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|. Dane identyfikacyjne

Krajowy O$rodek Wsparcia Rolnictwa, ul. Karolkowa 30, 01-207 Warszawa
(dalej: KOWR).

Waldemar Humiecki, Dyrektor Generalny Krajowego O$rodka Wsparcia Rolnictwa
od dnia 1 kwietnia 2022 .

W okresie objetym kontrolg funkcje kierownika jednostki poprzednio petnili:

Matgorzata Gosniowska-Kola p.o. Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa od dnia 29 pazdziernika 2020 r. do dnia 31 marca 2022 r.

Grzegorz Pigta petnigcy obowigzki Dyrektora Generalnego Krajowego Os$rodka
Wsparcia Rolnictwa od dnia 6 marca 2019 r. do dnia 28 pazdziernika 2020 r.

Piotr Serafin, petnigcy obowigzki Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa od dnia 3 lipca do dnia 5 marca 2019.

Witold Strobel, Dyrektor Generalny Krajowego O$rodka Wsparcia Rolnictwa od dnia
1 wrze$nia 2017 r. do 2 lipca 2018 r.

W okresie objetym kontrolg Dyrektorem OT KOWR w Warszawie byt Marcin Wysocki
od dnia 1 wrze$nia 2017 r. (dalej; Dyrektor OT KOWR lub Dyrektor OT).

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

Okres od 1 wrze$nia 2017 r. do 30 czerwca 2022 r. z uwzglednieniem dowodéw
sporzadzonych przed tym okresem, majgcych istotny wptyw na dziatalno$¢ objetq
kontrolg, a takze zdarzen wystepujacych do zakonczenia czynno$ci kontrolnych.

Art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli'

Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Rolnictwa i Rozwoju Wsi

1. Joanna Rogulska, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr KRR/22/2022 z dnia 24 sierpnia 2022 r.

2. Jolanta Krzyzanowska, doradca ekonomiczny, upowaznienie do kontroli
nr KRR/23/2022 z dnia 24 sierpnia 2022 r.

(akta kontroli str. 1-2)

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



OCENA OGOLNA

Uzasadnienie
oceny ogolnej

Il. Ocena ogdlnaz kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatania Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa — Oddziatu Terenowego w Warszawie3 w zakresie zapewnienia realizacji
prawa pierwokupu i nabycia nieruchomo$ci rolnych oraz pierwokupu i nabycia
udziatow i akcji w spotkach kapitatowych.

W OT KOWR w sposéb prawidtowy analizowano celowo$¢ korzystania
z przystugujacego KOWR prawa pierwokupu nieruchomosci rolnych oraz udziatow i
akcji w spotkach kapitatowych.

W okresie objetym kontrolg OT KOWR nie skorzystat z przystugujacego prawa
pierwokupu i nabycia udziatow i akcji w spotkach kapitatowych. Przyczynami
rezygnacji z prawa pierwokupu i nabycia udziatéw i akcji byty m.in. znikome znaczenie
udziatdw i akcji w odniesieniu do wypetniania celéw ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 .
0 ksztattowaniu ustroju rolnego* (dalej: ukur) oraz obcigzenia hipoteczne
nieruchomosci. Ww. przyczyny stanowity uzasadnienie rezygnacji w S$wietle
§6 Zarzadzenia nr 60/2019/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 25 czerwca 2019 r.
w sprawie nabywania udziatow i akcji w spdtce kapitatowej na podstawie art. 3a
ust. 114 ust. 6 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego®.

W wyniku analizy trzech objetych badaniem spraw dotyczacych realizacji prawa
pierwokupu nieruchomos$ci ustalono, ze wiasciwie zabezpieczono interesy Skarbu
Panstwa m. in. poprzez prowadzenie analizy popytu na nieruchomosci rolne,
dokonywanie wstepnej analizy celowosci skorzystania z przystugujacego KOWR
prawa, zaptate ceny za nieruchomo$ci po ich protokolarnym przejeciu, ujecie
przejmowanych nieruchomosci w ksiegach rachunkowych.

Efektem realizacji przez OT KOWR prawa pierwokupu oraz nabycia nieruchomosci
bylo przeznaczanie przejetych gruntow® rolnych gtéwnie na dzierzawy w celu m.in.
umozliwienia rolnikom powiekszania gospodarstw rodzinnych, przeciwdziatania
nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych, a takze zapewnienia prowadzenia
dziatalno$ci rolniczej w gospodarstwach. W formie dzierzawy rozdysponowano 85,8%
(t. 357,0379 ha) przejetych do Zasobu nieruchomosci. W jednym przypadku
dokonano trwatego rozdysponowania w formie nieodptatnego przekazania
nieruchomosci pod budowe drogi gminne (0,0482ha). Ogdtem poprzez dzierzawe i
nieodpfatne przekazanie OT KOWR zagospodarowat 357,0861 ha (85,8%) przejetych
do Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (dalej: ZWRSP) nieruchomosci.
Pozostata cze$¢ przejetych nieruchomosci (14,2%) nie zostata rozdysponowata m.in.
z uwagi na trwajgce procedury zmierzajgce do zagospodarowania przejetych
nieruchomosci, sprawy sadowe o0 wydanie nieruchomosci od bezumownego
uzytkownika.

W spos6b prawidtowy prowadzono sprawy zwigzane z realizacjg prawa pierwokupu i
nabycia nieruchomo$ci rolnych.

Stwierdzone nieprawidtowosci dotyczyly niestosowania procedur wewnetrznych,
m.in. w zakresie: powotywania komisji ds. ukur, dokumentowania w formie notatki
przeprowadzanych ogledzin nieruchomos$ci, wystepowania do Centrali KOWR o
opinie w sprawie zamiaru skorzystania badz rezygnacji z prawa pierwokupu albo

2 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogoing jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene
w formie opisowej. W niniejszym wystapieniu zastosowano ocene opisowa.

dalej: OT KOWR lub OT.

Dz. U.z2022r. poz. 461.

dalej: wytyczne w sprawie nabywania udziatow i akcji ustalone w 2019 r.

W okresie kontroli do Zasobu przejeto 416,06ha gruntow.
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Opis stanu
faktycznego

nabycia nieruchomosci rolnej. Nieprawidtowosci te miaty jednak charakter
jednostkowy i nie wptywajg na ogolng ocene dziatalnosci OT KOWR.

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

lll. Opis stanu faktycznego

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

1.1 W okresie objetym kontrolg do OT KOWR w Warszawie wptyneto tacznie 15 068

spraw w zakresie realizacji przystugujacego KOWR prawa pierwokupu i nabycia
nieruchomosci rolnych o facznej powierzchni 15 052,12 ha. OT KOWR w
Warszawie zrealizowat przystugujace prawo pierwokupu i nabycia nieruchomosci
rolnych w stosunku do nieruchomosci o tacznej powierzchni 427,2276 ha (2,9%)
na podstawie 14 ztozonych o$wiadczen na taczng kwote 16 650,4 tys. zt.
W okresie tym do OT wptyneto:

e dwa zadania’ zbywcow dotyczace obowigzku nabycia nieruchomos$ci przez
KOWR w zwiazku z art. 2a ust. 6 ukur®. Zadania dotyczyty nabycia przez
KOWR nieruchomosci o powierzchni 4,7500 ha. Dyrektor OT KOWR nabyt
jedna nieruchomos¢ o powierzchni 0,3400 ha za cene 29,8 tys. zt;

Dyrektor OT KOWR wyjaénit m.in. (...) Zbywca nie wystapit w ustawowym
terminie do sgdu o ustalenie ceny odpowiadajgcej wartoSci rynkowej
nieruchomosci rolnej nabywanej przez KOWR ani tez nie ztozyt pisemnego
o$wiadczenia o cofnigciu zgdania nabycia tej nieruchomosci przez Krajowy
Osrodek. Zbywca nie podjat, zadnych krokéw prawnych ani formalnych.
KOWR nie ma wptywu na dziatania zbywcy, ktdre w efekcie spowodowaty, ze
Zgdanie nie mogto zostac spetnione a KOWR nie mogt wypetni¢ obowigzku
nabycia, o ktbrym mowa w art. 2a ust.6 ustawy {(...).

e 13669 warunkowych umow?® sprzedazy nieruchomosci rolnych, w zwigzku z
przystugujgcym KOWR prawem pierwokupu tych nieruchomosci na
podstawie art. 3 ust. 4 ukur'0. Umowy dotyczyly zbycia nieruchomosci o
tacznej powierzchni 11 880,90 ha. W 11 przypadkach (0,08% ogétu) Dyrektor
OT KOWR ztozyt o$wiadczenia o realizacji prawa pierwokupu nieruchomo$ci
rolnych o powierzchni 418,6704 ha (3,52%) za cene 16 422,3 tys. zt. W jednym
przypadku OT KOWR zlozyt oSwiadczenie o uchyleniu sie¢ od skutkéw
prawnych ztozonego o$wiadczenia w sprawie wykonania prawa pierwokupu na
podstawie art. 3 ust. 4 ukur w odniesieniu do nieruchomosci 0 powierzchni
5,3631 ha.

