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|. Dane identyfikacyjne

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa Oddziat Terenowy w Olsztynie,
ul. Gtowackiego 6, 10-448 Olsztyn (dalej: OT KOWR lub Oddziat Terenowy)

Waldemar Humigcki, Dyrektor Generalny Krajowego O$rodka Wsparcia Rolnictwa,

od 1 kwietnia 2022 r. W okresie objetym kontrolg funkcje kierownika jednostki

poprzednio petnili:

— Witold Strobel, Dyrektor Generalny, od 1 wrze$nia 2017 r. do 2 lipca 2018 r.,

— Piotr Serafin, p.o. Dyrektor Generalny, od 3 lipca 2018 r. do 5 marca 2019 .,

— Grzegorz Pieta, p.o. Dyrektor Generalny, od 6 marca 2019 r. do 28 pazdziernika
2020 .,

— Malgorzata Go$niowska-Kola, p.o. Dyrektor Generalny, od 29 pazdziernika
2020 r. do 31 marca 2022 .

W okresie objetym kontrolg Dyrektorem OT KOWR byt Grzegorz Kierozalski

(od 1 wrzesnia 2017 r.)

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

Od 1 wrze$nia 2017 r. do 30 czerwca 2022 r.1
art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli?

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Olsztynie

1. Krzysztof Sleszynski, doradca ekonomiczny, upowaznienie do kontroli
nr LOL/107/2022 z 6 wrzesnia 2022 r.

2. Olga Ratkiewicz, starszy inspektor kontroli parnstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LOL/104/2022 z 25 sierpnia 2022 .

(akta kontroli str. 1-3)

Il. Ocena ogdlna3 kontrolowanej dziatalnosci

NIK pozytywnie ocenia realizacje przez OT KOWR prawa pierwokupu, odkupu
i nabycia nieruchomo$ci rolnych oraz pierwokupu i nabycia udziatéw i akcji w spdtkach
kapitatowych.

Powyzsze zadania byly realizowane przez OT KOWR prawidiowo i zgodnie
z zapisami ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego*. Badanie

1 Z uwzglednieniem dowodéw sporzadzonych przed tym okresem, majacych istotny wptyw na dziatalno$¢ objeta

kontrola, a takze zdarzen wystepujacych do zakonczenia czynnosci kontrolnych.

2Dz. U.z2022r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK

3 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogding jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowej.

4Dz.U.z2022r. poz. 461, ze zm. (dalej: ukur).



Opis stanu
faktycznego

10 spraw z zakresu realizacji prawa pierwokupu lub nabycia, w tym pieciu
dotyczacych nieruchomos$ci i pieciu dotyczacych udziatdw lub akcji w spotkach
kapitatowych wykazato, ze przestrzegano na ogét obowigzujacych w tym zakresie
wewnetrznych wytycznych Dyrektora Generalnego KOWR. W analizowanych
przypadkach przed podjeciem decyzji o skorzystaniu z przystugujacych praw
dokonywano petnych analiz zasadno$ci ich wykonania, dokumentujac je
w odpowiedni sposob, a nieskorzystanie z nich wynikato z przestanek okreslonych
przez Dyrektora Generalnego. Prawa te realizowano na podstawie kompletne;
dokumentacji, przygotowanej zgodnie z przepisami prawa i procedurami
wewnetrznymi KOWR. W przypadku nabywania nieruchomosci oraz udziatow
w spotce kapitatlowej wiasciwie zabezpieczano interesy Skarbu Panstwa.
Nieruchomosci objete badaniem nabyto po cenach ustalonych w sposéb okreslony
przepisami ukur. Grunty te zostaly w wiekszosci rozdysponowane poprzez
przekazanie ich w dzierzawe, gtéwnie rolnikom indywidualnym. Natomiast udziaty
w spotce nabyto po cenie nominalnej, nizszej od wartosci proporcjonalnego udziatu
w jej kapitale podstawowym, a sprawe przekazano do merytorycznego departamentu
Centrali KOWR, celem wykonywania w stosunku do tych udziatébw praw
wiascicielskich. Rzetelnie sporzadzano rowniez wymagane sprawozdania
Z powyzszego zakresu.

Stwierdzone nieprawidtowosci miaty charakter formalny i nie wptynety na ocene
0golng kontrolowanej dziatalnosci. Polegaty one na dokonaniu zaptaty za
sporzadzenie operatu szacunkowego przed jego ostatecznym odbiorem, rozpatrzeniu
jednej ze spraw niezgodnie z wiasciwoscig terytorialng OT KOWR oraz na
przypadkach nieterminowego przekazywania sprawozdan do Centrali KOWR.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Realizacja przez OT KOWR prawa pierwokupu, odkupu i nabycia
nieruchomosci rolnych

1.1. W okresie od 1 wrzesnia 2017 r. do 30 czerwca 2022 r. do OT KOWR wptyneto
tacznie 8 327 spraw dotyczacych realizacji prawa pierwokupu, odkupu i nabycia
nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni 19 046,1 ha. W 99 przypadkach
skorzystano z ww. praw i nabyto 4 065,5 ha, tj. 21,3% powierzchni nieruchomosci
rolnych wskazanych w zgdaniach nabycia, umowach warunkowych, zawiadomieniach
lub wnioskach za taczng kwote 127 394,6 tys. zt. W okresie tym do OT KOWR
wptyneto:
» 15 Zadan nabycia, na podstawie art. 2a ust. 6 ukur, nieruchomosci rolnych
o0 powierzchni 869,7 ha. OT KOWR nabyt nieruchomo$ci o powierzchni ogétem
246,4 ha (14,3%) za taczng cene 5,5 min zt, wskazang w 11 Zzadaniach®.

e 7639 uméw warunkowych sprzedazy nieruchomosci rolnych o powierzchni
12 970,7 ha. OT KOWR ztozyt o$wiadczenia 0 wykonaniu prawa pierwokupu
na podstawie art. 3 ust. 4 ukur w odniesieniu do 69 uméw. Prawo pierwokupu
wykonano do 2 566,4 ha za 85,4 min zt, tj. do19,8% powierzchni objetej umowami
warunkowymi.

» 504 zawiadomienia o nabyciu nieruchomosci rolnych na podstawie innego
zdarzenia prawnego niz umowa sprzedazy, o tgcznej powierzchni 2 683,6 ha.

5 W pozostatych przypadkach zbywcy wycofali zadania nabycia przedmiotowych nieruchomosci.
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OT KOWR skorzystat z przystugujacego prawa nabycia na podstawie art. 4 ust. 1
ukur w 10 przypadkach, skifadajac oswiadczenia o nabyciu nieruchomosci
0 powierzchni 421,4 ha (14,8%) za faczng kwote 12,7 min zt.

» 40 zawiadomiehn dotyczacych prawa nabycia nieruchomosci rolnych w celu
poprawy struktury obszarowej gospodarstw rolnych (art. 4b ust. 1 ukur)®
dotyczacych 2 062,5 ha powierzchni nieruchomosci rolnych. OT KOWR ztozyt
o$wiadczenia o nabyciu szesciu nieruchomosci o tgcznej powierzchni 755,9 ha
za 22,1 min zt.

» 125 warunkowych uméw sprzedazy nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni
403,6 ha za kwote 18 379,4 ha, do ktérych KOWR posiadat prawo pierwokupu na
rzecz Skarbu Panstwa przy odsprzedazy nieruchomosci na podstawie art. 29
ust. 4 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. 0 gospodarowaniu nieruchomos$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa’. W zadnym przypadku nie skorzystano z mozliwosci
realizacji tego prawa.

* 6 wnioskéw® o wyrazenie zgody na zbycie nieruchomosci rolnej o tacznej
powierzchni 53,2 ha, co do ktérej OT KOWR posiadat prawo odkupu na podstawie
art. 593 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny®. W trzech
przypadkach'0 Oddziat Terenowy ztozyt o$wiadczenia o wykonaniu prawa odkupu
nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni 75,5 ha za kwote 1 628,3 tys. zt.

Ponadto w dwdch sprawach, OT KOWR na podstawie art. 9 ust. 3 ukur wystapit do
sqdu z pozwem o nabycie wkasnosci nieruchomosci rolnych o powierzchni 34,6 ha,
ktérych fgczng cene okreslono na 1 648,3 tys. zt. W jednym przypadku sad oddalit
pozew, za$ w drugim do 30 czerwca 2022 r. nie zapadt wyrok.

Dyrektor OT KOWR podat, ze przyczynami nieskorzystania z prawa pierwokupu,
nabycia lub odkupu nieruchomosci rolnych byly przede wszystkim: znikoma
przydatno$¢ nieruchomosci do prowadzenia racjonalnej dziatalno$ci wytwércze;
w rolnictwie, niekorzystny roztdg gruntu, wystepujaca na terenie nieruchomosci
zabudowa oraz mozliwoS¢ zmiany sposobu uzytkowania danej nieruchomosci
(wynikajaca z zapisow w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego lub w wydanych decyzjach o warunkach zabudowy). Ponadto, jak
wyjasnit Dyrektor OT KOWR, nie nabywano tych nieruchomosci, ktore przylegaty do
niezagospodarowanych gruntow KOWR oraz tych, ktorych zakup nie przyczynitby sie
do poprawy struktury obszarowej gospodarstw rolnych potozonych w danej gminie
oraz w gminach z nig graniczacych.

(akta kontroli str. 7-34, 47-51)
1.2. W okresie od 1 wrze$nia 2017 r. do 30 czerwca 2022 r. OT KOWR nabyt

nieruchomosci o tacznej powierzchni 4 065,5 ha, za$ do Zasobu Wtasnosci Rolne;
Skarbu Panstwa'" przyjeto protokotami zdawczo-odbiorczymi 3 911,6 ha.

6 Wejscie w zycie od 26 czerwca 2019 .

7Dz.U.z2022r. poz. 514, ze zm., dalej: ugnr.

8 W czterech przypadkach KOWR posiadat takze prawo pierwokupu na podstawie art. 29 ust. 4 uognr. Dotyczyto
to nieruchomosci o tacznej powierzchni 31,8 ha (taczna cena w powiadomieniach - 9455 tys. z1).

9Dz. U.z2022r., poz. 1360 ze zm. (dalej: Kodeks Cywilny).

