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l. Dane identyfikacyjne

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa Oddziat Terenowy w Pruszczu Gdanskim
(dalej: ,KOWR OT" lub ,Oddziat"), ul. Powstaricow Warszawy 28, 83-000 Pruszcz
Gdanski

Dyrektor Generalny, Waldemar Humigcki, od dnia 1 kwietnia 2022 r.,
W okresie objetym kontrolg funkcje kierownika jednostki poprzednio petnili:

— Matgorzata GOSNIOWSKA-KOLA, petnigca obowigzki Dyrektora Generalnego
KOWR, od 29 pazdziernika 2020 r. do 31 marca 2022 r.

— Grzegorz  PIETA, pelniacy obowigzki Dyrektora Generalnego  KOWR
od 6 marca 2019 r. do 28 pazdziernika 2020 r.

— Piotr SERAFIN, petniacy obowiazki Dyrektora Generalnego KOWR, od 3 lipca
2018 r. do 5 marca 2019r.

— Witold STROBEL, Dyrektor Generalny KOWR, od 1 wrze$nia 2017 r. do 28
lutego 2018 1. oraz od 1 marca 2018 r. do 2 lipca 2018 .

(dowod: akta kontroli str. 4-30)

Realizacja przez Oddziat Terenowy Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa prawa
pierwokupu, odkupu i nabycia nieruchomosci rolnych oraz pierwokupu
I nabycia udziatow i akcji w spotkach kapitatowych.

Okres od 1 wrzesnia 2017 r. do 30 czerwca 2022 r. z uwzglednieniem dowodow
sporzadzonych przed tym okresem, majgcych istotny wptyw na dziatalnosé objetg
kontrolg, a takze zdarzen wystepujacych do zakonczenia czynnosci kontrolnych.

Art. 2 ust. 1 ustawy o NIK".

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Gdansku

1. Agnieszka Andraszak, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LGD/125/2022 z 25 sierpnia 2022 r.
2. Adam Gestwicki, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LGD/133/2022 z dnia 8 wrzesnia 2022 r.
(akta kontroli str 1- 2)

ll. Ocena ogélna? kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa Oddziatu Terenowego w Pruszczu Gdanskim w zakresie realizacji prawa
pierwokupu, odkupu i nabycia nieruchomosci rolnych oraz pierwokupu, i nabycia
udziatow i akcji w spotkach kapitatowych w okresie objetym kontrola. Przedmiotowe
zadania byly realizowane przy uwzglednieniu przepiséw prawa powszechnie
obowigzujacego oraz uregulowan wewnetrznych jednostki. Ponadto realizowano je
rzetelnie i terminowo, z uwzglednieniem zasad celowego i gospodarnego dziatania.
KOWR OT wiasciwie zabezpieczat interes Skarbu Panstwa poprzez zastosowanie
W zawieranych umowach umownego prawa odkupu nieruchomosci, co nalezy uznaé
za dobrg praktyke.

! Ustawa z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli (Dz. U. z 2022 r. poz. 623).
2 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogding jako oceng pozytywna, oceng negatywna albo ocene w formie
opisowe;.
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Uzasadnienie
oceny ogolnej

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

W KOWR OT w sposdb prawidlowy analizowano celowos¢ korzystania
z przystugujacego KOWR prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci gruntowych
oraz udziatow i akcji w spotkach kapitatowych. Dyrektor KOWR OT kazdorazowo
wystepowat o opinie do Centrali KOWR, przedstawiajac swoje stanowisko wraz
z uzasadnieniem. Efektem realizacji przez KOWR OT prawa pierwokupu, odkupu,
nabycia nieruchomosci bylo przeznaczanie nabytych gruntow rolnych do dzierzawy
wcelu powiekszenia gospodarstw rodzinnych, dla rolnikow indywidualnych
zamieszkujacych w danej gminie badz w gminie sasiadujacej (co stanowito 85,8%
wszystkich przejetych nieruchomosci) oraz na sprzedaz (co stanowito 12,8%).
Ogotem poprzez dzierzawe i sprzedaz KOWR OT zagospodarowat 98,6% nabytych
gruntéw rolnych. Dokumentacja dotyczaca prawa pierwokupu i nabywania udziatow
i akcji w spotkach kapitatowych byta przygotowywana zgodnie z przepisami prawa
oraz zasadami okreslonymi przez Dyrektora Generalnego KOWR w uregulowaniach
i procedurach wewnetrznych.

W badaniach m.in. proby pieciu spraw dotyczacych prawa pierwokupu i nabycia
udziatow i akcji w spotkach kapitatowych, a takze skorzystania z prawa pierwokupu
oraz nabycia nieruchomosci rolnych ustalono, ze dziatania KOWR OT prowadzone
byly w sposob rzetelny. Wnioski o opinie, petnomocnictwa, inne dokumenty
niezbedne do podjecia decyzji o realizacji lub rezygnacii z realizacji prawa pierwokupu
i nabycia przekazane do Centrali KOWR nie byly zwracane celem ich poprawy za
wyjatkiem jednego przypadku, a stwierdzona nieprawidtowosc nie wptyngta na ocene
dziatalnosci jednostki.

Ponadto prawidiowo i rzetelnie realizowano obowigzek przekazywania do Centrali
KOWR sprawozdan dot. przedmiotu kontroli, a takze wdrozono procedury dotyczace
rozpatrywania skarg, wnioskow i petycji, wprowadzone przez Dyrektora Generalnego
KOWR.

lil.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe® kontrolowanej dziatalnosci

1. Realizacja przez OT prawa pierwokupu, odkupu i nabycia
nieruchomosci rolnych oraz pierwokupu i nabycia udziatow
i akcji w spotkach kapitatowych.

1.1. W okresie objetym kontrolg w KOWR obowiazywaly wytyczne w sprawie
nabywania nieruchomosci rolnych oraz udziatow i akcji w spotkach kapitatowych
wprowadzone do stosowania zarzadzeniami Dyrektora Generalnego Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa:

1) Nr 98/2017/W z 6 pazdziemika 2017 r. w sprawie nabywania nieruchomosci
rolnych na podstawie art. 3ust. 4, art. 3b ust. 1 i art. 4 ust. 1 ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego zmienione Zarzadzeniem Nr 61/2019/W z dnia
25 czerwca 2019 r., uchylone zarzadzeniem nr 88/2020/W z dnia 1 lipca 2020 .
w sprawie nabywania nieruchomosci rolnych na podstawie art. 3 ust. 4, art. 3b
ust. 11iart. 4 ust. 1 ustawy o ksztaftowaniu ustroju rolnego,

2) Nr62/2019/W z 25 czerwca 2019 r. w sprawie nabywania nieruchomosci rolnych
na podstawie art. 3 ust. 4, art. 4 ust. 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
(dalej: ,Zarzadzenie DG nr 62/2019/W"), dotyczace realizacjg praw w stosunku
do umow zawartych po dniu 25 czerwca 2019 r.. prawa pierwokupu

3 Oceny czastkowe to oceny dziatainoci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformufowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowej.
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nieruchomosci rolnych, o ktérych mowa w art. 3 ust. 4 ustawy z dnia 11 kwietnia
2003 1. o ksztattowaniu ustroju rolnego* (dalej: ,ukur’), realizacje prawa nabycia
nieruchomosci rolnych, o ktérym mowa w art. 4 ust. 1 ukur, udzielania
szczegdlnego petnomocnictwa na nabycie danej nieruchomosci oraz opinie
Centrali KOWR.

3) Nr99/2017/W z dnia 6 pazdziernika 2017 r. w sprawie nabywania udziatow i akcji
W spoice prawa handlowego na podstawie art. 3a ust. 1 art. 4 ust. 6 ustawy
0 ksztattowaniu ustroju rolnego, zmienione Zarzadzeniami: Nr 82/2018/W z dnia
23 maja 2018 r., Nr 190/2018/W z dnia 29 listopada 2018 r., Nr 59/2019/W.

4) Nr60/2019/W z dnia 25 czerwca 2019 r. w sprawie nabywania udziatow | akcji
w spoice kapitatowej na podstawie art. 3a ust. 1 i art. 4 ust. 6 ustawy
0 ksztattowaniu ustroju rolnego,

5) Nr 87/2020/W z dnia 1 lipca 2020 r. w sprawie nabywania udziatow i akcji
w spofce prawa handlowego na podstawie art. 3a ust. 1i art. 4 ust. 6 ustawy
0 ksztattowaniu ustroju rolnego.

(akta kontroli str. 546-577, 1621-1631, 1632-1633,
1634, 1635-1646, 1647-1660, 3026)

Badanie pigcius, wyselekcjonowanych spraw wykazato, ze dokumentacja dotyczaca

nabywania nieruchomosci rolnych zostat przygotowana zgodnie z przepisami prawa

powszechnie obowigzujacego, a takze przepisami wewnetrznie obowigzujacymi

okreslonymi przez Dyrektora Generalnego KOWR, t;.:

— dokonywano wstgpne;j analizy celowosci z przystugujacego KOWR prawa
pierwokupu i nabycia nieruchomosci rolnych,

— W trakcie analizy sprawdzono wszystkie elementy sfuzace obiektywnej ocenie
celowosci nabycia nieruchomosci, wymagane Zarzadzeniem DG nr 62/2019/W,

— Wwe wszystkich zbadanych sprawach badano popyt rolnikow indywidualnych na
danym terenie na nabycie lub dzierzawe gruntow rolnych poprzez skierowanie
pisemnych zapytan do urzgdéw gminy wlasciwych dla miejsca potozenia
nieruchomosci, a takze do Pomorskiego Osrodka Doradztwa Rolniczego
w Lubaniu oraz Pomorskiej Izby Rolnicze;,

— przeprowadzano wstepne analizy celowo$ci, z ktorych sporzadzono notatke,
w ktorych zawarto informacje o wszystkich elementach poddanych analizie oraz
propozycje skorzystania badz rezygnacji zprawa pierwokupu wraz
z uzasadnieniem, a notatka wraz z dokumentacjg sprawy zostata przedozona
dyrektorowi KOWR OT, w czterech sprawach Dyrektor KOWR OT podijat decyzje
o skierowaniu sprawy do dalszego rozpatrzenia przez komisje ds. ukur, ktore
dokonaty rozszerzonej analizy celowosci skorzystania z przystugujacego KOWR
prawa pierwokupu, w ramach rozszerzonej analizy celowosci skorzystania
z prawa pierwokupu komisja ds. ukur ustalita wszystkie wymagane procedura
okreslong Zarzadzeniem DG nr 62/2019/W elementy, a z przebiegu prac komisja
ds. ukur sporzadzita protokoty, w ktorych zawarto cztery propozycije skorzystania
oraz jedng rezygnacji z prawa pierwokupu. Protokoty zostaly podpisane przez
sktad komisji ds. ukuré, w liczbie pigciu 0sob, sposrod wymienionych w Decyzj

4Dz.U.z2022r, poz. 461 ze zm.

5 Trzech, w ktorych wykonano prawo pierwokupu: PRUWKUR530.8.2020.EL (art. 3 ust 4 ukur),
PRU.WKUR.530.546.2020.EL (art. 3 ust. 4 ukur), PRU.WKUR.530.568.2020.EL (art. 3 ust. 4 ukur), jednej, w ktorej
skorzystano z prawa nabycia: PRU.WKUR.530.1.2019.WS (art. 4b ust. 1 ukur) oraz jednej, w ktorej w zwigzku
z negatywng opinig Centrali KOWR, nie skorzystano z prawa pierwokupu: PRU.WKUR 530.1494.2021 EL

6 Skiad Komisji UKUR ustalony byt nastepujacymi decyzjami: Decyzja Nr 1078/2019 Dyrektora Oddziatu
Terenowego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa w Pruszczu Gdanskim z dnia 27 wrzesnia 2019 r. (dot.
umow, zawartych po 25 czerwca 2019 r.), Decyzja Nr 1079/2019 Dyrektora Oddziatu Terenowego Krajowego
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Nr 1079/2019 Dyrektora Oddziatu Terenowego Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa w Pruszczu Gdanskim z dnia 27 wrzesnia 2019 r., co stanowito
nieprawidtowos¢ blizej opisang w sekcji stwierdzone nieprawidiowosci,

w trzech przypadkach podjecia decyzji o skorzystaniu z prawa pierwokupu oraz
jednym przypadku skorzystania z prawa nabycia nieruchomosci rolnej, dyrektor
KOWR OT zlozyt o$wiadczenia w formie aktu notarialnego, w trzech
przypadkach w oparciu o pefnomocnictwa szczegélne, o udzielenie ktérych
zawnioskowat w nastepujacych  sprawach: PRU.WKUR.530.8.2020 EL,
PRU.WKUR.530.568.2020.EL7, oraz w jednej, w ktdrej skorzystano z prawa
nabycia: PRU.WKUR.530.1.2019.WS (art. 4b ust. 1 ukur) natomiast w jednym
przypadku, w oparciu o petnomocnictwo ogélne PRU.WKUR.530.8.2020.EL,

we wszystkich trzech zbadanych przypadkach skorzystania z prawa pierwokupu
oraz jednej sprawie nabycia nastapito protokolarne przekazanie nieruchomosci
oraz sporzadzono protokot zdawczo-odbiorczy.