W2017r.iw2019r.

W przypadku niewyrazenia zgody, o ktérej mowa w ust. 4, Krajowy O$rodek, na pisemne zadanie zbywcy
nieruchomosci rolnej ztozone w terminie miesigca od dnia, w ktérym decyzja o niewyrazeniu zgody stata sie
ostateczna.

W okresie objetym kontrolg wptyneta nastepujaca liczba uméw warunkowych: w 2017 r. — 57, w 2018 r. — 158,
w2019 r.— 2041, w2020 r. - 3829, w 2021 r. — 5350, w 2022 r. (do dnia 30 czerwca 2022 r.) — 2234.

w przypadku braku uprawnionego do pierwokupu dzierzawcy, o ktérym mowa w ust. 1, albo niewykonania
przez niego tego prawa.
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e 16 powiadomien'!, w zwigzku z przystugujacym KOWR prawem pierwokupu
na podstawie art. 3b ust. 1 ukur'2. Powiadomienia dotyczyty nieruchomosci o
tacznej powierzchni 309,7714 ha. W okresie objetym kontrolg Dyrektor
OT KOWR nie ztozyt oswiadczenia o skorzystaniu z ww. prawa.

o 1245 zawiadomien's, w zwigzku z przystugujgcym KOWR prawem
pierwokupu na podstawie art. 4 ust. 1 ukur'4. Zawiadomienia dotyczyty
nieruchomos$ci rolnych o facznej powierzchni 2 737,48 ha. W trzech
przypadkach (0,24% ogétu) Dyrektor OT ztozyt o$wiadczenia o skorzystaniu
z prawa nabycia nieruchomo$ci rolnej o powierzchni 8,5501 ha (0,31%) za
cene 70,5 tys. zt.

W  jednym przypadku w odniesieniu do nieruchomo$ci objetych
o$wiadczeniem KOWR o fgcznej powierzchni 2,2800 ha, Sad'® oddalit
wniosek 0 wpisanie prawa wtasno$ci nieruchomosci do ksiegi wieczystej
(wobec ztozonego przez nabywce oS$wiadczenia o bezskutecznosci
o$wiadczenia KOWR).

e 20 umoéw warunkowych's, w zwigzku z przystugujgcym KOWR prawem
pierwokupu na podstawie art. 9a ust. 3 ukur'”. Umowy dotyczyly zbycia
nieruchomosci o powierzchni 30,3088 ha. W okresie objetym kontrolg,
Dyrektor OT nie ztozyt o$wiadczenia o skorzystaniu z ww. prawa.

e jedno powiadomienie'8, w zwigzku z przystugujagcym KOWR prawem nabycia
na podstawie art. 4b ust. 1 ukur'®. Powiadomienie dotyczyto nieruchomosci o
powierzchni 0,4600 ha. Dyrektor OT nie ztozyt oSwiadczenia o skorzystaniu
Z Ww. prawa.

e 114 umdéw warunkowych?®, w zwigzku z przystugujagcym KOWR prawem
nabycia nieruchomosci rolnych na podstawie art. 29 ust. 42! ustawy z dnia
19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa?? (dalej: ugnr). W okresie objetym kontrolg Dyrektor Oddziatu nie
ztozyt o$wiadczen o skorzystaniu z ww. prawa.

W okresie objetym kontrolg wplyneta nastepujaca liczba powiadomien: w 2017 r.- 2, w 2018 r. — 6, w 2021 . -8.

W przypadku zmiany wspolnika lub przystapienia nowego wspélnika do spétki osobowej w rozumieniu ustawy
z dnia 15 wrze$nia 2000 r. - Kodeks spdtek handlowych, ktdra jest wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha albo nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni co
najmniej 5 ha w stanie prawnym obowigzujacym od dnia 26 czerwca 2019 r. (w stanie prawnym przed tym
dniem nie obowigzywat limit dotyczacy powierzchni nieruchomosci).

W okresie objetym kontrola wptynefa nastepujaca liczba zawiadomien: w 2018 r—2, w 2019 r. 186, w 2020 r.- 339,
w2021 r. - 474, w 2022 r. (do dnia 30 czerwca 2022 r.) — 244.

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

Sad Rejonowy w Gréjcu, | Wydziat Cywilny.

W okresie objetym kontrolg wptynefa nastepujaca liczba uméw warunkowych: w 2020 r. - 6, w 2021 r. — 13,
w 2022 r. (do dnia 30 czerwca 2022 r.) - 1.

Dotyczy sytuacii, gdy nabywca nie zrealizowat warunkow okreslonych w art. 9a ust. 3 ukur.

Powiadomienie wptynefo w 2020 r.

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

W okresie objetym kontrolg wptyneta nastepujaca liczba uméw warunkowych: w 2017 r. - 10, w 2018 r. - 21,
w2019r.—15, w2020 r. — 28, w 2021 r. — 17, w 2022 r. (do dnia 30 czerwca 2022 r.) — 23.

Dotyczy odsprzedazy nieruchomosci przez nabywce w okresie 5 lat od nabycia nieruchomosci od Krajowego
Osrodka.

Dz. U.z2022r. poz. 514, ze zm.



Ponadto w jednej sprawie OT KOWR na podstawie art. 9 ust. 3 ukur2® wystapit do
sgdu z wnioskiem o nabycie nieruchomosci o powierzchni 7,3200 ha. Na mocy
postanowienia Sadu?4, OT KOWR nabyt nieruchomo$¢ za ceng 127,8 tys. zt.

Dyrektor OT KOWR wyjasnit m.in., ze wykonywanie prawa pierwokupu i nabycia
nieruchomos$ci rolnych (...) kazdorazowo opiera sie o indywidualng ocene
nieruchomo$ci, jej przydatnosci do realizacji ustawowych celow, ktore zakfadajg
tworzenie silnych i stabilnych ekonomicznie gospodarstw rolnych, prowadzone przez
osoby fizyczne jako gospodarstwa rodzinne. Z powyzszego w konsekwencji wynika
rowniez wnikliwa analiza osoby Nabywcy nieruchomosci pod katem posiadanych
nieruchomo$ci rolnych, miejsca zamieszkania, prowadzenia gospodarstwa rolnego
czy posiadania statusu rolnika indywidualnego. Oceniana jest jakos¢ nieruchomosci
rolnej, bonitacja, rodzaj uzytkow i ksztaft oraz ewentualne sgsiedztwo gruntow
ZWRSP. Dokonywana ocena zasadnosci skorzystania z przystugujgcego prawa
pierwokupu uwzglednia takze wystepujgcy popyt na danym terenie i zainteresowanie
rolnikbw powigkszaniem swoich gospodarstw rodzinnych. Ocena ta dokonywana jest pod
katem mozliwoci przysztego zagospodarowania nieruchomosci przez KOWR (...).

(akta kontroli str. 1438-1469, 1475-1479, 1494, 1501-1505)

1.2 W okresie od 1 wrze$nia 2017 r. do 30 czerwca 2022 r. OT KOWR nabyt?5
nieruchomosci o tacznej powierzchni 427,2226 ha, zas do ZWRSP przyjeto
protokofami zdawczo odbiorczymi 416,0572 ha.

Dyrektor OT KOWR wyjasnit, Zze rozbiezno$¢ pomiedzy areatem nabytym, a
protokolarnie przejetym do ZWRSP wynika, z faktu ze zbywca nieruchomosci,
pomimo dwukrotnych wezwan nie stawit sie w wyznaczonym miejscu i nie wydat
nieruchomosci. Ponadto Dyrektor OT wyja$nit, Ze w zwigzku z nieprzekazaniem przez
zbywce nieruchomosci bedacej przedmiotem transakcji, KOWR nie uicit ceny za
nieruchomo$¢ oraz ztozyt do sadu pozew o wydanie nieruchomosci.