10 Dwa z nich dotyczyty spraw, ktére wptynety do ANR (w 2015 r. i w 2016 r.) i byly procedowane przez KOWR
jako nastepce prawnego.

" Dalej: Zasob.



Dyrektor OT KOWR podat, Ze rozbiezno$¢ pomiedzy wielko$cig areatu nieruchomosci
nabytych, a przejetych protokolarnie do Zasobu wynika z faktu, ze niejednokrotnie
dzien podpisania aktu notarialnego nie jest tozsamy z dniem podpisania protokotu
zdawczo-odbiorczego.

(akta kontroli str. 7, 13-41)

1.3. W okresie od 1 wrzesnia 2017 r. do 30 czerwca 2022 r. sposrod 3 911,6 ha
nieruchomosci  przejetych do  Zasobu protokotlem  zdawczo-odbiorczym
zagospodarowano 3 351,3 ha (85,7%), z czego: 8,2 ha sprzedano, 0,2 ha przekazano
nieodptatnie, za$ 3 342,9 ha wydzierzawiono.

Dyrektor OT KOWR wyjasnit, ze rozdysponowanie nieruchomos$ci jest procesem
dlugotrwatym, zaleznym od wielu czynnikow. Podat, ze KOWR jest zobowigzany
uzyska¢ m.in. opinie wtasciwych organdéw w sprawie przeznaczenia nieruchomosci'?;
planowanego przebiegu drog oraz wystepowania form ochrony przyrody, zabytkdw,
kopalin na nieruchomosciach, powierzchniowych wod ptyngcych i rédladowych wéd
powierzchniowych stojacych majacych charakter jeziora, co trwa $rednio od jednego
do trzech miesigcy. Ponadto czes¢ z nabywanych nieruchomos$ci wymaga podziatow
geodezyjnych, ktorych uzyskanie zajmuje Srednio cztery - pie¢ miesiecy. Podat
rowniez, ze sprzedaz nieruchomo$ci o powierzchni powyzej dwéch ha wymaga
uzyskania zgody Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi, za$ czas niezbedny na uzyskanie
takiej zgody to $rednio siedem miesiecy. Nadto rozdysponowanie nieruchomosci
wymaga zachowania termindéw ustawowych kolejnych etapdw w procesie zaréwno
sprzedazy, jak i dzierzawy niezbednych do zawarcia umdw.

Dyrektor OT KOWR wyjas$nit réwniez, ze na poziom rozdysponowania wptywa takze
zainteresowanie klientow nabyciem danej nieruchomosci. Czes¢ gruntdw zostaje
wydzierzawiona dopiero w kolejnych przetargach, co wydiuza proces
zagospodarowania, za$ przetargi na niektore dziatki pozostajg nierozstrzygniete.

(akta kontroli str. 13-46)

1.4. W okresie objetym kontrolg OT KOWR w jednym przypadku wystapit do sgdu
o ustalenie ceny nabywanych nieruchomos$ci. Dotyczyt on warunkowej umowy
z 19 czerwca 2020 r. nabycia trzech niezabudowanych nieruchomosci rolnych o
tacznej powierzchni 87 ha, potozonych w gminie Mikofajki, w powiecie mragowskim,
do ktérych OT KOWR przystugiwato prawo pierwokupu na podstawie art. 3 ust. 4 ukur.

Analize celowosci nabycia tych nieruchomosci przeprowadzita w OT KOWR, zgodnie
z wytycznymi Dyrektora Generalnego KOWR!'3, komisja ds. ukur'4. Rekomendowata
ona niekorzystanie przez KOWR z przystugujacego mu prawa, co uzasadniono,
m.in. znikomg przydatno$cig nieruchomosci do prowadzenia racjonalnej dziatalnosci
wytworczej w rolnictwie, brakiem zainteresowania ze strony rolnikow oraz znacznym
obcigzeniem hipoteka. W odpowiedzi na pismo OT KOWR z 10 lipca 2020 r.
z prosha o opinie w przedmiotowej sprawie, Dyrektor Generalny KOWR nie podzielit

2ZW planie zagospodarowania przestrzennego, studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, o wydanych decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania przestrzennego oraz
o0 ewentualnych planowanych zmianach planistycznych.
13 Wytyczne w sprawie nabywania nieruchomosci rolnych na podstawie art. 3 ust. 4, art. 3b ust. 1i art. 4 ust. 1
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego wprowadzone zarzadzeniem nr 62/2019/W Dyrektora Generalnego KOWR
z 25 czerwca 2019 r. Dalej: Wytyczne w sprawie nabywania nieruchomosci rolnych (art. 3 ust. 4, art. 3b ust. 1
i art. 4 ust. 1 ukur).
14 Powotana przez Dyrektora OT stata komisja do analizy celowosci wykonania prawa pierwokupu i prawa nabycia
nieruchomosci oraz udziatéw i akcji w spotkach prawa handlowego i spdtkach osobowych, wynikajacych z ukur.
Dalej: komisja ds. ukur.
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ww. stanowiska i udzielit Zastepcy Dyrektora OT KOWR petnomocnictwa
szczegblnego do nabycia przedmiotowej nieruchomosci oraz m.in. do zlozenia
o$wiadczenia, ze KOWR wystapi do sadu o ustalenie ceny nieruchomosci
na podstawie art. 3 ust. 8 ukur.

W dniu 24 lipca 2020 r. KOWR ztozyt w formie aktu notarialnego trzy oswiadczenia
0 wykonaniu prawa pierwokupu ww. nieruchomos$ci, w ktorych zamieszczono
informacje, ze KOWR skorzysta z uprawnienia, o ktérym mowa w art. 3 ust. 8 ukur,
tzn. wystgpi 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 sporzadzonego na zlecenie OT KOWR operatu szacunkowego
z 3 marca 2021 r. wartoS¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomo$ci o powierzchni
86,8 ha (bez dziatek wskazanych w warunkowej umowie sprzedazy jako drogi
wewnetrzne) wyniosta 8,4 min zt, tj. o 1,7 min zt mniej niz w warunkowej umowie
sprzedazy (10,1 min zt).

Pismem z 26 marca 2021 r. OT KOWR wystapit do Centrali KOWR o opinie co do
zasadno$ci zawarcia ugody ze zbywca. W odpowiedzi Dyrektor Generalny wskazat's,
ze ze wzgledu m.in. na konieczno$¢ poniesienia wysokich kosztow postepowania
sgdowego oraz na zarzuty podniesione w powddztwach o ustalenie nieskuteczno$ci
wykonania przez OT KOWR prawa pierwokupu zasadne jest zawarcie ugody
z zastrzezeniem, ze nalezy uwarunkowaé zapfate przez KOWR ceny na rzecz
zbywajacego koniecznoscig uprzedniego wykreslenia hipoteki z ksigg wieczystych.

W uzasadnieniu przytoczono wyrok Sadu Okregowego w tomzy z 18 lutego 2015 .16,
w ktérym wskazano m.in., ze w ocenie sadu rdznica na poziomie kilkunastu procent
nie nosi znamion razacej roznicy, bo nieekwiwalentno$¢ obu swiadczen musi by¢ na
tyle istotna, znaczaca, powazna, ze jej ocena w $wietle regut stusznosci kontraktowej
pozwala uzna¢, ze wartosci te rOznig sie w razacym stopniu”.
W dniu 21 maja 2021 r. OT KOWR zawart ze zbywajacym ugode, w ktorej ustalono
cene nabycia na 10,8 min zt, rdbwng cenie z umowy warunkowej. Zawarto takze
oswiadczenie o zezwoleniu na wykreslenie z ksigg wieczystych hipoteki. Obie strony
zobowigzaly sie do cofniecia pozwow. Grunty zostaly przejete przez KOWR
protokotem zdawczo-odbiorczym z 22 czerwca 2021 r.

(akta kontroli str. 52-133)

1.5. W okresie objetym kontrolg OT KOWR ujmowat w planach finansowych dla
Zasobu Wtasnoéci Rolnej Skarbu Panstwa m.in. planowane koszty i wydatki
w zakresie prawa pierwokupu, odkupu i nabycia nieruchomosci rolnych oraz
pierwokupu i nabycia udziatbw i akcji w spdtkach kapitatowych. Wedtug
sporzadzonych przez OT KOWR sprawozdan Rb-40 z wykonania, okreslonego
w ustawie budzetowej na kolejne lata 2017- 2022 planu finansowego agencii
wykonawczej — Zasob Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa:

- plan kosztéw w czesci A w pozycji VI Srodki na wydatki majatkowe (realizacja
ustawy o ksztaftowaniu ustroju rolnego) wyniosttacznie 156 453,8 tys. zt, za$ jego
wykonanie — 126 640,4 tys. zt (80,9%),

15 Pismem z 29 marca 2021 .
16 Sygn. Akt | C 443/14



— plan wydatkow w cze$ci B w pozycji 111.3.1.1.1 Inwestycje i remonty dotyczace
mienia Zasobu w zakresie odkupu nieruchomosci rolnych wynidst 1 637 tys. zt,
a wykonanie 1 637 tys. zt (100%),

— plan wydatkdéw w czesci B w pozyciji 11.3.1.2 Realizacja ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego wynidst 157 232,8 tys. zt, a wykonanie 126 557,1 tys. zt (80,5%).

Dyrektor OT KOWR podat, ze wystepujace w poszczegdlnych latach wahania kwot
poniesionych kosztow i wydatkéw na realizacje prawa pierwokupu, odkupu i nabycia
w ramach ww. planu wynikaty ze zréznicowanej liczby transakcji, co do ktorych
podjeto decyzje o skorzystaniu z tych praw. Plan finansowy, po wykorzystaniu
okreslonego dla Oddziatu Terenowego wstepnego limitu, zwigkszany byt na biezaco,
w zaleznosci od wartosci transakcji. Limit ustalany byt w planie finansowym tak, aby
zabezpieczy¢ Srodki finansowe na realizacje konkretnego przypadku nabycia przed
podjeciem decyzji.

(akta kontroli str. 13-35, 134-187)

1.6. W okresie objetym kontrolg do OT KOWR nie wptynety skargi lub wnioski
dotyczace realizacji prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci rolnych.

