowie
1.2.7. KOWR - O.T 891 1884,8948 11 20,5024 676 026,67
w Lublinie
1.2.8. |[KOWR - OT w Lodzi 851 2 250,7485 0 0,0000 0,00
1.2.9. KOWR OT. 576 889,2270 2 41,2600 1051 350,00
w Czestochowie
1.2.10. KOWR - O.T 504 2 683,5697 10 421,3723 12 688 270,00
w Olsztynie
1.2.11. KOWR - OT 183 452,7532 0 0,0000 0,00
w Opolu
1.2.12. KOWR - O.T 719 5023,7887 0 0,0000 0,00
w Poznaniu
KOWR - OT
1.2.13. L 322 983,9309 3 105,2000 4208 000,00
w Pruszczu Gdanskim
1.2.14. KOWR - OT 992 1 690,9035 0 0,0000 0,00
w Rzeszowie
1.2.15. KOWR _.O.T 215 562,0936 1 1,9300 26 000,00
w Szczecinie
1.2.16. KOWR — OT 1245 2737,6730 3 8,5501 139 704,66
w Warszawie
1.2.17. KOWR - OT. 410 1053,7117 1 21,2142 564 750,00
we Wroctawiu

Dane na podstawie sprawozdan, informacji sygnalnych i doraznych sporzadzonych zgodnie z Wytycznymi w sprawie sprawozdan, informacji
sygnalnych i doraznych dotyczacych wybranych zadarn KOWR w zakresie ksztattowania ustroju rolnego wprowadzonych zarzadzeniami Dyrektora

Generalnego KOWR oraz innych dokumentéw dostepnych w KOWR.

Zrédto: opracowanie wtasne NIK na podstawie danych Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa.
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ZAEACZNIKI

Zestawienie nr 4

Nabywanie nieruchomosci rolnych przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa na podstawie ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r.

o ksztattowaniu ustroju rolnego

Nabywanie na wiasnos$¢ Skarbu Panstwa nieruchomosci rolnej w celu poprawy struktury obszarowe;j
gospodarstw rolnych przystugujagce KOWR na podstawie art. 4b ust. 1 ukur
- narastajgco od 1 wrzesnia 2017 r. do 30 czerwca 2022 r.

Akty notarialne, w ktérych KOWR o$wiadczyt wole skorzystania
z prawa nabycia
(art. 4b ust. 1 ukur)
Lp. Jednostka Powierzchnia
Liczba aktéw nieruchomosci Kwota wymieniona
notarialnych | wymieniona w aktach w aktach notarialnych
[szt.] notarialnych [z1]
[ha]
1 2 3 4 5
KOWR
1. Lacznie, 11 825,6275 25620092,31
z tego:
1.1. KOWR (Centrala)
KOWR
1. | ~OQddzialy Terenowe - 11 825,6275 25 620 092,31
Razem
z tego:
KOWR - OT
1.2.1. w Biatymstoku 0 0,0000 0,00
1.2.2. |KOWR - OT w Bydgoszczy 0 0,0000 0,00
KOWR - OT
1.2.3.

3 w Gorzowie WIkp. 0 0,0000 0,00
1.2.4. KOWR - OT w Kielcach 0 0,0000 0,00
1.2.5. | KOWR - OT w Koszalinie 0 0,0000 0,00
1.2.6. | KOWR - OT w Krakowie 0 0,0000 0,00
1.2.7. KOWR - OT w Lublinie 0 0,0000 0,00
1.2.8 KOWR - OT w Lodzi 0 0,0000 0,00
1.2.9. KOWR - 0T 0 0,0000 0,00

w Czestochowie
1.2.10.] KOWR - OT w Olsztynie 6 755,9099 22127 648,00
1.2.11. KOWR - OT w Opolu 0 0,0000 0,00
1.2.12.| KOWR - OT w Poznaniu 0 0,0000 0,00
1.2.13. KOWR ~ OT: . 1 54,1922 3027 336,00
w Pruszczu Gdanskim
1.2.14.| KOWR - OT w Rzeszowie 1 0,4364 10 939,00
1.2.15.] KOWR - OT w Szczecinie 3 15,0890 454 169,31
1.2.16.| KOWR - OT w Warszawie 0 0,0000 0,00
1.2.17. KOWR - OT 0 0,0000 0,00
we Wroctawiu

Dane na podstawie sprawozdan, informacji sygnalnych i doraznych sporzadzonych zgodnie z Wytycznymi w sprawie sprawozdan, informacji
sygnalnych i doraznych dotyczacych wybranych zadarn KOWR w zakresie ksztattowania ustroju rolnego wprowadzonych zarzadzeniami Dyrektora

Generalnego KOWR oraz innych dokumentéw dostepnych w KOWR.