(akta kontroli str. 1438-1440, 2810-2811, 1494-1500, 1501-1505).

1.3 W okresie od 1 wrzesnia 2017 r. do 30 czerwca 2022 r. sposrod 416,0572 ha
nieruchomosci  przejetych do ZWRSP  protokotem  zdawczo-odbiorczym
zagospodarowano 357,0861 ha (85,8%), z czego: 357,0379 ha wydzierzawiono, a
0,482 ha przekazano nieodptatnie.

Dyrektor OT KOWR wyjas$nit, Ze grunty nie zostaty rozdysponowane m.in. z uwagi na
nieskuteczne przetargi na dzierzawe i sprzedaz nieruchomosci, sprawy sadowe 0
wydanie nieruchomo$ci od bezumownego uzytkownika oraz zasgdzenie
wynagrodzenia za bezumowne uzytkowanie. Ponadto Dyrektor wyjasnit, ze w
odniesieniu do nieruchomosci o powierzchni 15,0700 ha planowane jest wystapienie
do Ministra Rolnictwa i Rozwoju wsi 0 wyrazenie zgody na sprzedaz nieruchomosci,
a w przypadku nieruchomosci o powierzchni 5,1600 ha przetarg zostat zaplanowany
na dzien 4 pazdziernika 2022 r. Podat rowniez, ze na czesci nieruchomosci o
powierzchni 1,00 ha znajdujg sie wody ptynace i stojace w wyniku czego do czasu
ustalenia linii brzegowej brak jest mozliwo$ci rozdysponowania nieruchomosci.

(akta kontroli str. 97-99, 1495-1500)

2 Dotyczy nie spetnienia przez nabywce nieruchomosci rolnej warunkow, o ktérych mowa w art. 9 ust. 3 ukur.
2z dnia 9 grudnia 2019 ., sygn. akt: | Ns 118/19.
%5 W trybie art. 2a ust. 6, art. 3 ust. 4, art. 4 ust. 1, art. 9 ust. 3 ukur oraz art. 32a ugnr.
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1.4 W okresie objetym kontrolg OT KOWR nie wystepowat do sadu o ustalenie ceny
nabywanych nieruchomosci.
(akta kontroli str. 94)
1.5 W okresie objetym kontrolg do OT KOWR nie wptynely skargi i wnioski dotyczace
realizacji prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci rolnych.
(akta kontroli str. 277-278, 1871-1874)

1.6 W zwigzku z wykonywaniem zadan dotyczacych realizacji prawa pierwokupu i
nabycia nieruchomosci rolnych OT KOWR wydatkowat:

— w2019 r. kwote 3,4 tys. zt tj. 0,17 % planu (2 000,0 tys. zt). Jak wyjasnit
Dyrektor OT KOWR ,(...) W planach zaktadano, Zze mogq pojawic sig
nieruchomosci, ktére bedzie mozna naby¢ w ramach ukur, ale do Oddziatu
trafiaty tylko nieruchomo$ci o stabej bonitacji i matej powierzchni, co nie miato
istotnego znaczenia dla ksztaftowania i powiekszania gospodarstw na
Mazowszu, stad niskie wykonanie przedmiotowych wydatkow (...)”;

— w 2020 r. kwote 1066,0 tys. zt tj. 84 % planu (1273,0 tys. zt). Dyrektor
OT KOWR wyjasnit, ze wykonanie zaplanowanych wydatkdw zrealizowano w
kwocie nizszej niz zaplanowana o 16,3%, poniewaz wydatek dotyczyt
transakcji i notarialnego o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu z
grudnia 2020 r. Procedura protokolarnego odbioru wydania nieruchomo$ci
oraz zwigzany z nig wydatek zostat dokonany w styczniu 2021 r., a nie jak
zatozono pierwotnie w 2020 r.;

— w2021 r. kwote 14 548,2 tys. zt tj. 96 % planu (15 097,0 tys. z4);

— od 1 stycznia 2022 r. do 30 czerwca 2022 r. kwote 767,0 tys. zttj. 38 % planu
(2.000,0 tys. z4).

Koszty zwigzane z realizacjg zadan dotyczacych wykonywania zadan w zakresie
realizacji prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci rolnych wyniosty 16 650,4 tys. zt,
natomiast wydatki stanowity kwote 16 412,2 tys. zt, z tego 16 380,4 tys. zt stanowity
wydatki na nabycie nieruchomosci, a 35,8 tys. zt wyniosty optaty notarialne.

(akta kontroli str. 82-94, 1506-1543)

1.7 W dniu 15 wrzesnia 2022 r. Dyrektor OT KOWR w Warszawie dziatajac z
upowaznienia Dyrektora Generalnego KOWR w Warszawie nabyt?6 w trybie art. 32a
ust. 1 ugnr od m.st. Warszawy w drodze umowy darowizny?’ nieruchomos¢ o pow.
0,41 ha usytutowang w Dzielnicy Wola w Warszawie z przeznaczeniem na realizacje
zadan statutowych KOWR. Warto$¢ nieruchomo$ci zostata okre$lona na kwote
10 869,6 tys. zt. Strony umowy zastrzegty, ze niewykorzystanie nieruchomosci na cel,
na jaki zostata darowana lub przeznaczenie na inny cel, niz ten, na ktéry zostata
darowana w terminie 10 lat skutkowa¢ bedzie odwotaniem darowizny lub wymagac
bedzie zmiany warunkéw umowy przez organ, ktéry wyrazit zgode na dokonanie
darowizny.

Dyrektor OT KOWR wyjasnit m.in., ze nabycie nieruchomos$ci planowane jest do
wykorzystania pod budowe siedziby KOWR i innych jednostek podlegtych Ministrowi

% Pismem z dnia 9 sierpnia 2022 r. Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi wyrazit zgode na nieodptatne nabycie
nieruchomosci.
21 Akt notarialny Rep. A Nr 5102/2022.



Rolnictwa na terenie Warszawy i nie pozostaje w sprzecznosci z celami wymienionymi
wart. 32a ust. 1 ugnr, podkreslajac przy tym, ze nabycie tej nieruchomosci o znacznej
warto$ci blisko 11 min. zt nie wymagato wydatkowania $rodkéw finansowych.

(akta kontroli str. 2919-2967)

1.8 Oceny prawidtowo$ci realizacji prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci
rolnych przez OT KOWR w Warszawie dokonano na podstawie badania pieciu
spraw28, W trzech przypadkach OT KOWR skorzystat?® z przystugujacego mu prawa
pierwokupu w odniesieniu do nieruchomosci o fgcznej powierzchni 355,0682 ha
(75,2% nieruchomosci). Badaniem objeto:

e sprawe®0 dotyczacy realizacji prawa pierwokupu nieruchomosci
rolnych w trybie art. 3 ust. 4 ukur o tacznej powierzchni 318,6171 ha
na podstawie o$wiadczenia®! ztozonego przez Dyrektora OT w dniu
16 marca 2021 r., w ktdrej zbywca byt Syndyk Masy Upadto$ci;

e sprawe® dotyczacy realizacji prawa pierwokupu nieruchomosci
rolnych w trybie art. 3 ust. 4 ukur o tacznej powierzchni 20,3011 ha
na podstawie oSwiadczenia3? ztozonego przez Dyrektora OT KOWR
w dniu 16 stycznia 2019 r.;

e sprawe® dotyczacq realizacji prawa pierwokupu nieruchomosci
rolnych w trybie art. 3 ust. 4 ukur o tgcznej powierzchni 16,1500 ha
na podstawie o$wiadczenia3® ztozonego przez Dyrektora OT KOWR
w Warszawie w dniu 28 grudnia 2020 r,. ktérej zbywca nieruchomosci
byt Zarzadca Masy Sanacyjnej;

e sprawe®® dotyczacg rezygnacji z realizacji prawa nabycia
nieruchomosci na podstawie powiadomienia z dnia 21 grudnia 2018
r. ztozonego w OT KOWR w Warszawie w trybie art. 3b ust. 1 ukur
dotyczacego przystapienia nowych wspdinikow oraz wystgpienia
dotychczasowych wspolnikow do spotki posiadajacej grunty o facznej
powierzchni 19,6351 ha;

e sprawed dotyczacq rezygnacji z realizacji prawa nabycia
nieruchomosci na podstawie czterech zawiadomien3® z dnia
12 marca 2021 r., ztozonych przez wspétwiascicieli nieruchomosci
ztozonych w OT KOWR w Warszawie w trybie art. 4 ust. 1 ukur,
dotyczacych nieruchomosci o tacznej powierzchni 18,8777 ha.