(akta kontroli str. 185)

1.7. Analiza dokumentacji pieciu spraw dotyczacych realizacji prawa pierwokupu
I nabycia nieruchomosci rolnych o fgcznej powierzchni 12758 ha (spo$réd
19077,9 ha gruntow, do ktorych KOWR miat prawo pierwokupu, nabycia badz
odkupu, j. 6,7%), ktore wptynety do OT KOWR w okresie objetym kontrolg (w tym
czterech spraw'?, w ktérych OT KOWR skorzystat z przystugujacego mu prawa
nabycia nieruchomos$ci oraz jednej sprawy'8, w ktérej nie dokonano zakupu)
wykazata, ze:

» W przypadku realizacji obowigzku nabycia nieruchomosci rolnej przez KOWR
wynikajacego z art. 2a ust. 6 ukur, zadanie jej nabycia odnosito sie do decyzji
OT KOWR o niewyrazeniu zgody na nabycie nieruchomosci rolnej
z 4 grudnia 2019 r., wydanej na wniosek zbywcy. Zadanie to dotyczylo tej samej
nieruchomosci rolnej, ktdrej dotyczyta decyzja i zostato ztozone w terminie 7 dni
od dnia, w ktérym decyzja stata si¢ ostateczna (termin ustawowy, o ktérym mowa
w art. 2a ust. 6 ukur zostat zachowany).

» W dwdch przypadkach dotyczacych prawa pierwokupu nieruchomosci rolnych,
0 ktorym mowa w art. 3 ust. 4 ukur, byty one zbywane warunkowo na rzecz
rolnikéw indywidualnych. Przedmiotowe nieruchomos$ci nie byty potozone na
terenie gminy bedacej miejscem zamieszkania ww. rolnika, ani na terenie gminy
graniczacej z tg gming, dlatego prawo pierwokupu przystugiwato KOWR.

» W przypadku prawa nabycia nieruchomosci rolnych, o ktérym mowa w art. 4 ust.
1 ukur, sprawa dotyczyla przysadzenia prawa wtasnosci do tych gruntéw spotce
z ograniczong odpowiedzialno$cia, ktéra wedtug Krajowego Rejestru Sagdowego!®
nie prowadzita dziatalno$ci rolniczej. OT KOWR otrzymat odpis prawomocnego

7 Metodg doboru celowego wybrano sprawy, ktére dotyczyty nabycia nieruchomosci rolnych o najwyzszej
powierzchni oraz wartosci w roznych trybach: 1) na podstawie art. 2a ust. 6 ukur (obowigzek nabycia
nieruchomosci rolnej) - 29,7 ha za 729,4 tys. zt, 2) art. 3 ust. 4 ukur (prawo pierwokupu nieruchomosci rolnej) —
2,63 ha za 40 tys. 24, 3) art. 4 ust. 1 ukur (prawo nabycia nieruchomosci rolnej) — 279,05 ha za 9 250,3 tys. zt,
4) art. 4b ust. 1 ukur (mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci rolnej) — 683,9539 ha za 17 446,6 tys. zt.

'8 Sprawa dotyczyta rezygnacji z prawa pierwokupu nieruchomosci rolnej o powierzchni 250,5 ha za cene
11 000,0 tys. zt na podstawie art. 3 ust. 4 ukur.

19 Dalej: KRS.



orzeczenia w sprawie wraz z wypisem z rejestru gruntow, stosownie do art. 4 ust. 5
pkt 2 ukur.

W przypadku mozliwosci nabycia nieruchomo$ci rolnej na podstawie art. 4b ust. 1
ukur, wniosek o nabycie nieruchomos$ci rolnej zostat ztozony przez spotke
kapitatowg prowadzacg dziatalnoS¢ rolnicza.

(akta kontroli str. 197-201, 284-286, 300-303, 328-331, 370-373, 442-445)

Analiza trzech, spo$rod pieciu powyzszych, spraw dotyczacych prawa pierwokupu lub
nabycia nieruchomosci rolnych na podstawie art. 3 ust. 4 lub art. 4 ust. 1 ukur,
wykazata, ze OT KOWR realizowat ww. prawo zgodnie z wytycznymi Dyrektora
Generalnego KOWR w sprawie nabywania nieruchomosci rolnych (art. 3 ust. 4, art. 3b
ust. 1iart. 4 ust. 1 ukur) i obowigzujgcymi przepisami ukur, gdyz m.in.:

Dokonywano wstepnej analizy celowosci skorzystania z przystugujacego KOWR
prawa, dokumentujgc to notatkg przedtozong Dyrektorowi OT KOWR.

Analize popytu na nieruchomosci rolne prowadzono na podstawie informacii
uzyskanych m.in. od urzedéw gmin, Warminsko-Mazurskiej Izby Rolniczej,
Osrodka Doradztwa Rolnictwa w Olsztynie oraz podczas lustracji terenowych.

We wszystkich przypadkach Dyrektor OT KOWR skierowat sprawy do dalszego
rozpatrzenia do komisji ds. ukur i przeprowadzit ogledziny nieruchomosci
w terenie.

Komisja ds. ukur dokonata rozszerzonej analizy celowosci skorzystania z prawa
pierwokupu/nabycia nieruchomosci rolnej, a z przebiegu prac sporzadzita protokét
z konkluzjg o skorzystaniu badz rezygnacji z ww. praw, na podstawie ktorej
Dyrektor OT KOWR podjat decyzje w tym zakresie.

W przypadku dwoch nieruchomos$ci o powierzchni powyzej 50 ha (nabywanych
w trybie art. 3 ust. 4 i art. 4 ust. 1 ukur) Dyrektor OT KOWR, wystapit z wnioskiem
do Centrali KOWR o udzielenie szczegolnego petnomocnictwa badz o podjecie
decyzji w zakresie rezygnacji w ciggu 14 dni od daty wptywu umowy warunkowe;j
(zawiadomienia), tj. w terminie wskazanym w §17 ust. 2 ww. wytycznych.

Pisma do Centrali KOWR zawieraty m.in. stanowisko Dyrektora OT KOWR wraz
z uzasadnieniem zakupu lub rezygnaciji z prawa nabycia badz pierwokupu gruntow
oraz kopie notatki z ww. analizy (nie wystapity przypadki zwrotu do uzupetnienia
tych dokumentoéw przez Centrale KOWR). We wszystkich trzech przypadkach
Dyrektor Generalny przychylit sie do propozycji OT KOWR w zakresie zamiaru
nabycia badz rezygnacji z przystugujacych KOWR praw.

W przypadku, w ktorym KOWR zrezygnowat z prawa pierwokupu Centrala KOWR
poinformowata o tym na pi$mie zawiadamiajacego.

W przypadku dwoch spraw, w ktérych skorzystano w prawa pierwokupu/nabycia
nieruchomosci Zastepca Dyrektora OT zlozyt w imieniu KOWR, na podstawie
petnomocnictwa Dyrektora Generalnego, o$wiadczenie w formie aktu notarialnego
o skorzystaniu z ww. praw. OSwiadczenia te ztozono w ciggu 28 dni od otrzymania
o$wiadczen, tj. z zachowaniem terminu miesigca wynikajacego z przepisow
art. 596 Kodeksu Cywilnego.

Oswiadczenia te zawieraty wymagane wytycznymi elementy, m.in. zawiadomienie
zbywajacego, ze KOWR nabywa nieruchomosci wymienione w warunkowej
umowie sprzedazy na warunkach okreslonych w tej umowie (w przypadku
pierwokupu) lub, zZe KOWR wykonuje prawo nabycia na podstawie art. 4 ust. 1
ukur, informacje o sposobie zapfaty ceny sprzedazy oraz wnioski do Sadu
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0 zmiang wpisu w ksiegach wieczystych w zakresie dotyczacym wiasciciela
nieruchomosci.

W obu przypadkach OT KOWR powiadomit zbywce odrebnym pismem, wystanym
przesytkq polecong za potwierdzeniem odbioru, o skorzystaniu z prawa
pierwokupu/nabycia, zataczajac do niego ww. o$wiadczenie oraz opublikowat je
na stronie podmiotowej w Biuletynie Informacji Publicznej w dniu wystania
o$wiadczenia poczta.

Ceny sprzedazy ww. nieruchomosci zaptacono w terminie i w formie okreslonych
w oSwiadczeniu, a w odrebnym pismie, zataczonym do o$wiadczenia, wyznaczono
termin przystapienia do protokotu zdawczo-odbiorczego.

W przypadku skorzystania z prawa pierwokupu nieruchomos$ci o powierzchni
2,63 ha, zbywca uchylat sie od przekazania mienia naleznego KOWR. Oddziat
Terenowy trzykrotnie wzywat go do przekazania nieruchomosci (pisma
z 2i 18 marca oraz 8 kwietnia 2021 r.), a nastepnie (28 kwietnia 2021 r.) ztozyt
pozew do sadu o nakazanie wydania nieruchomosci. W dniu 19 lipca 2021 roku
Sad Rejonowy w Ostrodzie wydat wyrok nakazujgcy wydanie nieruchomosci.
Nieruchomo$¢  zostala  przekazana  protokolem  zdawczo-odbiorczym
18 lutego 2022 r.

W przypadku nabycia nieruchomosci o powierzchni 279,1 ha w trybie art. 4 ust. 1
ukur prawo wiasnosci tej nieruchomosci przekazano protokolarnie w terminie
15 dni od ztozenia o$wiadczenia przez KOWR. Pismem z 18 lutego 2022 r.
poinformowano dzierzawce o przeniesieniu wtasno$ci nieruchomoéci na KOWR.
Wyznaczono date wydania nieruchomosci na dzien nastepujacy po dniu
konczacym termin umowy dzierzawy. Nie przychylono sie do wniosku
dotychczasowego dzierzawcy o zawarcie nowej umowy ze wzgledu m.in. na brak
uzytkowania przez niego rolniczo przedmiotowych nieruchomosci. Przejecia
gruntow protokotem zdawczo-odbiorczym dokonano 16 maja 2022 r.