Zrédto: opracowanie wtasne NIK na podstawie danych Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa.




ZAEACZNIKI

Zestawienie nr 5
Realizacja przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa prawa pierwokupu udziatéw i akcji na podstawie ustawy
o ksztaftowaniu ustroju rolnego

Prawo pierwokupu udziatéw/akgji przystugujagce KOWR na podstawie art. 3a ust. 1 ukur
- narastajgco od 1 wrzesnia 2017 r. do 30 czerwca 2022 r.

Akty notarialne, w ktérych . . .
Umowy warunkowe KOWR oswiadczyt wole I'Jd‘ma}y/alfqe'ob] gte
. sy o . o$wiadczeniami KOWR
sprzedazy udziatéw /akcji, skorzystania z prawa K cani
ktére wptynety do KOWR pierwokupu udziatéw /akcji 0s orz.ys an}l{u Z prawa
(art. 3a ust. 1 ukur) plerwokupu
Lp. Jednostka
Liczba
i cena podana . , cena podana .
umow liczba aktéow liczba . .
'w umowach ) w aktach o liczba akcji
warunko- notarialnych . udziatéw
warunkowych notarialnych [szt.]
wych [szt.] [szt.]
[z1] [z1]
[szt.]
1 2 3 4 5 6 7 8
L KOWR 9519| 6053210347,14 1080| 3659460348 5481 3318367
Lacznie, z tego:
1.1. [KOWR (Centrala)
KOWR
— Oddziaty
1.2. Terenowe — 9519| 6053210347,14 1080 36594 603,48 5481 3318367
Razem
Z tego:
1.2.1. KQWR - ot 920 79 798 886,50 0 0,00 0 0
w Biatymstoku
122/ KOWR-OT 4928  407176796,38 1054 832210348 2056| 3318367
w Bydgoszczy
1.2.3. KOWRT ot 42 15944 932,50 0 0,00 0 0
w Gorzowie WIkp.
1.2.4. KOWR - or 2240 54970 494,07 0 0,00 0 0
w Kielcach
125.| KOWR-OT 18| 10481107,00 0 0,00 0 0
w Koszalinie
1.2.6. KOWR - O,T 132 376833917,18 0 0,00 0 0
w Krakowie
1.2.7. KOWR_, (_)T 479 23455 694,48 0 0,00 0 0
w Lublinie
1.2.8. KOWR - QT 39 422420 843,00 0 0,00 0 0
w Lodzi
1.2.9. KOWR - OT_ 179 996 059 057,08 1 6 000,00 120 0
w Czestochowie
1.2.10, KOWR - O.T 46 65032 205,20 1 27 600,00 276 0
w Olsztynie
1.2.11, KOWR - OT 134 150 749 484,27 7| 21000000,00 50 0
w Opolu
12.12| KOWR-OT 192|  251370467,71 15 143 900,00 878 0
w Poznaniu
KOWR - OT
1.2.13, w Pruszczu 368 467 325 447,21 1 90 000,00 700 0
Gdanskim
1.2.14. KOWR - OT 85 37953900,89 0 0,00 0 0
w Rzeszowie
1.2.15, KOWR __OT 30 51070 284,07 1 7 005 000,00 1401 0
w Szczecinie
1.2.16. KOWR - O’Ij 468 2569808676,48 0 0,00 0 0
w Warszawie
1.2.17, KOWR - OT 49 72758153,12 0 0,00 0 0
we Wroctawiu

Dane na podstawie sprawozdan, informacji sygnalnych i doraznych sporzadzonych zgodnie z Wytycznymi w sprawie sprawozdan, informacji
sygnalnych i doraznych dotyczacych wybranych zadarn KOWR w zakresie ksztattowania ustroju rolnego wprowadzonych zarzadzeniami Dyrektora
Generalnego KOWR oraz innych dokumentéw dostepnych w KOWR.

Zrédto: opracowanie wtasne NIK na podstawie danych Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa.




