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BIURO RZECZNIKA
PRAW OBYWATELSKICH Pan Marcin Wiacek

wee | 2026 -02- 23 | PW|  Rzecznik Praw Obywatelskich

W nawigzaniu do pisma Rzecznika Praw Obywatelskich z dnia 22 grudnia 2025 r. (z'nak' Iv.
7002. 7.2025.PK) w sprawie watplnwoscn zwnqzanych Z realizacjg prawa plerwokupu I‘ nabycua
meruchomosa rolnych oraz udziatow/akcji w spdtkach kapitatowych przez KOWR na podstawie
przeplsow ustawy Z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaftowaniu ustroju ro/nego (t.j. Dz U z, 2025 r.,
poz. 1653 zwanej dalej ,ukur") w szczegdlnosci w odniesieniu do spraw rozstrzyganych na drodze.
sadowej informuje Pana Rzecznika, co nastepuje.
el Na wstepie wyjasnienia wymaga, ze obownqzu;qca od ponad 20 lat ustawa z dnia 11 kwietnia -
’ 2003 . 0 ksztaitowanlu ustroju rolnego jest Jednym z tych uregulowan prawnych ktore odnoszg
_ SIQ m.in. do- rozporzadzanla posiadanymi prawamn mantkowyml zarowno przez osoby ﬁzylczne Jak
i przez osoby prawne oraz Scisle okreslonego zakresu oddZ|aiywan|a panstwa na tego rodzaju -
‘procesy. Prawo pierwokupu oraz prawo nabycia KOWR - zgodnie z przyjetymi zatozeniami pohtykl‘ |
- rolnej - nalezy postrzegac jako instrumenty oddziatywania panstwa na rynku, ktére to powstajg
w razie dokonywania m.in. obrotu nieruchomosciami rolnymi oraz zmianami wlasnosciowymi na
udziatach/akcjach spotek prawa handlowego wskazanych w tych przepisach. Instrumepty te sg
wiec Scisle zwiqzane z okreSlonymi dziataniami samodzielnie podejmowanymi (badz
niepodejmowanymi) przez inne niz KOWR podmioty.

Jak stusznie Pan Rzecznik zauwazyt ingerencja KOWR-U w obrét nieruchomosciami rolnymi
oraz udziatami/akcjami w spotkach kapitalowych na rynku prywatnym jest niewielka:\ w skali
wszystkich transakcji biorac pod uwage te, o ktorych KOWR zostat zawiadomiony. y

Podkreslenia wymaga fakt, ze ustawodawca przyznat KOWR stosowne uprawnienia, z ktoérych
KOWR moze skorzysta¢ w uzasadnionych przypadkach. Ustawodawca zas nie natozyt na KOWR

obowigzku korzystania z tych uprawnien - tym samym przyjat, ze nie w kazdym przypadku
skorzystanie z ww. uprawnien byloby zasadne i stanowi obligatoryjng zasade.
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Odnoszac sie do danych pochodzacych z corocznych sprawozdar z dziatalno$ci KOWR oraz
z informacji NIK dotyczacych poszczegdlnych liczby w zakresie realizacji ustawowych uprawnien
przedstawionych przez Pana Rzecznika potwierdzam ich prawidtowos¢.

Ponadto informuje, ze w okresie od 1 wrzesnia 2017 r. do 30 grudnia 2025 r. do Zasobu
W%asngéc_:i Rolnej Skarbu zostato przejetych na podstawie realizacji prawa pierwokupu 12 011,0464
ha nieFuéﬁomos’ci rolnych (za taczng cene 465 965 929,19 zt) oraz na podstawie prawa nabycia
2 042,1218 ha nieruchomosci rolnych (za taczng ceng 73 018 729,11 z%) Oznacza to, ze o taky
powierzchnie gruntéw rolnych powiekszyt sie Zasob WRSP | grunty te traflly Iub trafig w niedtugim
horyzoncie czasowym do rolnikéw mdywndualnych ktorzy bedq mogI| powiekszy¢ swoje
gospodarstwa rodzinne. L v

