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P/18/042 — Obrét nieruchomosciami rolnymi

Najwyzsza [zba Kontroli
Departament Rolnictwa i Rozwoju Wsi

1. Monika Bagiriska, giowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr KRR/18/2018 z dnia 11 maja 2018 .

(dowdd: akta kontroli str. 1-2)

2. Witold Brzychcy, glowny specjalista kontroli pafistwowej, upowaznienie do kontroli
nr KRR/17/2018 z dnia 11 maja 2018 r.

{dowdd: akta kontroli str. 3-4)

Krajowy O$rodek Wsparcia Rolnictwa, ulica Karolkowa 30, 01-207 Warszawa.

Piotr Serafin, pelnigcy obowigzki Dyrektora Generainego Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa od dnia 3 lipca 2018 r.

Witold Strobel, Dyrekior Generalny Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa od dnia
1 wrzesnia 2017 r. do dnia 2 lipca 2018 r.

rena Btaszczyk, Prezes Agenciji Nieruchomosci Rolnych od dnia 14 czerwca 2017 .
do dnia 31 sierpnia 2017 r.

Waldemar Humigcki, Prezes Agencji Nieruchomosci Rolnych od dnia 14 stycznia
2016 r. do dnia 13 czerwca 2017 r., p.o. Prezesa Agencji Nieruchomoéci Rolnych
od dnia 20 listopada 2015 r. do dnia 13 stycznia 2016 1.

(dowdd: akta kontroli str. 13-15, 1600)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa? prawidiowo realizowat zadania w zakresie
obrotu nieruchomosciami rolnymi Zasobu Wasnosci Rolnej Skarbu Paristwa oraz
wykonywat uprawnienia konfrolne w stosunku do prywainego  obrotu
nieruchomaosciami rolnymi.

W okresie objetym kontrol, tj. w latach 2016 — 2018 (I potowa) w Biurze Prezesa
ANR, a nastepnie biurze KOWR — Centrali prawidiowo opracowano procedury
obrotu nieruchomoéciami rolnymi Zasobu Wtasnosci Roinej Skarbu Panrstwa oraz

! Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzenych
nieprawidiowoéci, negatywna. Jezeli sformutowanie oceny ogdlnej wediug proponowanej skali byloby
nadmiernie uirudnione, albo taka ocena nie dawalaby prawdziwego obrazu funkcjonowania kontrolowane
jednostki w zakresie objgtym kontrola, stosuje si¢ ocene opisows, badz uzupeinia oceng ogéing
o dodatkowe objasnienie.

2 (Od 1 wrzesnia 2017 r. zadania w zakresie obsotu nieruchomosciami rolnymi Zasobu Wiasnoscl Rolnej
Skarbu Paristwa oraz uprawnienia kontrolne w stosuriku do prywatnego obrotu nieruchemosciarni rolrymi
realizowal Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa na podstawie ustawy z dnia 10 lutego 2017 r. o Krajowym
Osrodku Wsparcia Rolnictwa {Dz. U. z 2017 r. poz. 623 ze zm.) na mocy art. 46 ust. 1 ustawy z dnia
10 lutego 2017 . przepisy wprowadzajace ustawg o KOWR { Oz. U. z 2017 r. poz. 624 ze zm.).
Do 31 sierpnia 2017 r. wyZej wymienione zadania realizowata Agencja Nieruchomosci Rolnych.
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Cpis stanu
faktycznego

przeszkolono pracownikéw w zakresie ich stosowania. Prezes Agencji
Nieruchomosci Rolnych, a nastepnie Dyrektor Generalny Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa, wiasciwie sprawowat nadzér nad stosowaniem procedur
w Oddziatach Terenowych. Prawidiowo przygotowywano wnioski do Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi o wyrazenie zgody na sprzedaz nieruchomosci lub ich
czgsci na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektorych ustaws,

Prawidtowo prowadzono sprawy zwigzane z wykonywaniem prawa pierwokupu,
nabycia lub odkupu. Prawidlowo prowadzone byty réwniez postepowania w zakresie
wydawania zgody na nabycie nieruchomosci rolnej przez inne podmioty niz
wymienione w przepisach ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju
rolnego* (dalej ukur).

Rzetelnie przeprowadzono oceng skutkéw zmian w przepisach wewnetrznych
(zarzadzeniach, wytycznych, procedurach) dotyczacych rynku nieruchomosci
rolnych i ksztaftowania ustroju rolnego, a takze wspdipracowano z samorzadami
oraz organizacjami spoteczno-zawodowymi w zakresie oceny skutkow zmian
przepisow prawa w tym obszarze. Wnioski dotyczace koniecznych zmian przepiséw
prawa przekazano Ministrowi Rolnictwa i Rozwoju Wsi.

Ill. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Opracowanie procedur obrotu nieruchomosciami
rolnymi

W okresie objetym kontrola w Agencji Nieruchomosci Rolnych (dalej ANR),
a nastepnie Krajowym Qsrodku Wsparcia Rolnictwa (dalej KOWR), obowigzywaly
wprowadzone zarzadzeniami Dyrektora Generalnego KOWR w formie wytycznych
procedury® w zakresie:

— sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
(dalej Zasob lub ZWRSP),

~ dzierzawy nieruchomosci ZWRSP, w tym jednolite dla catego kraju zasady
oceny kryteriow ofert pisemnych w przetargach ograniczonych na dzierzawe,

— nieodplatnego przekazywania na wiasno$é mienia ZWRSP,

— nadzoru wiascicielskiego nad realizacja obowigzkéw wynikajacych z umow
dotyczacych zagospodarowania ZWRSP, w tym zasad wykonywania umowy
dzierzawy,

— zasad dziatania rad spotecznych przy Oddziatach Terenowych (dalej OT),

— nabywania nieruchomosci rolnych oraz udziatéw i akcji w spolce prawa
handlowego na podstawie przepisow ukur.

3 Dz.U.z2018r. poz. 869.

4 Dz U.z207 . poz. 2196 ze zm.

% Procedury zostaly wprowadzone zarzadzeniami Prezesa ANR, a nastepnie Dyreklora Generalnego KOWR,
w formie wylyczaych, Zarzadzenia Prezesa ANR oraz Dyrektora Generalnego KOWR byly publikowane na
stronie intranetowej ANR 1 KOWR.
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Ponadto opracowano wzor wniosku o uzyskanie zgody Ministra Rolnictwa | Rozwoju
Wsi na przeznaczenie nieruchomosci do sprzedazy.

Wprowadzanie zmian wytycznych w zakresie dzierzawy nieruchomosci ZWRSP
odbywalo sig we wspétpracy z OT oraz komérkami organizacyjnymi Biura Prezesa
ANR i nastepnie Centrali KOWR, ktore mialy mozliwos¢ zgloszenia wlasnych
propozycji, uwag i zastrzeze. Projekty nowych wytycznych byly rowniez omawiane
w frakcie warsztatow tematycznych na naradach kierownikéw i pracownikow
jednostek organizacyjnych OT zajmujacych sig gospodarowaniem Zasobem®.

(dowod: akta kontroli str. 19-31, 62, 1098-1131, 1172-1208, 1414-1559, 1628-1645)

Wprowadzono uzgodnione w ramach konsultacji z udziatem Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi, pracownikow KOWR oraz przedstawicieli Srodowisk rolniczych,
zasady oceny kryteriow ofert pisemnych w przetargach ograniczonych dla rolnikow
indywidualnych na dzierzawe nieruchomosci Zasobu WRSP.

(dowéd: akta kontroli str. 5-11, 1118-1214, 1219-1417, 1436-1559, 1568-1576)

Po dniu 1 wrzeénia 2017 r. Dyreklor Generalny KOWR dostosowat zarzadzenia do
zmienionych przepisow prawa w zakresie obrotu nieruchomasciami rolnym.

(dowdd: akta kontrofi str. 21-22)

W zwiazku ze zmianami przepisow prawa w OT przeprowadzono szkolenia’
w zakresie stosowania nowych procedur.