ZAEACZNIKI

Zestawienie nr 6
Realizacja przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa prawa nabycia udziatéw i akcji na podstawie ustawy o ksztaftowaniu
ustroju rolnego

Prawo nabycia udziatéw/akgji przystugujagce KOWR na podstawie art. 4 ust. 6 ukur
- narastajgco od 1 wrzesnia 2017 r. do 30 czerwca 2022 r.

Akty notarialne, w ktérych |Udziaty/akcje objete
Zawiadomienia dot. nabycia KOWR oéwiadczyt wole o$wiadczeniami
udziatéw/akcji, ktore wptynety skorzystania z prawa KOWR
do KOWR nabycia udziatéw /akcji o skorzystaniu
(art. 4 ust. 6 ukur) z prawa nabycia
Lp. Jednostka
Liczba cenapodana liczba aktéw | €@ podana liczba liczba
. - R - . w aktach . ..
zawiadomien | w zawiadomieniach | notarialnych . udziatow akcji
notarialnych
[szt.] [z1] [szt.] [szt.] [szt.]
[z1]
1 2 3 4 5 6 7 8
1. KQWR 335| 3352586540,06 2| 2000600,00 2012 0
Lacznie, z tego:
1.1. KOWR (Centrala)
KOWR
1.2. ~ Oddzialy 335| 335258654006 2| 2000600,00 2012 0
Terenowe - Razem
Z tego:
1.2.1. K(_)WR -orT 0 0,00 0 0,00 0 0
w Biatymstoku
1.2.2. KOWR - OT 35 166 170 958,27 0 0,00 0 0
w Bydgoszczy
KOWR - OT
1.2.3.
3 w Gorzowie Wlkp. 3 5800 000,00 0 0,00 0 0
1.2.4. KOW_R - oT 42 72 669 762,00 0 0,00 0 0
w Kielcach
1.2.5. KOWR _.O.T 4 8696 755,00 0 0,00 0 0
w Koszalinie
1.2.6. KOWR - O_T 30 99 491 391,04 0 0,00 0 0
w Krakowie
1.2.7. KOWR__ O_T 60 112 803 450,00 0 0,00 0 0
w Lublinie
1.2.8.| KOWR - OT w Ltodzi 12 122 092 025,65 0 0,00 0 0
129,  KOWR-OT 30| 70292136533 0 0,00 0 0
w Czestochowie
1.2.10] KOWR - O_T 14 101 020 265,00 0 0,00 0 0
w Olsztynie
1.2.11]KOWR - OT w Opolu 3 108 538 700,00 0 0,00 0 0
1.2.12] KOWR - OT_ 40 688294 231,74 1 600,00 12 0
w Poznaniu
1.2.13] KOWR - OT ) 12 232938 663,00 1| 2000 000,00 2000 0
w Pruszczu Gdanskim
1.2.14] KOWR - OT 4 53163 720,00 0 0,00 0 0
w Rzeszowie
1.2.15] KOWR _.O.T 8 514 742 566,00 0 0,00 0 0
w Szczecinie
1.2.16, KOWR - OT 31 201186 186,07 0 0,00 0 0
w Warszawie
1.2.17, KOWR - OT 7 162 056 500,96 0 0,00 0 0
w Wroctawiu

Dane na podstawie sprawozdan, informacji sygnalnych i doraznych sporzadzonych zgodnie z Wytycznymi w sprawie sprawozdan, informacji
sygnalnych i doraznych dotyczacych wybranych zadan KOWR w zakresie ksztattowania ustroju rolnego wprowadzonych zarzadzeniami Dyrektora
Generalnego KOWR oraz innych dokumentéw dostepnych w KOWR.

Zrédto: opracowanie wtasne NIK na podstawie danych Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa.
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Zestawienie nr 11
Zagospodarowanie nieruchomosci rolnych przejetych protokolarnie do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa w okresie
od 1 wrzesnia 2017 r. do 30 czerwca 2022 .