(akta kontroli str. 4-6, 272-369, 441, 449-452)

Analiza sprawy? dotyczacej mozliwosci nabycia nieruchomosci rolnych na podstawie
art. 4b ust. 1 ukur wykazata, ze realizowano jg zgodnie z wytycznymi Dyrektora
Generalnego KOWR?2' i obowigzujacymi przepisami ukur, bowiem m.in.:

Dokonano sprawdzenia wniosku pod wzgledem formalnym oraz w zakresie
mozliwosci wypetnienia celu ustawowego okreslonego w art. 1 ust. 1 ukur,
tj. poprawy struktury obszarowej gospodarstw rolnych. Ustalono m.in., Zze: grunty
stanowity nieruchomo$¢ rolng zabudowang w rozumieniu ukur, ktéra sktadata sie
w ponad 70% z gruntéw stanowigcych uzytki rolne, a takze potwierdzono istnienie
gruntéw Zasobu mozliwych do przeznaczenia na powiekszenie okolicznych
gospodarstw rolnych.

Przed zleceniem wyceny dokonano lustracji terenowej, ktorg udokumentowano
protokotem z 10 pazdziernika 2019 r. Podczas lustracji zgromadzono informacije
0 zabudowie nieruchomo$ci, stanie zagospodarowania i utrzymania gruntu oraz
0 zainteresowaniu nabywaniem gruntoéw przez okolicznych rolnikow.

Sporzadzono opis  nieruchomo$ci  zawierajacy elementy  wymagane
ww. wytycznymi, a takze przeanalizowano posiadane dokumenty i dane pod katem

20 Sprawa znak: OLS.WKUR.SKUR.522.2.2019.

21 Wytyczne w sprawie kupna nieruchomosci rolnych na podstawie art. 4b ust. 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego, wprowadzone zarzadzeniem nr 121/2019/W Dyrektora Generalnego KOWR z 11 pazdziernika 2019 r.
Dalej: Wytyczne w sprawie kupna nieruchomosci rolnych (art. 4b ust. 1 ukur).
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m.in.: pofozenia nieruchomos$ci, rodzaju uzytkdéw, zabudowy, wystepowania
ewentualnych utrudnien i ograniczen mozliwosci rolniczego uzytkowania,
obcigzen nieruchomosci, utrudnien i ograniczen dot. nieruchomos$ci, zapiséw
dotyczacych przeznaczenia nieruchomos$ci??2, a Dyrektor OT KOWR skierowat
sprawe do dalszego rozpatrywania.

Zlecono operat szacunkowy, ktérego odbioru dokonano zgodnie z zapisami
Wytycznych w sprawie kupna nieruchomosci rolnych (art. 4b ust. 1 ukur).

Zastepca Dyrektora OT KOWR wystapit z wnioskiem do Dyrektora Generalnego
KOWR o udzielenie szczegbéinego petnomocnictwa na nabycie nieruchomosci
0 powierzchni przekraczajacej 50 ha. Aktem notarialnym z 23 grudnia 2019 r.
Dyrektor Generalny KOWR udzielit stosownego petnomocnictwa i upowaznit
Dyrektora OT KOWR do nabycia nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa.

Przed podjeciem dziatan skutkujacych przeniesieniem wtasnosci przedmiotowe;
nieruchomosci rolnej OT KOWR przeprowadzit ogledziny nieruchomosci w terenie
oraz sprawdzit zapisy ksiegi wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomosci.
W protokole z lustracji z 24 grudnia 2019 r. wskazano, ze stan zagospodarowania
gruntéw nie ulegt zmianie od 10 pazdziernika 2019 r. i odpowiadat stanowi
uwzglednionemu przez rzeczoznawce w operacie szacunkowym oraz w ksiegach
wieczystych.

Pismem z 24 grudnia 2019 r. powiadomiono wnioskodawcdédw 0 wysokoSci
rownowartosci pienieznej odpowiadajacej wartosci rynkowej nieruchomosci oraz
zawiadomiono 0 miejscu i terminie zawarcia umowy.

W dniu 30 grudnia 2019 r. zawarto umowe sprzedazy w formie aktu notarialnego??
oraz dokonano protokolarnego przekazania nieruchomosci. Ptatno$¢
zrealizowano zgodnie z umowa.

OT KOWR poinformowat dzierzawce, m.in. ze dokonat nabycia przedmiotowej
nieruchomosci, za$ w powiadomieniach pfatnosci wystawianych w okresie
wiadania podawat numer konta bankowego KOWR do pfatnosci czynszu
dzierzawnego oraz jego wysokos¢. Po wygasnieciu umowy dzierzawy, protokotem
zdawczo-odbiorczym z 31 sierpnia 2020 r. przejeto nieruchomosc.

(akta kontroli str. 4-6, 370-441, 449-452)

Analiza sprawy?* dotyczacej obowigzku nabycia nieruchomos$ci rolnych wykazata,
ze procedowano jg zgodnie z wytycznymi Dyrektora Generalnego KOWR?2
i obowigzujgcymi przepisami ukur, gdyz m.in.:

Dokonano weryfikacji pisma zbywcy z Zadaniem nabycia nieruchomosci,
a z przeprowadzonej czynno$ci sporzadzono notatke. Na podstawie posiadanej
dokumentacji dokonano opisu nieruchomos$ci rolnej bedacej przedmiotem
zadania, ktory zostat przedtozony dyrektorowi OT KOWR.

Zlecono rzeczoznawcy majatkowemu okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci
rolnej.

2 W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego / w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego lub wydanych decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
23 Akt notarialny Rep. A nr 6057/2019 z 30 grudnia 2019 .

2 7Znak: OLS.WKUR.SKUR.520.3.2019.AM.

25 \\ytyczne w sprawie zakupu nieruchomosci rolnych na podstawie art. 2a ust. 6 ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego wprowadzone zarzadzeniem nr 58/2019/W Dyrektora Generalnego KOWR z 25 czerwca 2019 r.,
dalej: Wytyczne w sprawie zakupu nieruchomosci rolnych (art. 2a ust. 6 ukur).
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Odbioru operatu szacunkowego dokonata 20 stycznia 2020 r. powotana?8 do tego
celu komisja stata sktadajgca sie z 0$miu pracownikéw OT KOWR, a z przebiegu
prac tej komisji sporzadzono protokdt. Wystgpiono do Dyrektora Departamentu
DKUR o przekazanie przez Centrale KOWR ewentualnych zastrzezen do operatu
szacunkowego (27 stycznia 2020 r.), a pracownik OT KOWR prowadzit z Centralg
KOWR korespondencje mailowg w sprawie odbioru operatu szacunkowego.
Mailem z 28 stycznia 2020 r. pracownik Centrali KOWR zgtosit uwagi do operatu,
ktére zostaty uwzglednione przez wykonawce. Pismem z 12 lutego 2022 r. (wptyw
do OT 13 lutego 2022 r.) Centrala poinformowata o braku uwag
do ww. dokumentu.

Ostatecznego rozstrzygniecia w zakresie odbioru operatu szacunkowego dokonat
Dyrektor OT KOWR (wedtug wyjasnien - 13 lutego 2022 r.), akceptujac dokonanie
odbioru operatu.

W ciggu 45 dni od otrzymania zgdania zbywcy (z zachowaniem dwumiesiecznego
terminu okreslonego w art. 2a ust. 6 ukur) OT KOWR powiadomit go o wysokosci
ceny, ktéra stanowiC miata zaptate za kupowang nieruchomo$¢ rolna.
Odpowiadata ona wartosci rynkowej gruntu okresSlonej przez rzeczoznawce
majatkowego w operacie szacunkowym przyjetym przez OT KOWR.

Ustalono wysoko$¢ zobowigzan finansowych zbywcy wobec KOWR wynikajacq
z niesptaconej czesci ceny sprzedazy tej nieruchomosci.

Przed podjeciem dziatan skutkujgcych przeniesieniem wtasnosci przedmiotowe;
nieruchomosci rolnej przeprowadzono ogledziny nieruchomosci w terenie oraz
sprawdzono zapisy ksiegi wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomosci,
a z czynnosci tych sporzadzono notatke (20 marca 2020 r.), przediozong
Dyrektorowi OT KOWR.

Na podstawie petnomocnictwa Dyrektora Generalnego KOWR, Dyrektor Oddziatu
Terenowego zawart, w imieniu KOWR, umowe sprzedazy nieruchomosci w formie
aktu notarialnego?’, zawierajgcq dane wymagane zapisami Wytycznych w sprawie
zakupu nieruchomosci rolnych (art. 2a ust. 6 ukur).

Protokolarne wydanie nieruchomosci nastgpito w dniu zawarcia umowy
sprzedazy, za$ ptatnosci ceny dokonano w ciggu 7 dni od przejecia nieruchomosci
do Zasobu, w wysoko$ci wskazanej w umowie, pomniejszonej o nalezno$ci
KOWR.

(akta kontroli str. 4-6, 188-271, 441, 449-452)

1.8. Jako uzasadnienie do podjecia decyzji o realizacji prawa pierwokupu/nabycia
nieruchomosci w analizowanych sprawach wskazano:

przydatno$¢ nieruchomo$ci do prowadzenia racjonalnej dziatalnoSci rolniczej,
obecnos¢ w niedalekim sasiedztwie duzych kompleksow wydzierzawionych
gruntow ZWRSP oraz zainteresowanie rolnikow przetargami gruntéw rolnych
w gminie (nabycie na podstawie art. 3 ust. 4 ukur),

przydatno$¢ nieruchomosci do prowadzenia racjonalnej dziatalnosci wytworczej
w rolnictwie, duza powierzchnia nieruchomo$ci, ktéra w znacznej mierze mogta
przyczyni¢ sie do poprawienia struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych

% Zarzadzeniem Dyrektora OT KOWR nr 843/2019 z 29 marca 2019 r. w sprawie zlecania i odbioru operatow
szacunkowych nieruchomosci, wyceny majatku, opisow budynkéw i budowli, oszacowania warto$ci rynkowej
zmian i inwentaryzacji lokali mieszkalnych (wycena mienia).

27 Umowa sprzedazy w formie aktu notarialnego rep. A nr 1885/2020 z 7 kwietnia 2020 r.

10



w gminie oraz gminach sasiednich, bezposrednie sasiedztwo dziatlek KOWR,
ktére stanowig drogi dojazdowe zapewniajace dostep m.in do drogi publicznej,
zainteresowanie okolicznych rolnikdw powiekszeniem swoich gospodarstw
rodzinnych oraz nabycie gruntu przez spotke kapitatowa, ktora wedtug KRS nie
prowadzita dziatalno$ci rolniczej (nabycie na podstawie art. 4 ust. 1 ukur),

— zainteresowanie rolnikéw indywidualnych zakupem lub dzierzawa ziemi w okolicy
(nabycie na podstawie art. 4b ust. 1 ukur).