(akta kontroli str. 2972-2976)

28

29
30
31
32
33
34
35
36
37
38

Metoda doboru celowego dokonano wyboru trzech spraw (w trybie art. 3 ust. 4 ukur), ktére dotyczyty realizacji
prawa pierwokupu nieruchomosci rolnych o najwyzszych cenach sprzedazy oraz dwdch spraw w réznych
trybach, (w trybie art. 3b ust. 1 ukur oraz w trybie art. 4 ust. 1), ktére zostaty wybrane losowo wedtug osadu
kontrolera w wyniku, ktérych KOWR nie skorzystat z prawa nabycia nieruchomosci.

W kazdym z trzech przypadkéw na podstawie art. 3 ust. 4 ukur.

WAR.WKUR.530.135.2021

Repertorium A nr 1649/2021

WAR.WKUR.530.189.2018

Repertorium A nr 368/2019

WAR.WKUR.530.3268.2020

Repertorium A nr 7690/2020.

WAR.WKUR.540.26.2018.

WAR.WKUR.532.13.2021.

Dotyczy tej samej umowy zniesienia wspétwtasnosci. OT KOWR zostat skutecznie zawiadomiony w dniu 12
marca 2021 r.
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Analiza trzech sposrdd pieciu powyzszych spraw dotyczacych realizacji przez
OT KOWR prawa pierwokupu na podstawie art. 3 ust. 4 ukur wykazata m.in, ze:

dokonywano wstepnej analizy celowosci skorzystania z przystugujacego
KOWR prawa, dokumentujac ten fakt notatkq przedtozong Dyrektorowi OT;

analize popytu na nieruchomosci rolne prowadzono na podstawie informacji
uzyskanych m.in. od urzedéw gmin, Mazowieckiej Izby Rolniczej oraz
podczas ogledzin w terenie;

w dwdch sprawach Dyrektor OT powotat komisje ds. ukur;

we wszystkich trzech przypadkach OT KOWR przeprowadzit lustracje
nieruchomosci, przy czym w dwdch przypadkach ogledziny zostaty
udokumentowane notatka.

w przypadku dwoch spraw komisja ds. ukur dokonata rozszerzonej analizy
celowosci skorzystania z prawa pierwokupu nieruchomosci, a z przebiegu
prac sporzadzita protokdt z konkluzjg o skorzystaniu z przystugujacego
KOWR prawa.

w jednej sprawie dotyczacej realizacji prawa pierwokupu nieruchomosci,
ktérej powierzchnia przekraczata 50 ha Dyrektor OT KOWR, wystapit z
wnioskiem do Centrali o udzielenie szczegoinego petnomocnictwa (pozostate
dwa przypadki dotyczyty nieruchomosci ponizej 50ha, w stosunku do ktorych
nie obowigzywat wymadg uzyskania szczegoinego petnomocnictwa).

w jednej sprawie dotyczacej realizacji prawa pierwokupu nieruchomosci
OT KOWR terminowo przekazat pismo z prodba o opinie do Dyrektora DKUR
(dotyczy nieruchomosci ponizej 50ha).

we wszystkich trzech przypadkach oswiadczenia zostaly ztozone z
zachowaniem terminu okre$lonego w art. 596 Kodeksu Cywilnego,
tj. w terminie miesigca.

oSwiadczenia zawieraly wymagane wytycznymi  elementy  m.in.
zawiadomienie zbywajacego, ze KOWR nabywa nieruchomosci wymienione
w warunkowej umowie sprzedazy na warunkach okreslonych w tej umowie.

we wszystkich trzech przypadkach nabycie nieruchomo$ci nastapito za cene
okreslong w umowach warunkowych.

w przypadku dwéch spraw, publikacja oswiadczen na stronie podmiotowej
BIP KOWR nastgpita w dniu ich przekazania do zobowigzanego.

w przypadku realizacji prawa pierwokupu nieruchomosci o tgcznej
powierzchni 318,61 ha jej protokolarne przejecie nastapito w dniu 10 czerwca
2021 r. Dyrektor OT KOWR wyjasnit, ze przyczyna protokolarnego przejecia
nieruchomosci po ponad dwoch miesigcach od ztozenia oswiadczenia byto
m.in. zaplanowanie przez Syndyka innych czynno$ci na dzien, w ktérym
wyznaczono termin przejecia nieruchomosci. Po nabyciu przez KOWR
nieruchomosci rolnych, dokonano w dziale Il ksiag wieczystych wpisow
wiasnosci na rzecz KOWR w Warszawie, z wyjatkiem dwéch dziatek
ewidencyjnych, dla ktorych KOWR jest uzytkownikiem wieczystym.

w przypadku realizacji prawa pierwokupu nieruchomosci 0 tgcznej
powierzchni 16,1500 ha jej protokolarne przejecie nastgpito w dniu
13 stycznia 2021 r. Po nabyciu przez KOWR nieruchomos$ci rolnych,
dokonano w dziale Il ksiag wieczystych wpiséw wtasnosci na rzecz KOWR w
Warszawie.



e w przypadku realizacji prawa pierwokupu nieruchomosci o facznej
powierzchni 20,3011 ha protokolarne przejecie nastapito w dniu 23 lipca 2020
r. W protokole wydania/przejecia nieruchomo$ci wydajacy nieruchomosé
o$wiadczyt, Ze przekazywane grunty sg bezumownie uzytkowane.
W zakresie przedmiotowej sprawy toczg sie dwa postepowania sgdowe z
powodztwa KOWR, t. o wydanie nieruchomo$ci przez bezumownego
uzytkownika oraz o zasadzenie nalezno$ci z tytulu bezumownego
uzytkowania. Ze wzgledu na toczace sie postepowania nieruchomos¢ nie
zostata rozdysponowana. Dyrektor wyjasnit, ze KOWR uzyskat wiedze o
bezumownym uzytkowniku w dniu 23 lipca 2020 r. na podstawie ztozonego
przez zbywcow os$wiadczenia. Na okoliczno$¢ znacznego uptywu czasu
(18 miesiecy) od daty ztozenia przez KOWR os$wiadczenia w sprawie
realizacji prawa pierwokupu na podstawie art. 3 ust. 4 ukur Dyrektor OT
KOWR wyjasnit m.in., ze (...) W przedmiotowej sprawie KOWR nie znalazt
uzasadnienia do wystagpienia na droge sadowgq przeciwko sprzedajgcemu o
wydanie nieruchomo$ci wraz z rownoczesnym naliczeniem wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci, z uwagi na wystgpienie
sprzedajgcego z pozwem do Sgdu Okregowego w Plocku o stwierdzenie
niewazno$ci odwiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu przez KOWR oraz
odmowg przez Sad Rejonowy w Ptorisku wpisu KOWR w ksiegach
wieczystych jako wiasciciela nieruchomo$ci (...).

Po nabyciu przez KOWR nieruchomosci rolnych, dokonano w dziale Il ksiag
wieczystych wpiséw wiasnosci na rzecz KOWR w Warszawie za wyjatkiem
jednej dziatki ewidencyjnej, dla ktdrej nie jest rozpatrzony wniosek o
odtgczenie tej dziatki i zatozenie dla niej nowej ksiegi wieczystej. W zakresie
przedmiotowej sprawy toczg sie dwa postepowania sgdowe z powodztwa
KOWR: o wydanie nieruchomosci przez bezumownego uzytkownika oraz o
zasgdzenie naleznosci z tytutu bezumownego uzytkowania.

e w przypadku dwoch3® spraw, nieruchomosci byly obcigzone hipoteka, co
wynikato z umow warunkowych, jednak hipoteki te wygasty w dniu ztozenia
przez KOWR o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu nieruchomosci:

— nieruchomo$¢ o facznej powierzchni 318,6171 ha, w przypadku
ktérej nabycie nastapito od Syndyka masy upadtosci. Zgodnie z art.
313 ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadto$ciowe*0
sprzedaz dokonana w postepowaniu upadto$ciowym ma skutki
sprzedazy egzekucyjnej. Nabywca sktadnikow masy upadtosci nie
odpowiada za zobowigzania podatkowe upadtego, takze powstate po
ogtoszeniu upadtosci.