trzy o$wiadczenia Dyrektora KOWR OT o skorzystaniu z prawa pierwokupu
nieruchomosci rolnej zostaty przestane zobowigzanemu przesytkq polecong
nadang za potwierdzeniem odbioru oraz opublikowane na stronie podmiotowej
w Biuletynie Informacji Publicznej KOWR w dniu ztozenia o$wiadczenia, tj. 30
grudnia 2019 r., 4 wrze$nia 2020 r. oraz 8 kwietnia 2020 .

w o$wiadczeniu Dyrektora KOWR OT zamieszczono obligatoryjne, wymagane
Zarzadzeniem DG nr 62/2019/W elementy, w tym: zawiadomienie zbywajacego
ze KOWR nabywa nieruchomo$¢ wymieniong w warunkowej umowie sprzedazy,
na warunkach okreslonych w tej umowie, informacje, ze cena sprzedazy ptatna
bedzie w okreslony sposéb w dniu przejecia nieruchomosci do Zasobu lub
niezwlocznie po jej przejeciu, a ponadto zawarto wnioski 0 wpisanie w ksiggach
wieczystych przez sad prawa wiasnosci Skarbu Panstwa, a KOWR jako
podmiotu, ktéremu powierzono wykonywanie praw Skarbu Panstwa,

w dwoch pismach zataczonych do o$wiadczen o wykonaniu prawa pierwokupu,
wyznaczono termin przystapienia do protokotu zdawczo-odbiorczego wraz
z zastrzezeniem, ze niedotrzymanie terminu bedzie skutkowato wdrozeniem
przez KOWR trybu postepowania sadowego o wydanie przedmiotowej
nieruchomos$ci wraz z réwnoczesnym naliczeniem wynagrodzenia na rzecz
KOWR za bezumowne korzystanie z tej nieruchomosci,

w sprawie PRU.WKUR.530.8.2020.EL w piSmie z 8 kwietnia 2020 r. Dyrektor
KOWR OT zawiadomit o skorzystaniu z prawa pierwokupu oraz poinformowat
sprzedajacych, ze wyznaczy Sprzedajacym termin podpisania protokotu
zdawczo-odbiorczego dotyczacego wydania nieruchomosci po doreczeniu
za$wiadczenia banku o rzeczywistej kwocie zadtuzenia; p.o. Dyrektora KOWR
OT wyjasnit, ze zobowigzano sprzedajacych do przediozenia zaSwiadczenia
o wysokosSci rzeczywistej kwoty zadtuzenia w banku, co stanowito warunek
wydania i zaptaty ceny przez KOWR po przejeciu nieruchomosci do ZWRSP.

w przypadku wszystkich zbadanych nieruchomosci Dyrektor KOWR OT wystapit
na pismie do Dyrektora Departamentu Ksztattowania Ustroju Rolnego o opinig,
nie pozniej niz na 10 dni przed uptywem terminu do ztozenia oSwiadczenia
0 wykonaniu prawa pierwokupu8. Przedmiotowe pisma zawieraty stanowisko
KOWR OT wraz z uzasadnieniem oraz do pisma zatgczono posiadang
dokumentacje,

Osrodka Wsparcia Rolnictwa w Pruszczu Gdanskim z dnia 27 wrzesnia 2019 r. (dot. spraw, ktore wplynely przed
26 czerwca 2019 r.). Komisja ds. UKUR liczyta od 13 do 15 0sdb

" Wniosek z 19 grudnia 2019 .

8 PRU.WKUR.530.568.2019.EL — 25 marca 2020 r. (uptyw terminu do ztozenia o$wiadczenia: 14 kwietnia 2020 r.,
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— we wszystkich zbadanych sprawach przeprowadzono ogledziny nieruchomosci

w terenie, z ktorych sporzadzono protokot wraz z dokumentacia fotograficzna,

(akta kontroli str. 1677-1679, 1680-2087, 2088-2309,
2310-2538, 2539-2824)

Uzasadnieniem do realizacji prawa pierwokupu w zbadanych sprawach byto:

1)

PRU.WKUR.530.8.2020.EL - po analizie dokumentaciji sprawy Dyrektor KOWR
OT rekomendowat odstapienie od wykonania prawa pierwokupu z uwagi na
przewage gruntow ornych na nieruchomosci, ponadto podnoszono, ze nabywca
byt rolnikiem indywidualnym, ktorego gospodarstwo rolne byto o powierzchni
znacznie nizszej niz $rednia powierzchnia gruntéw rolnych zaréwno w kraju, jak
I W wojewodztwie pomorskim, tym samym zakup przedmiotowe] nieruchomosci
umozliwitby wigc mu powigkszenie gospodarstwa rodzinnego i prowadzenie
bardziej optymalnej produkcji rolnej. Na terenie potozenia nieruchomosci
wystepowato niewielkie zainteresowanie zakupem i dzierzawg gruntow przez
lokalnych rolnikow, a ponad to teren narazony byt na szkody fowieckie, co
powodowato jego niskg atrakcyjnosc.

(akta kontroli str. 1680-1682, 1922-1924, 1989-1990,
1922-1993, 2003, 2013-2014)
PRU.WKUR.530.546.2020 EL - po analizie dokumentacji sprawy Dyrektor
KOWR OT rekomendowat skorzystanie z prawa pierwokupu nieruchomosci, ktora
potozona byta w strefie oddziatywania elektrowni wiatrowej, z zakazem realizacji
funkeji mieszkaniowej na dziatkach, o klasouzytkach $redniej klasy gruntow
omych, z czego 11 dziatek wchodzito w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa (dalej; ZWRSP" lub ,Zas6b”), ktére zostaly wniesione aportem do
sprzedajacej spotki, ogolny stan zagospodarowania dziatek byt dobry,
abudynkow dostateczny lub zty®, dziatki obciazone byly umowa dzierzawy,
w trakcie biegu wypowiedzenia. Nabywca - rolnik indywidualny, ktorego
gospodarstwo rolne, w przypadku nabycia przedmiotowej nieruchomosci,
14- krotnie przekroczytoby S$rednig wielkoS¢ powierzchni gruntow rolnych,
zarowno w kraju, jak i w wojewodztwie pomorskim. Na terenie gminy wystepowato
zainteresowanie  rolnikow  zakupem nieruchomosci, szczegolnie dziatek
niezabudowanych. KOWR wykonat w sasiedztwie dziatek prawo pierwokupu, co
tacznie stworzytoby caty kompleks nabytych dziatek o pow. 60,7434 ha.

(akta kontroli str. 2088-2090, 2099,2167-2169,
2171-2177, 2243, 2246, 2249)
PRU.WKUR.530.568.2019.EL — po analizie dokumentacji sprawy Dyrektor
KOWR OT, rekomendowat skorzystanie z prawa pierwokupu nieruchomosci,
ktora sktadata sie z gruntow ornych o klasie IV-V. Cena nieruchomosci
ksztattowata sig ponizej Sredniego poziomu cen za grunty orne w woj. pomorskim
oraz na poziomie Srednich cen gruntéw stabych klas (V, VI). Nabywca byt
rolnikiem indywiduainym z woj. podkarpackiego, a na rynku lokalnym
wystepowalto zapotrzebowanie na nieruchomosci rolne, w tym na dzialki
niezabudowane o wigkszej powierzchni potozone w zwartych kompleksach,
o dobrych i bardzo dobrych klasach uzytkéw gruntowych, ktérych ksztatt i stan
zagospodarowania umozliwiat prowadzenie optacalnej dziatainosci rolnicze;.
Osoby zgtaszajace zapotrzebowanie nie byly jednak w stanie naby¢ tak duzego
areatu.

(akta kontroli str. 2310-2312, 2348, 2415-2419, 2433, 2434, 2435-2439)

PRU.WKUR.522.1.2019.WS - po analizie dokumentacji sprawy Dyrektor KOWR
OT rekomendowat skorzystanie z prawa nabycia nieruchomosci, ktora sktadata

9 Pokrycie dachu eternitem.



sie w 96% z uzytkow rolnych oznaczonych jako grunty rolne klasy I, uzytkowana
byta rolniczo i utrzymana w dobrej kulturze rolnej, miata powierzchnie wigksza od
ogloszonej przez Prezesa Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa
$redniej krajowej wielkosci powierzchni gruntow rolnych w gospodarstwie rolnym
(10,95 ha) oraz $redniej wielkosci w woj. pomorskim (19,58 ha), na terenie gminy
wystepowalo zapotrzebowanie rolnikow indywidualnych na zakup lub dzierzawe
gruntéw rolnych, w tym réwniez na przedmiotowa nieruchomosc.

(akta kontroli str. 2539-2542, 2626-2629, 2693-2694,
2700, 2749, 2751)

5) W sprawie PRU.WKUR 530.14942021.EL Dyrektor KOWR OT rekomendowat
skorzystanie z prawa pierwokupu  niezabudowanej  nieruchomosci
o klasouzytkach: PsVI-V, RVI, RIVa, RIVb, RV, potozonej na terenie gminy, gdzie
popyt rolnikéw na przedmiotowg nieruchomo$¢ mogt by¢ duzy, sprzedajacy byt
dtuznikiem KOWR OT, a cena sprzedazy przekraczata $rednie ceny dla danej
grupy na terenie wojewddztwa pomorskiego, lecz nie na tyle by uzasadniato to
wystapienie o ustalenie ceny do sadu, obcigzenia nieruchomosci byly ujawnione
w ksiedze wieczystej, z czego czes¢ wpisow byta nieaktualna, a Sprzedajacy
zobowigzat sie do przediozenia wiasciwych dokumentow umozliwiajacych
wykreslenie nieaktuainych wpisow z ksiegi wieczystej. Zastgpca Dyrektora
Generalnego KOWR poinformowat w niniejszej sprawie Dyrektora KOWR OT, ze
zaopiniowat negatywnie zamiar skorzystania z prawa pierwokupu przedmiotowej
nieruchomosci, bowiem nabywca byt miody rolnik, ktory prowadzit gospodarstwo
rodzinne na dzierzawionych gruntach, zamieszkujacy w niedalekiej odlegtosci od
nabywanej nieruchomosci, natomiast KOWR OT, na terenie gminy wiasciwej ze
wzgledu na polozenie nieruchomosci, posiadat w zasobie ok. 392 ha wolnych
gruntéw do rozdysponowania. O rezygnacji z wykonania prawa pierwokupu
nieruchomosci KOWR OT poinformowat pisemnie Sprzedajacego oraz notariusz,
ktora sporzadzita umowe warunkowa sprzedazy.

(akta kontroli str. 2826-2827, 2828-2829)

Ponadto  badanie  nastgpujgcych  spraw:  PRU.WKUR.530.8.2020.EL,
PRU.WKUR.530.546.2020.EL, PRU.WKUR.530.568.2019.EL,
PRU.WKUR.522.1.2019.WS oraz prowadzonych dla przedmiotowych nieruchomosci
ksiag wieczystych wykazato, ze wnioski do sadu wieczystoksiggowego byly skiadane
przez notariusza sporzadzajacego akt notariainy w dniu sporzadzenia aktu, a Wpis
prawa wiasnosci Skarbu Panstwa — KOWR nastapit w terminie od 14 dni do czterech
miesiecy (najkrotszy termin oczekiwania na wpis — Sad Rejonowy w Wejherowie,
najdtuzszy — Sad Rejonowy w Miastku).

(akta kontroli str. 2825)

1.2. W kontrolowanym okresie do KOWR OT wplyneto 368 warunkowych umow
sprzedazy dotyczacych prawa pierwokupu udziatow i akcji w spoice prawa
handlowego w trybie art. 3a ust. 1 ukur oraz 12 zawiadomien dotyczacych prawa
nabycia udziatow i akcji w spoice prawa handlowego w trybie art. 4 ust. 6 ukur. Po
przeprowadzonej analizie KOWR OT ztozyt jedno oéwiadczenie o wykonaniu prawa
pierwokupu 700 udziatow w spotce z 0.0. z siedzibg w Zutawie w trybie art. 3a ust. 1
za cene nabycia wynoszaca 90,0 tys. zt, w wyniku zawartej w dniu 14 grudnia 2018 .
warunkowej umowy sprzedazy udziatow (sprawa nr PRU.WKUR 540.18.2018.WS)™
oraz jedno o$wiadczenie o nabyciu nowoutworzonych udziatow w liczbie 2000

10 Sprawa nie podlegata badaniu ze wzgledu na to, ze o$wiadczenie Dyrektora KOWR OT o skorzystaniu
z prawa pierwokupu udziatow w spoice stato sie bezskuteczne z powodu braku zgody spotki na sprzedaz udziatow
przez wspdlnika (sprawe omowiono takze w czgsci wystapienia pokontrolnego dotyczacej sprawozdawczosci).
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0 wartosci nominalnej 1,0 tys. zt kazdy, o tacznej wartosci 2.000,0 tys. zt, w spoice

Z0.0. z siedzibg w Gdansku (sprawa nr PRU.WKUR.530.30.2017.WS).