W 2016 r. dla pracownikéw ANR przeprowadzono facznie 39 szkolen w zakresie
nowych procedur obrotu nieruchomosciami rolnymi, w ktorych uczestniczyly
984 osoby. W okresie od 1 stycznia 2017 do 31 sierpnia 2017 r. z tego zakresu
zorganizowano siedem szkolert w ktérych uczestniczyly 163 osoby.

W okresie funkcjonowania KOWR (do korica maja 2018 r.) przeprowadzono tacznie
16 szkolen, w kiorych uczestniczyly 473 osoby.

(dowad: akta kontroli str. 80)

Zagadnienia dotyczace nowych przepisow prawa i zmienionych zarzadzen byly
ponadto przedmiotem dyskusji na naradach z udziatem dyrektorow OT oraz Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi. Podczas narad kierownikow i pracownikow jednostek
organizacyjnych OT na biezaco omawiano zagadnienia zwigzane z realizowanymi
zadaniami w zakresie dzierzawy i sprzedazy nieruchomoéci ZWRSP oraz
stosowania przepisow ukur,

(dowdd: akta kontroli str. 29)

Dyrektor Generalny KOWR poinformowat, Ze ,Nabyte podczas szkolen kwalifikacje
i umiejetnosci pracownikéw zaréwno jednostek terenowych, jak i Centrall KOWR
(Biura Prezesa ANR) przede wszystkim podlegajg weryfikacji bezposrednio przez
przetozonych podczas biezacej pracy pracownika wykonujacego zadania z zakresu
swoich ohowigzkdw [...]".

(dowod: akta kontroli str. 29)

§ W ANR byly to Sekcje Gospodarowania Zasobem, a w KOWR sg 1o Wydzigly Ksztaltowania Ustroju
Rolnego | Gospodarowania Zasobem.

7 Szkolenia przeprowadzone zostaly przez pracownikow Zespolu Gospodarowania Zasobem Biura Prezesa
ANR, a po utworzeniu KOWR - Pionu Gospodarowania Nieruchomosciami KOWR.
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Ustalone
nieprawidfowosci

Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

W dziatalnosci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Prawidlowo opracowano i wdroZono procedury obrotu nieruchomosciami rolnymi
ZWRSP, a takZe przeszkolono pracownikow w zakresie ich stosowania.

2. Realizacja zadan w zakresie obrotu nieruchomos$ciami

Zagospodarowanie gruntow Zasobu WRSP

Wedlug stanu na dzieft 31 marca 2018 r. w stosunku do stanu na dzien 31 grudnia
2015 r nastgpito:

— zmniejszenie powierzchni gruntow bedacych w Zasobie WRSP z 1.406.382 ha
do 1.374.574 ha, {j. 0 31.808 ha,

—~ wzrost powierzchni  gruntéw  wydzierzawionych z  1.023.939 ha
do 1.027.214 ha, fj. 0 3.275 ha,

— wzrost powierzchni  gruntdw bedacych w  wieczystym  uzytkowaniu
252272 hado 53.165 ha, . 0 893 ha,

— wzrost powierzchni gruntdw bedacych w  bezumownym uzytkowaniu
z 11.900 ha do 18.750 ha, tj. 0 6.850 ha,

— zmnigjszenie powierzchni  gruntdw bedacych w  frwalym  zarzadzie
2 20.238 hado 19.477 ha, ti. 0 761 ha,

— zmniejszenie powierzchni gruntéw uzyczonych z 291 ha do 56 ha,
ti. 0 235 ha,

- zmniejszenie powierzchni gruntdw w innym zagospodarowaniu z 2.980 ha
do 2.966 hatj. o 14 ha,

— zmnigjszenie powierzchni gruntéw obcych z 45.026 ha do 38.603 ha,
f.06.423 ha,

~ zZmniejszenie powierzchni gruntdw pozostajacych do  rozdysponowania
2 249.736 ha do 214.343 ha tj. 0 35.393 ha.

(dowdd: akta kontroli str. 119-124)
Sprzedaz gruntéw rolnych

W okresie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 31 marca 2018 r. sprzedano grunty
rolne ZWRSP o {gcznej powierzchni 21.162 ha, z tego w 2016 r. — 17.024 ha,
w 2017 r. — 3.469 ha, a w okresie od dnia 1 stycznia 2018 r. do dnia 31 marca
2018 1. - 643 ha.

Powierzchnia sprzedanych ogdlem gruntow ZWRSP w powyzszym okresie
stanowila 27,6% tgcznej powierzchni gruntéw sprzedanych w 2015 r. (76.703 ha),
tj. przed wprowadzeniem ograniczen w sprzedazy nieruchomosci ustawg z dnia
14 kwietnia 2016r. o wsirzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw (dalej ustawa
o wstrzymaniu sprzedazy).

Z tytulu sprzedazy gruntow rolnych w 2016 r. uzyskano wplywy w wysokosci
1.233.932 tys. zt, w 2017 r. w wysokosci 872.218 tys. zt oraz w | kwartale 2018 .
w wysokosci 162.035 tys. 2t W 2015 r. wplywy te wyniosty 2.028.219 tys. zt i na
skutek ograniczenia sprzedazy w kolejnych latach zmniejszaly sie o okoto 40%.

§



(dowod: akta kontroli str.125-129, 276-277)

Sposrod 5.702 umow sprzedazy zawartych w okresie od dnia 1 stycznia 2016 r.
do dnia 31 marca 2018 r. okolo 90% dotyczylo sprzedazy nieruchomosci rolnych
o powierzchni do 2 ha, a jedynie 5% nieruchomosci rolnych o powierzchni powyze;
10 ha.
Na 51.663 przeprowadzonych przetargbw na sprzedaz gruntow ZWRSP,
rozstrzygnigto 7.901, tj. 15,3%.
W trybie bezprzetargowym zawarto 944 umowy na sprzedaz gruntow o powierzchni
16.269 ha.
W 2016 r. uniewazniono jeden przetarg, w 2017 r. i 2018 r. — po pie¢ przetargow.
Przyczynami uniewaznienia przetargbw byly giéwnie nieodpowiadajace stanowi
faktycznemu lub niepeine dane o przeznaczeniu gruntdw w migjscowym planie
zagospodarowania przestrzennego przekazane z gmin oraz niezachowanie terminu
14 dni publikacji wykazu nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy przed dniem
ogloszenia przetargu.

(dowdd: akta kontroli str. 293-297)
Dyrektor Departamentu Gospodarowania Zasobem KOWR (DGZ) stwierdzit, ze
niska skuteczno$¢ organizowanych przetargdw na sprzedaz byla spowodowana
malym zainteresowaniem rolnikéw oferowanymi nieruchomosciami - gtownie
o niewielkiej powierzchni ($rednia powierzchnia oferowanych gruntow wynosila
0,48 ha). Ponadto w wiekszosci byly to nieruchomosci pochodzace z bylego
Parstwowego Funduszu Ziemi charakteryzujgce sie niskim wskaznikiem bonitacji
gleb.

(dowod: akta kontroli str. 291-300 )

Minister Rolnictwa | Rozwoju Wsi w pismie z dnia 17 listopada 2015 r. (znak
L.dz.139/11/2015) polecit wstrzymanie dokonywania wszelkich ~ czynnosci
wynikajacych z zadan ANR, w szczeg6inosci dotyczacych prowadzenia przetargow
oraz innych czynnosci, ktore powodujg lub mogg spowodowaC powstanie skutkow
finansowych, z wyjatkiem spraw mieszczacych sie w zakresie zwyklego zarzadu
i zwigzanych z ochrong 0sb i mienia.

Nastepnie Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi okreslit nastepujace zasady sprzedazy

nieruchomosci ZWRSP:

— zawieranie umow na sprzedaz i dzierzawe nieruchomoscl ZWRSP
z kandydatami wylonionymi w wyniku przeprowadzonych do czasu ogloszenia
moratorium przetargdw ograniczonych i nieograniczonych, co do ktorych nie
byio wymagalne szczegolne pelnomocnictwo Prezesa Agenci,

— dokonywanie czynnosci zwigzanych m.n. z rozdysponowaniem lokali
mieszkalnych, z niodplatnym przekazywaniem na rzecz jednostek samorzadu
terytorialnego nieruchomosci Zasobu, z wszczynaniem i przeprowadzaniem
przetargbw w zakresie wydzierzawiania nieruchomosci, ze sprzedazg
nieruchomosci na rzecz bylych wiascicieli lub ich nastepcow prawnych, ktdrych
zawiadomiono o przeznaczeniu nieruchomoéci do sprzedazy.