W przypadku rezygnacji z realizacji prawa pierwokupu nieruchomosci rolnej
uzasadnieniem do podjecia takiej decyzji byt m.in. brak popytu na nieruchomosci rolne
o duzej powierzchni w danej lokalizacji oraz fakt, ze nabywca byt rolnik indywidualny.

Przy podejmowaniu decyzji o realizacji oraz rezygnacji z prawa pierwokupu badz
nabycia nieruchomo$ci rolnych Dyrektor OT KOWR korzystat z analiz
przeprowadzonych przez pracownikdéw merytorycznych i komisje ds. ukur.

(akta kontroli str. 284-286, 300-303, 328-331, 370-373, 442-445)

1.9. Wedtug stanu na 30 czerwca 2022 r. wydzierzawiono 715,14 ha sposrod
995,29 ha znajdujgcych sie w Zasobie i bedacych przedmiotem analizowanych
transakcji, z czego: 597,65 ha (83,6%) — rolnikom indywidualnym, za$ 117,49 ha
(16,4%) osobom fizycznym. Udziat powierzchni rozdysponowanej do powierzchni
pozostajacej w Zasobie wyniost 71,9%. Do 30 czerwca 2022 r. OT KOWR uzyskat
przychod z tytutu dzierzawy badanych nieruchomosci w kwocie 1911,9 tys. zt.
Nierozdysponowane grunty, nabyte na podstawie art. 4 ust. 1 ukur, zostaty przejete
do Zasobu 16 maja 2022 r. Wedtug stanu na dzien 15 wrzesnia 2022 r. OT KOWR
opublikowat ogtoszenia o przetargu na dzierzawe ww. dziatek.

(akta kontroli str. 442-445)

1.10. OT KOWR, w ramach analizowanych transakcji28, dokonat nabycia 1 027,36 ha
nieruchomosci rolnych za taczng kwote 27 466 tys. zt po cenie:

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

— wynikajacej z orzeczenia sadu, stosownie do art. 4 ust. 2 ukur (ww. ceng 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,

- okreslonej w warunkowej umowie sprzedazy nieruchomosci — w sprawie, w ktére;
skorzystano z prawa pierwokupu w trybie art. 3 ust. 4. Przed nabyciem OT KOWR
dokonat analizy transakcji podobnych zaistniatych na rynku w celu stwierdzenia,
czy cena nieruchomoéci nie odbiega razaco od cen rynkowych, stosownie do
zapiséw § 5 ust. 1 Wytycznych w sprawie nabywania nieruchomosci rolnych
(art. 3 ust. 4, art. 3b ust. 11 art. 4 ust. 1 ukur). W tym celu skorzystano z danych
o $rednich cenach gruntéw ornych publikowanych przez Gtéwny Urzad
Statystyczny oraz z danych gromadzonych we wtasnym zakresie, ktore wskazaty
na brak zasadnosci wystepowania do sadu o ustalenie ceny tej nieruchomo$ci.

28 Proba opisana w punkcie 1.7.



W zwigzku z nabyciem nieruchomosci poddanych analizie poniesiono koszty
notarialne w tgcznej kwocie 32,3 tys. zt oraz koszty operatéw szacunkowych w kwocie
9,2 tys. zt.

(akta kontroli str. 284-286, 300-303, 328-331, 370-373, 442-445)

Ponadto analiza badanych pieciu spraw wykazata, ze we wszystkich przypadkach:

— nabywane nieruchomo$ci nie byly przedmiotem skarg, odwotan, wyrokow
sadowych, oprocz przypadku nabycia nieruchomosci w trybie art. 4 ust. 1 ukur,
w ktorym OT KOWR posiadat prawo nabycia nieruchomosci rolnej przysadzonej
osobie prawnej (co opisano w punkcie 1.7),

— po nabyciu przez KOWR nieruchomosci rolnych, dokonano w dziale Il ksigg
wieczystych wpisow wiasnosci na rzecz KOWR w Warszawie,

— po odbiorze nieruchomos$ci protokotem zdawczo-odbiorczym dokonano ich
przyjecia do ewidencji Zasobu oraz ewidencji ksiegowe;j,

— nie wystapity przypadki zwrotu do OT wnioskéw 0 opinie, petnomocnictw, innych
dokumentow niezbednych do podjecia decyzji o realizacji lub rezygnacji
z realizacji prawa pierwokupu, odkupu i nabycia nieruchomosci rolnych
przekazanych z OT do Centrali KOWR, celem ich poprawy lub usuniecia btedow.

(akta kontroli str. 185, 300-303, 441, 446-448)

1.11. W okresie objetym kontrolg w Oddziale Terenowym prowadzono analizy danych
stanowigcych podstawe do skorzystania z przystugujacych KOWR praw pierwokupu,
odkupu lub nabycia nieruchomosci rolnych. Dokonywano tego na podstawie analizy
danych publikowanych przez Gtowny Urzad Statystyczny oraz baz wtasnych, ktore
zawieraly informacje na temat cen nieruchomosci rolnych zbywanych przez
ANR/KOWR na podstawie ugnr oraz nieruchomo$ci rolnych zbywanych
z ograniczeniami przewidzianymi w ukur (umowy warunkowe, zawiadomienia
o przystugujgcym KOWR prawie nabycia). Od 12 czerwca 2020 r. OT KOWR posiadat
rowniez dostep do bazy ogloszen o zamiarze sprzedazy nieruchomos$ci rolnych
publikowanych na, udostepnianym przez KOWR, portalu erolnik.gov.pl. W sprawach
nabywania nieruchomosci rolnych na podstawie art. 2a ust. 6 oraz art. 4b ust. 1 ukur
OT KOWR korzystat rowniez z ustug podmiotow zewnetrznych, zlecajac wykonanie
operatow szacunkowych okreslajacych warto$¢ nieruchomosci. Do 2020 roku w celu
badania popytu wystepujacego na grunty rolne Oddziat Terenowy wystepowat
z prosbg o opinie do Warminsko-Mazurskiej Izby Rolniczej w Olsztynie oraz
wiasciwych terytorialnie urzedoéw gmin, a takze dokonywano rozeznania w terenie
oraz konsultacji z pracownikiem merytorycznym, prowadzacym rozdysponowywanie
na danym terenie w celu ustalenia zapotrzebowania na grunty rolne, zgtaszanego
przez okolicznych rolnikow.

Pismem z 2 listopada 2020 r. Dyrektor Generalny KOWR wprowadzit dla wszystkich
oddziatow terenowych ujednolicony sposob pozyskiwania informacji w zakresie
obserwowanego przez samorzad, izby rolnicze oraz o$rodki doradztwa rolniczego na
danym terenie popytu na grunty rolne ze strony miejscowych rolnikéw indywidualnych,
ktérzy byli zainteresowani powiekszeniem swoich gospodarstw rodzinnych. Zbieranie
tych informacji odbywato sie raz na pét roku. Oprocz danych pozyskiwanych zgodnie
z zaleceniami Centrali KOWR, Oddziat Terenowy kontynuowat przeprowadzanie
rozeznania w terenie podczas lustracji nieruchomosci oraz korzystat z informacii
posiadanych przez pracownikéw merytorycznych prowadzacych sprawy zwigzane
z rozdysponowaniem nieruchomosci na danym terenie.

(akta kontroli str. 453-465)



Stwierdzone
nieprawidtowosci

Opis stanu
faktycznego

W dziatalnoSci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujacg nieprawidtowosc:

W dniu 31 stycznia 2020 r. zaptacono kwote 1,5 tys. zt za wykonanie operatu
szacunkowego?®, a wiec przed uzyskaniem na jego temat opinii Centrali KOWR oraz
podjeciem ostatecznej decyzji w zakresie jego odbioru przez Dyrektora OT KOWR
(13 lutego 2020 r.). Zgodnie z § 9 ust. 8 Wytycznych w sprawie zakupu nieruchomosci
rolnych (art. 2a ust. 6 ukur) ostateczne rozstrzygniecie w zakresie dokonania odbioru
operatu szacunkowego nalezy do Dyrektora OT KOWR, z zastrzezeniem § 14 ust. 1,
ze w przypadku nieruchomosci o powierzchni od 10 ha Dyrektor OT KOWR przed
podjeciem tej decyzji wystepuje na pismie o zgtoszenie przez Centrale KOWR
ewentualnych zastrzezen w zakresie odbioru zlecenia.

Dyrektor OT KOWR wyjasnit m.in., ze faktura zostata opfacona rutynowo na zasadach
jakie obowigzujg przy odbiorze pozostatych ustug wyceny dotyczacych mienia
ZWRSP i, jego zdaniem, z odbiorem operatu nie nalezato czeka¢ do czasu uzyskania
opinii Centrali KOWR. Zgodnie z §4 ust. 2 umowy odbior przedmiotu umowy winien
nastapi¢ w terminie 7 dni od daty przekazania zamawiajacemu przez wykonawce
operatu szacunkowego. Zaznaczyt réwniez, ze zgodnie z §4 ust. 7 umowy
,wykonawca jest zobowigzany do poprawienia bteddéw i usuniecia wad wykrytych
przez zamawiajacego po przyjeciu operatu. Fakt zaptaty wynagrodzenia nie stanowi
przeszkody do zadania przez zamawiajacego wykonania tej czynno$ci’, co miato
miejsce w tej sytuacji. Po optaceniu faktury zostaty zgtoszone przez Centrale uwagi
do operatu, ktére uwzglednit Rzeczoznawca. Zastepca Dyrektora OT KOWR wyjasnit
natomiast, ze zatwierdzenie wydatku byto zgodne z terminem wskazanym w umowie
zawartej z rzeczoznawcg majatkowym i w przypadku braku realizacji ptatno$ci
w terminie wykonawca mogtby wystapi¢ do KOWR o naliczenie kar umownych.

(akta kontroli str. 13-34, 188-201, 207-221, 224-231, 262-271, 452)
Zdaniem NIK jednostka sektora finansow publicznych powinna dokonywa¢ wydatkow

ze $rodkdw publicznych po nalezytym zrealizowaniu przedmiotu umowy i ostatecznej
jego weryfikacji i odbiorze w sposob okreslony w wewnetrznych procedurach.