W wyniku szczegotowego badania proby pieciu spraw dotyczacych prawa pierwokupu

i nabywania udziatow i akcji w spotkach kapitatowych'! ustalono, ze dokumentacja

wtym zakresie byta przygotowywana zgodnie z przepisami ukur oraz zasadami

okreslonymi przez Dyrektora Generalnego KOWR w uregulowaniach i procedurach
wewnetrznych12,

W' przypadkach, gdy Dyrektor KOWR OT uznal, ze nie zostat skutecznie

powiadomiony przez Spotki o przystugujacym mu prawie pierwokupu i nabycia

udziatow podejmowano stosowne dziatania w tym zakresie i informowano pisemnie
spotki o koniecznosci m.in.:

— dokonania wpisu 0 podwyzszeniu kapitatu zakladowego w rejestrze
przedsigbiorcow prowadzonym na podstawie przepisow ustawy z dnia 20 sierpnia
1997 . o krajowym rejestrze sadowym'3 (dalej: ,KRS"),

—  Uzupetnienia przestanej dokumentacji.

W niektorych przypadkach, pomimo tego, 72 KOWR OT zostat skutecznie
powiadomiony, w zwigzku z watpliwosciami wynikajacymi  ze ztozonego
zawiadomienia, wystepowano pisemnie do spotek o ztozenie dodatkowych wyjasnien.

(akta kontroli str. 578-1258)

W zakresie sprawy nr PRU.WKUR 530.30.2017.WS, w ramach ktérej KOWR OT
skorzystat z prawa nabycia 2 000 udziatéw w spoice z 0.0. z siedzibg w Gdansku
ustalono, ze:

1. Postanowieniem z dnia 6 marca 2019 r. Sad Rejonowy Gdarsk-Potnoc Wydziat
Gospodarczy KRS (sygn. akt GD.VII NS-REJ.KRS/026494/18/362), na skutek
posiedzenia niejawnego w sprawie wszczetej z urzedu postanowit dokonaé
wykreslenia wadliwego wpisu i przywrocic wpisy wykreslone na mocy art. 12 ust
3 KRS. Jak wskazat Sad w uzasadnieniu ww. orzeczenia postanowieniem z dnia
16 listopada 2017 r. wydanym w sprawie VIl Ns Rej. KRS 18920/17/148 na
wniosek spotki referendarz wpisat do rejestru zmiany w zakresie ilosci i wartosci
udziatow w Spotce (w miejsce 501 udziatow o wartosci facznej 501,0 tys. zt
wpisano 2501 o wartosci tacznej 2501,0 tys. zi), jak rowniez w zakresie

""" Z pigciu spraw wybranych do badania na taczng kwote 234 680,0 tys. zt, trzy byty prowadzone w trybie art.
3a ukur (na kwote 46 5800 tys. z!), a dwie w trybie art. 4 ust. 6 ukur (na kwote 188 100,0 tys. zt). Wszystkie te
sprawy dotyczyty udziatow w spotkach z ograniczong odpowiedzialnoscia,

12 W okresie objetym kontrolg w tym zakresie obowigzywaly:

—  Zarzadzenie Nr 99/2017/W Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia
6 pazdziernika 2017 r. w sprawie nabywania udziatow i akcji w spotce prawa handlowego na podstawie
art. 3aust. 1 iart 4 ust. 6 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego.

- Zarzgdzenie Nr 82/2018/W Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 23
maja 2018 . zmieniajgce Zarzadzenie w sprawie nabywania udziatow i akcji w spdtce prawa handlowego
na podstawie art. 3a ust. 11 art. 4 ust. 6 ustawy o ksztaftowaniu ustroju rolnego.

—  Zarzadzenie Nr 190/2018/W Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 29
listopada 2018 r. zmieniajace Zarzadzenie Nr 99/2017/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia
6.10.2017 r. w sprawie nabywania udziatow i akcji w spotce prawa handlowego na podstawie art. 3a ust.
Tiart. 4 ust. 6 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

- Zarzadzenie Nr 59/2019/W Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 25
czerwca 2019 r. zmieniajace Zarzadzenie Nr 99/2017/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia
6.10.2017 r. w sprawie nabywania udziatow i akcji w spdice prawa handlowego na podstawie art. 3a ust.
Tiart. 4 ust. 6 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

—  Zarzagzenie Nr 60/2019/W Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 25
czerwca 2019 1. w sprawie nabywania udziatow i akcji w spotce kapitalowej na podstawie art. 3a ust. 1
i art. 4 ust. 6 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego.

- Zarzadzenie Nr 87/2020/W Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 1
lipca 2020 r. w sprawie nabywania udziatow i akcji w spotce prawa handlowego na podstawie art. 3a ust.
Tiart. 4 ust. 6 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

3Dz U. 2022r., poz. 1683 ze zm.



wysokosci kapitatu zaktadowego (w miejsce 1 023,0 tys. zt wpisano 3 023,0 tys.
zt) w oparciu o uchwaly podjete na nadzwyczajnym zgromadzeniu wspolnikow z
dnia 14 wrzesnia 2017 r. o podwyzszeniu kapitatu zakladowego z kwoty 1 023,0
tys. zto kwote 2 000 tys. z! poprzez utworzenie 2 000 nowych udziatow o wartosci
nominalnej po 1 tys. zt kazdy i zaoferowaniu ich dotychczasowemu wspdlnikowi
spotki oraz w zakresie stosownej zmiany umowy spotki. Na postanowienie to,
skarge wniost KOWR OT zarzucajac, ze doszto do naruszenia art. 4 w zw. z art.
3a ukur, bowiem objecie nowych udzialdw w spoice bedacej wiascicielem
nieruchomosci rolnych nastapito pomimo przystugujacego Skarbowi Panstwa
prawa pierwszenistwa (wykonywanego stosownie do przepisow o prawie
pierwokupu), za$ postanowienie wydane przez referendarza zapadio jeszcze
przed wykonaniem uprawnienia przez Skarb Panstwa, w zwigzku z czym jest
niewazne, za$ w KRS nalezy ujawnic KOWR jako wspéinika Spotki w zakresie
nowych udziatow. Postanowieniem z dnia 13 grudnia 2018 r. wydanym w sprawie
VIl Ns Rej. KRS 8395/18/790 Sad oddalit wniosek KOWR-u o przywrocenie
terminu do wniesienia skargi na opisane postanowienie oraz odrzucit skarge,
sygnalizujac jednak w uzasadnieniu decyzji potrzebe przeprowadzenia z urzedu
analizy prawidtowosci dokonanych wpiséw, zwazywszy na wage zarzutow
i okolicznosci  przytoczonych w skardze KOWR OT, w szczegdlnosci
odnoszacych sie do kwestii waznosci podjetych czynno$ci oraz interesow Skarbu
Panstwa, korzystajacych ze szczegolnej ochrony przewidzianej przepisami
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. Majac powyzsze na uwadze Sad wszczat
z urzedu postepowanie w przedmiocie oceny dopuszczalnosci zamieszczonych
w KRS danych. Sad majac na wzgledzie bezwzgledny charakter normy art. 59982
KC uznat, ze oéwiadczenie wspolnika o objeciu i pokryciu udziatow jest niewazne.
Za skuteczne natomiast uznat oswiadczenie KOWR o objeciu nowoutworzonych
udziatow dokonane na mocy o$wiadczenia z dnia 28 grudnia 2017 r., dodajac, ze
O$wiadczenie to jest wprawdzie skuteczne w zakresie nabycia udziatow,
jednakze niewystarczajace dla zarejestrowania podwyzszenia kapitatu
zaktadowego, bowiem wymagane jest do tego takze wniesienie wktadow na
podwyzszony kapitat zaktadowy, o czym zgodnie z art. 262 § 2 pkt 2 ustawy z dnia
15 wrze$nia 2000 r. — Kodeks spotek handlowych' (dalej: ,ksh) winni oswiadczy¢
wszyscy czlonkowie zarzadu, zgtaszajac sadowi rejestrowemu podwyZzszenie
kapitalu zaktadowego. Tymczasem nie ulega watpliwosci, ze pokrycie tych
wktadow przez KOWR nie nastapito, co wynika z juz samych twierdzen KOWR
zawartych w skardze, gdzie podniesiono m.in., ze Spétka odmoéwita wskazania
rachunku bankowego celem przekazania naleznosci z tytutu pokrycia udziatow
wktadem pienieznym.”

2. W opinii Dyrektora OT z powyzszego stanu prawnego wynika, ze do skutecznego
zgloszenia podwyzszenia kapitatu zakladowego konieczne jest wykonanie
czynnosci, 0 ktorych mowa w art. 262 § 2 pkt 1-3 ksh, czego spotka nie wykonata,
odmawiajac jednoczesnie pismem z dnia 18 wrzesnia 2019 r. wskazania
rachunku bankowego do dokonania zaptaty kwoty 2 000,0 tys. zt przez KOWR
tytutem pokrycia udziatow wktadem pienigznym w spoice. Podwyzszenie kapitatu
zaktadowego nastepuje w stosunku do osob trzecich z chwilg jego wpisu do
rejestru (art. 262 § 4 ksh). Rejestracja podwyzszenia zatem ma charakter
konstytutywny (bez wzgledu na to, czy podwyzszenie nastgpito na mocy
dotychczasowych postanowien umowy czy tez przez zmiang umowy spotki).
Miedzy wspolnikami spotki podwyzszenie jest skuteczne z chwilg podjgcia
uchwaty (wspolnikow lub zarzadu) o podwyzszeniu kapitatu. Dlatego tez istnieje
podstawa do wytoczenia powodztwa o zakladowy wkiad (pienigzny lub aportowy)

14Dz, Uz2022r., poz. 1467 ze zm.



od osoby, ktora zlozyta o$wiadczenie o objeciu nowego udziatu lub udziatow.
Z kolei Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 25 wrze$nia
2007 r. w sprawie Il FSK 1021/06 wyjasnit, ze podwyzszenie kapitatu
zaktadowego nastepuje z chwila wpisania do rejestru (art. 262 §4 ksh). Wezesniej
zatem nie mozna mowic o podwyzszonym kapitale zaktadowym spétki, jedynie
0 roszczeniu spotki w stosunku do wspolnikow do optacenia i objecia nowych lub
podwyzszonych udziatow. Skoro przed zarejestrowaniem podwyzszenia kapitafu
zaktadowego nie mozna méwi¢ o powstaniu udziatu, rozporzadzenie takim
udziatem jest bezwzglednie niewazne (art. 16 ksh).

Z powyzszego, jak rowniez z tresci wyjasnien Dyrektora OT wynika, ze:

- wylaczna przyczyna zaistniatej sytuacii jest zaniechanie dziatania ze strony spotki
przy jednoczesnym braku $rodkéw prawnych zmierzajacych do przymusowego
wyegzekwowania czynno$ci spotki okreslonych przepisami ksh i umowy spotki ze
strony KOWR,

— stan faktyczny i prawny sprawy nie daje OT mozliwosci procesowych ustalenia
,waznosci oSwiadczenia woli”, skoro taka okoliczno$¢ ustalit juz Sad Rejonowy
Gdansk — Pétnoc w Gdarisku w postanowieniu z 6 marca 2019 .,

— podjecie dalszych czynnosci prawnych i ewentualnie procesowych uzaleznione
bedzie od dziatania spotki zmierzajacego badz do objecia udziatow przez KOWR
w trybie przepisow ksh badz tez ustalenia niewaznosci ztozonego o$wiadczenia
0 wykonaniu prawa pierwokupu w trybie art. 189 k.p.c. do czego jako posiadajaca
interes prawny legitymowana jest spotka.

Wobec powyzszego Najwyzsza Izba Kontroli podziela opinie Dyrektora KOWR OT,

ze dla skutecznego zakonczenia tej sprawy, zasadnym bytaby zmiana ustawy z dnia

11 kwietnia 2003 r. ukur, tj. art. 8 lub 8a, poprzez wprowadzenie przepisu

szczegolnego wobec przepisow kodeks spotek handlowych (w tym wobec art. 262

ksh) polegajacego na zobligowaniu sadu rejestrowego do wszczecia postepowania

z urzedu w trybie wyzej wymienionego art. 262 ksh w celu dokonania podwyzszenia

kapitatu zaktadowego przez spotke, po bezskutecznym uptywie terminu ustawowego

do dziatania w tym zakresie przez spotke.
(akta kontroli str. 527-545, 884-991)

1.3. W okresie objetym kontrolg w KOWR OT prowadzono analizy danych
stanowiacych podstawe do skorzystania z przystugujacych KOWR praw. Analizy
dotyczace cen nabywanych nieruchomosci prowadzone byly na podstawie:

a) danych publikowanych przez Gtowny Urzad Statystyczny,

b) bazy ogloszen o zamiarze sprzedazy nieruchomosci rolnych publikowanych na
portalu erolnik.gov.pl (od 12 czerwca 2020 r.),

c) zlecanych operatow szacunkowych okreslajacych warto$é nieruchomosci
(nabywanie nieruchomosci rolnych na podstawie art. 2a ust. 6 oraz art. 4b ust. 1
ukur),

d) bazy cen transakcyjnych sprzedazy nieruchomosci z ZWRSP,

e) bazy cen transakcyjnych sprzedazy nieruchomosci zawartych w warunkowych
umowach sprzedazy i umowach przeniesienia wtasnosci nieruchomosci.