Areat
Przejecie protokotem zdawczo-odbiorczym N Zagospodaro-
gruntéw do Zasobu WRSP Rozdysponowanie E Areat wany
w ramach realizowanych przez KOWR Rozdysponowanie trwate . i = w stosunku
prawa pierwokupu, odkupu i nabycia nieruchomosci [ha] me[t});wa ¢ E Analiza Zagospoda- do areatu
rolnych oraz udziatéw i akcji al § rowany przejetego
w spotkach kapitatowych na podstawie ukur, ugnr § tha] protokolarnie
2
2 tego: 8 (%)
taczna 2 5
powie_rzchnia £ ° ° E -§ g é\
Ip. Podstawa prawna przejecia .przethych, %’ -'E 85 'E & 'é
nieruchomosc| & g £s 2 2 S 4+7+9 3-10 4+7+8 (12/3)*100
i (gruntéw) :% S S = &
[ha] - E =
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
Obowigzek nabycia
nieruchomosci rolnej na pisemne
1 |zadanie zbywcy 1951,6170| 240,7945| 240,4592| 0,3353(1628,5531| 0,0225 79,3156 1948,6632 2,9538| 18693701 95,79
(art. 2a ust. 6 ukur)
- zadanie zbywcy
Prawo pierwokupu
5 |Mieruchomosci rolnej 7399,8583| 39,3096| 39,0128| 0,2968|64304792| 0,0000] 9274000 7397,1978| 2,6605| 6469,7888 87,43

(art. 3 ust. 4 ukur)
- warunkowe umowy sprzedazy

Prawo nabycia nieruchomosci
rolnej w przypadku, gdy nabycie
prywatnej nieruchomosci rolnej
3 |nastepuje na podstawie innego 652,9562|  0,0000 0,0000{ 0,0000( 213,3176( 0,0000 439,6399 652,9575| -0,0013| 2133176 32,67
zdarzenia prawnego niz umowa
sprzedazy (art. 4 ust. 1 ukur)

- zawiadomienia

Prawo nabycia nieruchomosci
rolnych w celu poprawy

4 |struktury obszarowej 826,9726 0,0000 0,0000{ 0,0000{ 752,8093( 0,0000 74,1633 826,9726 0,0000]  752,8093 91,03
gospodarstw rolnych (art. 4b
ust. 1 ukur)

Nabycie wtasno$ci nieruchomosci
5 |na podstawie art. 9 ust. 3 ukur 7,3201 0,0000 0,0000( 0,0000 6,2800( 0,0000 1,0401 7,3201 0,0000 6,2800 85,79
- wystapienie do sadu

Prawo pierwokupu na rzecz
Skarbu Panistwa przy odsprzedazy
nieruchomosci na podstawie

art. 29 ust. 4 ugnr

29,2975  0,1100 0,1100{ 0,0000{ 29,1875 0,0000 0,0000 29,2975 0,0000 29,2975 100,00

Nabycie za zgoda ministra
wtlasciwego do spraw rozwoju wsi
na uzasadniony wniosek
Dyrektora Generalnego KOWR
lub nabycie na wniosek ministra
wiasciwego do spraw rozwoju wsi
- odptatnie albo nieodptatnie akcji
lub udziatéw w spétkach prawa
handlowego, nieruchomosci lub
ich czesci oraz przedsigbiorstw
lub zorganizowanych czesci
przedsiebiorstw na wiasnosé¢
Skarbu Panstwa

- napodstawie art. 32a ugnr

0,0393(  0,0000 0,0000{ 0,0000 0,0393( 0,0000 0,0000 0,0393 0,0000 0,0393 100,00

Nabycie nieruchomosci

w trybie odkupu

- na podstawie art. 593 ustawy
g |7dnia 23 kwietnia 1964 1. 1528442 00000] 00000] 00000{ 121,0533| 00000 317909 1528442| 00000 121,0533 79,20
Kodeks cywilny (Dz.U.z 2022 .
poz. 1360, ze zm.) w zwigzku
z art. 54 ugnr (umowy)

X Razem 11 020,9052| 280,2141| 279,5820( 0,6321(9181,7193| 0,0225| 1553,3588| 11 015,2922 5,6130| 9461,9559 85,85

*) Powierzchnia gruntéw pozostajaca do zagospodarowania (tj. 1558,9493 ha) zostata pomniejszona o 5,5905 ha w zwigzku z dokonanymi korektami
wynikajacymi m.in. ze zmian geodezyjnych.

Zrédto: opracowanie wtasne NIK na podstawie danych Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa.
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6.5. Wykaz podmiotow, ktorym przekazano informacje

O 0 NN U R W N e

o wynikach kontroli

. Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej

. Marszatek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej

. Marszatek Senatu Rzeczypospolitej Polskiej

. Prezes Rady Ministrow

. Wiceprezes Rady Ministrow Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi

. Wiceprezes Rady Ministrow Minister Aktywow Panstwowych

Prezes Trybunatu Konstytucyjnego

. Rzecznik Praw Obywatelskich

. Dyrektor Generalny Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa
10.
11.
12.
13.
14.