2. Realizacja przez OT KOWR prawa pierwokupu i nabycia udziatéw
i akcji w spotkach kapitatowych
2.1. W okresie od 1 wrzesnia 2017 r. do 30 czerwca 2022 r. do OT KOWR wptyneto

tacznie 60 spraw dotyczacych realizacji prawa pierwokupu lub nabycia udziatéw i akcji
w spotkach kapitatowych na taczng kwote 166 052,5 tys. zt, z ktorych:

— 46 dotyczyto prawa pierwokupu udziatow/akcji, na podstawie art. 3a ust. 1 ukur,
za taczng cene 65 032,2 tys. zt,

— 14 dotyczyto prawa nabycia udziatow/akcji, na podstawie art. 4 ust. 6 ukur,
za faczng cene 101 020,3 tys. zt.

Sposrod ww. 60 spraw OT KOWR w jednym przypadku skorzystat z prawa
pierwokupu 276 udziatdw za cene 27,6 tys. zt. Dotyczyto to zawiadomienia ztozonego
na podstawie art. 3a ust. 1 ukur. Natomiast nieskorzystanie w pozostatych

29 Na podstawie umowy nr 1/2020.TS z 16 stycznia 2020 r. Operat sporzadzony w zwigzku ze sprawg
nr OLS.WKUR.SKUR.520.3.2019.AM, dotyczaca realizacji obowigzku nabycia nieruchomosci rolnej o powierzchni
29,7 ha.
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59 przypadkach z przystugujgcego KOWR prawa pierwokupu lub nabycia udziatow
i akcji w spotkach kapitatowych wynikato gtownie z:

— znikomej przydatnosci gruntéw rolnych bedacych wiasno$cig spdtek, ktdrych
udziaty lub akcje byty przedmiotem sprzedazy, pod wzgledem realizacji celéw ukur
stuzacych  zapewnieniu  wladciwemu  zagospodarowaniu  ziemi  rolnej
w Rzeczypospolitej Polskiej, bowiem podstawowy przedmiot ich dziatalno$ci nie
byt zwigzany z rolnictwem lub tez nieruchomosci rolne bedace wiasno$cig spotek
nie byly przydatne do prowadzenia dziatalnoSci  rolniczej (m.in.:
niewykorzystywane rolniczo, zabudowane, stanowigce tereny objete wydobyciem
zt6z, 0 matych powierzchniach),

— faktu, iz przedmiotem transakcji byt mniejszo$ciowy pakiet udziatow, ktérego
zakup nie byt uzasadniony z perspektywy realizacji celow ukur,

— sytuacji finansowej spotki, w tym m.in. z: obcigzenia jej nieruchomosci rolnych
hipotekami, wysokiego zadtuzenia, prowadzonych w stosunku do niej
postepowaniami egzekucyjnymi (dotyczy pierwokupu na podstawie art. 3a ust. 1
ukur),

— nabywania udziatbw przez dotychczasowych wspdlnikow spotki w wyniku
podwyzszenia kapitatu zaktadowego poprzez ustanowienie nowych udziatow
(dotyczy nabycia na podstawie art. 4 ust. 6 ukur).

(akta kontroli str. 466-473)

W okresie objetym kontrolg do OT KOWR nie wptynety skargi lub wnioski dotyczace
realizacji prawa pierwokupu i nabycia udziatow i akcji w spotkach kapitatowych.
(akta kontroli str. 185)

Prawidtowo$¢ realizacji przez OT KOWR prawa pierwokupu i nabycia udziatdw/akcji
w spotkach kapitatowych zbadano na podstawie dokumentacji pieciu spraw, ktore
wptynety do OT KOWR w okresie objetym kontrolag, w tym czterech spraw®,
w ktorych KOWR nie skorzystat z przystugujacego mu prawa oraz jedynej sprawys!,
w ktorej dokonano zakupu udziatdw. taczna warto$¢ udziatdw procedowanych
w ramach tych spraw wyniosta 71 937,5tys. zt32, w tym 17 665,6 tys. zt — na
podstawie art. 3a ust. 1 ukuri 54 271,9 tys. zt— na podstawie art. 4 ust. 6 ukur. Analiza
dokumentaciji tych spraw wykazata m.in., ze:

» dotyczyty one w trzech przypadkach wykonania prawa pierwokupu lub nabycia
udziatdbw mniejszosciowych, tzw. udziatdw nie kontrolujacych (tj. 12,2%, 43%
i 46%), a w dwdch — wigkszosciowych (4. 70,8% i 100%),

» we wszystkich trzech przypadkach dotyczacych prawa pierwokupu udziatow,
0 ktorym mowa w art. 3a ust. 1 ukur, byty one zbywane warunkowo na rzecz: innej
spotki prawa handlowego z siedzibg na terenie kraju, osoby fizycznej posiadajacej
obywatelstwo polskie i wigkszoSciowy pakiet udziatow lub osoby fizycznej
posiadajacej obywatelstwo francuskie33,

» w obu przypadkach realizacji prawa nabycia udziatow, o ktorym mowa w art. 4
ust. 6 ukur, dotyczyto to podwyzszenia kapitatu zaktadowego spotek poprzez

%0 Wybrano metodq doboru celowego (kierujac sie m.in. warto$cig udziatdw bedacych przedmiotem
zawiadomienia) po dwie sprawy prowadzone na podstawie art. 3a ust. 1 oraz art. 4 ust. 6 ukur, zakoriczone
podjeciem decyzji przez dyrektora OT KOWR, tj. odpowiednio o warto$ci 17 638 tys. zt oraz 54 271,9 tys. zt.
31 Zakup udziatow za cene 27,6 tys. zt na podstawie art. 3a ust. 1 ukur.
32 Co stanowito 43,3% warto$ci udziatéw podanych w zawiadomieniach/aktach notarialnych.
33 W przypadku tej warunkowej umowy sprzedazy KOWR skorzystat z prawa pierwokupu udziatow.
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objecie nowych udziatéw przez dotychczasowych wspdlnikow (0sob fizycznych lub
spotki z siedzibg we Wioszech),

zawiadomienia o przystugujgcym KOWR prawie pierwokupu/nabycia udziatéw
ztozone zostaly przez spotki kapitatowe posiadajace facznie 950,5 ha gruntow
(od 9,8 ha do 804,2 ha),

w kazdym przypadku OT KOWR zostat skutecznie zawiadomiony
0 przystugujgcym mu prawie pierwokupu/nabycia udziatow, bowiem, oprocz
zawiadomienia, otrzymat m.in. dokumenty, o ktérych mowa w art. 3a ust. 4 ukur,
w tym m.in. wypisy z ewidencji gruntéw posiadanych przez spétke, sprawozdania
finansowe, a takze, ztozone pod rygorem odpowiedzialno$ci karnej, oswiadczenia
zarzaddw spotek kapitatowych o wysoko$ci zobowigzan warunkowych,

w czterech przypadkach OT KOWR byt oddzialem wiasciwym do rozpatrzenia
sprawy, za§ w przypadku zawiadomienia ztozonego przez spotke z siedzibg
w Warszawie oddziatem witasciwym byt Oddziat Terenowy KOWR w Warszawie
(opisano w sekcji wystapienia: Stwierdzone nieprawidtowosci).

OT KOWR we wszystkich pieciu analizowanych sprawach zrealizowat prawo
pierwokupu lub nabycia udziatdbw w spétkach kapitatowych zgodnie z wytycznymi
Dyrektora Generalnego KOWR34 (z wyjatkiem niezachowania w jednym przypadku
wiasciwosci terytorialnej przy rozpatrywaniu sprawy), bowiem m.in.:

kazdorazowo  dokonywano wstepnej analizy celowosci  skorzystania
z przystugujacego KOWR prawa, dokumentujac to notatka, zaakceptowang przez
Dyrektora OT KOWR,

we wszystkich zbadanych sprawach w ww. notatkach zawarto propozycje
rezygnacji z prawa nabycia/pierwokupu uzasadniajgc to tym, iz:

— nieruchomo$ci posiadane przez spotke byly w znacznym stopniu
zabudowane obiektami szklarni i magazyndéw i z uwagi na bliskie potozenie
Olsztyna mogty by¢ przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa, zamiast do
produkcji rolnej; ponadto grunty te byly obcigzone hipotekami znacznie
przekraczajacymi taczne aktywa spotki; dlatego tez, w opinii OT KOWR,
nabycie udziatdw nie umozliwitoby przejecia wiekszego areatu atrakcyjnych
rolniczo uzytkdw rolnych;

— spotka nie prowadzita dziatalno$ci rolniczej, lecz zajmowata sie dziatalnoScig
deweloperska, a z posiadanej przez nig tacznej powierzchni gruntéw 51,6 ha,
jedynie ok. 1,7 ha miato przeznaczenie i charakter gruntéw rolnych
(na gruntach spotki zlokalizowany byt osrodek Zzeglarsko-wypoczynkowy
z portem jachtowym oraz wpisany do rejestru zabytkow zespot parkowo-
patacowy z XVII-XIX w., otoczony 18-hektarowym parkiem);

— podstawowy przedmiot dziatalnosci spotki nie byt zwigzany z prowadzeniem
dziatalnosci rolniczej lub przetwérczej w rolnictwie (spotka zajmowata sie
produkcjg wyrobow betonowych budowlanych), a posiadana przez nig
nieruchomo$¢ rolna charakteryzowata si¢ bardzo niskg przydatnoscig do
prowadzenia dziatalnosci rolniczej (71% powierzchni stanowity grunty orne
klasy VI, a 29% — uzytki lesne);

3 Wytyczne w sprawie nabywania udziatow i akcji w spétce prawa handlowego na podstawie art. 3a ust. 1 i art. 4
ust. 6 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, wprowadzone przez Dyrektora Generalnego KOWR zarzadzeniami:
nr 99/2017/W z 6 pazdziernika 2017 r. (ze zmianami), nr 60/2019/W z 25 czerwca 2019 r. oraz nr 87/2020/W
z 1 lipca 2020 r., dalej: Wytyczne ws. nabywania udziatow.
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— rentowno$¢ spotki byta na minimalnym poziomie i utrzymywata sie gtéwnie
dzieki dotacjom, zatem nabycie mniejszosciowego pakietu udziatow (12,2%)
mogto narazi¢ Skarb Panstwa na ponoszenie znacznych kosztow
finansowych w celu utrzymania dalszej ciggtoSci spotki; zaznaczono
jednoczesnie, ze udzialy w spdtce nabywata osoba posiadajgca pakiet
wiekszosciowy (powyzej 50%);