Dokonywanie innych czynnosci niz wyzej wymienione, w tym sprzedaz
nieruchomosci rolnych w trybie pierwszenstwa (bezprzetargowo), wymagalo
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uzyskania akceptacji Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi po przedstawieniu przez
Prezesa ANR szczegétowego uzasadnienia.

W okresie od 14 stycznia 2016 r. do 7 kwietnia 2016 r. Agencja Nieruchomosci
Rolnych przekazata do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi dokumentacje
114 spraw dotyczacych propozycji sprzedazy nieruchomosci o acznej powierzchni
13.036,2037 ha. Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi po przeprowadzonej analizie
dokumentacji nie wyrazit zgody na sprzedaz 11 nieruchomosci rolnych o tacznej
powierzchni 1.493,6898 ha.

Prezes ANR takze nie udzielit zgody (1. nie udzielit szczegblnych pelnomocnictw dla
dyrektorow OT) w przypadku pieciu umow sprzedazy nieruchomosci rolnych
0 tacznej powierzchni 743,9957 ha.

Do 29 kwietnia 2016 r., tj. do wejscia w zycie ustawy o wstrzymaniu sprzedazy, na
podstawie udzielonych szczegolnych petnomocnictw Prezesa ANR sprzedano
13.059,3479 ha za kwote 533.716.144 zk.

(dowdd: akta kontroli str. 319-356, 664-750)

Po 30 kwietnia 2016 r. do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi skierowano
131 wnioskéw o wyrazenie zgody na sprzedaz nieruchomosci lub ich czesci w trybie
at. 2 ust. 2 ustawy o wstrzymaniv sprzedazy. Minister wyrazit zgode
w 124 przypadkach, w stosunku do siedmiu odméwit takiej zgody.

(dowdd: akta kontroli str. 25, 261, 279-286)

W ramach nadzoru nad mieniem ZWRSP (w ckresie od dnia 1 stycznia 2016 r. do
dnia 31 marca 2018 r) OT ANR, a nastepnie OT KOWR, przeprowadzity
298 kontroli, z tego 191 dotyczylo umoéw sprzedazy nieruchomosci, ktorych cena
roztozona zostala na raty oraz 107 dotyczylo umow sprzedazy nieruchomosci
wpisanych do rejestru zabytkdw. W 31 przypadkach, wydano zalecenia pokontrolne
wobec nabywcow niewywigzujacych sie z zobowigzan.

(dowdd: akta koniroli str. 1606-1613)

Dzierzawa nieruchomosci rolnych

W okresie od 2016 r. do konca | kwartalu 2018 r. zawarto 15417 umdw na
dzierzawe gruntow ZWRSP o fgcznej powierzchni 117.335 ha, z tego w trybie
bezprzetargowym 126 uméw (tj. 0,8%) na dzierzawe 641 ha.

Umowy zawarte na dzierzawe gruntdw o powierzchni ponizej 1 ha stanowily 23,6%
ogotu zawartych uméw na dzierzawe, a powyzej 10 ha 27,4%.

W 2016 r. zawarto 8.650 uméw na dzierzawe nieruchomosci rolnych o powierzchni
59.357 ha, w 2017 r. — 5.814 umdw na dzierzawe nieruchomosci rolnych
o powierzchni 52.975 ha, a w | kwartale 2018 r. — 953 umowy na dzierzawe
nieruchomosci rolnych o powierzchni 5.003 ha.

Na 24.379 przeprowadzonych przetargdw na dzierzawe gruntow ZWRSP zostato
rozstrzygnietych 17.974, 1. 73,7%.

W 2016 r. uniewazniono 17 przetargéw na dzierzawe i zarzgdzono powtdorzenie
czynnosci przetargowych w dziewigciu przypadkach, a w 2017 r. uniewazniono
76 przetargow i zarzadzono powtdrzenie 13.
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Dyrektor DGZ podat, ze na podstawie analizy przyczyn uniewaznienia przetargow
opracowano wytyczne dla OT dotyczace najczedciej popefnianych biedow
w realizowanych procedurach przetargowych w szczegolnoéci ograniczonych
przetargéw ofert pisemnych oraz kwalifikacji rolnikw indywidulanych do przetargow

ograniczonych.
(dowod: akta kontroli str. 297-300)

W okresie objetym kontrolg ogdtem zakoriczono dzierzawe nieruchomosci rolnych
o tacznej powierzchni 80.048,7 ha objgtych 8.872 umowami dzierzawy, z tego:

— 5294 umowy (50.732,3 ha) - ze wzgledu uptywu terminow na jakie umowy
zostaly zawarte,
— 3,578 umaw (29.316,5 ha) rozwiazano przed uplywem termindw.

Wplywy z czynszu dzierzawnego nieruchomosci rolnych wyniosty w 2016 r. -
285.840 tys. zt, w 2017 r. - 303.706 tys. z}, a w | kwartale 2018 r. — 130.813 tys. zL.

(dowdd: akta kontroli str. 129)

Wedtug stanu na dzien 31 marca 2018 r. w dzierzawie znajdowalo si¢ facznie
1.027.214 ha nieruchomosci Zasobu WRSP, tj. 0 6.585 ha mnigj niz na 31 grudnia
2017 r.

W ramach nadzoru nad mieniem ZWRSP, w okresie od dnia 1 stycznia 2016 r. do
dnia 31 marca 2018 r, OT przeprowadzity kontrole 14.455 umdw dzierzawy.
W odniesieniu do 12.041 uméw dzierzawy (83% skontrolowanych) nie stwierdzono
uchybien | nieprawidlowosci w zakresie wywigzywania sig¢ dzierzawcow ze
zobowigzan objetych umowami. W przypadku 2414 umow dzierzawcy nie
wywiazywali sie ze zobowigzar - stwierdzono ogolem 3.695 uchybien. Uchybienia
dotyczyly w szczegolnosci niewlasciwego zagospodarowania gruntdw (w tym
odiogowania), zaleglosci w regulowaniu czynszu dzierzawnego, niedokonywania
napraw i remontéw obiektow budowlanych, nieubezpieczenia budynkow i budowli od
ognia i innych zdarzen losowych. W celu wyefiminowania stwierdzonych uchybien
do dzierzawcow skierowano zalecenia pokontrolne wraz z okresleniem termindw ich
usuniecia. W stosunku do 86 dzierzawcow podjete zostaly czynnosci zmierzajace do
wypowiedzenia umowy dzierzawy.

(dowdd: akta kontroli str. 1606-1613)

Bezumowne uzytkowanie nieruchomosci ZWRSP

Powierzchnia nieruchomoéci ZWRSP bedgcych w bezumownym  korzystaniu
wyniosta na koniec | kwartatu 2018 r. - 18,7 tys. ha, z tego niezwroconych przez
dzierzawcow gruntéw rolnych, po wygasnieciu lub rozwigzaniu umowy — 18 tys. ha
(864 umowy dzierzawy).

Dyrektor DGZ podal, ze ,[...] Gfownym powodem bezumownego uZytkowania
gruntéw Zasobu jest niewydanie nieruchomosci przez dzierzawcéw, ktdrzy nie
zgodzili sig na wylaczenie z dzierzawy 30% powierzchni uzytkow rolnych bedacych
przedmiotem dzierzawy, w trybie art. 4 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 1. 0 zmianie
ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz
o zmianie niekt6rych innych ustaw (Dz.U.2011.233.1382) [...]"



Powierzchnia nieruchomoéci ZWRSP bedacych we wladaniu osob bez tytulu
prawnego wyniosta:

11,9 tys. ha na koniec 2015,
9,7 tys. ha na koniec 2016 .,
— 12,7 tys. ha na koniec 2017 .