Sejmowa Komisja do Spraw Kontroli Panstwowej

Sejmowa Komisja Rolnictwa i Rozwoju Wsi

Senacka Komisja Rolnictwa i Rozwoju Wsi

Sejmowa Komisja do Spraw Energii, Klimatu i Aktywéw Panstwowych

Senacka Komisja Gospodarki Narodowej i Innowacyjno$ci
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6.6. Stanowisko Ministra do informacji o wynikach kontroli

inister Rolnictwa
ozwoju Wi

Warszawa, 13 lutego 2023 r.

Znak sprawy: DNIL.mr.073.21.2023
Telefon: 22 623 14 29

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/22/037 ,Realizacja przez Krajowy Osrodek Wsparcia
Rolnictwa prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci rolnych oraz udziatéw i akgji

w spdétkach kapitatowych”.

Szanowny Panie Prezesie,

odnoszac sie do stwierdzonych przez kontroleréw Najwyzszej Izby Kontroli uchybien
zwigzanych z realizacja przez oddziaty terenowe Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa (powotywanego dalej jako ,KOWR”), zadan w zakresie wykonywania prawa
pierwokupu i nabycia nieruchomosci rolnych oraz udziatéw i akcji w spétkach
kapitatowych wynikajacych z ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, a takze wskazania
na niewystarczajgcy nadzér Dyrektora Generalnego KOWR nad realizacja tych zadan,

uprzejmie informuje, co nastepuje.

W dniach 11-12 pazdziernika 2022 r. odbyta sie narada szkoleniowa, gtéwnie z
pracownikami oddziatéw terenowych KOWR, zajmujgcymi sie ta tematyka, podczas
ktérej pracownicy Departamentu Ksztattowania Ustroju Rolnego Centrali KOWR
przypomnieli m.in. obowiazujace przepisy ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego w
zakresie przystugujacych KOWR uprawnien wynikajacych z jej art. 3 ust. 4, art. 4 ust. 1,
art. 3b, art. 3c, a takze w zakresie mozliwosci nabycia przez KOWR nieruchomosci rolnej
na podstawie art. 4b ust. 1. Omoéwione zostaty rowniez pojawiajace sie uchybienia,
dotyczace skontrolowanej tematyki, po to aby wyeliminowacd ich wystepowanie w
przysztosci. Wskazano rowniez, aby pracownicy dochowywali nalezytej starannosci przy

rozpatrywaniu prowadzonych spraw, w tym m.in. dotyczacych realizacji zadan

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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wynikajacych z ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. Jednoczes$nie pracownicy

oddziatéw terenowych KOWR pouczeni zostali o koniecznosci stosowania

odpowiednich ,wytycznych” wprowadzonych zarzadzeniami Dyrektora Generalnego

KOWR w trakcie realizowanych zadan, w tym m.in.:

1.

zarzadzenia nr 58/2019/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 25 czerwca
2019 r. w sprawie zakupu nieruchomosci rolnych na podstawie art. 2a ust. 6 ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego;

zarzadzenia nr 62/2019/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 25 czerwca 2019
r. w sprawie nabywania nieruchomosci rolnych na podstawie art. 3 ust. 4 i art. 4
ust. 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, dotyczacych realizacji prawa
pierwokupu i prawa nabycia nieruchomosci rolnych, w stosunku do uméw
zawartych po dniu 25 czerwca 2019 r. i innych czynnosci prawnych dokonanych po
tym dniu, a takze zdarzen prawnych, ktére nastagpity po tym dniu;

zarzadzenia nr 60/2019/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 25 czerwca 2019
r. w sprawie nabywania udziatéw i akcji w spotce kapitatowej na podstawie art. 3a
ust. 1 art. 4 ust. 6 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego dotyczacych realizacji
prawa pierwokupu i prawa nabycia udziatow i akcji w spotce kapitatowej, w
stosunku do uméw zawartych po dniu 25 czerwca 2019 r. i innych czynnosci
prawnych dokonanych po tym dniu, a takze zdarzen prawnych, ktére nastapity po
tym dniu;

zarzadzenia nr 121/2019/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 11 pazZdziernika
2019 r. w sprawie kupna nieruchomosci rolnych na podstawie art. 4b ust. 1 ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego;

zarzadzenia nr 122/2019/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 11 pazdziernika
2019 r. w sprawie nabywania nieruchomosci rolnych na podstawie art. 3b ust. 1 i
art. 3c ust. 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego;

zarzadzenia nr 63/2019/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 25 czerwca 2019
r. w sprawie sprawozdan, informacji sygnalnych i doraznych dotyczacych
wybranych zadan Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa w zakresie

ksztattowania ustroju rolnego.