Dyrektor Oddziatu wyjasnit, ze do korica 2020 roku w celu badania popytu na grunty

rolne ze strony migjscowych rolnikéw indywidualnych, podczas przeprowadzania

rozszerzonej analizy celowosci skorzystania z prawa pierwokupu i nabycia
poszczegdlnych nieruchomosci rolnych, Oddziat wystepowat samodzielnie, z prosba

0 opinie do:

a) Pomorskiej Izby Rolnicze;j,

b) Pomorskiego O$rodka Doradztwa Rolniczego (ODR),

c) poszczegélnych jednostek samorzadu terytorialnego (urzedéw gmin i miast) na
terenie wojew6dztwa pomorskiego.
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Pomorska Izba Rolnicza i Pomorski Os$rodek Doradztwa Rolniczego w kazdym
przypadku przekazywaty opinie w tym zakresie. Byly to opinie nieodptatne. Natomiast
urzedy miast i gmin na terenie wojewodztwa pomorskiego nie zawsze przedstawiaty
swoje opinie.
Centrala KOWR pismem znak CEN.DKUR.WN.500.6.2020.BO z dnia 02.11.2020 r.
wprowadzita dla wszystkich Oddziatow Terenowych KOWR ujednolicony sposob
pozyskiwania ,Informacji dotyczacej popytu na grunty rolne ze strony miejscowych
rolnikow indywidualnych zainteresowanych powiekszeniem swoich gospodarstw
rodzinnych”, zgodnie z ktorym kazdy Oddziat powinien wystgpowac do:
a) wojewadzkich izb rolniczych,
b) gmin,
c) ODR-ow dziatajacych na obszarze danego wojewodztwa.
Pozyskiwanie danych odbywato sie cyklicznie tj. raz na pot roku.
Ponadto pismem znak: CEN.DKUR.WN.500.2.2021.BO z dnia 4 marca 2021r.
Zastepca Dyrektora Generainego KOWR poinformowal, ze niedopuszczaine jest
wystepowanie o informacje dotyczace popytu na grunty rolne ze wskazaniem
indywidualnych przypadkow (konkretnych nieruchomosci rolnych podlegajacych
obrotowi), w ktérych KOWR-owi na mocy przepisow ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego przystuguje prawo pierwokupu lub prawo nabycia, wobec wprowadzenia
ujednoliconego sposobu pozyskiwania informacji dla wszystkich jednostek KOWR.
W zakresie analiz dotyczacych cen nabywanych nieruchomo$ci na obszarze
wtasciwym dla KOWR OT, Centrala KOWR nie wydawata wytycznych.
Oprocz powyzszych danych, pozyskiwanych zgodnie z zaleceniami Centrali KOWR
opisanych w ww. pismie Centrali KOWR przy sporzadzaniu protokotu z rozszerzonych
analiz celowosci skorzystania z przystugujacego KOWR prawa pierwokupu lub
nabycia nieruchomosci rolnych, pracownik merytoryczny KOWR OT korzystat
z wewnetrznych baz danych dostgpnych w Oddziale, dotyczacych skutecznosci
rozdysponowania nieruchomosci rolnych z ZWRSP i analizowat przede wszystkim
liczbe przeprowadzonych przetargdw na terenie powiatu, w ktorym pofozona jest
badana nieruchomo$¢ i powiatow osciennych, w stosunku do skutecznoSci
rozstrzygnietych przetargow na terenie tych powiatow (osobno przeprowadzano
analize dotyczaca sprzedazy gruntéw i analize dotyczaca dzierzawy gruntow). Analizy
przeprowadzano za okres poprzedzajacy wynoszacy caly rok z wykorzystaniem
specjalnie opracowanej tabeli (np. dla ,Umowy sprzedazy warunkowe]’, ktora
wplyneta w lipcu 2022 roku i dotyczyta nieruchomosci potozonej w powiecie gdariskim
przeprowadzano analize skutecznosci przeprowadzonych przetargow na sprzedaz
i dzierzawe gruntéw na terenie powiatow gdariskiego, kartuskiego i nowodworskiego
za okres lipiec 2021 - czerwiec 2022).

(akta kontroli str. 389-406)

W wyniku badania ww. proby pieciu spraw dotyczacych pierwokupu i nabycia
udzialow i akcji w spotkach kapitatowych ustalono, ze w przypadku czterech spraw
nie skorzystano z prawa pierwokupu, przede wszystkim ze wzgledu na to, ze:

— podstawowy przedmiot dziatalnosci spotki nie byt zwigzany z prowadzeniem
dziatalno$ci rolniczej lub przetworczej w rolnictwie,

— celem sprzedazy udziatow byto ich umorzenie,

— zta lub zmienna kondycja finansowa spotki,

— cena sprzedawanych udziatow przekraczata wartos¢ ksiggowa spotki,

— nieruchomosci rolne stanowigce wiasno$c i wspotwtasnos¢ spotki, ze wzgledu na
polozenie, stan zagospodarowania, stabe klasy bonitacyjne gruntow miaty stabg
przydatno$¢ do prowadzenia racjonalnej dziatalnosci wytworczej w rolnictwie,

— niezadowalajacy stan budynkow produkcyjnych spotki (obor, cieletnikow, itp.),



— koniecznos¢ doinwestowania spotki  ze wzgledu na brak inwestyciji
i wyeksploatowane maszyny i urzadzenia stanowiagce jej wyposazenie,

— pozytywng opini¢ wydang przez Centrale KOWR w zakresie zamiaru rezygnacii
z prawa pierwokupu udziatéw przez Dyrektora KOWR OT.

W jednej z czterech powyzszych spraw Centrala KOWR wydata negatywna opinig's

w zakresie zamiaru skorzystania przez Dyrektora OT z prawa pierwokupu udzialow

spotki, pomimo tego, Zze Dyrektor KOWR OT w pismie znak

PRU.WKUR.540.5.2020WS.24 z dnia 2 wrzeSnia 2020 r. rekomendowat

skorzystanie z prawa pierwokupu udziatdéw's i je szczegotowo uzasadnit m. in.

nastepujacymi argumentami:

— podstawowy przedmiot dziatalnosci spotki zwigzany byt z prowadzeniem
dziatalnoSci rolniczej (uprawa zbdz, rzepaku i kukurydzy, chow i hodowla bydta,
produkcja i sprzedaz produktow roslinnych, inwentarza zywego oraz produktow
pochodzenia zwierzecego);

— przedmiotem zbycia byly udzialy, ktére stanowity 100% w kapitale zaktadowym
Spotki;

— spotka byta wtascicielem nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni 512,5836
ha o $redniej klasie bonitacyjnej, ktore byly utrzymane w bardzo dobrej kulturze
rolnej;

— spotka miata zawartg z KOWR OT umowe dzierzawy nieruchomosci rolnej
zabudowanej, potozonej na terenie gminy Chojnice, w skiad ktorej wchodzily
grunty o powierzchni 299,6293 ha (z terminem obowigzywania umowy do dnia 30
wrzesnia 2022 r);

—  spotka wywigzywata sie z cigzacych na niej zobowigzan terminowo, a jej kondycja
finansowa byta zadawalajaca (spotka w okresie swojej dtugoletniej dziatalnosci
zgromadzita wysoki kapitat zapasowy i nie byla obcigzona kredytami oraz
dtugoterminowymi zobowigzaniami).

Opinia Centrali KOWR w tej sprawie nie zawierala uzasadnienia ani

informacji o przeprowadzonych analizach.

Dodatkowo nalezy zauwazyc, ze ewentualna realizacja przez KOWR OT wydatkow

dotyczacych prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci rolnych oraz udziatow i akdji

w spotkach kapitatowych wymagata zmiany planu wydatkow'” KOWR OT za zgoda

(akceptacja) Dyrektora Generalnego KOWR lub osoby przez niego upowaznione;.

Wynikato to z procedur dotyczacych dokonywania zmian w planie finansowym KOWR

okreslonych w stosownych uregulowaniach wewnetrznych.

W jednej z pigciu zbadanych spraw (nr PRU.WKUR 530.30.2017), ktéra dotyczyta

nabycia udziatow w spétce z ograniczong odpowiedzialnoscia, w trybie art. 4 ust. 6

ukur Dyrektor KOWR OT skorzystat z prawa nabycia 2000 udziatéw o wartosci 2 000

tys. zl, pomimo tego ze po zapoznaniu sie z dokumentacja zgromadzona w tej sprawie

(w zakresie analizy celowosci skorzystania z przystugujacego KOWR prawa nabycia

udziatow), za zasadng uznat rezygnacje z prawa nabycia udziatow i opinie w tym

zakresie wystapit do Centrali KOWR'. W ocenie Dyrektora KOWR OT za rezygnaciq

z prawa nabycia udziatow ww. spotki przemawialy nastepujace argumenty:

15 Pismo znak CEN.DKUR WN.540.97.2020.BO z dnia 30 wrzes$nia 2020 1.

16 Dyrektor KOWR OT wystapit 0 opinig do Centrali KOWR w tej sprawie na podstawie § 17 ust. 1 zarzadzenia nr
60/2019/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 25 czerwca 2019 r. w sprawie nabywania udziatow i akciji
w spofce kapitatowej na podstawie art. 3a ust. 11 art. 4 ust. 6 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. Z zapisow
powyzszego zarzadzenia wynika, ze dyrektor oddziatu terenowego KOWR przed podjgciem decyzji o skorzystaniu
z przystugujacego KOWR prawa pierwokupu udziatow, nie pozniej niz na 10 dni przed uptywem terminu do
zlozenia o$wiadczenia, zobowigzany byt wystapi¢ na pismie o opinie do Centrali KOWR.

'” Plan wydatkow KOWR OT stanowit limit wydatkow na ten cel, a jego zmiana wymagata zgody Centrali KOWR.
'8 Pismo znak PRU.WKUR.530.30.2017.WS.5 z dnia 18 grudnia 2017 r. skierowane do Departamentu
Ksztattowania Ustroju Rolnego KOWR.
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— Spotka byla wiascicielem nieruchomosci rolnych potozonych na terenie
wojewodztwa warminsko-mazurskiego, powiatu elblaskiego, gminy Pasiek
0 facznej pow. 418,15 ha, na ktore Spotka zawarta umowy dzierzawy na okres 30
lat do dnia 31 maja 2042 r. oraz 5 wrze$nia 2043 r.; Umowy dzierzawy zawieraja
rygorystyczny zapis w zakresie kar za rozwigzanie ich przed uptywem terminu;
w zwiazku z powyzszym nie bedzie mozliwosci rozwigzania zawartej umowy
dzierzawy, bez konsekwencji finansowych i oddania gruntow w dzierzawe
rolnikom indywidualnym, zgodnie ze zgtoszonym przez nich zainteresowaniem,

—  zgodnie z umowa spotki, udzialy w kapitale zaktadowym spotki istniejace przed
podwyzszeniem kapitatu zaktadowego spofki tj. 1023 udziaty sg uprzywilejowane
w zakresie prawa glosu, w ten sposob, ze na kazdy z tych udziatow przypadajg
trzy gosy oraz w zakresie dywidendy, w ten sposob, ze na kazdy z tych udziatow
przypada dywidenda odpowiadajaca 150% dywidendy przypadajacej na udziat
nieuprzywilejowany; Ponadto wspolnikowi Spotki  (spotce  zagranicznej),
przystuguje uprawnienie osobiste, w postaci wytacznego prawa do powofywania
czlonkow zarzadu Spotki — przez caly czas pozostawania wspélnikiem, bez
wzgledu na posiadana liczbe udziatow w kapitale zaktadowym Spotki,

— W zwiazku z powyzszym po objeciu w posiadanie 2000 nowoutworzonych
udzialow, Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa nie bedzie miat mozliwosci
podejmowania czynnosci zarzadczych w Spotce.

Dyrektor Generalny KOWR w odpowiedzi'® na powyzsze pismo uznal, ze

skorzystanie z prawa nabycia udziatow przedmiotowej spotki jest zasadne, z uwagi

na to, ze:

—  Spotka jest whascicielem nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni 418,1500
ha, polozonych na terenie wojewodztwa warminsko-mazurskiego, powiatu
elblaskiego, gminy Paslek, stanowigcych uzytki rolne utrzymane w bardzo dobrej
kulturze,

— miejscowi rolnicy indywidualni wyrazaja zainteresowanie ewentualng dzierzawg
gruntow z KOWR, potozonych na tym terenie,

— KOWR jest wierzycielem w stosunku do Spotki z tytutu zawartych umoéw
sprzedazy oraz dzierzawy nieruchomosci rolnych,

— Spotka jest w dobrej kondycji finansowej,

— zabiegi Spotki wprowadzajace uprzywilejowanie udziatéw co do prawa gtosu
i dywidendy, a takze oddanie posiadanych gruntow w dzierzawe, Swiadcza
ointencji zniechecenia KOWR do wykonania ustawowego prawa nabycia
objetych udziatow,

—  Spotka poinformowata KOWR o planowanych kolejnych transakcjach tego typu,

— po objeciu nowych udziatow, Spotka stata sie podmiotem kontrolowanym przez
cudzoziemca.

Jednocze$nie Dyrektor Generalny KOWR dodat, ze ,Biorac pod uwage powyzsze

okolicznosci, a takze w celu zapobiezenia stosowaniu w przysziosci przez

uczestnikéw rynku nieruchomosci rolnych opisanych wyzej praktyk (...), poprzez
niedopuszczenie do rozpowszechnienia sig informacji 0 sposobach na zniechgcenie

KOWR do wykonywania swoich ustawowych uprawnien, w tym wypadku zasadne jest

skorzystanie z prawa nabycia przedmiotowych udziatow”.