W okresie objetym kontrola wszczeto 1.683 sprawy dotyczace przejecia
nieruchomosci Zasobu bez tytulu prawnego, z tego w 2016 r. - 1.250, w 2017 r. —
294 i w | kwartale. 2018 r. — 139.

W wyniku tych dziatari odzyskano 12,5 tys. ha, z tego w 2016 r. - 7,2 tys. ha,
w2017 1.~ 4,6 tys. hai w i kwartale 2018 r. - 0,7 tys. ha.

Wplywy z tytulu wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci ZWRSP bez tytutu
prawnego wyniosty w 2016 r. — 15.518 tys. zi, w 2017 r. — 9.751 tys. 2,
aw | kwartale 2018 r, - 1.915 tys. zi.

(dowdd: akta kontroli str. 125-129, 275-277, 813-817)

Przekazywanie przez ANR i KOWR nieodptatnie nieruchomosci jednostkom
samorzadu terytoriainego

W okresie od 1 stycznia 2016 r. do 31 maja 2018 r. ANR i KOWR przekazat
nieodptatnie na wiasno$¢ w drodze umowy jednostkom samorzadu terytorialnego na
podstawie art. 24 ust. 5 pkt 1 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rofnymi Skarbu Parstwaé {dalej gnrsp)
1.173 nieruchomodci o tacznej powierzchni 693,9367 ha. Na podstawie art. 24 ust. 5
pkt 3 gnrsp przekazano trzy nieruchomosci o tgcznej powierzchni 5,1986 ha na
rzecz 0s6b bezrobotnych bez prawa do zasitku.

W okresie od 1 stycznia 2016 r. do 31 marca 2018 r. przeprowadzono tacznie
1.286 kontroli przestrzegania zobowigzan zawartych w umowach, zgodnie z ktorymi
na podstawie art. 24 ust. 5 gnrsp przekazano nigruchomosci ZWRSP o powierzchni
2.702,2208 ha.

W wyniku przeprowadzonych kontroli OT wystapily w 104 przypadkach z zadaniem
zwrotu aktuaine] wartosci pieniezne] nieruchomos$ci o tacznej powierzchni
273,9577 ha, z powodow okreslonych w art. 24 ust. 5a gnrsp,

W badanym okresie jednostki samorzadu terytorialnego dokonaly zwrotu
nieruchomosci (23 przypadki) lub zwrotu pienieznej wartosci nieruchomosci
(25 przypadkow) do Zasobu WRSP o tacznej powierzchni 182,1027 ha.

W osmiu przypadkach dotyczacych facznej powierzchni 10,1434 ha odstapiono od
zadania zwrotu ze wzgledu na zrealizowanie przez jednostke samorzadu
terytoriainego  zaleceri pokontrolnych, tj. przeznaczenia nieruchomosci na cel
zgodny z umowa.

W przypadku 48 spraw dotyczacych nieruchomosci o powierzchni 81,7116 ha trwata
procedura ich zwrotu.

8 Dz.U.z 2018r. poz. 869.



W celu zwiekszenia nadzoru nad nieodptatnym przekazaniem nieruchomosci
Zasobu w trybie art. 24 ust. 5 gnrsp, zarzadzeniem Nr 111/2017/W Dyrektora
Generalnego KOWR z dnia 12 pazdziernika 2017 r. w sprawie nieodpfatnego
przekazywania na wiasno¢ mienia wchodzacego w sklad Zasobu WRSP
wprowadzono obowigzek uzyskania zgody Dyrektora Generalnego KOWR na
nieodplatne przekazanie w frybie art. 24 ust. 5 pkt 11it. ¢ gnrsp.
Ponadto zgodnie z poleceniem Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 2 listopada
2017 r. (znak: GZ.sp.073.590.2017) informacje dotyczace zamiaru przekazania
nieruchomosci Zasobu WRSP na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego,
przedstawiane s na posiedzeniu kierownictwa Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju
Wsi.
Dyrektor Generalny KOWR przedstawit Ministrowi Rolnictwa i Rozwoju Wsi
propozycje zmian do projektu ustawy o zmianie ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego oraz o zmianie niektorych innych ustaw w zakresie zwigkszenia nadzoru
oraz kontroli nad nieodptatnym przekazywaniem nieruchomo$ci Zasobu na rzecz
uprawnionych podmiotow.

(dowdd: akta kontroli str. 818-044,1601-1605)

Nadzor nad OT w zakresie obrotu nieruchomosciami

Nadzor nad stosowaniem procedur przez OT w zakresie obrotu nieruchomosciami

rolnymi sprawowano przez.

— weryfikacje wnioskow dyrektorow OT dotyczacych sprzedazy nieruchomosci
rolnych o powierzchni réwnej i wigkszej od 2 ha, co do ktorych wymagana jest
zgoda Ministra Rolnictwa | Rozwoju Wi,

— weryfikacje wnioskow dyrektorow OT o udzielenie szczegonego
pefnomocnictwa do sprzedazy nieruchomo$ci o powierzchni powyzej 50 ha lub
o rownowartosci przekraczajacej 2 tys. ton Zyta ustalonej stosownie do
przepisow o podatku rolnym,

— weryfikacje wnioskow dyrektorow OT o udzielenie szczegolnego
peinomocnictwa w przypadku zawarcia umowy dzierZawy nieruchomosci
o powierzehni powyzej 50 ha lub w przypadkach zmiany umowy dzierzawy
nieruchomodci rolnej o powierzchni powyzej 500 ha®, w zakresie zmiany
terminu obowiazywania umowy dzierzawy [ub zmiany dzierzawcy w wyniku
cesji praw i obowigzkow wynikajacych z umowy dzierzawy,

— rozpatrywanie skarg i wnioskow dzierzawcow i nabywcow nieruchomosci
rolnych ZWRSP,

— rozpatrywanie zastrzezen na czynnosci przetargowe.

(dowod: akta kontroli str. 26-28, 1090-1100)

Kontrola wewnetrzna

W okresie 2016 — 2018 r. (I polowa) w zakresie sprzedazy i dzierzawy
nieruchomosci ZWRSP przeprowadzono w OT 21 kontroli, w tym 12 planowych
i dziewigt doraznych. W zakresie przeprowadzania przefargbw na dzierzawe
przeprowadzono jedng kontrole, w zakresie nadzoru OT nad realizacjg postanowien
umowy dzierzawy — pig¢, w zakresie wykorzystania trybu przediuzania dzierzawy —

9 W okresie od 1 wrzesnia 2017 r. do 30 maja 2018 r. do Dyrektora Generalnego KOWR zlozono ponad 435
wnioskaw o wyrazenie zgody lub udzielenia szczegdinego pefnomocnictwa.
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osiem, rozliczenia inwestycji i likwidaciji obiektow budowlanych na dzierzawionych
nieruchomosciach ZWRSP — tizy.

Zalecenia pokontrolne dotyczyly przede wszystkim: dostosowania umow dzierzawy
do stanu faktycznego (przez aneksowanie), dokonania przegladu umow pod
wzgledem wykonania zalecen pokontrolnych przez dzierzawcow, dotrzymywania
ustawowych termindw na przekazanie dzierzawcy nowych warunkow umowy,
stosowania wewnetrznych wytycznych przy przedluzaniu umow dzierzawy.
Zalecenia byly realizowane

(dowdd: akta kontroli str. 81-84)
Audyt wewnetrzny

W okresie 2016 - 2018 r. {I polowa) w zakresie sprzedazy i dzierzawy
nieruchomosci ZWRSP przeprowadzono cztery audyty. Audyty dotyczyly:

— dzierzawy nieruchomo$ci ZWRSP oraz nadzoru wlascicielskiego nad realizacjg
obowigzkdw wynikajacych z umow,

— udziatu czynnika spolecznego w rozdysponowaniu mienia ZWRSP,

— udzielania szczegbinych petnomocnictw,

— decyzji przeniesienia wiasnosci nieruchomosci rolnych (w trakgie realizacii).

W wyniku ww. audytéw zmieniono odpowiednie zarzadzenia, w tym opracowano
jednolite zasady okre$lajace zakres uprawnieri w zakresie dziatania rady terenowej
dziatajgcej przy OT.