— nieruchomos¢ o tacznej powierzchni 16,1500 ha, w przypadku ktorej
nabycie nastapito od Zarzadcy masy sanacyjnej. Zgodnie z art. 323
ust. 3 ustawy z dnia 15 maja 2015 r. Prawo restrukturyzacyjne*'
sprzedaz mienia nalezacego do dtuznika i wchodzacego w sktad
masy sanacyjnej takie skutki jak sprzedaz dokonana przez syndyka
w postepowaniu upadtosciowym.

e w kazdym przypadku ptatnosci za nieruchomosci dokonano po jej
protokolarnym przejeciu.

% Sprawa WAR.WKUR.530.3268.2020 oraz WAR.WKUR.530.135.2021
40 Dz.U.z2022r. poz. 1520.
4 Dz.U.z2021r. poz. 1588.



Analiza dwoch sposrod pieciu objetych badaniem spraw, w ktérych OT KOWR nie
skorzystat z przystugujacego prawa nabycia nieruchomosci rolnych (na podstawie
powiadomienia, ktére wptyneto do OT KOWR w trybie art. 3b ust. 1 ukur oraz
zawiadomienia, ktore wptyneto do OT KOWR w trybie art. 4 ust. 1 ukur) wykazata
m.in., ze:
e w obu przypadkach sporzadzono notatke z przeprowadzonej wstepne;
analizy celowo$ci skorzystania z przystugujacego KOWR prawa nabycia.

Ponadto analiza pieciu badanych spraw wykazata, ze:
e W zwigzku z realizacjq prawa pierwokupu nieruchomosci do OT KOWR nie
wptywaty skargi i wnioski;
e po odbiorze protokotem zdawczo-odbiorczym nieruchomosci, w stosunku do
ktorych zrealizowano prawo pierwokupu, zostaty ujete w ksiegach
rachunkowych.

W zwigzku z nabyciem nieruchomosci bedacych przedmiotem badania, poniesiono
koszty w tacznej kwocie 14 630,0 tys. zt, w tym 14 563,8 tys. zt stanowita koszty
nabycia nieruchomosci, 18,6 tys. zt wyniosty optaty notarialne. Ponadto poniesiono
koszty sadowe w wysokosci 47,9 tys.

(akta kontroli str.1506, 1513, 2900, 2972-2976, 2980-2991)

1.9 Jako uzasadnienie do podjecia decyzji o realizacji prawa pierwokupu w
analizowanych sprawach wskazano m.in.:
istotny potencjat produkcyjno-rolniczy nieruchomosci;

— szerokie spektrum mozliwosci rozdysponowania nieruchomo$ci;
— przeciwdziatanie nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych;

— duze zainteresowaniem ze strony rolnikéw indywidualnych nabywaniem
nieruchomosci rolnych na poprawe struktury obszarowej gospodarstw
rodzinnych.

W przypadku podjecia decyzji o rezygnacji z prawa nabycia w analizowanych
sprawach wskazano m.in. potozenie nieruchomos$ci na terenach o znikomej
przydatnosci rolniczej oraz w sasiedztwie gruntdw nieuzytkowanych rolniczo,
zalesionych, gruntéw rozdrobnionych o niekorzystnym roztogu oraz wydzielonych pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, a takze brak przestanek ustawowych do
nabycia nieruchomo$ci.

Wskazane powyzej podstawy podjecia decyzji o realizacji prawa pierwokupu oraz
rezygnacji z prawa nabycia nieruchomo$ci mialy odzwierciedlenie w regulacjach
wewnetrznych.

(akta kontroli str. 2972-2975)

1.10 Sposrod 355,0682 ha bedacych przedmiotem badanych transakcji, w stosunku
do ktérych zrealizowano przystugujagce KOWR prawo pierwokupu nieruchomosci,
wydzierzawiono fgcznie 328,9036 ha.

(akta kontroli str. 2812-2899)

1.11 Oddziat Terenowy KOWR Warszawa dokonywat analiz badania lokalnego rynku
w zakresie popytu na nieruchomosci rolne. Poza danymi pozyskiwanymi zgodnie z
wytycznymi otrzymanymi z Centrali KOWR, Oddziat korzystat z wiedzy i
do$wiadczenia pracownikow Wydziatu Ksztattowania Ustroju Rolnego i
Gospodarowania Zasobem.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

Dyrektor OT KOWR wyjasnit m.in., ze (...) Oddziat korzysta z posiadanych informacji
wiasnych, utworzonych na podstawie zapytan kierowanych do urzedéw gmin oraz izb
rolniczych. W poszczegolnych przypadkach analizuje sie skutecznosc przetargow
oraz liczbe uczestnikow w organizowanych przez Oddziat przetargach w danym
rejonie. Podkreslic nalezy, ze w tym zakresie niezwykle pomocna jest tez wiedza i
wieloletnie do$wiadczenie pracownikow zajmujgcych sie gospodarowaniem ZWRSP,
Z ktorych wiekszoS¢ ukonczyta podyplomowe studia z zakresu wyceny
nieruchomo$ci, a troje posiada uprawnienia panstwowe rzeczoznawcy majgtkowego
(...).

Pismem z dnia 2 listopada 2020 r.#2 Dyrektor Generalny KOWR wprowadzit dla
wszystkich oddziatéw terenowych sposéb pozyskiwania informacji obserwowanego
przez samorzad, izby rolnicze oraz o$rodki doradztwa rolniczego na danym terenie
popytu na grunty rolne ze strony miejscowych rolnikéw indywidualnych, ktorzy byli
zainteresowani powigkszeniem swoich gospodarstw rodzinnych.

(akta kontroli str. 29, 1547, 1765, 1862, 2807-2808, 2812-2817)

1.12 W kontrolowanym okresie nie wystapity przypadki odsprzedazy nieruchomosci
przez nabywce w okresie 5 lat od nabycia tej nieruchomos$ci od Krajowego O$rodka,
ktérych dotyczy realizacja prawa pierwokupu (odkup na podstawie art. 29 ust. 4 ugnr).

1.13 Zadania zwigzane z wykonywaniem prawa pierwokupu, odkupu i nabycia
nieruchomos$ci rolnych oraz pierwokupu i nabycia udziatow i akcji w spotkach
kapitatowych realizowane bytly w OT KOWR przez Wydziat Ksztattowania Ustroju
Rolnego i Gospodarowania Zasobem.

(akta kontroli str. 1456, 1886)

1.14 Od dnia 1 wrze$nia 2017 roku do dnia 31 grudnia 2018 roku ewidencja spraw
dotyczacych realizacji prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci rolnych oraz
udziatéw i akcji w spotkach kapitatowych prowadzona byta w formie zestawien w
arkuszu kalkulacyjnym, natomiast od 2019 r. obstuga spraw prowadzona byta w
oparciu Program WWW Zaséb.