Dyrektor KOWR OT wyja$nit, e w zwiazku z powyzsza opinig Dyrektora Generalnego

KOWR i jej uzasadnieniem podjat decyzje o realizacji prawa nabycia udzialow

w spolce. Za skorzystaniem z tego prawa w jego ocenie oprécz ww. opinii

z uzasadnieniem przemawiaty przede wszystkim nastgpujace argumenty:

— spotka byta whascicielem nieruchomosci rolnych, potozonych na terenie
wojewodztwa warminsko-mazurskiego, powiat elblaski, gmina Pastek o tacznej

19 Opinia Centrali KOWR - pismo znak CEN.DKUR.WN.540.25.2017 KS.5.
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powierzchni 418,1500 ha, stanowigcych uzytki rolne utrzymane w bardzo dobrej
kulturze rolnej,
— Wwystgpowato bardzo duze zainteresowanie gruntami stanowigcymi wiasnosc
spotki wsrdd okolicznych rolnikow,
— przedmiotem przewazajacej dziatalnosci spotki byla dzierzawa gospodarstw
rolnych oraz uprawy rolne potaczone z chowem i hodowlg zwierza.
W wyniku badania ww. proby pieciu spraw ustalono, ze decyzje podjete przez
Dyrektora KOWR OT w zakresie wykonania prawa pierwokupu i nabycia udziatow
w spotkach z ograniczong odpowiedzialnoscig nie budzg zastrzezen, co do ich
celowosci.
(akta kontroli str. 1259-1507)

1.4. W kontrolowanym okresie KOWR OT do ZWRSP nabyt i przejaf nieruchomosci
rolne?0 o tacznej powierzchni wynoszacej 1 505,5960 ha?!, z czego zagospodarowano
1502,6601 ha?2 w nastepujacy sposob:

a) nieruchomosci rolne o powierzchni 1291,9906 ha zostaly rozdysponowane
nietrwale poprzez ich wydzierzawienie na rzecz rolnikow indywidualnych, co
stanowito 85,8% wszystkich przejetych nieruchomosci (gruntow);

b) nieruchomosci rolne o facznej powierzchni 192,3910 ha zostaly
rozdysponowane trwale poprzez ich sprzedaz (12,8%);

c) nieruchomosci rolne o facznej powierzchni 18,2785 ha pozostawaly do
rozdysponowania (1,2%).

Do rozdysponowania pozostawaly trzy nastepujace nieruchomosci:

— nieruchomo$¢ rolna o powierzchni 2,0833 ha, ktéra jest na etapie
przygotowywania do sprzedazy,

—  nieruchomosc rolna o powierzchni 14,8414 ha, ktora przejeta zostata do ZWRSP
w dniu 2 czerwca 2022 r. i byta przygotowywana do dzierzawy na rzecz rolnikow
indywidualnych,

—  €zg$¢ nieruchomosci rolnej zabudowanej domem mieszkalnym (jednorodzinnym)
o pow. 0,6720 ha, ktéra przygotowywana byla do trwatego rozdysponowania
(do sprzedazy).

Ponadto w przypadku o$miu nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni 116,8040
ha nabytych w ramach prawa odkupu? nie doszio do protokolarnego przejecia
nieruchomosci rolnych do ZWRSP. Sprawy te byty na biezaco monitorowane.

(akta kontroli str. 453-475, 1508-1518, 1600)

Przychody KOWR QOT, z tytutu trwatego rozdysponowania (sprzedazy) nieruchomosci
rolnych o tacznej powierzchni 192,3910, przejetych w ramach ustawy ukur, wyniosty
110650 tys. zt. W umowach sprzedazy nieruchomosci zabezpieczano interesy
Skarbu Panstwa m.in. poprzez stosowanie umownego prawa odkupu, czego

20 Na podstawie ukur, ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paristwa oraz na podstawie

ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks Cywilny (Dz. U. z 2022 ., poz. 1360 ze zm., dalej: ,KC").

21 Ogélna powierzchnia nieruchomosci pozostajaca w Zasobie Wiasnosci Rolnej Skarbu Parstwa znajdujaca sie

na terenie dziatania Oddziatu Terenowego KOWR w Pruszczu Gdanskim wedtug stanu na dzien 30 czerwca

2022 r. wynosita 86 241,1080 ha, w tym:

—  nieruchomosci rolne o tacznej powierzchni 1 313,2050 ha (1,5%) przejete protokolarnie do Zasobu WRSP
w okresie od 1 wrzesnia 2017 r. do 30 czerwca 2022 r. i ktore na dzien 30 czerwca 2022 r. pozostawaty
nadal w Zasobie WRSP (nieruchomosci o pow. 192,3910 ha zostaty sprzedane),

—  nieruchomosci rolne o fgcznej powierzchni 84 927,9030 ha (98,5%), ktére stanowity pozostata czes¢ Zasobu
WRSP w skiad ktorego wchodzito: mienie Skarbu Panstwa powierzone KOWR po zlikwidowanych
pafistwowych przedsiebiorstwach gospodarki rolnej oraz ich zjednoczeniach i zrzeszeniach, lasy
niewydzielone geodezyjnie z nieruchomosci rolnych oraz mienie znajdujace sie w Pafistwowym Funduszu
Ziemi,

22 Roznica wynoszaca 2,9359 ha wynikata ze zmian geodezyjnych (ubytek powierzchni nieruchomosci — 3,6176

ha oraz wzrost powierzchni nieruchomosci - 0,6818 ha).

23 Art. 593 KC w zw. z art. 54 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi

Skarbu Panstwa (Dz. U. 2 2022, poz. 514 e zm., dalej: ,ugnrsp’).
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przyktadem byta sprawa nieruchomosci rolnej potozonej w Gminie Dzierzgon, obreb
Bagart w ktorej skorzystano z zastrzezonego w umowie sprzedazy prawa odkupu,
mimo, ze KOWR przystugiwato rowniez prawo pierwokupu?4. Skorzystanie z prawa
odkupu w przypadku przedmiotowej nieruchomosci bylo przyktadem dziatania
gospodarnego, gdyz odkup nastapit po cenie znacznie nizszej niz cena ustalona
W umowie warunkowe.

(akta kontroli str. 1508-1518, 3035-3059)

Z tytulu wydzierzawienia nieruchomosci rolnych o pow. 1291,9907 ha,
przejetych w ramach ustawy ukur, ugnrsp oraz na podstawie przepisow KC,
przychody za rok 2021 r. wyniosty tacznie 1.421,9 tys. zt.

(akta kontroli str. 455-475)

Dyrektor KOWR OT wyjasnit, ze ewidencja przychodow z tytutu dzierzawy
nieruchomosci rolnych przejetych na podstawie ww. ustaw prowadzona byta facznie
z przychodami KOWR z tytulu dzierzawy nieruchomo$ci, ktore znajdowaly sie
w ZWRSP i nie zostaty przejete w ramach ww. ustaw. Wydziat Finansowo-Ksiggowy
i Windykacji nie prowadzit odrebnego rejestru (ewidencji) przychodéw z tytutu umow
dzierzaw nieruchomosci rolnych nabytych i przejetych na podstawie ww. przepisow.
Monitorowanie efektow realizacji prawa pierwokupu, odkupu, nabycia nieruchomosci
rolnych odbywalo sie natomiast poprzez sporzadzanie pofrocznego sprawozdania
dotyczacego ,Zagospodarowania nieruchomosci przejetych protokolarie do ZWRSP
w ramach ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego” oraz rocznych sprawozdan
dotyczacych ,Nabycia nieruchomosci do Zasobu w trybie pierwokupu na podstawie
ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa — ugnrsp (art.
29 ust. 4) — pierwokup (P) oraz zagospodarowanie nabytych nieruchomosci® oraz
,Nabycia nieruchomosci do Zasobu w trybie odkupu na podstawie ustawy
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panistwa - art. 593 KC
wzwigzku z art. 54 ugnrsp — odkup (O) oraz zagospodarowanie nabytych
nieruchomosci”, zgodnie z obowiazujacymi uregulowaniami wewnetrznymi?.

Jednocze$nie Dyrektor KOWR OT wskazat, ze prawa pierwokupu, odkupu, nabycia
nieruchomosci rolnych byly realizowane w celu: ochrony i rozwoju gospodarstw
rodzinnych, poprawy struktury obszarowej gospodarstw rolnych, przeciwdziatania
nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych, zapewnienia prowadzenia
dziatalnosci rolniczej w gospodarstwach rolnych przez osoby o odpowiednich
kwalifikacjach, wspierania rozwoju obszaréw wiejskich, wdrazania i stosowania
instrumentow wsparcia rolnictwa, zapobiegania spekulacji gruntami Zasobu WRSP.
Efektem realizacji przez KOWR OT prawa pierwokupu, odkupu, nabycia
nieruchomosci byto przeznaczenie nabytych gruntéw rolnych w szczegoinosci do
dzierzawy w przetargach ograniczonych (na powigkszenie gospodarstw rodzinnych),
dia rolnikéw indywidualnych zamieszkujacych w danej gminie, badz w gminie
sasiadujacej (co stanowito 85,8% wszystkich przejgtych nieruchomosci) oraz
przeznaczanie nabytych gruntow rolnych do sprzedazy w przetargach

2 PRU.WKUR .413.22.2018.EL.

% Sprawozdania ujete w ,Wykazie wzorow: meldunkow sygnalnych, raportu miesigcznego oraz sprawozdan
miesigcznych (M), kwartalnych (K), pofrocznych (P) i rocznych (R), stanowigcym zatacznik nr 1 do Wytycznych
W sprawie opracowywania sprawozdan, meldunkow sygnainych i raportow dotyczacych rzeczowego mienia
Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa stanowiacych zatgcznik nr 1 do Zarzadzenia nr 32/2019/W Dyrektora
Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 22 marca 2019 r. w sprawie opracowywania
sprawozdan, meldunkow sygnalnych i raportow dotyczacych rzeczowego mienia Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa.
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nieograniczonych za zgoda ministra wtasciwego do spraw rozwoju wsi26 (co stanowito
12,8% wszystkich przejetych nieruchomosci).

(akta kontroli str. 455-475)

KOWR OT monitorowat dalszy przebieg spraw poprzez m.in. przejecie protokotami
zdawczo-odbiorczymi do ZWRSP 41 nieruchomosci o facznej powierzchni 1505,5960
ha. W przypadku jednej z nieruchomosci o pow. 3,5500 ha przejetej protokotem
zdawczo-odbiorczym 4 kwietnia 2018 r. do ZWRSP, po przeprowadzeniu lustracj
wdniu 8 maja 2018 r. stwierdzono zasiew zbozem jarym przez bezumownego
uzytkownika. Zgodnie z obowigzujgcq procedurg wezwano bezumownego
uzytkownika do wydania nieruchomosci. Protokét zdawczo-odbiorczy spisano w dniu
7 wrzesnia 2018 r. i wediug obowigzujacych procedur naliczono optaty za bezumowne
uzytkowanie nieruchomosci. W przypadku kolejnej nieruchomosci o pow. 7,3300 ha,
podczas podpisywania protokotu zdawczo-odbiorczego ustalono, ze na
nieruchomosci znajdowaly sig zasiewy, ktérych wiascicielem byta osoba fizyczna na
podstawie zawartej umowy dzierzawy. Zgodnie z art. 8 ust. 2 ukur nieruchomosci
znajdujace sie w dniu wejscia w sktad ZWRSP we wtadaniu innych os6b na podstawie
umow, pozostajg nadal we wtadaniu tych oséb na dotychczasowych warunkach, do
chwili zawarcia z KOWR nowych uméw. Jezeli nowe umowy nie zostang zawarte
w terminie roku od dnia wejScia nieruchomosci w sktad ZWRSP dotychczasowe
umowy wygasaja. W zwiazku z wejsciem nieruchomosci do ZWRSP w dniu 23 lipca
2020 r., umowa dzierzawy obowigzywata do dnia 23 lipca 2021 r. Nieruchomo$é
zostata wydana w dniu 29 lipca 2021 r. (po zebraniu zasiewéw) i za okres
bezumownego korzystania z nieruchomosci naliczono stosowng optate wg
obowigzujacych procedur.

W pozostatych przypadkach (dotyczacych 39 nieruchomosci), po protokolarnym
przejeciu nieruchomosci nie wystapity sytuacje bezumownego uzytkowania
przejetych nieruchomosci.

(akta kontroli str. 1508-1588)

Wpisy w zakresie prawa wtasnosci do ksiegi wieczystej byty monitorowane przez
pracownika merytorycznego odpowiedzialnego za rozdysponowanie nieruchomosci
przejetej do ZWRSP, a zakupione nieruchomosci ewidencjonowano w systemie
informatycznym SEG 1127 oraz w systemie informatycznym Srodki Trwate (ST) -
,Majatek — System ewidencji Sktadnikow Majatkowych2, ktdre byty wdrozone przez
Centrale KOWR w 2017 r.29

(akta kontroli str. 451-452, 1576-1593)

W kontrolowanym okresie KOWR OT nie poniost wydatkow dotyczacych realizacii
prawa pierwokupu i nabycia udziatow i akcji w spotkach kapitatowych z uwagi na to,
ze tylko dwie sprawy (omowione we wczesniejszej czesci wystapienia) dotyczace ww.
praw byly realizowane, z ktorych jedna znajdowata sie w trakcie realizacj,
aw przypadku drugiej oSwiadczenie Dyrektora KOWR OT o skorzystaniu z prawa
pierwokupu udziatow w spotce stato sie bezskuteczne z powodu braku zgody spotki
na sprzedaz udziatéw przez wspélnika.