Ponadto, majac na uwadze kontrole Najwyzszej Izby Kontroli oraz przeprowadzone

zadanie audytowe w zakresie ,Przejmowania mienia do Zasobu”, pismem z dnia 30

grudnia 2022 r. skierowano do oddziatéw terenowych KOWR informacje o przepisach i

zasadach wynikajacych miedzy innymi z zakresu przeprowadzonej kontroli, tj. z zakresu
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realizacji prawa pierwokupu oraz prawa nabycia w trybie ustawy z dnia 19 paZdziernika
1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, a takze prawa
odkupu realizowanego na podstawie art. 593 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks
cywilny. Wskazano miedzy innymi, ze z uwagi na nieznaczna, marginalng ilo$¢ spraw
procedowanych przez KOWR w zakresie obszaréow, ktére byty badane przez Biuro
Audytu Wewnetrznego, jak i Najwyzsza Izbe Kontroli oraz z uwagi na brak wnioskéw
zgtaszanych przez oddziaty, nie byty dotychczas opracowywane procedury, instrukcje,
wytyczne i inne dokumenty wewnetrzne dotyczace wykonywania przez KOWR tych
uprawnien. Realizacja uprawnien wynika bezposrednio z ustaw obowiazujacych w danej
materii. Niezaleznie jednak od powyzszego, w przypadku potrzeby sporzadzenia
uregulowan lub wytycznych w konkretnym obszarze, po zgtoszeniu zapotrzebowania ze

strony oddziatéw terenowych KOWR, Centrala KOWR podejmie stosowne dziatania.

Z kolei w dniach 24-25 listopada 2022 r. odbyta sie narada szkoleniowa zorganizowana
przez Centrale KOWR z pracownikami oddziatow terenowych KOWR, na ktérej miedzy
innymi poddano pod rozwage poszczegdlnych oddziatéw terenowych potrzebe
wprowadzenia wytycznych w tym zakresie. Dodatkowo rozpoczeto cykl spotkan z
pracownikami oddziatéw terenowych w zakresie pierwokupu, odkupu i nabycia celem
zgtebienia tematyki. Pierwsze z takich spotkan odbyto sie w dniach 24-25 stycznia

2023 r. w Oddziale Terenowym KOWR w Szczecinie. W spotkaniu réwniez uczestniczyli

pracownicy Oddziatu Terenowego KOWR w Koszalinie.

Na stronie 19 ,Informac;ji”, drugie zdanie od dotu, wskazano, ze ,W zakresie
obowiazkéw pracownikéw Wydziatu Wykonywania Praw z Udziatéw i Akcji byto
opiniowanie i realizowanie zadan dotyczacych nabywania udziatéw i akcji w spétkach
prawa handlowego na wniosek Dyrektora Generalnego KOWR za zgoda lub na wniosek
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi, natomiast dokument ten nie zawierat odniesienia do
Ministra Aktywoéw Panstwowych w zwiagzku z realizacjg zadan na podstawie art. 17
ustawy o KOWR. Dyrektor Generalny KOWR wyjasnit, ze niescistos¢ ta zostanie
skorygowana ()." Uprzejmie informuje, ze zakresy obowiazkéw pracownikéw Wydziatu
Wykonywania Praw z Udziatéw i Akcji zostaty uzupetnione i zawierajg nastepujacy
obowiazek: ,opiniowanie i realizowanie zadan dotyczacych nabywania i obejmowania
udziatow i akcji w spétkach prawa handlowego jak réwniez tworzenia spétek za zgoda