Ponadto przeprowadzano czynnosci sprawdzajace | monitorujgce wdrozenie
zalecen wydanych przez audyt.

(dowdd: akta kontroli str. 85-89)
Skargi i wnioski

W okresie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 31 grudnia 2017 r. do ANR,
a nastepnie do KOWR zloZono ogotem 768 skarg i wnioskow, z tego 333 w 2016 r.
(w tym dwie zostaly przekazane wedlug wiasciwosci innym organom) i 435 w 2017 r.

W 2016 r. wigkszo$¢ skarg i wnioskéw (43,2% 1.143) dotyczyla postepowania
i rozstrzygnie¢ przetargéw na sprzedaz i dzierzawe gruntow ZWRSP, 23,6% (78)
dotyczylo funkcjonowania OT ANR i jednostek organizacyjnych ANR, a 12,4% (41)
dotyczyto rozliczenia nabywcow i dzierzawcow nieruchomosci z ANR.

W 2017 r. wiekszosC skarg [ wnioskow (44,8% tj. 195} dotyczyta postepowania
I rozstrzygnie¢ przetargdw na sprzedaz i dzierzawe gruntéw ZWRSP oraz 30,1%
(131) dotyczylo spraw socjalno-bytowych i mieszkaniowych bylych pracownikow
Zlikwidowanych i przejetych przez ANR paristwowych przedsiebiorstw gospodarki
rolnej.

Skargi w zakresie postepowania i rozstrzygnie¢ przetargéw dotyczylty braku
kwalifikacji uczestnikow przystepujacych do przetargu ograniczonego, sposobu
naliczania punktacji lub niepoinformowania uczestnikéw o naliczonej punktacji
w przetargu ofertowym, zlozenia wadliwych o$wiadczen w procesie nabywania lub
wydzierzawiania gruntow z ZWRSP, trybu powofywania skiadu Rady Spolecznej
dziatajacej przy OT, niezakwalifikowania do uczestnictwa w przetargach os6b
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Ustalone
nieprawidlowosci

Ocena czastkowa

Cpis stanu
faktycznego

wiadajacych nieruchomosciami ZWRSP bez tytulu prawnego lub posiadajacych
zobowiazania finansowe albo skiadajacych niekompletng dokumentacie.

Skargi w zakresie funkcjonowania OT ANR lub OT KOWR dotyczyly realizacji
sprzedazy gruntéw ZWRSP, zwloki przy udostepnianiu dokumentow, umow
dzierzawy zawartych z podmiotami prawnymi z udzialem kapitalu zagranicznego,
sposobu wyceny nieruchomosci ZWRSP  przeznaczonych do  sprzedazy,
uzytkowania nieruchomosci rolnych niezgodnie z umowa, nieprawidlowosci
w prowadzeniu gospodarki wodnej na gruntach ZWRSP.

Skargi w zakresie rozliczenia nabywcéw i dzierzawcow nieruchomosci ZWRSP
dotyczyly glownie rozliczenia nakladéw poniesionych przez dzierzawce, umorzen
naleznosci, sposobu naliczenia czynszu dzierzawnego oraz rozliczen pomigdzy
dzierzawca a nabywca nieruchomosci ZWRSP.

W wyniku rozpatrzenia facznej liczby 766 skarg i wnioskow, 111 (14,5%) zostalo
zatatwionych pozytywnie, 465 (60,7%) negatywnie, w 134 (17,5%) przypadkach
udzielono pisemnych wyjasnien, a 56 (7,3%) spraw byto w toku zafatwiania.

(dowod: akta kontroli str. 90-118)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidiowosci.

Prezes ANR, a nastepnie Dyrektor Generalny KOWR, prawidlowo sprawowat
nadzor nad stosowaniem przez OT procedur w zakresie obrotu nieruchomosciami
rolnymi ZWRSP. Na bieZzaco przeprowadzano monitoring prowadzonych spraw,
przeprowadzano kontrole w OT, rozpatrywano skargi i wnioski oraz wprowadzano
niezbedne zmiany procedur. Prawidlowo przygotowywano wnioski do Ministra
Rolnictwa | Rozwoju Wsi o wyrazenie zgody na sprzedaz nieruchomosci lub ich
cze$ci na podstawie art, 2 ust. 2 ustawy o wstrzymaniu sprzedazy.

3. Realizacja uprawnien kontrolnych w stosunku do obrotu
prywatnymi nieruchomosciami rolnymi

Realizacje zadan wynikajacych z ukur w zakresie wykonywania uprawnien
kontrolnych w stosunku do prywatnego obrotu nieruchomosciami rolnymi Dyrektor
Generainy KOWR (do 31 sierpnia 2017 r. Prezes ANR)} powierzyl oddzialom
terenowym.

Nadzér nad dziataniami prowadzonymi w tym zakresie przez oddziaty terenowe
sprawowat Departament Ksztattowania Ustroju Rolnego (do 31 sierpnia 2017 r.
Zespdt Gospodarowania Zasobem).

Dyrektor Generalny KOWR podal, ze w ramach nadzoru wprowadzono mechanizmy
statego monitorowania dziatan dotyczacych przede wszystkim wydawanych zgod na
nabycie nieruchomosci rolnych oraz udziatow i akeji w spélkach prawa handlowego.
Opracowywane sg miesieczne informacje oraz okresowe sprawozdania. Ponadio
w ramach sprawowanego nadzoru Departament Ksztaltowania Ustroju Relnego
(dalej Depatament KUR) uczestniczyl w opiniowaniu spraw dotyczacych
nieruchomosci rolnych o powierzchni powyzej 10 ha, zwigzanych m.in. z realizacjg,
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prawa pierwokupu oraz prawa nabycia nieruchomo$ci albo udziatow i akcji
w spotkach prawa handlowego. W Departamencie KUR dokonywano oceny
prawidfowo$ci merytorycznego rozstrzygnigcia oraz przestrzegania obowigzujacych
przepisow i procedur. Na podstawie doswiadczen w realizacji zadan w ww. obszarze
oraz uwzgledniajgc opinie 0séb zainteresowanych (osoby niezadowolone, prawnicy,
notariusze, syndycy oraz komornicy) zostal opracowany materiat informacyjny
zamieszczony na stronie internetowej KOWR. Ponadto Dyrektor Departamentu
Ksztattowania Ustroju Rolnego wielokrotnie uczestniczyt jako prelegent
w szkoleniach organizowanych przez OT. Analizowanc réwniez sprawy, ktére
wplynely w ramach postepowania odwofawczego od decyzji administracyjnych
wyrazajgcych zgody na nabycie nieruchomoéci rolnej do organu wyzszego stopnia.

(dowdd: akta kontrofi str. 1109-1111, 1207-1208)

W okresie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 31 marca 2018 r. wplyneto
3.345 warunkowych uméw sprzedazy nieruchomosci rolnych. ANR, a nastgpnie
KOWR zlozyly 14 oswiadczen o wykonaniu na podstawie arf. 3 ust. 4 ukur prawa
pierwokupu nieruchomodci rolnej, . dla 0,4% zawartych warunkowych umow
sprzedazy. Prawo pierwokupu wykonano w odniesieniu do nieruchomosci rolnych
0 calkowite] powierzehni 613,8785 ha, co stanowilo 7,91% catkowitej powierzchni
nieruchomodci rolnych objetych warunkowymi umowami sprzedazy (7.758 ha).

W okresie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 31 marca 2018 r. do ANR, a nastepnie
KOWR, w trybie art. 4 ust. 11 ust. 5 ukur wplynelo 704 zawiadomien o nabyciu
nieruchomosci rolnych {0 facznej powierzchni nieruchomosci  1.940 ha).
ANR, a nastepnie KOWR nie zlozyly oswiadczen o nabyciu tych nieruchomosci za
zaptata rownowartosci pienieznej odpowiadajgcej wartodci rynkowej nieruchomosci.