W zwigzku z wniesiong skarggq na orzeczenie referendarza sadowego z dnia
16 listopada 2017 roku w zakresie wpisu podwyzszenia kapitatu zaktadowego spotki

% Sprzedaz nieruchomosci rolnych o powierzchni powyzej 2,0 ha wymaga zgody Ministra whasciwego do spraw
rozwoju wsi, co w wynika z art. 2 ust. 1 2 ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. 0 wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomo$ci Zasobu Wasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz.U. z 2022 r. poz.
507).

2 System Ewidencji Gruntow — system informatyczny uzytkowany w KOWR do ewidencji gruntow.

2 Majatek — System ewidencji Sktadnikow Majatkowych — system informatyczny uzytkowany w KOWR do
ewidencji sktadnikow majatkowych ($rodkow trwatych — budynkow i budowli).

% Na podstawie zarzadzenia Dyrektora Generainego KOWR nr 165/2017/W z dnia 15 grudnia 2017 r. w sprawie
zintegrowanego systemu informatycznego.
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(sprawa nr PRU.WKUR.530.30.2017.WS) KOWR OT poniost koszty w wysokosci 0,1

tys. zk, tytutlem optaty sadowej od wniesionej skargi. Sprawa nabycia udzialow w ww.

spolce byla przedmiotem odwotai wniesionych przez spotke, ktora kwestionowata
termin zlozenia o$wiadczenia o wykonaniu prawa nabycia udziatow przez KOWR OT

OT. Ponadto nabywane udziaty byty przedmiotem postepowania sadowego na skutek

skargi, zlozonej przez radce prawnego KOWR OT, dziatajacego w oparciu

o petnomocnictwo udzielone przez Dyrektora OT, na orzeczenie referendarza

sadowego z dnia 16 listopada 2017 roku w zakresie wpisu podwyZzszenia kapitafu

zaktadowego spotki. Na skutek wniesionej skargi Sad Rejonowy Gdarisk Pdtnoc

w Gdansku postanowieniem z dnia 13 grudnia 2018 roku Sygn. akt VII Ns Rej KRS

8395/18/790 odrzucit skarge KOWR, jednoczes$nie ze wzgledu na tres¢ zarzutow

zawartych w skardze sad wskazat na uzasadniong potrzebg wszczecia z urzedu

postepowania w przedmiocie kontroli prawidtowosci dokonanych wpisow miedzy
innymi, z punktu widzenia oceny skutecznosci wykonania przez Skarb Panstwa prawa
pierwszenstwa nabycia udziatow w spotce, co sad uczynit w drodze osobnego
postepowania. Postanowieniem  sygnatura  sprawy: GD.VI NS-

REJ.KRS/026494/18/362 z dnia 06 marca 2019 r. wydanym przez Sad Rejonowy

Gdansk-Painoc w Gdansku VIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego,

z urzedu dokonano wykreslenia wpisu z dnia 16 listopada 2017 r. w zakresie ilosci

udziatéw (2 501), wartosci udziatow (2 501,0 tys. zf), jak rowniez w zakresie wysokosci

kapitatu zaktadowego (3 023,0 tys. zf) i przywrocono wykreslone wpisy na mocy art.

12 ust. 3 ustawy o KRS, w zakresie ilosci udziatow (501), wartosci udziatow (501,0

tys. z!), jak rowniez w zakresie wysokosci kapitatu zaktadowego (1 023,0 tys. zi).

Powyzsza sprawe 0moOwiono szerzej we wczesniejszej czesci wystapienia.

Z wyjasnien Dyrektora KOWR OT wynika, ze przewidywane efekty realizacji prawa

nabycia 2000 udziatow w spoélce z 0.0. W ramach sprawy nr

PRU.WKUR.530.30.2017.WS, w przypadku objecia przez KOWR ww. udziatow, bedg

nastepUche
KOWR bedzie posiadat w spoice pakiet 2000 udziatow (pozostali wspolnicy
posiadajg 1023 udziaty),

— KOWR bedzie posiadat udzialy w spoice, ktora gospodaruje areatem gruntow
o powierzchni 418,1500 ha, ktorych warto$¢ w sprawozdaniu finansowym spotki
za 2016 r. wynosita 6 844 6 tys. zt.

—  KOWR bedzie posiadat udzialy w spoice, ktora jest strong z tytutu zawartych
umow sprzedazy (ptatnosci ratalne) oraz dzierzawy nieruchomosci rolnych, co
pozwoli mu na ptynne odzyskiwanie ewentualnych wierzytelnosci,
wiascicielem 2000 udziatow w spotce bedzie podmiot krajowy a nie zagraniczny.

Z wyjasnien Dyrektora KOWR OT wynika, ze ceny nabycia udziatow spotek wynikaty

bezposrednio z zawiadomien sktadanych przez spotki, w tym w szczegolnosci z:

—  protokotu nadzwyczajnego zgromadzenia wspolnikow w sprawie podwyzszenia
kapitatu zaktadowego spotki,

— umowy przeniesienia udziatow tytutem wktadu niepienigznego,

—  warunkowych umow sprzedazy udziatow.

W toku analizy tych spraw KOWR OT nie byt w stanie stwierdzi¢ czy cena sprzedazy

udziatdw/akcji odbiegata od cen rynkowych z uwagi na to, ze:

— spotki nie byty notowane na gietdzie,

— wartos¢ rynkowa sprzedawanych udziatow nie przekiadata si¢ na wartosc
ksiegowa spotek, ktora byla ustalana podczas przeprowadzania analizy
celowosci skorzystania z przystugujacego KOWR prawa pierwokupu udziatow,
w oparciu o dane ujete w bilansie spotek,

—  w KOWR OT brak byto zatrudnionych oséb wyspecjalizowanych w powyzszym
zakresie,



— decyzje w zakresie sprzedazy udzialow podejmowane byly indywidualnie przez
poszczegolne spotki w oparciu o wielkos¢ pakietu udziatéw podlegajacych
transakcji (wigkszosciowy, mniejszosciowy).

— zadania w tym zakresie realizowata Centrala KOWR, ktora wydawata opinie co
do zasadnosci skorzystania badz rezygnacji z prawa pierwokupu i nabycia
udziatow/akcji, ktore poprzedzone byly analizg i uzyskaniem stanowiska od
Departamentu Nadzoru nad Spotkami, w ktorym wydzielono Wydziat
Wykonywania Praw z Udziatow i Akcji realizujgcy m.in. zadania w zakresie
Wspofpracy z DKUR w zakresie nabywania udziatow lub akcji spotek, zgodnie
z przepisami o ksztattowaniu ustroju rolnego”.

KOWR OT po zlozeniu o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu lub prawa

nabycia udziatow, nie wystepowat do sadu o ustalenie ceny udziatow/akcji, gdyz nie

miat mozliwosci ustalenia, czy cena sprzedazy udziatow/akcji razaco odbiegata od
poziomu cen rynkowych, z powyZzej opisanych powodow i w zwigzku z powyzszym
nie okreslat wysokoSci niespornej czesci ceny nabywanych udziatow.

Dyrektor OT wyjasnit, ze w kontrolowanym okresie KOWR OT nie wykonywat praw

z objetych (nabytych) udziatow, poniewaz zgodnie ze Statutem Krajowego Osrodka

Wsparcia Rolnictwa3' i Regulaminem Organizacyjnym KOWR32 w Centrali wydzielony

zostat Pion Nadzoru nad Spétkami, w sktad ktérego wchodzi Departament Nadzoru

nad Spotkami, do ktorego nalezata realizacja zadan w zakresie ,obejmowania lub
nabywania udziatow i akcji w spotkach prawa handlowego na podstawie ukur’.

Ponadto w wyniku zlozonego o$wiadczenia o nabyciu 2000 udziatéw w spoice

wramach ww. sprawy, nie doszio do skutecznego objecia ich przez KOWR, ze

wzgledu na kwestionowanie przez spétke m.in. terminu zlozenia o$wiadczenia

0 wykonaniu prawa nabycia udziatow przez KOWR OT (sprawe omowiono we

wczesniejszej czesci wystapienia).

Dyrektor KOWR OT w Pruszczu Gdariskim w okresie objetym kontrolg zlozyt jedno

oSwiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu udziatbw (sprawa nr

PRU.WKUR 540.18.2018 WS) i jedno o$wiadczenie o wykonaniu prawa nabycia

udziatow (sprawa nr PRU.WKUR.530.30.2017.WS) w spotkach. W przypadku obu

tych spraw Dyrektor KOWR OT, przed zlozeniem ww. o$wiadczen, wystapit do

Centrali KOWR z wnioskiem o zaopiniowanie rezygnacji z realizacji prawa

pierwokupu/nabycia wyzej opisanych udzialow, jednakze Centrala KOWR po

dokonaniu analizy przedmiotowych spraw poinformowata dyrektora KOWR OT, ze
opiniuje negatywnie wnioski Oddziatu (co skutkowato zlozeniem o$wiadczen

0 wykonaniu prawa pierwokupu/nabycia udziatow w spotkach).

Natomiast w przypadku dwoch spraw nr PRU.WKUR.540.5.2020.WS oraz nr

PRU.WKUR.540.16.2018.WS dotyczacych pierwokupu udziatow w spétkach Dyrektor

KOWR QT po zapoznaniu sig z protokotem komisji ds. ukur wystapit do Centrall

KOWR z wnioskami o zaopiniowanie realizacji prawa pierwokupu udziatow, jednakze

Centrala KOWR po dokonaniu analizy przedmiotowych spraw, poinformowata

Dyrektora KOWR OT, Ze opiniuje negatywnie jego wnioski.

W' pozostatych przypadkach dotyczacych pierwokupu i nabycia udziatow/akcj

w spdtkach, po dokonaniu analizy i uzyskaniu opinii Centrali KOWR, Dyrektor KOWR

OT podjat decyzig o rezygnacj z prawa nabycia badz pierwokupu

udziatow/akcji spotkach. Powyzsza sytuacja wynikala m.in z tego, iz w wyniku

przeprowadzonej analizy ustalono, ze podstawowy przedmiot dziatalno$ci spotek nie
byt zwigzany z prowadzeniem dziatalnosci rolniczej lub przetwérczej w rolnictwie, do

%0 Co wynikato z Regulaminu Organizacyjnego KOWR, wprowadzanego stosownymi zarzadzeniami Dyrektora
Generalnego KOWR.

31 Stanowigcym zatacznik do Rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 21 kwietnia 2017 r.)
W sprawie nadania statutu Krajowemu O$rodkowi Wsparcia Rolnictwa (Dz.U. z 2022 r. poz. 408).

32 Wprowadzanym zarzadzeniami Dyrektora Generalnego KOWR.
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objecia przez KOWR byt pakiet mnigjszosciowy udziatow (np. 1 udziat), udziaty byty

nabywane przez spotki celem ich umorzenia, spotki bylty w ztej kondyciji finansowej,

nieruchomosci rolne stanowigce wiasno$¢ spotek nie byly wykorzystywane do
prowadzenia dziatalnosci rolniczej.

Zgodnie z uregulowaniami wewnetrznymi KOWR w przypadku spotek kapitaiowych,

ktore sg whascicielami lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci rolnych

o powierzchni wiekszej niz 10 ha, dyrektor oddziatu terenowego KOWR przed

podjeciem decyzji o skorzystaniu badz rezygnacji z przystugujacego KOWR prawa

pierwokupu oraz prawa nabycia udziatow/akcji, nie pozniej niz na 10 dni przed
uplywem terminu do zlozenia o$wiadczenia, zobowigzany byt do wystapienia na
pismie o opinie Centrali KOWR.

Z wyjasnien Dyrektora KOWR OT wynika, ze nie byto ustalonych zasad w zakresie

sposobu postepowania z nabytymi (objetymi) udziatami/akcjami po Zztozeniu

o$wiadczen o skorzystaniu przez KOWR OT z prawa pierwokupu lub nabycia
udziatow i akcji, gdyz zgodnie z Regulaminem Organizacyjnym KOWR33 wydzielony
zostat Pion Nadzoru nad Spotkami w skiad ktérego wchodzit Departament Nadzoru

Wiascicielskiego, realizujacy zadania wynikajace z wykonywania praw z udziatow lub

akcji przez KOWR w spotkach innych niz strategiczne, w szczegolnosci w zakresie:

1) wykonywania przez KOWR praw z udziatow lub akcji nabytych na podstawie ukur;

2) prowadzenia ewidencji oraz wykonywania uprawnienia z tytutu posiadanych praw
z udziatow lub akcji w spotkach, w ktorych prawa z udziatow lub akcji wykonuje
KOWR,;

3) realizacji procesow inicjowania, przygotowania i przeprowadzenia projektow
rozwojowych w spotkach, w ktorych prawa z udziatow lub akcji wykonuje KOWR.