(akta kontroli str. 24-29)

W dziatalnoSci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci:

1. W jednej z poddanych badaniu spraw, dotyczacej realizacji przez OT KOWR w
Warszawie prawa pierwokupu nieruchomosci w trybie art. 3 ust. 4 ukur o fgczne;
powierzchni 20,3011 ha na podstawie o$wiadczenia ztozonego w formie aktu
notarialnego w dniu 16 stycznia 2019 r., stwierdzone nieprawidtowosci dotyczyly:

— niepowotania komisji ds. ukur, podczas gdy obowigzek ten zostat okreslony
w §8 ust. 1 wytycznych w sprawie nabywania nieruchomosci rolnych na
podstawie art. 3 ust. 4, art. 3b ust. 1 i art. 4 ust. 1 ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego stanowigcych zatacznik do zarzadzenia nr 98/2017/W
Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia
6.10.2017 r. (dalej: wytyczne w sprawie nabywania nieruchomosci rolnych
ustalonych w 2017 r.);

42 CEN.DKUR.WN.500.6.2020.BO.



Dyrektor OT KOWR wyjasnit, ze (...) Zawiadomienie o przystugujgcym
prawie pierwokupu wptynefo do OT Warszawa w dniu 17.12.2018 roku, ze
wzgledu na przypadajgcy w tym czasie okres Swigteczny i noworoczny, czas
na podjecie czynnoSci zmierzajgcych do wykonania przystugujgcego prawa
nabycia przedmiotowej nieruchomoS$ci byt skrocony przez przypadajgce w
tym okresie dni wolne od pracy. W celu dochowania terminu na ztozenie
o$wiadczenia odstgpiono od powotania komisji ds. ukur (...).
nieudokumentowania w formie notatki przeprowadzonych ogledzin
nieruchomosci, co byto niezgodne z wymogiem §9 ust. 6 wytycznych w
sprawie nabywania nieruchomosci ustalonych w 2017 r.;

Dyrektor OT KOWR wyjasnit, ze (...) Ze wzgledu na przypadajgcy, czasie
prowadzenia analizy w zakresie wykonania pierwokupu w/w nieruchomosci,
okres Swigteczny i noworoczny, czas na podjecie czynnoSci zmierzajgcych
do wykonania przystugujacego prawa nabycia przedmiotowej nieruchomosci
byt skrocony przez przypadajgce w tym okresie dni wolne od pracy. W celu
dochowania procedur przeprowadzono ogledziny sporzadzajgc jedynie
dokumentacje fotograficzng nabywanych nieruchomosci (...).

przekazania do Dyrektora Departamentu Ksztattowania Ustroju Rolnego
(dalej: Dyrektor DKUR) pisma o opinie w sprawie zamiaru podjecia decyzji o
skorzystaniu z prawa pierwokupu nieruchomos$ci rolnej dwa dni przed
uptywem terminu do ztozenia o$wiadczenia woli 0 skorzystaniu z tego prawa,
podczas gdy zgodnie z §23 ust. 1 wytycznych w sprawie nabywania
nieruchomosci ustalonych w 2017 r. ww. pismo powinno zosta¢ przekazane
10 dni przed uptywem tego terminu;

Dyrektor OT KOWR wyjasnit, ze opdznienie wynikato z przypadajacego w
tym czasie okresu $wigtecznego oraz zachowania terminu ziloZenia
o$wiadczenia 0 skorzystaniu z prawa pierwokupu nieruchomosci.

przekazania zobowigzanemu z prawa pierwokupu zawiadomienia o
wykonaniu tego prawa w terminie szeSciu dni po dniu publikacii
o$wiadczenia woli o skorzystaniu z tego prawa na stronie podmiotowej BIP
KOWR, co byto niezgodne z art. 4 ust. 10 ukur oraz §11 ust. 3 wytycznych
w sprawie nabywania nieruchomo$ci ustalonych w 2017 .

Dyrektor OT KOWR wyjaénit, ze (...) Informacja o ztoZeniu o$wiadczenia
dyrektora OT KOWR w Warszawie 0 skorzystaniu z prawa pierwokupu
przedmiotowej nieruchomosci zostata wystana do zobowigzanego dopiero w
dniu 22.01.2019r., z powodu niedopatrzenia pracownika merytorycznego,
spowodowanego koniecznoscig realizacji innych obowigzkow stuzbowych.
W/w oéwiadczenie zostato opublikowane na stronie podmiotowej BIP
KOWR w dniu 16.01.2019r. (...).

(akta kontroli str. 1859-1888, 1889-2108, 2972-2975)



Opis stanu
faktycznego

W jednej sprawie dotyczacej rezygnacji z prawa nabycia w trybie art. 3b ust. 1
ukur nieruchomosci o facznej powierzchni 19,6351 ha, stwierdzone
nieprawidtowosci dotyczyly:

nieprzedtozenia Dyrektorowi OT notatki z przeprowadzonej wstepnej analizy
celowosci skorzystania z przystugujacego KOWR prawa nabycia, co stanowito
naruszenie §13 ust. 1 wytycznych w sprawie nabywania nieruchomosci
ustalonych w 2017 r.;

niepoinformowania spotki o rezygnacji z prawa nabycia nieruchomosci rolnych
przystugujacych KOWR na podstawie art. 3b ust. 1 ukur, co stanowito naruszenie
§13 ust. 2 wytycznych w sprawie nabywania nieruchomosci ustalonych w 2017 r.

nieprzekazania do Dyrektora DKUR pisma o opinie w sprawie zamiaru rezygnacji
z nabycia nieruchomosci rolnej na podstawie art. 3b ust. 1 ukur, co stanowito
naruszenie §23 ust. 1 wytycznych w sprawie nabywania nieruchomosci
ustalonych w 2017 .

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami Dyrektor OT KOWR wyjasnit m.in.,
Ze przyczyng niedochowania procedur byto duze obtoZenie zadaniami pracownikow
UKUR, ograniczone zasoby kadrowe oraz przypadajgce dodatkowe dni wolne od
pracy w okresie $wigtecznym. Jednoczesnie wskazat, ze w okresie od 22 czerwca
2018 r. do marca 2019 r. wstrzymano wszystkie procesy rekrutacyjne nawet w
odniesieniu do posiadanych etatow.

(akta kontroli str. 1768-1790, 2972-2975, 2901-2918)

2. Realizacja przez OT KOWR prawa pierwokupu i nabycia udziatéw i akcji w
spotkach kapitatowych

2.1.W okresie objetym kontrolg do OT KOWR w Warszawie wptyneto tacznie

499 zawiadomien, z tego:

o 468 zawiadomien*3 w zwigzku z przystugujacym KOWR na podstawie art. 3a
ust. 1 ukur** prawem pierwokupu udziatbw i akcji na faczng kwote
2 569 808,7 tys. zt. Dyrektor OT nie skorzystat z przystugujacego prawa
pierwokupu w ww. zakresie.

o 31 zawiadomien*® w zwigzku z przystugujgcym KOWR na podstawie art. 4
ust. 6 ukur prawem nabycia udziatdw i akcji na taczng kwote 201 186,2 tys. zt.
Dyrektor OT nie skorzystat z przystugujacego prawa nabycia w ww. zakresie.

Dyrektor OT KOWR wyjasniajac przyczyny nieskorzystania z prawa
pierwokupu/nabycia stwierdzit, ze ,(...) biorgc pod uwage znikomg
przydatno$¢ udziatow i akcji do realizacji celow ukur OT KOWR w Warszawie
dotychczas nie wykonywat przystugujgcego prawa pierwokupu i nabycia
udziatéw i akcji (...)."

(akta kontroli str. 73-76)

43

44

45

Od dnia 1 wrze$nia 2017 r. do dnia 31 grudnia 2017 r. — 56 zawiadomien, w 2018 r. — 227, w 2019 r. — 117,
w2020 r. — 25, w 2021 r. - 22, od dnia 1 stycznia do dnia 30 czerwca 2022 r. — 21.

Krajowemu Os$rodkowi przystuguje prawo pierwokupu udziatéw i akcji w spétce kapitatowej w rozumieniu
ustawy z dnia 15 wrzes$nia 2000 r. - Kodeks spotek handlowych, ktéra jest wiascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha albo nieruchomosci rolnych o tacznej
powierzchni co najmniej 5 ha (w stanie prawnym przed tym dniem nie obowigzywat limit dotyczacy powierzchni
nieruchomosci).

Od dnia 1 wrze$nia 2017 r. do dnia 31 grudnia 2017 r. — 4 zawiadomienia, w 2018 r. — 11, w 2019 r. - 2, w
2020 r—5, w 2021 r. - 8, od dnia 1 stycznia do dnia 30 czerwca 2022 r. - 1.
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2.2 W wyniku analizy sze$ciu spraw objetych badaniem4, cztery sprawy dotyczyly
pierwokupu udziatow i akcji w trybie art. 3a ust. 1 ukur, a dwie sprawy - nabycia
udziatdw i akcji w trybie art. 4 ust. 6 ukur, to jest:

e sprawa dotyczaca prawa pierwokupu 70 432 062 akcji o wartosci 1 920 488,2 zK7
w trybie art. 3a ust. 1 ukur, na podstawie zawiadomienia o przystugujacym
KOWR prawie pierwokupu w z dnia 9 pazdziernika 2017 r.
Po przeprowadzeniu wstepnej analizy, sporzadzono protokdt, w ktorym
przedstawiono propozycje rezygnacji z prawa pierwokupu. Uzasadnieniem
rezygnacji z prawa pierwokupu akcji byt brak przydatnosci nieruchomosci do
produkcji rolnej*8. Dyrektor OT KOWR podjat decyzje o rezygnacji z prawa
pierwokupu akcji i nie skierowat sprawy do dalszego procedowania.
O rezygnacji z prawa pierwokupu Dyrektor OT KOWR poinformowat na
pismie spotke kapitatowa.