— grunty spotki charakteryzowaly sie niewielkq przydatno$cig rolnicza, bowiem
znaczna czes¢ ich powierzchni byta zadrzewiona, a cato$¢ obszaru otoczona
byta bardzo duzymi kompleksami le$Snymi; brak jednolitego roztogu
nieruchomosci rolnej, urozmaiconego bardzo duzqg ilo$cig zadrzewionych
enklaw, powodowat, w opinii OT KOWR, duze utrudnienia w jego uprawie,
a obecno$¢ lasdbw mogta dodatkowo wptywac na wystepowanie, ze strony
dzikich zwierzat, duzych szkod w uprawach rolniczych; ponadto, w ocenie
OT KOWR, wystepowato niewielkie zainteresowanie okolicznych rolnikow
indywidualnych mozliwo$cig powiekszenia prowadzonych przez nich
gospodarstw rolnych;

powyzsze uzasadnienia spetiaty przestanki do rezygnacji z prawa
pierwokupu/nabycia udziatéw, okre$lone w § 6 Wytycznych ws. nabywania
udziatow,

w kazdym przypadku Dyrektor OT KOWR zaakceptowat przedstawione
w ww. notatkach propozycje rezygnacji z prawa pierwokupu/nabycia udziatow,
nie korzystajac z uprawnienia skierowania sprawy do komisji ds. ukur,

w przypadku czterech spotek kapitatowych, bedacych — wiascicielami
lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci rolnych o powierzchni wigkszej niz
10 ha Dyrektor OT KOWR, zgodnie z § 17 Wytycznych ws. nabywania udziatow,
nie pozniej niz na 10 dni przed uptywem terminu do ztozenia o$wiadczenia
0 skorzystaniu z prawa nabycia/pierwokupu udziatéw, wystapit na pi$mie o opinie
do Centrali KOWR,

ww. pisma do Centrali KOWR zawieraty m.in. stanowisko Dyrektora OT KOWR
wraz z uzasadnieniem rezygnacji z prawa nabycia/pierwokupu udziatéw oraz
kopie notatki z ww. analizy (dokumenty te nie byty zwracane przez Centrale KOWR
do uzupetnienia/korekty),

sposrdd czterech spraw przestanych do Centrali KOWR Dyrektor Generalny
negatywnie zaopiniowat zamiar rezygnacji prawa nabycia 46% udziatow w spotce
posiadajacej w gminie Pozezdrze obreb Kuty grunty rolne o powierzchni 20 ha,
podajac iz na jej gruntach prowadzona jest gtownie dziatalno$¢ rolnicza,
a w Zasobie Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa na terenie obrebu brak jest
wolnych gruntéw i majac na uwadze cene transakcyjng udziatow (tj. 27,6 tys. zt)
zasadnym jest wykonanie ich pierwokupu,

w kazdym z czterech przypadkdéw, w ktorych KOWR zrezygnowat z prawa
pierwokupu/nabycia udziatdbw Oddziat Terenowy poinformowat o tym na piSmie
zawiadamiajgcego,

w przypadku sprawy, w ktorej Centrala KOWR podata, ze zasadnym jest
wykonanie prawa pierwokupu udziatdw, Zastepca Dyrektora Oddziatu
Terenowego ztozyt w imieniu KOWR 30 maja 2018 r., na podstawie
petnomocnictwa Dyrektora Generalnego, oswiadczenie o skorzystaniu
Z ww. prawa, Zzawierajgcego wymagane elementy, m.in. zawiadomienie
zbywajacego, ze KOWR nabywa udziaty wymienione w warunkowej umowie
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sprzedazy, na warunkach okreslonych w tej umowie, oraz informacje o sposobie
zaptaty ceny sprzedazy,

* OT KOWR powiadomit spdtke i zbywce odrebnym pismem, wystanym przesytkg
polecong z potwierdzeniem odbioru, 0 skorzystaniu z prawa pierwokupu udziatow,
zatgczajac do niego ww. oswiadczenie oraz opublikowat je na stronie podmiotowej
w Biuletynie Informacji Publicznej w dniu jego wystania drogq pocztowa,

* cena sprzedazy udziatow (27,6 tys. zt) zostata zaptacona przez OT KOWR cztery
dni po wskazaniu przez zbywce numeru rachunku bankowego, tj. w terminie
okre$lonym w o$wiadczeniu.

Analiza dokumentacji sprawy, w ktérej KOWR skorzystat z prawa pierwokupu
udziatéw w spotce wykazata réwniez m.in., ze:

— zakupu 46% udziatdw w spétce za kwote 27,6 tys. zt OT KOWR dokonat wedtug
ich wartosci nominalnej oraz ceny okreslonej w warunkowej umowie sprzedazy
udziatowss;

— przed ich nabyciem OT KOWR nie dokonywat analizy podobnych transakcii
zaistniatych na rynku — Dyrektor OT KOWR wyjasnit w tej sprawie, ze w Oddziale
zdecydowano, na podstawie wstepnej analizy celowosci, o rezygnacji
z przystugujacego prawa, jednakze zamiar rezygnacji przez OT KOWR z prawa
pierwokupu udziatéw zostat negatywnie zaopiniowany przez Centrale, m.in. majac
na uwadze cene transakcyjng udziatow;

— inne koszty zwigzane z nabyciem ww. udziatbw wyniosty 0,6 tys. zt (koszty
notarialne o$wiadczenia KOWR);

— wartos¢ kapitatu podstawowego spétki na koniec 2017 r. wynosita 135,1 tys. z,
w tym 60 tys. zt kapitatu zaktadowego (kapitat ten dzielit sie na 600 udziatow po
100 zt), a 46-procentowy udziat w ww. kapitale podstawowym spotki wynidst
64,8 tys. zt, co stanowito 234,8% ceny zaptaconej przez OT KOWR;

— po nabyciu przez KOWR udziatow w spdtce w rubryce 7 ,Dane wspdinikow” KRS
dokonano 6 wrzesnia 2018 r. wpisu posiadanych przez KOWR ww. 276 udziatéw
w spotce o wartosci 27,6 tys. zt oraz ujeto je w ksiegach rachunkowych OT KOWR,

— nabyte udziaty nie byty przedmiotem skarg, odwotan lub wyrokdw sgdowych.
(akta kontroli str. 185, 468-575)

Dyrektor OT wyjasnit, ze Oddziat Terenowy, pismem z 29 czerwca 2018 r., przekazat,
zgodnie z zadaniami przypisanymi Departamentowi Nadzoru nad Spdtkamis®
w Centrali KOWR, celem przejecia wykonywania praw witascicielskich w stosunku do
nabytych udziatbw w spotce: o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu,
podpisang przez zarzad spotki aktualng liste wspdlnikow oraz kopie wnioskow
ztozonych do KRS i na tym etapie zakonczyt rozpatrywanie sprawy. W zwigzku
z powyzszym nie posiada informacji jakie dziatania i kiedy, w zwigzku z nabyciem
ww. udziatéw, podjeto dotychczas w kierunku realizacji celow ukur, jakie efekty
uzyskano w wyniku zakupu udziatbw w ww. spétce oraz czy i w jaki sposéb KOWR
korzystat z uprawien wspdélinika.

35 W aktach tej sprawy nie zamieszczono ewentualnych dokumentow dotyczacych analiz podobnych transakcji
zaistniatych na rynku.
3 Zgodnie z regulaminem organizacyjnym KOWR wykonywanie praw z akcji lub udziatéw nabytych na podstawie
ukur nalezato do zadan Wydziatu Wykonywania Praw z Udziatéw i Akcji Departamentu Nadzoru nad Spotkami
w Centrali KOWR.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Dyrektor OT KOWR wystapit w trakcie kontroli NIK do Centrali KOWR o udzielenie
informacji w ww. sprawach, uzyskujac odpowiedz Departamentu Nadzoru nad
Spdtkami w Centrali KOWR, w ktérej podano m.in., ze wykonywanie praw z udziatow
odbywato sie na zasadach przewidzianych w kodeksie spotek handlowych,
a posiadanie 46% kapitatu zaktadowego oznacza, ze KOWR nie dysponuje
kontrolnym pakietem udziatéw i nie posiada decydujacego wptywu na dziatalnos¢
| strategie spotki. Departament ten wykonywat prawa z 46% udziatow w tej spotce
poprzez udziat jego przedstawicieli, na podstawie petnomocnictwa Dyrektora
Generalnego KOWR, w Zgromadzeniach Wspdlnikow spotki, gtosujac nad jego
uchwatami. W powyzszej odpowiedzi podano rowniez, ze do zadan
ww. departamentu nie nalezy dokonywanie analiz efektéw uzyskanych w wyniku
nabycia udziatow na podstawie prawa pierwokupu wynikajacego z ukur.

(akta kontroli str. 468-473, 482-490, 568-569)

W dziatalnoSci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujacg nieprawidtowos¢:

OT KOWR rozpatrzyt sprawe zwigzang z realizacjg prawa nabycia udziatow
w spdfce z siedzibg w Warszawie3”, pomimo ze zgodnie z § 4 ust. 2 Wytycznych
ws. nabywania udziatéw w zwigzku z § 4 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Wsi
z dnia 21 kwietnia 2017 r. w sprawie nadania statutu Krajowemu O$rodkowi Wsparcia
Rolnictwa3® oddziatem wtasciwym terytorialnie wedtug siedziby spdtki byt Oddziat
Terenowy KOWR w Warszawie.

Dyrektor OT KOWR wyja$nit, ze przepisy ukur nie wskazuja, ktéry oddziat terenowy
jest witasciwym terytorialnie i odpowiedzialny za rozpatrzenie danego zawiadomienia
spotki, a powyzsze wytyczne stanowig uregulowania wewnetrzne KOWR. Podat,
ze w trakcie rozpatrywania ww. zawiadomienia uzyskano pozytywng opini¢ Centrali
KOWR w sprawie zamiaru rezygnacji z wykonania prawa nabycia przedmiotowych
udziatdbw. W jego opinii wymogi wskazane w ukur zostaly dopetnione i KOWR
w ustawowym terminie wypowiedziat si¢ w zakresie przystugujgcego mu prawa
nabycia udziatbw w spotce prawa handlowego, a fakt rozpatrywania sprawy przez
tutejszy Oddziat Terenowy w Zaden sposob nie wptynat na jej merytoryczne
procedowanie.