Na dzien 30 czerwca 2022 r. zgodnie z Zarzadzeniem nr 53/2022/W Dyrektora

Generalnego KOWR z dnia 6 maja 2022 r. w sprawie wprowadzenia Regulaminu

Organizacyjnego KOWR, wydzielony byt Pion Nadzoru nad Spotkami, w skiad ktorego

wchodzit Departament Nadzoru nad Spotkami, realizujacy migdzy innymi nastgpujace

zadania:

1) prowadzenie ewidencji udziatow i akcji posiadanych przez KOWR w spotkach;

2) wykonywanie przez KOWR praw z akcji lub udziatow w spotkach, w tym nabytych
na podstawie przepisow ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego,

3) prowadzenie procedur kwalifikacyjnych w zwigzku z wytanianiem czionkow
organow spotek, w ktorych KOWR posiada 100% akcji lub udziatow oraz
opiniowania i desygnowania przedstawicieli KOWR lub osdb dziatajacych w jego
imieniu do organow spotek, w ktorych KOWR posiada mniej niz 100% akcji lub
udziatow34.

KOWR OT nie otrzymywat z Centrali KOWR systemowych wytycznych w zakresie

sposobu postepowania w zakresie zasad gospodarowania przejetym mieniem do

ZWRSP (w postaci udziatow i akcji). Ponadto Dyrektor OT wyjaénit, ze w KOWR OT:

— nie funkcjonuje wyspecjalizowana komoérka organizacyjna w zakresie
gospodarowania przejetym mieniem w postaci udziatow i akcjj,

— nie sq zatrudnieni specjalisci w zakresie gospodarowania przejgtym mieniem
w postaci udziatow i akcji.

Sprawy dotyczace wykonania prawa pierwokupu lub nabycia udziatow i akcji, nalezato

przekazywaé do Centrali KOWR po objeciu przez KOWR udziatow i akcji, co wynikato

z Regulaminu Organizacyjnego KOWR, w ktérym byty wskazane zadania przypisane

33 Wprowadzonym Zarzadzeniem nr 153/2017/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 28 listopada 2017 r.
zmieniajgcym zarzadzenie w sprawie wprowadzenia Regulaminu Organizacyjnego KOWR.

3 Zadanie to ujeto od 2018 r. w Regulaminie Organizacyjnym KOWR wprowadzonym Zarzadzeniem nr
145/2018/W Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 15 wrzesnia 2018 r. w sprawie
wprowadzenia Regulaminu Organizacyjnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa.

19



do poszczegdlnych Departamentow, w tym Departamentu Nadzoru nad Spotkamiss.

W KOWR OT nie wystapity takie sprawy, poniewaz nie doszto do skutecznego objecia

przez KOWR nabytych udziatow w spétkach.

Po skorzystaniu z przystugujgcych KOWR prawa nabycia i prawa pierwokupu

udziatow w KOWR OT monitorowano dalszy przebieg tych spraw poprzez m. in.:

— wezwania kierowane do spotek w zwigzku ze sprawami nabycia 2000 udziatow
(sprawa nr PRU.WKUR.530.30.2017.WS) oraz pierwokupu 700 udziatow (nr
PRU.WKUR.540.18.2018.WS),

— pozyskanie opinii prawnych z Biura Prawnego i Zamowien Publicznych Centrali
KOWR w dwoch powyzszych sprawach,

— inne czynnosci prowadzone przez Wydziat Organizacyjno-Prawny KOWR OT
(przyktadowo: na skutek pisma zlozonego przez kierownika Wydziatu
Ksztattowania Ustroju Rolnego i Gospodarowania Zasobem w sprawie nr
PRU.WKUR.530.30.2017.WS).

Ze wzgledu na brak skutecznego objecia jakichkolwiek udziatow i akcji przez KOWR

OT brak byto podstaw do wpisu stosownych zmian w KRS przez zarzady spotek.

Ponadto zarzady spofek nie dokonaty zmian w liscie wspolnikow.

(akta kontroli str. 410-492, 1508-1588, 3019-3025)

1.5. Badanie proby pigciu spraw, w tym trzech, w ktorych skorzystano z prawa
pierwokupu, jednej dot. nabycia nieruchomosci rolnej oraz jednej, w ktorej odstapiono
od wykonania prawa pierwokupu wykazato, ze wnioski w sprawach dotyczacych
realizacji prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci przekazywane byty z KOWR OT
do Centrali KOWR z zachowaniem ustalonego terminu 10 dniowego przed uptywem
terminu do zlozenia o$wiadczenia. W jednej sprawie, tj. PRU.WKUR.530.8.2020.EL
Centrala KOWR  zwrécita uwage na niezgodny z przepisami ukur sposob
potwierdzenia statusu rolnika indywidualnego nabywcy3, o czym poinformowano
strony oraz notariusza, ktory sporzadzit umowg warunkowa, skutkiem czego 12 lutego
2020 r. wptyneta zmiana umowy warunkowej, w ktorej prawidtowo potwierdzono
status rolnika indywidualnego nabywcy.

(akta kontroli str. 1680-2087, 2088-2309, 2310-2538, 2539-2824, 2826-2957)

W wyniku kontroli oraz badania ww. proby pieciu spraw dotyczacych nabywania
udziatdw i akcji w spotkach kapitatowych ustalono, ze dziatania KOWR OT w ich
zakresie prowadzone byly w sposob rzetelny. Wnioski w sprawach dotyczacych
realizacji prawa pierwokupu i nabycia udziatow/akcji w spotkach kapitatowych, ktore
sq whascicielami lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci rolnych o powierzchni
wiekszej niz 10 ha przekazywane byty z KOWR OT do Centrali KOWR w terminach
wynikajacych z uregulowan wewnetrznych. Wnioski o opinie, petnomocnictwa, inne
dokumenty niezbedne do podjecia decyzji o realizacji lub rezygnacii z realizacji prawa
pierwokupu i nabycia udziatow/akcji w spotkach kapitatowych przekazane z OT do
Centrali KOWR nie byty zwracane do KOWR OT celem ich poprawy za wyjatkiem
jednego przypadku w ktorym Centrala KOWR zgtosita uwagi (drogq mailowa) do
oSwiadczenia zarzadu spotki o wysokosci zobowigzan warunkowych (sprawa nr
PRU.WKUZ.UR.540.5.2022. WS), ktore w ocenie Centrali wymagato wyjasnien ze
strony zarzadu spotki, gdyz w oswiadczeniu spotka nie wykazata zobowigzan
warunkowych z tytutu wystawionych weksli in blanco, w ktorych Spotka poreczyta

35 W § 17 ust. 6 pkt 2 zalacznika nr 2 do Regulaminu organizacyjnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa
wprowadzonego zarzadzeniem nr 53/2022/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 6 maja 2022 r. w sprawie
Regulaminu Organizacyjnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa wskazano, ze Wydziat Wykonywania Praw
z Udziatow i Akcji (wchodzacy w sktad Departamentu Nadzoru nad Spotkami), realizuje m.in. zadanie:
~wykonywanie przez KOWR praw z akcji lub udziatow w spotkach, w tym nabytych na podstawie przepisow
o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz w ELEWARR sp. z 0.0." Podobnie tg kwestie uregulowano od 2017 r. (we
wczesniejszych wersjach tego Regulaminu).

% O$wiadczenie nie zostalo ziozone pod rygorem odpowiedzialnosci karej.
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weksle wiasne wystawione przez inny podmiot w celu zabezpieczenia zaptaty
naleznosci z tytutu umowy dzierzawy nieruchomosci rolnej w Szczytnie zawarte]
z AWRSP¥. W zwigzku z powyzszym zarzad spotki dokonat stosownej korekty
o$wiadczenia. Jednoczesnie Spotka o$wiadczyta, ze nie wykazata zobowigzan
z tytutu weksli in blanco przez pomytke, gdyz bylty one podpisywane w 1993 r. oraz
2002 .

(akta kontroli str. 493-516)

W sprawie nr PRU.WKUR.540.5.2020.WS dotyczacej prawa pierwokupu udziatow
w spolce z ograniczong odpowiedzialnoscia, po otrzymaniu pisma w sprawie wydania
opinii dotyczacej zamiaru skorzystania przez Dyrektora KOWR OT z przystugujacego
KOWR prawa pierwokupu udziatow w spotce, Centrala KOWR zwrécita sig® do
KOWR OT przeprowadzenie wizytacji w spoice. Po przeprowadzeniu wizytacj
w spdtce KOWR OT przestat do Centrali KOWR dokumenty uzyskane od spotki.

(akta kontroli str. 498)

W okresie objetym kontrolg w KOWR OT rozpatrzono jedng sprawe niezgodnie
z wtasciwoscig terytorialng Oddziatu, dotyczaca prawa nabycia udziatow w spoice
prawa handlowego, na podstawie art. 4 ust. 6 ukur. Sprawa wptyneta do KOWR OT
w Opolu 2 sierpnia 2018 r. i zostata przekazana do rozpatrzenia przez KOWR OT
w Pruszczu Gdanskim w dniu 6 sierpnia 2018 r. Oddziat Terenowy KOWR w Pruszczu
Gdanskim ze wzgledu na uplyw terminu na rozpatrzenie sprawy i koniecznosc
przeprowadzenia rozszerzonej analizy celowosci skorzystania z prawa nabycia
udziatéw oraz uzyskania opinii Centrali KOWR i wydania oswiadczenia w powyzszym
zakresie, zrealizowat ww. sprawe po zasiegnieciu opinii Centrali KOWR.
Jednoczesnie Centrala KOWR wskazata, ze z uwagi na siedzibe spotek na terenie
wojewodztwa opolskiego, do ktorych nalezaly nieruchomosci rolne, oddziatem
wiasciwym do rozpatrzenia sprawy byt KOWR OT w Opolu oraz ze przestanie
niniejszej sprawy wedtug wiasciwosci do KOWR OT w Pruszczu Gdanskim byto
niewtasciwe*0.

(akta kontroli str. 1508-1567)

Dyrektor KOWR OT wyjasnit, ze sprawy wptywajace do KOWR OT rozpatrywane byly
zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie zarzadzeniami wewnetrznymi oraz
przepisami prawa oraz ze oddziatem wtasciwym do rozpatrzenia spraw zwigzanych
z nabyciem udziatow/akcji byt oddziat terenowy KOWR wtasciwy terytorialnie wedtug
siedziby spotki (bedacej wiascicielem nieruchomosci rolnej), w ktorej sprzedawane sg
udzialy lub akcje. Zgodnie z praktyka, pisma wptywajace niezgodnie z wtasciwoscig
terytoriaing przekazywane sa niezwlocznie wiasciwej jednostce. Ponadto od stycznia
2022 r. w zwigzku z potrzebg zapewnienia mozliwosci racjonalnego wykorzystania
czasu, w ktorym KOWR m.in. moze wykona¢ prawo pierwokupu oraz prawo nabycia
przystugujace mu na podstawie przepisow ukur OT wykorzystywat udostgpniong
w systemie EZD*! specjalng funkcjonalno$¢ stuzaca do przekazywania dokumentacii

37 Poprzednik prawny KOWR.

38 Pismem z dnia 17 wrzes$nia 2020 r. znak CEN.DKUR.WN.540.98.2020.B0.7.

39 W zakresie rezygnacji z prawa nabycia udziatow w spotce.

40 7 korespondenciji dotyczacej ww. sprawy wynika, ze Zastepca dyrektora KOWR OT w Opolu (w pismie znak
OPO.WKUR.SKUR.0157.39.2018.RR z dnia 6 wrzesnia 2018 r.) wskazal, ze na podstawie zapisow § 4 ust. 2
zarzadzenia nr 99/2017/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 6 pazdziernika 2017 r. w sprawie nabywania
udzialow w spoice prawa handlowego na podstawie art. 3a ust. 1 art. 4 ust. 6 ustawy o ksztaftowaniu ustroju
rolnego przyjeto, iz uzyte sformutowanie ,oddziatem wiasciwym do rozpatrzenia spraw zwigzanych z nabyciem
udziatow/akcji jest oddziat terenowy KOWR wtasciwy terytorialnie wedtug siedziby spotki” dotyczy siedziby spotki,
ktora dokonuje zawiadomienia w trybie art. 4 ukur, gdyz byt to podmiot bedacy strong transakcji rozporzadzenia
udziatami.

41 Elektroniczne Zarzadzanie Dokumentacja - system informatyczny uzytkowany w KOWR do elektronicznej
obstugi spraw, czynnosci kancelaryjnych, itp.
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do innych OT i Centrali KOWR (nastepnie pocztg tradycyjng dokumenty
przekazywano do wtasciwej jednostki).
(akta kontroli str. 390, 1511)

1.6. Na podstawie wybranej do badania proby rocznych sprawozdan KOWR OT za

2021 r. obejmujacych:

— Wystapienia KOWR do sadu o ustalenie ceny nieruchomosci rolnej nabywanej
przez KOWR na podstawie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (R):

— Wystapienia KOWR do sadu o ustalenie ceny udziatow/akcji nabywanych przez
KOWR na podstawie ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego (R);

—  Prawo pierwokupu udziatow/akcji przystugujace KOWR na podstawie art. 3a ust.
1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (P);

— Prawo nabycia udziatéw/akcji przystugujace KOWR na podstawie art. 4 ust. 6
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (P);

—  Prawo pierwokupu nieruchomoéci rolnych przystugujace KOWR na podstawie art.
3 ust. 4 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego (K);

— Prawo nabycia nieruchomosci rolnych przystugujace KOWR na podstawie art. 3b
ust. 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (K);

— Prawo nabycia nieruchomosci rolnych przystugujace KOWR na podstawie art. 3¢
ust. 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (K);

— Prawo nabycia nieruchomosci rolnych przystugujace KOWR na podstawie art. 4
ust. 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (K);

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

oraz sprawozdan kwartalnych i potrocznych za okres od 1 stycznia do 30 czerwca

2022 r. ustalono, Zze obowigzek przekazywania do Centrali KOWR sprawozdan

w zakresie zadan dotyczacych prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci rolnych

oraz udziatow i akcji w spotkach kapitatowych zostat zrealizowany prawidtowo,

terminowo i rzetelnie.