(akta kontroli str. 389-515)

Analiza przedmiotowej sprawy wykazata, ze sporzadzono protokot z analizy
celowo$ci nabycia akcji spotki prawa handlowego bedacej wiascicielem
nieruchomosci rolnych zamiast notatki, o ktorej mowa w § 7 ust. 4
Zarzadzenia nr 99/2017/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia
06 pazdziernika 2017 r. w sprawie nabywania udziatow i akcji w spétce prawa
handlowego na podstawie art. 3a ust. 1 i 4 ust. 6 ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego*?® (dalej: wytyczne w sprawie nabywania udziatow i akcji
ustalone w 2017 r.) Sporzadzony dokument merytorycznie odpowiadat
notatce, a Dyrektor OT KOWR wyjasnit, Ze ,uzycie stowa ’protokot” jest
omytkg oczywistg”.

e sprawa dotyczaca prawa pierwokupu 3518 955 udziatow o wartosci
223 700,0 tys. zI*0, w trybie art. 3a ust. 1 ukur na podstawie zawiadomienia o
przystugujgcym KOWR prawie pierwokupu z dnia 18 grudnia 2018 r.
Przeprowadzono wstepng analize oraz sporzadzono notatke dokumentujacg,
przeprowadzenie tej analizy, w ktorej przedstawiono propozycje rezygnacji z
prawa pierwokupu. OT KOWR podjat decyzje o rezygnacji z prawa
pierwokupu akcji.

Odnosnie decyzji ws. rezygnacji z wykonania prawa pierwokupu udziatow,
Dyrektor OT KOWR wyjasnit, ze ,akcje bedace przedmiotem zawiadomienia
nie miaty Zadnego znaczenia do wypetniania celow ustawy o ksztaftowaniu
ustroju rolnego, nieruchomo$ci posiadane przez spotke stuzyly jej
dziatalnoSci zwigzanej z handlem detalicznym i przeznaczone byly pod
rozbudowe centrow handlowych, nie posiadafy zadnego potencjatu w
produkcji rolnej. Spotka posiadata 3,8577 ha nieruchomosci rolnych, podczas
gdy cena zbywanych udziatdw wynosita ponad 223 min zt. Oczywisty byt
brak wspotmiernoSci przydatnoSci nabywanych udziatow spotki zajmujgcej
sie handlem detalicznym dla celéw ustawy ksztaftowania ustroju rolnego”.
Rezygnacji dokonano zgodnie z § 6 ust. 1 lit. a in fine wytycznych w sprawie
nabywania udziatow i akcji ustalonych w 2017 r.

(akta kontroli str. 516-562)

46

47
48

49

50

Dotyczy spraw o najwyzszych warto$ciach transakcji. Z uwagi na fakt, ze przedmiotem transakcji byty
udziaty/akcje spotek prawa handlowego w typowaniu do badania przyjeto kryterium transakcji o najwyzszych
warto$ciach z rozrdznieniem trybdw, tj. art. 3a ust. 1 ukur i art. 4 ust. 6 ukur. Trzy spo$rod badanych spraw
dotyczyly zawiadomien w sprawach, w ktérych powierzchnia gruntéw rolnych nie przekraczata 5 ha.

Sprawa nr WAR.WKUR.540.12.2017

Nieruchomosci nieprzydatne do dziatalnoSci rolniczej, stanowigce obiekt Elektrowni w Rybniku, tereny
przemystowe w Rumii oraz tereny wod powierzchniowych i drég.

Zmienione zarzadzeniem nr 82/2018/W DG KOWR z dnia 23 maja 2018 r. oraz zarzadzeniem nr 190/2018/W
DG KOWR z dnia 29 listopada 2018 r.

Sprawa nr WAR.WKUR.540.34.2017



sprawa dotyczaca 18 949 udziatow o wartosci 15 800,0 tys. zi5! w trybie art.
3a ust. 1 ukur na podstawie zawiadomienia o przystugujagcym KOWR prawie
pierwokupu z dnia 27 lutego 2020 r. Przeprowadzono wstepng analize oraz
sporzadzono notatke dokumentujaca przeprowadzenie tej analizy. W notatce
przedstawiono propozycje rezygnacji z prawa pierwokupu wskazujac
przestanke do rezygnacji z prawa pierwokupu zawartg w §6 ust.1 lit. g
wytycznych w sprawie nabywania udziatow i akcji ustalonych w 2019 r.,
tl. znaczne obcigzenie nieruchomo$ci hipotekg. Powyzsze znalazto
potwierdzenie w piSmie skierowanym do Dyrektora DKUR®2, W odpowiedzi®3
Centrala KOWR zaopiniowata negatywnie zamiar rezygnacji z wykonania
prawa pierwokupu udziatbw. Wobec powyzszego, na podstawie
Zarzadzenia®* ws. powotania Komisji ds. zaopiniowania wniosku o
skorzystanie z prawa pierwokupu udziatow, OT KOWR powotat komisje, ktora
w protokole z dnia 22 kwietnia 2020 r.% zarekomendowata skorzystanie z
prawa pierwokupu udziatow. W dniu 24 kwietnia 2020 r. Dyrektor Generalny
KOWR poinformowat OT KOWR® ze ,w zwigzku z aktualng sytuacjq i
wynikajgcq z niej potrzebg ograniczenia dziatann w zakresie wydatkowania
Srodkow publicznych, a takze majgc na uwadze cene nabycia ww. udziatow
Zmianie ulega wczesniejsza opinia zawarta w ww. pismie. Centrala KOWR
opiniuje zatem pozytywnie zamiar rezygnacji z wykonania pierwokupu
przedmiotowych udziatow.”
(akta kontroli str.563-977)

sprawa dotyczaca 161 172 161 akcji o wartosci 440 000,0 tys.5” zt w trybie
art. 4 ust. 6 ukur na podstawie zawiadomienia o przystugujagcym KOWR
prawie nabycia akcji z dnia 7 czerwca 2022 r. Dokonano wstepnej analizy
oraz sporzadzono notatke wraz z rekomendacjg rezygnacji z prawa nabycia
akcji, z uwagi na niskg przydatnos¢ gruntdw do poprawy ustroju rolnego.
Dyrektor OT KOWR podjat decyzje o rezygnaciji z prawa nabycia akcji, zatem
nie powotywano komisji ds. ukur. O rezygnacji z nabycia akcji w spotce
kapitatowej OT KOWR poinformowat na pismie spotke kapitatowa.

Dyrektor OT KOWR wyjasnit, ze ,nabycie akcji nie znalazto uzasadnienia w
kontekscie realizowania przez KOWR zadar i celéw ustawowych z uwagi na
fakt, Ze spotka nie prowadzi dziatalnoSci rolniczej, nie posiada gruntow
mogacych przyczyni¢ sie znaczaco do poprawy struktury gospodarstw
rolnych a analiza ksiqg wieczystych wykazata obcigzenia hipoteczne na rzecz
podmiotéw gospodarczych oraz Skarbu Paristwa”.

(akta kontroli str. 1222-1405)
sprawa dotyczaca 113 407 782 akcji o wartosci 56 307,0 tys. zt %8 w trybie art.
3a ust.1 ukur na podstawie zawiadomienia o przystugujagcym prawie
pierwokupu w dniu 29 grudnia 2021 r. Zawiadomienie 0 przystugujacym
prawie pierwokupu zostato uzupetnione w dniu 5 stycznia 2022 r.
Po przeprowadzeniu wstepnej analizy nieruchomo$ci wymienionych w

51
52
53
54
55
56
57
58

Sprawa nr WAR.WKUR.54.9.2020

Pismo nr WAR.WKUR.540.9.2020.EP.3 z dnia 27.03.2020 r.
Pismo nr CEN.DKUR.WN.540.52.2020.BO z dnia 09.04.2020 r.
Zarzadzenie nr 92/021/2020 z dnia 15 kwietnia 2020 r.