Dyrektor Generalny KOWR poinformowal, ze decyzie o wykonaniu prawa
pierwokupu i nabycia nieruchomoéci rolnych podejmowane byty w wyniku analizy
moZliwosci  osiggnigcia celu okreSlonego w ukur przy jednoczesnym
zminimalizowaniu ryzyka zwiazanego z nabyciem nieruchomosci. Uzasadnieniem
do rezygnacji z prawa nabycia nieruchomosci byty m.in.: znikoma przydatno$é do
prowadzenia racjonalne] dzialalnosci w rolnictwie, koszty przywrécenia gruntow do
rolniczego wykorzystania, charakter zabudowy, poloZzenie w granicach miast
i zagrozenie zmiang sposobu uzytkowania na cele niezwigzane z produkejg rolnicza,
w przypadku prawa pierwokupu rozwiazanie przez strony wczesniej zawartych
warunkowych umow sprzedazy.

{dowdd: akta kontroli str. 1079-1133, 1418-1432, 1577-1585)

W okresie od 1 stycznia 2016 r. do dnia 31 marca 2018 r. do ANR, a nastepnie do
KOWR wplyneto 45 powiadomien (w trybie art. 3b ust. 3 ukur) 0 zmianie wspoinika
lub przystapieniu nowego wspdlnika do spotki osobowej, ktéra jest wiascicielem
nieruchomosci rolnej. Nie ziozono Zadnego o$wiadczenia o wykonaniu prawa
nabycia nieruchomo$ci (w frybie art. 3b ust. 1 ukur). taczna powierzchnia
nieruchomosci rolnych w spotkach oscbowych, ktérych dotyczyla zmiana badz
przystapienie nowego wspdinika oraz w sprawach ktérych w trybie art. 3b ust. 3
powiadomiono KOWR, wyniosta 580 ha.
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Dyrektor Generalny KOWR stwierdzil: ,[...] Prawo nabycia, o ktorym mowa w art. 3b
ust. 1 ustawy, dotyczy sytuacji, gdy nastepuje zmiana podmiotowa w spbice
osobowej bedacsj wiascicielem nieruchomosci rolnej. Nie mamy tu do czynienia
z dokonywanym z obrotem nieruchomoscig rolng, a co za tym idzie nie znamy jeij
wartoéci rynkowej czy przyjete] przez strony ceny.

KOWR z kolei moze zlozyé oéwiadczenie o nabyciu danej nieruchomosci rolnej za
zaptata réwnowartoci pienigznej odpowiadajace] jej wartosci rynkowej. Zgodnie
z tredcig art. 3b ust. 2 ustawy, to KOWR okresla rownowartosc pieniezng
nieruchomosci podlegajacej nabyciu, przy zastosowaniu sposobdw ustalania
wartosci  nieruchomosci  przewidzianych w  przepisach o  gospodarce
nieruchomosciami. Zatem realizacja przez KOWR ww. prawa zwigzana jest m.in.
z koniecznoscig zlecenia wykonania wyceny przez uprawnionego rzeczoznawce
majatkowego. Skorzystanie przez KOWR z prawa nabycia nieruchomosci rolnej na
podstawie art. 3b ust. 1 ustawy, mozliwe jest w ciggu miesigca od ofrzymania
zawiadomienia o dokonaniu czynnoéci prawnej, w wyniku ktorej nastapita zmiana
badz przystapienie wspdinika do spotki. [..] Ponadto nalezy zauwazyt, ze
uprawnienie KOWR wynikajace z art. 3b ust. 1 ustawy, dotyczy spotek osobowych,
ktbre w oparciu o posiadane nieruchomoéci niejednokrotnie prowadzg
zorganizowane przedsigbiorstwa, z reguty stanowiace zaktady pracy. Nabycie przez
KOWR nieruchomosci tych spétek mogloby skutkowa¢ nawet koniecznoscig ich
likwidacji oraz zwolnienia pracujgcych tam pracownikéw, a co za tym idzie mogtoby
spowodowaé niepozadane skutki spoleczne. [...J"

(dowdd: akta kontroli str. 1079-1133, 1418-1432, 1577-1585)

W okresie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 31 marca 2018 r. na podstawie art. 2a
ust. 6 ukur do ANR, a nastepnic KOWR wplyngly 62 zadania zbywcow
nieruchomosci o tacznej powierzchni 1.813 ha. Ziozono 44 owiadczenia o nabyciu
przez ANR, a nastepnie KOWR, nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni
1.172,0017 ha.

Dyrektor Generainy KOWR podal, ze KOWR nie w kazdym przypadku wptyniecia
pisemnego zadania zbywcy (art. 2a ust. 6 ukur) ma prawne mozliwosc zZrealizowana
nabycia nieruchomosci rolnej. Zgodnie z art. 2a ust 8 ukur po otrzymaniu
powiadomienia o wysokosci réwnowarto$ci pienigznej za nieruchomosé rolng,
zbywca moze wystapi¢ do sadu o ustalenie réwnowartosci pienieznej wartosci
rynkowej nieruchomosci rolnej nabywanej przez KOWR lub Zlozy¢é pisemne
oéwiadczenie o cofnieciu Zadania nabycia tej nieruchomosci przez KOWR.

(dowdd: akta kontroli str. 1079-1133, 1418-1432, 1577-1585)

W okresie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 31 marca 2018 r. w odniesieniu do
zawartych 2.748 warunkowych umow sprzedazy udziatow i akeji w spbice prawa
handlowego (kiorych wartosé wediug ceny nabycia wyniosta 4.850.440 tys. zt),
zZozono 156 oéwiadczen o wykonaniu prawa pierwokupu udzialéw i akcji, ktorych
wartosé wedtug ceny nabycia wyniosta 61.070 tys. zt,

W odniesieniu do 99 zawiadomien dotyczacych nabycia udzialow i akcji o wartosci
609.190 min i, w KOWR ziozono jedno oéwiadczenie o wykonaniu prawa nabycia
udzialow, ktérych wartos¢ wedtug ceny nabycia wyniosta 2.000 tys. zt
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Dyrektor Generalny KOWR podat: ,|...] kazdorazowo dokonuje sig dogtebnej analizy
celowosci nabycia udziatow i akcji w danej spolce. Przy podejmowaniu decyzji brane
sg pod uwage zaréwno czynniki zwigzane z nabyciem praw majatkowych
(m.in. realny wplyw KOWR na podejmowane w spolce decyzje, kondycja
ekonomiczno-finansowa spotki, uwarunkowania prawne jej funkcjonowania,
zaciggnigte zobowigzania, zawarte umowy} oraz czynniki dotyczace nieruchomosci
rolnych spdlki (np. ich powierzchnia, pofoZenie, przeznaczenie, rozproszenie,
rodzaje uzytkow rolnych, sposob zagospodarowania, obcigzenia i ograniczenia). [...]
Jezeli zbywane udzialy/akcje stanowiq mniej niz 5% kapitatu (zaktadowego,
akeyjnego) spotki — a Skarb Panstwa nie posiada jeszcze w tej spolce udziatow/akgji
- to skorzystanie z prawa pierwokupu czy prawa nabycia przedmiotowych
udzialowfakcji nie znajduje uzasadnienia. Posiadanie tak malego pakietu
udziafow/akcji nie daje bowiem mozliwosci realnego wplywu na podejmowanie
czynnosci zarzadezych w takiej spétce [...J".

(dowdd: akia kontroli str. 1079-1133, 1418-1432, 1577-1585)

W okresie od 1 stycznia 2016 r. do dnia 31 marca 2018 r. przez ANR, a nastepnie
KOWR zlozonych zostalo facznie 157 oswiadczen o wykonaniu prawa pierwokupu
oraz nabycia udziatow i akcji w spélkach prawa handiowego za cene nabycia w
tacznej kwocie 63.069,75 tys. zI, z tego na podstawie art. 3a ust. 1 ukur ziozono 156
o$wiadczen o wykonaniu prawa pierwokupu udzialdw i akcji za cene nabycia w
tacznej kwocie 61.069,75 tys. zt i na podstawie art. 4 ust. 8 ukur jedno o$wiadczenie
0 nabyciu udziatéw w cenie stanowiace] kwote 2.000 tys. zt.