Sprawozdania byly sporzadzane wediug wzoréw (w formacie plikow Excel)

opracowanych i udostepnionych przez Centrale KOWR na portalu intranet KOWR.

Sprawozdania sporzadzone przez KOWR OT podlegaty jedynie niewielkim korektom,

ktore zwigzane byty m. in. z:

— roznicami w wykazywanych powierzchniach, ktore wynikaly z tego, ze
powierzchnia w ewidencji prowadzonej przez KOWR OT wykazywana byta
z doktadnoscig do 1m? tj. czterech miejsc po przecinku (np. 12,6123 ha),
natomiast w sprawozdaniach wykazywano powierzchnie z doktadno$cig do 1 ha
(np. 13 ha), co wynikato z zapisow § 6 ust. 5 zarzadzenia nr 97/2017/W Dyrektora
Generalnego KOWR z dnia 6 pazdziernika 2017 r. w sprawie sprawozdan,
informacji sygnainych i doraznych dotyczacych wybranych zadan Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa w zakresie ksztattowania ustroju rolnego; Powyzsza
rozbiezno$¢, co do doktadnosci wykazywania powierzchni nieruchomosci zostata
wyeliminowana w zwigzku z wprowadzonym zarzadzeniem nr 63/2019/W
Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 25.06.2019 r. w sprawie sprawozdan,
informacji sygnainych i doraznych dotyczacych wybranych zadan Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa w zakresie ksztattowania ustroju rolnego; W § 6 ust.
S ww. zarzadzenia ustalono, ze dane dotyczace powierzchni nieruchomosci
podawane sg sprawozdaniach takze z doktadnoscig do 1m2,

— odmiennej interpretaciji zakresu danych objetych sprawozdaniem (wedtug wzoru
S.10.1) prawo pierwokupu udziatdw/akcji przystugujace KOWR na podstawie art.
3a ust. 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego; Zdaniem Centrali KOWR
informacije zawierane w tym sprawozdaniu dotyczace: liczby aktow notarialnych,
w ktorych  KOWR  o$wiadczyt wole skorzystania z prawa pierwokupu
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udziatow/akcji, cen podanych w aktach notarialnych oraz liczby udziatow objetych
oéwiadczeniami KOWR, powinny zawiera¢ dane w tym zakresie takze
w przypadku gdy o$wiadczenia te staly sie bezskuteczne z powodu braku zgody
spotki na sprzedaz udziatow przez wspolnika,

— niewielkimi rozbiezno$ciami w zakresie powierzchni nieruchomosci pomigdzy
ewidencjg prowadzong w KOWR OT a sprawozdawczo$cig za | i Il kw. 2022 .,
co wynikato z pomylek pracownikow w trakcie wprowadzania danych do
ewidencji; po wprowadzeniu prawidiowych danych do ewidencji nie dokonano
stosownych korekt w sprawozdawczosci; niewielkie rozbieznosci w tym zakresie
stwierdzono w trakcie przygotowywania danych dla kontroli NIK; skorygowane
sprawozdania zostaty przekazane do Centrali KOWR.

Oddziat Terenowy KOWR nie uczestniczyt w opracowywaniu sprawozdan KOWR
zrealizacji budzetu w ukladzie zadaniowym Rb-BZ2 (roczne sprawozdanie
z wykonania planu finansowego KOWR w ukfadzie zadaniowym). Zadania w tym
zakresie realizowane byty przez Centrale KOWR.
Z wyjasnien Dyrektora KOWR OT wynika, ze oprocz ww. zarzadzen dot.
sprawozdawczosci nie byto dodatkowych szczegétowych wytycznych lub zalecen
przekazywanych z Centrali KOWR do KOWR OT. Do jednolitej obstugi spraw
stosowano program ,Elektroniczne Zarzadzanie Dokumentacjg’, ktory stuzyt
w szczegolnosci do zarzadzania dokumentacjq i jej archiwizacji przy zachowaniu
zgodnosci z instrukcjg kancelaryjng oraz jednolitym rzeczowym wykazem akt.
Instrukcja do EZD byta dokumentem technicznym opisujacym sposob wykonania
w EZD wszystkich czynnosci kancelaryjnych iarchiwalnych z poziomu interfejsu
uzytkownika. Link do instrukcji zataczony byt w programie ,Elektroniczne Zarzadzanie
Dokumentacjg” i dostepny jest na stronie internetowej https://ezd-instrukcja-
uzytkownika kowr.gov.pl/#list. Dokumenty, ktére wptywaly do Oddziatu byly
ewidencjonowane w Rejestrze Przesytek Wptywajacych, a nastepnie przekazywane
do dekretacji. Pracownik merytoryczny w Sekcji Ksztattowania Ustroju Rolnego po
otrzymaniu dokumentu nadawat mu znak sprawy, zgodny z jednolitym rzeczowym
wykazem spraw a nastepnie po zarejestrowaniu sprawy w EZD wprowadzat dane do
szczegotowej ewidenciji prowadzonej z wykorzystaniem arkusza Excel (z podziatem
wedtug trybow prowadzonych spraw). Obieg dokumentéw pomigdzy Centralg a OT
odbywat sig zarowno przez system EZD oraz listownie, za po$rednictwem Poczty
Polskiej, natomiast sprawozdania przekazywane sg wytacznie w postaci
elektronicznej na adres: dkur@kowr.gov.pl.
W KOWR OT nie zostata wdrozona aplikacja ani program wspierajacy obstuge spraw
oraz przeptyw dokumentow i informacji, w tym sporzadzonych sprawozdan pomigdzy
KOWR OT a Centralg KOWR. Sprawozdania sporzadzane sg w arkuszu
kalkulacyjnym Microsoft Excel i przekazywane do Departamentu Ksztattowania
Ustroju Rolnego wytacznie w postaci elektronicznej na adres: dkur@kowr.gov.pl,
aoryginaly w postaci papierowej, podpisane przez Dyrektora OT lub osobg przez
niego upowazniong przechowywane sa w OT we wiasciwych komorkach
organizacyjnych.

(akta kontroli str. 279-409, 1576-1584, 3027-3033)

1.7. W okresie objetym kontrola do KOWR OT w Pruszczu Gdanskim nie wptynety
zadne skargi dotyczace realizacji prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci rolnych
oraz udziatdw i akcjiw spotkach kapitatowych. Uprawnienia do nadzoru nad
caloksztattem spraw zwigzanych z przyjmowaniem, ewidencjonowaniem, wiasciwg,
kwalifikacjq oraz rozpatrywaniem skarg i wnioskow wplywajacych do KOWR OT
posiadat Dyrektor OT, ktory wyjasnit, ze skargi wplywajace do KOWR OT
rozpatrywane byly zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 8 stycznia
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Stwierdzona
nieprawidtowos$¢

2002 roku, w sprawie organizacji przyjmowania i rozpatrywania skarg i wnioskow2
oraz zgodnie z procedurg KWE_P4 Skargi, wnioski i petycje, wprowadzong przez
Dyrektora Generalnego KOWR Zarzadzeniem nr 126/2020/KP z dnia 25 sierpnia
2020 r 43

(akta kontroli str. 233-278)

1.8. Odziat Terenowy KOWR w Pruszczu Gdarskim nie byt kontrolowany przez NIK
w ramach kontroli P/18/042 Obrét nieruchomosciami rolnymi. Dyrektor Generalny
KOWR nie zlecat KOWR OT realizacji wnioskow  pokontrolnych
wynikajacych z powyzszej kontroli ani z innych kontroli NIK.
W 2019 r. Centrala KOWR w ramach audytu wewnetrznego rozpoczeta realizacje
zadania zapewniajacego ,Wykonywanie prawa pierwokupu/nabycia udziatow i akcj
spotek handlowych bedacych wiascicielami nieruchomosci rolnych”, ktérego zakres
obejmowat m.in. jedng sprawe prowadzong przez KOWR OT w Pruszczu Gdanskim.
Zadanie to zostato zamknigte przez Centrale KOWR przed zakonczeniem testow
audytowych i nie zostato zrealizowane.
W 2021 r. KOWR OT zostat objety badaniem audytowym w ramach zadania pod
nazwg ,Obowigzek nabycia nieruchomosci rolnych na zadanie zbywcy, zgodnie z art.
2a ust. 6 ukur." Audyt zakoriczony zostat sprawozdaniem z zadania audytowego,
ktore byto poprzedzone wstepnymi wynikami zadania audytowego. KOWR OT odniést
sie do ustalen i zalecen zawartych we wstepnych wynikach ww. zadania, co znalazio
odzwierciedlenie w sprawozdaniu koncowym.

(akta kontroli str. 152-232)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujaca nieprawidtowosc:

Protokoty komisji ukur dotyczace rozszerzonej analizy celowosci skorzystania
z prawa pierwokupu w sprawach: PRU.WKUR.530.8.2020.EL,
PRU.WKUR.530.546.2020.EL, PRU.WKUR.530.568.2019.EL nie zostaty podpisane
przez wszystkich cztonkoéw Komisji, co byto niezgodne z § 14 ust. 6 zarzadzenia nr
62/2019/W DG KOWR z dnia 25 czerwca 2019 r.
Dyrektor ~ KOWR ~ OT  skierowal  sprawy.  PRU.WKUR.530.8.2020.EL,
PRU.WKUR.530.546.2020 EL,  PRU.WKUR.530.568.2019.EL do  dalszego
rozpatrzenia przez komisjg ds. ukur, celem dokonania analizy celowosci skorzystania
z przystugujgcego KOWR prawa pierwokupu, w ramach rozszerzonej analizy
celowosci skorzystania z prawa pierwokupu. Sktad komisji ds. ukur Dyrektor ustalit
w Decyzji Nr 1078/2019 Dyrektora Oddziatu Terenowego Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa w Pruszczu Gdanskim z dnia 27 wrze$nia 2019 r. na 13 0sob,
ktora zostata zmieniona Decyzjg Nr 932/2020 z 18 wrzesnia 2020 r. oraz Decyzjg Nr
47712022 z 18 sierpnia 2022 r. rozszerzajac jej sktad odpowiednio do 14 osob,
anastepnie do 15 osob. Protokoty komisji ukur zostaly podpisane przez skfad
w liczbie pieciu osob.

(akta kontroli str. 1925-1929, 2171-2177, 2415-2419)
P.o. Dyrektora KOWR OT wyjasnit, ze komisja dokonujac rozszerzonej analizy
celowosci skorzystania z przystugujacego KOWR prawa pierwokupu nieruchomosci
rolnych w sprawach: PRU.WKUR.530.8.2020.EL, PRU.WKUR.530.546.2020.EL oraz
PRU.WKUR.530.568.2019.EL pracowata w sktadzie roboczym w liczbie pieciu 0sdb,
ktore to osoby byly wyznaczone przez przewodniczacego komisji, z petnego sktadu
osobowego komisji, wskazanego w § 1 decyzji Nr 1078/2019 Dyrektora Oddziatu
Terenowego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa w Pruszczu Gdanskim z dnia

42Dz, U. nr5poz. 46.
43 Wezesniej uregulowano to w procedurze KDM_P4 Skargi, wnioski i petycje, wprowadzonej Zarzadzeniem nr
168/2017/KP Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 4 grudnia 2017 .
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Whiosek

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

27 wrze$nia 2019 r. Wyznaczenie przez przewodniczacego Komisji sktadu komisji
UKUR w liczbie pieciu 0séb byto zgodne z zapisami §3 ust. 5 ww. decyzji, ktory
stanowit, ze postanowienia komisja podejmuje w sktadzie co najmniej czteroosobowy.
Ponadto ze wzgledéow organizacyjnych, tj. przebywaniem cztionkoéw Komisji na
urlopach, zwolnieniach lekarskich, wyjazdach stuzbowych, brak bylo mozliwosci
zwotania pracy komisji w petnym sktadzie osobowym okreslonym w §1 ww decyzji.

(akta kontroli str. 3016-3018)

NIK zauwaza, ze zgodnie z § 14 ust. 6 zarzadzenia nr 62/2019/W DG KOWR z dnia
25 czerwca 2019 r. z przebiegu prac komisja ds. ukur sporzadza protokot, ktory
podpisujg wszyscy cztonkowie komisji ds. ukur.

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku ze stwierdzong nieprawidtowoscia, Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie
art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujacy wniosek:

Zapewnienie prawidtowego sporzadzania protokotow z prac komisji ds. ukur.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwoch egzemplarzach; jeden
dla kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sig
do dyrektora Delegatury NIK w Gdansku. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzsza Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjgcia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Gdahsk,/{ ){ pazdziernika 2022 r.

A

Kontrolerzy Najwyzsza Izba Kontroli
Agnieszka Andraszak Delegatura w Gdansku
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Adam Gestwicki
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