Ministra Aktywow Panstwowych".
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QOdnosnie btednych zapiséw w tresci ,Informacji” pragne zauwazyé, iz na stronie 16,

w czwartym akapicie wskazano: ,W okresie objetym kontrola pracownicy
Departamentéw: Ksztattowania Ustroju Rolnego, Gospodarowania Zasobem oraz
Nadzoru nad Spétkami w Centrali Krajowego Os$rodka, nie przeprowadzali w OT KOWR
kontroli dotyczacych realizacji zadan w zakresie pierwokupu i nabycia nieruchomosci
rolnych oraz udziatéw i akcji w spotkach kapitatowych.” Uprzejmie informuje, ze
Departament Nadzoru nad Spétkami Centrali KOWR w swojej wtasciwosci nie posiada
zadan w zakresie pierwokupu i nabycia nieruchomosci rolnych oraz udziatéw i akcji w
spoétkach kapitatowych, ktérych realizacja przez oddziaty terenowe KOWR wymagataby
nadzoru Departamentu Nadzoru nad Spoétkami, w zwigzku z tym przeprowadzanie

takich kontroli przez ten Departament bytoby niezasadne.

QOdnoszac sie do uwag NIK, o ktérych mowa na stronie 22 ,Informacji”, w zakresie braku
okreslenia w regulacjach wewnetrznych KOWR trybu procedowania powiadomien i
zawiadomien od spotki kapitatowej w przypadkach, w ktérych KOWR nie przystuguje
prawo pierwokupu i nabycia udziatéw/akcji danej spotki uprzejmie informuje,

iz wprowadzone w KOWR regulacje wewnetrzne odnoszg sie m.in. do sposobu
postepowania z kazda przesytka, ktora wptynie do KOWR. Konkretna przesytka (w tym
pismo podmiotu zewnetrznego, np. pismo spotki prawa handlowego), stosownie do
dekretacji przetozonego, kierowana jest do komérki organizacyjnej KOWR
merytorycznie wtasciwej do rozpoznania danej sprawy. Dalej, w zaleznosci od
wstepnego rozpoznania danej przesytki, podejmowane s3 stosowne dziatania (np. pismo
to jest przekazywane wedtug wtasciwosci, jest dotgczane do prowadzonej juz w tym
zakresie sprawy, stanowi podstawe zatozenia nowej sprawy). Przy zaktadaniu nowej
sprawy - generalnie w oparciu o tre$¢ otrzymanego pisma — okresla sie czego dotyczy¢
bedzie ta sprawa. Nie zawsze jednak tres¢ pisma jednoznacznie wskazuje rzeczywisty
zakres przedmiotowy - wéwczas potrzebne moze sie okaza¢ m.in. dokonanie szerszego

rozpoznania catosci dokumentacji.

Woptywajace do KOWR przesytki (pisma) takich spétek kapitatowych, w ktérych obrot
udziatami/akcjami wytaczony jest spod dziatania przepiséw ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego — czyli odnoszace sie do przypadkdéw, w ktérych KOWR nie przystuguje
prawo pierwokupu i nabycia udziatéw/akcji tych spétek - nie stanowia powiadomien i
zawiadomien o sprzedazy czy nabyciu udziatéw/akcji, o ktérych mowa w art. 3a ust. 1 i

art. 4 ust. 1 w zwigzku z ust. 6 ww. ustawy. Tego rodzaju pisma (przesytki) z reguty
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wymagaja wiec udzielenia przez KOWR adresatowi stosownych wyjasnien lub

informacji w zakresie obowiazujacych przepiséw prawa.

Nalezy tez podkresli¢, iz dodatkowo w sprawach dotyczacych przystugujacych KOWR,
dziatajgcemu na rzecz Skarbu Panstwa, uprawnien wynikajacych z ustawy o
ksztattowaniu ustroju rolnego (w tym w zakresie prawa pierwokupu udziatow i akcji w
okreslonych ustawg spétkach kapitatowych), stosowne regulacje wewnetrzne zostaty
wprowadzone odpowiednimi zarzadzeniami Dyrektora Generalnego KOWR - co zostato

odnotowane przez kontroleréw NIK podczas kontroli.

Odnoszac sie do wniosku o rozwazenie zlecenia przeprowadzenia prac badawczych
przez jednostki nadzorowane w celu okreslenia faktycznego wptywu wprowadzonych i
zmienianych instrumentéw kontroli rynku nieruchomosci rolnych, uprzejmie informuje,

ze wniosek ten zostanie rozwazony.

Z wyrazami szacunku

wz. Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
Rafat Romanowski

sekretarz stanu

/podpisano elektronicznie/
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