Wedtug stanu na dzien 26 czerwca 2018 r. zloZzone o$wiadczenia o wykonaniu
prawa pierwokupu oraz nabycia udzialdw lub akcji dotyczyly siedmiu spotek prawa
handlowego, z tego oSwiadczenia ziozone na podstawie art. 3a ust. 1 ukur dotyczyly
praw z udziatow pieciu spotek i praw z akeji jednej spotki, oéwiadczenia ziozone na
podstawie art. 4 ust. 6 ukur dotyczyly praw z udziatow jednej spolki.

(dowdd: akta kontroli str. 1133, 1392-1396, 1562-1567, 1614-1620)
Na 682 warunkowe umowy sprzedazy, prawo pierwokupu wynikajace z art. 29 ust.
4 gnrsp, wykonano w jednym przypadku nabywajac 26,81 ha.

W okresie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 31 marca 2018 r., w trybie art. 593
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny'™® (dalej Kodeks cywilny)
w zwigzku z art. 54 gnrsp, ziozono pie¢ o$wiadczen dotyczacych wykonania prawa
odkupu nieruchomo$ci 0 tacznej powierzchni 65,4531 ha. Na przeniesienie
wiasnosci nieruchomosci o facznej powierzchni 20,3998 ha zawarto trzy umowy
w formie aktu notarialnego.

(dowod: akta kontroli str. 1079-1133, 1215-1218, 1418-1432, 1474-1585)

W okresie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 31 marca 2018 r. do Zasobu WRSP
przejeto facznie 2.628,7408 ha gruntow, z tego:

— 1.122,9465 ha nabytych w trybie art. 3 ust. 4 ukur,
— 1.172,0017 ha nabytych w frybie art. 2a ust. 6 ukur na zadanie zbywcy,

0 Dz U.z2018r. poz. 1015, ze zm.
15



~ 250,8032 ha nabytych w trybie art. 4 ust. 1 ukur,

— 82,9894 ha nabytych w trybie prawa pierwokupu na podstawie art, 29 ust. 4
gnrsp i prawa odkupu na podstawie art. 593 Kodeks cywilny w zwigzku
z art. 54 gnrsp.

Zagospodarowanych zostato 80,8% (2.123,4335 ha) gruntow przejetych do Zasobu,

z tego:

— wydzierzawiono 1.851,1819 ha,
— dokonano sprzedazy 270,6516 ha,
—  nieodplatnie przekazano (na podstawie art. 24 ust. 5 gnrsp) 1,6 ha.

W OT podjeto dziatania dotyczace rozdysponowania niezagospodarowanych
505,3073 ha gruntow.

W sprawie odmowy wydania nieruchomosci przez dotychczasowych uzytkownikow,
w jednym przypadku (OT KOWR w Gorzowie Wielkopolskim) uzyska orzeczenie
sadu nakazujace wydanie protokolarne nieruchomosci, a w drugim przypadku
(OT KOWR w Poznaniu) sprawa o ustalenie prawa wiasnosci rozstrzygana jest
przed sadem drugiej instancii.

(dowod: akta kontroli str. 1079-1133, 1215-1218, 1418-1432, 1577-1585)

Zgody na nabycie nieruchomosci art. 2 a ust. 4 ukur

W okresie od 1 stycznia 2016 r. do 31 marca 2018 r. do OT ANR, a nastgpnie
KOWR, wlasciwych ze wzgledu na polozenie nieruchomosci rolnej, ztozono fgcznie
29,764 wnioskow o wyrazenie zgody na nabycie nieruchomosci rolnej, na podstawie
art. 2a ust. 4 ukur.

W wyniku rozpatrzenia 23.907 wnioskéw dotyczacych nieruchomosci rolnych
o tacznej powierzchni 69,3 tys. ha, wydano 21.951 decyzji wyrazajacych zgode na
nabycie nieruchomosci rolnych o tgcznej powierzchni 59,8 tys. ha, 375 decyzji
niewyrazajacych zgody na nabycie nieruchomosci rolnych o fgczne] powierzchni
3,8 tys. ha oraz 1.581 decyzji umarzajacych postepowanie (5,7 tys. ha).

Pozostata liczba 5857 stanowila wnioski pozostawione bez rozpoznania,
rozstrzygniete postanowieniami o odmowie wszczgcia postepowania lub bedace
w trakcie rozpatrywania.

W okresie od 1 wrzeénia 2017 r. do 31 grudnia 2017 r. do Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi za porednictwem KOWR wniesiono 24 odwotania od decyzji
wydanych na podstawie art. 2a ust. 4 ukur, z tego 10 decyzji zostato utrzymanych
W mocy.

(dowod: akta kontroli str. 1102-1106, 1118-1127, 1419-1420, 1427-1429, 1585),

Kontrole wywiazywania si¢ przez nabywcéw nieruchomosci rolnych
z obowiazkow wynikajacych z ukur

W ramach sprawowanego na podstawie art. 8a ust. 1 ukur nadzoru nad spefnianiem
przez nabywcow nieruchomosci rolnych zobowiazar okreslonych w art. 2a ust. 4 pkt
2 lit. ¢ oraz warunkow, o ktorych mowa w art. 2b ust. 1 2 ukur, jednostki terenowe
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ANR, a nastepnie KOWR przeprowadzaly kontrole ustalone w przyjetych
i zatwierdzonych na 2017 r. i 2018 r. planach kontroli.

Dyrektor Generalny KOWR podat: ,[...] Konfrole te przeprowadzane sg przez
pracownikow oddziatow terenowych, na podstawie imiennych upowaznien.
W ramach prowadzonej kontroli osoby upowaznione do jej przeprowadzenia majg
prawo wstepu na teren nieruchomosci rolnych kontrolowanych podmiotow, prawo
zgdania pisemnych lub ustnych informacji oraz okazania i udostepniania
dokumentow zwigzanych z przedmiotem kontroli. Z przebiegu kontroii sporzadzany
jest protokdt, ktory przedstawia sie osobie kontrolowanej. W protokole utrwalone
zostajq istotne elementy kontroli, w tym w szczegoinosci: czas trwania kontroli, dane
kontrolera, dane identyfikacyjine kontrolowanego oraz opis stanu faktycznego
stwierdzonego w wyniku kontroli. [...] Do przeprowadzania przez oddzialy terenowe
KOWR kontroli wywigzywania sie nabywcéw nieruchomosci rolnych z obowigzkéw
ustawowych — zdaniem KOWR nie bylo potrzeby opracowania dodatkowych
wytycznych czy procedur, gdyz kwestie te zostaly szczegoiowo okreslone
przepisami ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. [...]

(dowdd: akta kontroli str. 1079-1082, 1107-1109)

Prezes ANR pismem z dnia 5 kwietnia 2017 r."" polecit dyrektorom OT i fili ANR
przygotowanie planow kontroli na 2017 r., uwzgledniajacych wykaz podmiotow ktdre
nabyly nieruchomoéci rolne na podstawie ukur, w tym na podstawie decyzji
administracyjnych wydanych w trybie art. 2a ust. 4 pkt 2 ukur. Plany te zostaly
zatwierdzone w dniu 5 czerwca 2017 r.

Dyrektor Generalny KOWR w ramach nadzoru o kiorym mowa w art. 8a ust. 1 ukur,
w pismie z dnia 25 kwietnia 2018 r. ustalil, ze kontrolg w zakresie wywigzywania si¢
przez nabywcow nieruchomosci rolnych z obowiazkéw wynikajacych z ukur, nalezy
objaé 5% liczby wydanych decyzji zezwalajgcych na nabycie nieruchomosci
potozonych na obszarze dziatania OT KOWR za rok ubiegly, jednak nie mniej niz
50 nieruchomosci nabytych w roku poprzedzajacym planowang kontrole.

W planach kontroli OT KOWR dotyczacych art. 8a ust 2 ukur na 2017 r.
zatwierdzonych zostalo facznie 441 kontroli. Do dnia 31 maja 2018 r.
przeprowadzono 258 kontroli {z tego 209 kontroli zakoniczono w 2017 r., 49 kontroli
w 2018 r.), w trakcie realizacji byto 38 kontroli.