Pismo Nr WAR.WKUR.540.9.2020.EP

Pismo nr CEN.DKUR.WN.540.52.2020.B0.10 z dnia 24.04.2020 r.
Sprawa nr WAR.WKUR.541.5.2022

Sprawa nr WAR.WKUR.540.1.2021



umowie warunkowej sprzedazy zostata sporzadzona notatka. W notatce nie
przedstawiono propozycji skorzystania badz rezygnacji z prawa pierwokupu.
Sprawa nie zostata skierowana do dalszego procedowania z uwagi na to, ze
taczna powierzchnia nieruchomosci rolnych stanowita mniej niz 5 ha. Oddziat
Terenowy KOWR poinformowat na pisSmie spdtke kapitatowg o nie
korzystaniu z prawa pierwokupu.

Dyrektor OT KOWR wyjasnit, Zze po dokonaniu analizy ztozonego
zawiadomienia pod katem art. 3a ust. 1 ukur (w szczegolno$ci czy spotka,
ktorej obrotem sg akcje jest wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha albo nieruchomosci
rolnych o facznej powierzchni co najmniej 5 ha) stwierdzono, Zze faczna
powierzchnia nieruchomosci rolnych stanowi powierzchnie mniejsza niz 5 ha.
W zwigzku z powyzszym, obrét akcjami spdtki nie podlegat ukur i nie byto
podstaw do dokonywania dalszych analiz, celem ktérych bytoby
podejmowanie decyzji 0 skorzystaniu badz rezygnacji z prawa pierwokupu
przez KOWR.
(akta kontroli str. 978-1221)

e sprawa dotyczaca 2 807 104 udziatow o wartosci 140 355,2 tys. zt59 w trybie
art. 4 ust. 6 ukur na podstawie zawiadomienia o przystugujagcym KOWR
prawie nabycia udziatow z dnia 7 pazdziernika 2019 r. Dokonano wstepnej
analizy, z ktorej sporzadzono notatke, w ktorej zawarto informacje, ze taczna
powierzchnia nieruchomosci rolnych nie przekraczata 5 ha. O rezygnacji z
prawa pierwokupu OT KOWR nie poinformowat na pismie spotki kapitatowe.

Odnosnie rezygnacji z nabycia udziatow Dyrektor OT KOWR wyjasnit, ze
spotka nie byta zobowigzana do zawiadamiania KOWR o nabyciu udziatéw,
W zwigzku z niespetnieniem ustawowego wymogu minimalnej powierzchni
5 ha nieruchomosci rolnych wskazanych w ustawie. Nie byto zatem podstaw
do podejmowania decyzji o rezygnacji lub nabyciu udziatow.

(akta kontroli str. 1405a - 1427)

Dyrektor OT KOWR wyjasnit, ze ,po nowelizacji przepisow ukur wprowadzonych
ustawg z dnia z dnia 26 kwietnia 2019 r. 0 zmianie ustawy o ksztaftowaniu ustroju
rolnego oraz niektérych innych ustaw (...) i wejsciu w zycie zmian ustawowych
zawiadomienia takie nie sg rozpatrywane pod wzgledem merytorycznym w zakresie
ewentualnego skorzystania z prawa pierwokupu czy nabycia, bowiem prawa takie
KOWR nie przystuguja. KOWR nie ma wptywu na to jakie zawiadomienia sq do niego
kierowane, w wielu wypadkach zupetnie nadmiarowo czy tez z tzw. ostroznoSci
procesowej. Ze wzgledu na liczbe naptywajgcych spraw nie jest mozliwa ich
weryfikacja na etapie kancelaryjnym i dopiero po rejestracji zawiadomienia nastepuje
jego analiza pod katem statusu nieruchomosci posiadanych przez spotki oraz
ewentualnych praw jakie mogq przystugiwac w danej sprawie KOWR”.
(akta kontroli str. 1462)

2.3 W okresie objetym kontrolg do OT KOWR nie wptynety skargi w sprawie realizacji
prawa pierwokupu, odkupu i nabycia nieruchomosci rolnych oraz pierwokupu i
nabycia udziatow i akcji w spotkach kapitatowych.

(akta kontroli str. 277-278)

% Sprawa nr CEN.DKUR.WN.0157.188.2019
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faktycznego

Whiosek

2.4 W latach objetych kontrolg OT KOWR nie wystepowat do sadu o ustalenie ceny
nieruchomosci oraz ceny udziatow i akcji nabywanych przez KOWR.

(akta kontroli str. 93, 118-120)

W dziatalnosci kontrolowane] jednostki w zakresie realizacji prawa pierwokupu i
nabycia udziatow i akcji nie stwierdzono nieprawidtowosci.

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

Badaniem objeto sprawozdania kwartalne sporzadzone za drugi kwartat 2022 r.,
potroczne sporzadzone za okres od poczatku roku do 30 czerwca 2022 r. oraz
sprawozdania roczne sporzadzone za 2021 r.60
Sprawozdania zostaty sporzadzone wedtug wzordw i opracowane zgodnie z
zasadami okreslonymi w procedurach wewnetrznych z zachowaniem terminow
okreslonych w tych procedurach. Dane wykazane w sprawozdaniach byty kompletne
i wynikaty z danych z ewidencji prowadzonej w OT KOWR. Sprawozdania byty
sporzadzane i przekazywane do Centrali KOWR, zgodnie z zasadami okre$lonymi w
regulacjach wewnetrznych$!,

(akta kontroli str. 112-276)

W dziatalnosci kontrolowane] jednostki w zakresie realizacji prawa pierwokupu i
nabycia udziatow i akcji nie stwierdzono nieprawidtowosci.

IV. Wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza Izba Kontroli,
na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujacy wniosek:

Podejmowanie dziatan majacych na celu rzetelng i zgodng z wewnetrznymi
uregulowaniami realizacje zadan dotyczacych prawa pierwokupu i nabycia
nieruchomosci rolnych.

60 Wystgpienia KOWR do sgdu 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 ksztattowaniu ustroju rolnego (R); Prawo pierwokupu
udziatdw/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 nieruchomosci rolnych przystugujace KOWR na podstawie art. 3 ust. 4 ustawy
0 ksztattowaniu 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. 3c 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).

61 W okresie objetym kontrolg obowigzywaty: Zarzadzenie Nr 97/2017/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia
6.10.2017 r. w sprawie sprawozdan, informacji sygnalnych i doraznych dotyczacych wybranych zadan
Krajowego Os$rodka Wsparcia Rolnictwa w zakresie ksztattowania ustroju rolnego; Zarzadzenie Nr
174/2017/W Dyrektora Generalnego KOWR dnia 28 grudnia 2017 r. zmieniajacego Zarzadzenie Nr
97/2017/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 6.10.2017 r. w sprawie sprawozdan sygnalnych, informacji
sygnalnych i doraznych dotyczacych wybranych zadan Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa w zakresie
ksztattowania ustroju rolnego; Zarzadzenie Nr 63/2019/W Dyrektora Generalnego Krajowego Oé$rodka
Wsparcia Rolnictwa z dnia 25 czerwca 2019 r. w sprawie sprawozdan, informacji sygnalnych i doraznych
dotyczacych wybranych zadan Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa w zakresie ksztattowania ustroju
rolnego; Zarzadzenie Nr 120/2019/W Dyrektora Generalnego Krajowego O$rodka Wsparcia Rolnictwa z dnia
11 pazdziernika 2019 r. zmieniajace zarzadzenie w sprawie sprawozdan, informacji sygnalnych i doraznych
dotyczacych wybranych zadan Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa w zakresie ksztattowania ustroju
rolnego.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania
NIK o sposobie
wykorzystania
uwag i wykonania
wnioskow

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢
do dyrektora Departamentu Rolnictwa i Rozwoju Wsi Najwyzszej Izby Kontroli. Prawo
zgtaszania zastrzezen, zgodnie z art. 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 wykorzystania
uwag i wykonania wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub
przyczynach niepodijecia tych dziatan.

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

Warszawa, 17 pazdziernika 2022 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Rolnictwa

Kontrolerzy | Rozwoju Wsi
Joanna Rogulska p.0. Dyrektor
Specjalista kontroli pafistwowej Marek Adamiak
I/ -

Jolanta Krzyzanowska
Doradca ekonomiczny
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