(akta kontroli str. 468-474, 495-497, 513-524, 558-567)

NIK podziela ww. stanowisko, ze rozpatrywanie analizowanej sprawy przez
OT KOWR w Olsztynie nie wptyneto na jej merytoryczne procedowanie i zostato
przeprowadzone zgodnie z ukur. Nalezy jednak zauwazy¢, ze OT KOWR
zobowigzany jest réwniez do rzetelnego stosowania uregulowan wewnetrznych
wprowadzonych przez Dyrektora Generalnego KOWR, ktory wydanym
zarzadzeniem, okre$lit szczegOtowg procedure rozpatrywania takich spraw.
Tym bardziej, ze Dyrektor Generalny KOWR, w opinii w sprawie rezygnacji
z wykonania prawa nabycia przedmiotowych udziatdw zauwazyt, ze, zgodnie z jego
zarzadzeniem, oddziatem wiasciwym do rozpatrzenia tej sprawy byt oddziat terenowy
KOWR witasciwy terytorialnie wedtug siedziby spotki.

(akta kontroli str. 474, 495-497)

37 Zawiadomienie spotki King Cross Shopping Warsaw Sp. z 0.0. ztozone w OT KOWR 15 lipca 2020 r.
W tej sprawie KOWR nie skorzystat z przystugujacego mu prawa nabycia udziatow.
38 Dz. U.z2022r. poz. 408.
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Opis stanu
faktycznego

3. Sporzadzanie przez OT KOWR sprawozdan w zakresie realizacji
prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci rolnych oraz
udziatéw i akcji w spétkach kapitatowych

3.1. W okresie objetym kontrolg OT KOWR sporzadzat i przekazywat do Centrali
KOWR nastepujace sprawozdania dotyczace realizacji prawa pierwokupu i nabycia
nieruchomosci rolnych oraz udziatow i akcji w spétkach kapitatowych:

» Wystgpienia KOWR do sadu o ustalenie ceny nieruchomosci rolnej nabywane;
przez KOWR na podstawie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (roczne),

» Wystgpienia KOWR do sgdu o ustalenie ceny udziatdw/akcji nabywanych przez
KOWR na podstawie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (roczne),

* Prawo pierwokupu udziatow/akcji przystugujagce KOWR na podstawie art. 3a
ust. 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (pdtroczne),

» Prawo nabycia udziatow/akcji przystugujagce KOWR na podstawie art. 4 ust. 6
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (pétroczne),

* Prawo pierwokupu nieruchomosci rolnych przystugujgce KOWR na podstawie
art. 3 ust. 4 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (kwartalne),

» Prawo nabycia nieruchomosci rolnych przystugujace KOWR na podstawie art. 3b
ust. 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (kwartalne),

» Prawo nabycia nieruchomosci rolnych przystugujace KOWR na podstawie art. 3¢
ust. 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (kwartalne),

» Prawo nabycia nieruchomosci rolnych przystugujace KOWR na podstawie art. 4
ust. 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (kwartalne),

» Nabywanie nieruchomosci rolnych przez KOWR na podstawie art. 4b ust. 1 ustawy
0 ksztattowaniu ustroju rolnego (kwartaine).

Badanie ww. sprawozdar rocznych sporzadzonych za 2021 r., pétrocznych — za okres
od poczatku roku do 30 czerwca 2022 r. oraz kwartalnych — za drugi kwartat 2022 r.
wykazato m.in., ze:

— opracowano je wedtug wzoru okreslonego w Wytyczny w sprawie sprawozdan,
informacji sygnalnych i doraznych dotyczacych wybranych zadan KOWR
w zakresie ksztattowania ustroju rolnego3,

— zawieraty kompletne dane, prezentowane zgodnie z ww. wytycznymi (m.in. kwoty
i ceny podawane z dokfadnoscig do 1 gr),

— informacje prezentowane w sprawozdaniach za analizowane okresy wynikaty
z danych posiadanych przez OT KOWR i prowadzonych ewidencji,

— zostaty one przekazane do Centrali KOWR 11 dni (sprawozdania roczne) i 5 dni
(kwartalne i pétroczne) po terminie okreslonym w ww. wytycznych (opisano
w sekcji wystagpienia: Stwierdzone nieprawidtowosci).

(akta kontroli str. 576-636)
3.2. Obieg dokumentow w Oddziale Terenowym regulowato w okresie objetym

kontrolg zarzadzenie Dyrektora Generalnego KOWR w sprawie wprowadzenia
instrukcji kancelaryjnej oraz jednolitego rzeczowego wykazu akt w KOWR,

39 Wytyczne wprowadzone zarzadzeniem Nr 63/2019/W Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa z 25 czerwca 2019 r. (ze zmianami), dalej: Wytyczne ws. sprawozdan.
40 Zarzadzenie Nr 03/2017/W z 1 wrze$nia 2017 r. (ze zmianami) oraz zarzadzenie Nr 132/2021/W
z 9 grudnia 2021 .
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Podstawowym narzedziem do dokumentowania przebiegu zatatwiania i rozstrzygania
spraw byt System Elektronicznego Zarzadzania Dokumentacjg (dalej: EZD).
Dokumenty wptywajace do Oddziatu Terenowego ewidencjonowane byty w Rejestrze
Przesytek Wptywajacych, a nastepnie przekazywane do dekretacji. Pracownik
merytoryczny po otrzymaniu dokumentu nadawat mu wiasciwy znak sprawy zgodny
z jednolitym rzeczowym wykazem spraw. Po zarejestrowaniu sprawy pracownik
merytoryczny Sekcji Ksztattowania Ustroju Rolnego OT KOWR wprowadzat dane do
arkusza kalkulacyjnego. Obieg dokumentéw pomiedzy Centralg KOWR, a Oddziatem
Terenowym odbywat sie zaréwno w systemie EZD oraz listownie, za po$rednictwem
Poczty Polskiej, natomiast sprawozdania przekazywane byty pocztg elektroniczng na
adres skrzynki mailowej Departamentu Ksztattowania Ustroju Rolnego w Centrali
KOWR. W ww. zakresie nie zostata wdrozona, poza wyzej opisanym systemem
obstugi spraw, dedykowana aplikacja (lub program) wspierajgca obstuge spraw oraz
przeptyw dokumentéw i informacji, w tym sporzadzonych sprawozdan pomiedzy
Oddziatem Terenowym, a Centralg KOWR.

W okresie objetym kontrolg nie wystapity w Oddziale Terenowym trudnosci
w uzgadnianiu danych pomigedzy poszczegoOlnymi okresami sprawozdawczymi.
Natomiast, jak podat Dyrektor OT KOWR, w zwigzku ze spietrzeniem i kumulacjg
spraw, na zaistnienie ktorych istotny wptyw miata réwniez sytuacja epidemiczna
na terenie kraju, wywotana wystgpieniem choroby COVID-19, wystapity trudnosci
z zachowaniem terminowosci zatatwianych spraw.

Na podstawie pisma Dyrektora Generalnego KOWR z 18 marca 2020 r. w odniesieniu
do nieruchomosci rolnych o powierzchni do 0,50 ha ograniczono do konca sierpnia
2020 r. konieczno$¢ stosowania wymogow okreslonych zarzadzeniem nr 62/2019/W
z 25 czerwca 2019 r. w sprawie nabywania nieruchomosci rolnych na podstawie
art. 3ust. 4 i art. 4 ust. 1 ukur, w szczegdlno$ci dotyczacych dokonywania w kazdym
przypadku analizy wstepnej oraz informowania na piSmie zobowigzanego (wtasciciela
nieruchomosci rolnej) o rezygnacji przez KOWR z wykonania prawa pierwokupu lub
prawa nabycia danej nieruchomosci rolnej.

(akta kontroli str. 453-460)

W dziatalnoSci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujacg nieprawidtowosc:

Sprawozdania w zakresie zadan dotyczacych realizowanego prawa pierwokupu
i nabycia nieruchomosci rolnych oraz udziatow i akcji w spétkach kapitatowych za
2021 r. oraz za Il kwartat i | potrocze 2022 r. OT KOWR przekazat do Centrali KOWR
11 dni (sprawozdania roczne) i 5 dni (kwartalne i pdtroczne) po terminie okre$lonym
w § 6 ust. 6 Wytycznych ws. sprawozdan. Dyrektor OT KOWR wyjaénit,
ze nieterminowe przekazanie sprawozdan za 2021 r. spowodowane byto zaistniatg
sytuacjg epidemiczna. Natomiast w przypadku ww. sprawozdan z 2022 r. wynikato to
z koniecznosci realizacji biezacych spraw. O powyzszym fakcie Oddziat zawiadomit
telefonicznie Centrale KOWR.

(akta kontroli str. 13-34, 576-578, 590-637)

IV. Uwagi i wnioski

Najwyzsza Izba Kontroli w wyniku kontroli nie sformutowata uwag. W zwigzku
ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza |zba Kontroli, na podstawie art. 53
ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujgce wnioski:
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Whioski

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

1. Dokonywanie zapfaty za sporzadzenie operatu szacunkowego po jego
ostatecznym odbiorze przez Dyrektora OT KOWR.

2. Rozpatrywanie przez Oddziat Terenowy spraw zwigzanych z nabyciem akcji lub
udziatéw zgodnie z wtasciwosciq terytorialna:

3. Terminowe przekazywanie do Centrali KOWR sprawozdan w zakresie realizacii
prawa pierwokupu i nabycia nieruchomo$ci rolnych oraz udziatdw i akciji
w spotkach kapitatowych.

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 sie
do dyrektora Delegatury NIK w Olsztynie. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

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

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

Olsztyn, 11 pazdziernika 2022 .

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Olsztynie

Kontroler Dyrektor
Krzysztof Sleszynski z up.
Doradca ekonomiczny Piotr Wanic
Wicedyrektor
....................... s S
Olga Ratkiewicz

Starszy inspektor kontroli panstwowej

21