Dyrektor Generalny KOWR stwierdzit, Zze przyczyng niepeinej realizacji planu
kontroli przewidzianych na 2017 r. byta konieczno$¢ realizacji zadan dotyczacych
wydzierzawiania nieruchomos$ci ZWRSP, wydawania decyzji w zakresie wyrazania
zgody na nabycie nieruchomosci, a takZe konieczno$¢ przeprowadzenia
pozaplanowych konfroli zwigzanych ze zgtoszeniami w sprawie szkod wywotanych
zjawiskami pogodowymi.

W planie na 2018 r, Dyrektor Generalny KOWR zatwierdzit tacznie 1.046 kontroli,
z tego do dnia 31 maja 2018 r. przeprowadzonych zostato 67 kontroli, pozostate
kontrole zaplanowano do przeprowadzenia do korica 2018 1.

' Pismo Prezesa ANR z dnia 5 kwieinia 2017 r znak: BP.ZGZ.UKURS5(00.3.2017.7S skierowane
do dyrektorow Oddzialéw Terenowych i Filii ANR.
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Ustalone
nieprawidtowosc

Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

W wyniku przeprowadzonych kontroli ujetych w planie na 2017 r. w jednym
przypadku {w wyniku kontroli przeprowadzanej przez OT w Rzeszowie), stwierdzono
naruszenie art. 2a ust 4 pkt 2 lit. ¢ ukur, tj. wykonania zobowigzania do
zamieszkiwania w okresie pigciu lat od dnia nabycia nieruchomoéci na terenie
gminy, na obszarze ktorej poloZona jest jedna z nieruchomosci rolnych, ktora
wechodzi w sklad tworzonego gospodarstwa rodzinnego i w zwigzku z tym
skierowano do nabywcy pismo 0 wyjasnienie tej sytuacil.

W wyniku przeprowadzonych kontroli ujetych w planie na 2018 r, w dwoch
przypadkach stwierdzono naruszenie m.in. zobowigzania dotyczacego rolniczego
wykorzystania nabytych nieruchomosci na obszarze wlasciwosci OT w Warszawie.
W trybie art. 9 ust. 3 ukur OT w Warszawie skieruje do sadu wnioski o nabycie
wlasnoéci tych nieruchomoéci.

(dowod: akta kontroli str. 1079-1113, 1205-1208, 1418-1473, 1586-1624)

W 2016 r. nie przyjeto i nie zatwierdzono planu kontroli, o kiorym mowa w art. 8a
ust. 2 ukur.
Dyrektor Generalny KOWR stwierdzit: ,[...] Z informacii pozyskanych z oddziafow

terenowych wynika, ze w 2016 roku nie przyjgto i nie zatwierdzono planu kontroli,
o ktorym mowa w art. 8a ust. 2 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. Nalezy
podkreslic, ze nowelizacja ustawy wprowadzajaca w Zycie ww. przepis oraz
ustawowe obowiazki dla nabywey nieruchomosci rolnej weszla w Zycie 30 kwietnia
2016 r. Zakreslone w ustawie okresy dotyczace ww. obowigzkdw ustawowych (5 lat
dla zamieszkiwania oraz 10 Iat dla wymogéw okreslonych w art. 2b ust.1i 2 ustawy)
stanowig jednoczesnie czasookres, w kiorym kontrola wywigzania sie z tych
obowigzkdw moze zostat dokonana ...]".

(dowdd: akta kontroli str. 1420-1421, 1430-1435)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Prawidiowo prowadzono sprawy zwigzane z wykonywaniem prawa pierwokupu,
nabycia i odkupu nieruchomosci rolnych. Wiasciwie —prowadzono roéwniez
postepowania w zakresie wydawania zgody na nabycie nieruchomosci rolnej na
podstawie art. 2a ust. 4 ukur. Prezes ANR, a nastepnie Dyrektor Generalny KOWR,
sprawowat skuteczny nadzor nad realizacjg zadan w powyzszym zakresie przez
dyrektoréw OT.

4. Ocena skutkow zmian w przepisach prawa dotyczacych
rynku nieruchomosci rolnych

Oceny skutkow zmian w przepisach prawa dotyczacych rynku nieruchomosci

rolnych prowadzona byta przez analizg:

— skarg i wnioskow,

~ wynikow kontroli wewnetrznej i audytu wewnetrznego,

— wynikéw kontroli wywigzywania sie przez nabywcow nieruchomosci rolnych
z obowigzkow wynikajacych z ukur oraz dzierzawcow z obowigzkow
wynikajacych z gnrsp,
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Ustalone
nigprawidtowosci

Ocena czastkowa

— wnioskdw organizacii rolniczych,

— aktow notarialnych, ktdre wplywajg do KOWR oraz dokumentow skiadanych
przez uczestnikow przetargow,

a takze w wyniku uzyskiwanych informacii:

— W ramach wspolpracy z samorzadami gminnymi w zakresie przeznaczenia lub
kierunkéw zagospodarowania nieruchomoséci Zasobu WRSP, a takze o plandw
dotyczacych zmiany przeznaczenia gruntow Zasobu WRSP,

— z wlasciwych miejscowo izb rolniczych w zakresie zapotrzebowania na grunty,
zgtaszanego przez rolnikow indywidualnych zainteresowanych powiekszeniem
gospodarstwa rodzinnego.

Informacje te wykorzystywane byly przy zmianach procedur i propozycjach zmian
w przepisach prawa skierowanych do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi. Byly takze
przekazywane podczas narad oraz przeprowadzanych pracownikom OT podczas
szkolen.

Departament Ksztaltowania Ustroju Rolnego KOWR, w zwiazku z pracami nad
projektem zmiany ustawy nowelizujacej ukur, przekazat Ministrowi Rolnictwa
i Rozwoju Wsi szczegdtowe uwagi i propozycje w zakresie zmiany przepisow prawa,
w tym m.in. dotyczace ograniczenia stosowania przepisdow ukur w stosunku do
gruntow polozonych w granicach specjalnych stref ekonomicznych (SSE), co
umozliwitoby sprzedaz i zagospodarowanie gruntow zgodnie z celem ustanowienia
SSE oraz rozszerzenie katalogu podmiotdw, ktore mogg nabywaé nieruchomosci
rolne o panstwowe osoby prawne. Zaproponowane zmiany prawa dotyczyly réwniez
ograniczenia mozliwosci nabywania nieruchomosci rolnej przez KOWR
na podstawie jednostronnego oswiadczenia woli i zastgpienia go zapisem
zobowigzujgeym KOWR do zakupu nieruchomosci na podstawie umowy.

{(dowdd: akta kontroli str. 1128-1131, 1219-1417)

W dziafalnosei kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyze] zakresie nie
stwierdzono nieprawidiowosci.

Rzetelnie przeprowadzono ocene skutkéw zmian w przepiséw prawa dotyczacych
rynku nieruchomos$ci rolnych i ksztaltowania usfroju rolnego we wspdipracy
z samorzadami | organizacjami spoleczno-zawodowymi. Na podstawie
przeprowadzonych analiz Prezes ANR, a nastepnie Dyrektor Generalny KOWR
formulowat i przekazywat do MRIRW propozycie i uwagi w zakresie zmian
przepisow prawa.

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku z niestwierdzeniem nieprawidiowosci w  zakresie obrotu
nieruchomosciami roinymi Najwyzsza lIzba Kontroli nie formutuje uwag i wnioskbw
pokontrolnych.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

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 z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli2
kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje prawo zgloszenia na pismie
umotywowanych zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, w terminie 21 dni
od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie do dyrektora Departamentu
Rolnictwa i Rozwoju Wsi Najwyzszej Izby Kontroli.

Uprzejmie prosze Pana Dyrektora Generalnego o poinformowanie Najwyzszej Izby
Kontroli, w terminie 14 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie
wykorzystania ustalen kontroli.

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

/]
Warszawa, dnia 7/) lipca 2018 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Rolnictwa

i Rozwoju Wsi
Kontroler Dyrektor
Monika Bagirska Waldemar Wojnicz

Glowny specjalista kontroli paristwowe
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12 Dz.U.z2017 . poz. 524 oraz z 2018 r. poz. 1000.
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