W tym miejscu podkreslenia wymaga, iz realizacjé uprawnieft KOWR w poszczegdbinych latach
kalendarzowych jest zalezna od tego ile takich transakcji w stosunku, do ktérych KOWR
przystuguje prawo pierwokupu lub prawo nabycia nieruchomosci rolnej zaistnieje na rynku
prywatnym, ile uméw warunkowych i zawiadomien wplynie do KOWR oraz w ilu przypadkach zajda
przestanki do skorzystania z tych uprawnien. W zwigzku z tym cigzko jest oszacowac trend -
wzrastajacy lub malejacy - w zakresie realizacji tych uprawnien przez KOWR, gdyz w kazdym roku
kalendarzowym ich realizacja jest na réznym poziomie.

Natomiast odnoénie realizacji ww. okresie prawa pierwokupu udziatdw/akcji w spétkach
kapitatowych nalezy wskazaé, ze na podstawie prawa pierwokupu nabyto tacznie 75 813 udziatéw
i 3 597 542 akcje w spétkach kapitatowych (za tgcznq cene 73 822 900,57 zt) oraz na podstawie
prawa nabycia 12 udziatdw w spoétce kapitatowej (za taczng cene 600,00 zi).

W przypadku wykonania przez KOWR przystugujagcego mu prawa pierwokupu oraz prawa
nabycia zgodnie z przepisami ukur - KOWR wysyfa zobowigzanemu z prawa pierwokupu (nabywcy)
o$wiadczenie w formie aktu notarialnego o wykonaniu prawa pierwokupu (prawa nabycia)
przesytka polecong nadang za potwierdzeniem odbioru w placéwce pocztowej operatora
pocztowego w rozumieniu ustawy z dnia 23 listopada 2012 r. Prawo pocztowe, a nastgpnie
publikuje to oswiadczenie na stronie podmiotowej w Biuletynie Informacji Publicznej Krajowego
Osrodka. W tym tez celu na stronie podmiotowej w BIP KOWR wyodrebniona jest zaktadka pn.
~Oswiadczenia woli (UKUR)” gdzie upowaznieni do tego pracownicy zamieszczajg wskazane wyzej
oswiadczenia (po ich wczesniejszym stosownym zanonimizowaniu).

Wskazujemy, iz do tej pory odnotowano jeden przypadek zakwestionowania przez
zobowigzanego z prawa pierwokupu sposobu doreczenia os$wiadczenia. Sytuacja miata miejsce
w 2020 r. przy wykonaniu prawa pierwokupu w odniesieniu do warunkowej umowy sprzedazy
obejmujacej nieruchomosci rolnej potozone w miejscowosci Tatty, gmina Mikotajki, powiat
mragowski, woj. warminsko-mazurskie. Zobowigzani z prawa pierwokupu zarzucili KOWR
niedotrzymanie miesiecznego terminu skutecznego doreczenia oswiadczenia w formie aktu

notarialnego oraz publikacje o$wiadczenia na stronie podmiotowej BIP z naruszeniem przepiséw
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obowigzujacych w tym zakresie. Naruszenie procedury polegato na opublikowaniu na BIP
oswiadczenia o skorzystaniu z prawa pierwokupu, przed jego wystaniem w polskiej placéwce
nadawczej.

Jak juz wspomniano wyzej KOWR nie wykonuje prawa pierwokupu czy nabycia w|kazdym
przypadku, o ktorym zostanie zawiadomiony stosownie do przepisow ukur. Zaznaczenia vivymaga,
ze kazda sprawa dotyczaca skorzystania przez KOWR z prawa pierwokupu, czy tez z prawa nabycia
nieruchomosci rolnej jest przedmiotem indywidualnego rozpoznania. Decyzja o wykonani‘u prawa
pierwokupu/prawa nabycia zostaje podjeta m.in. w oparciu o analize celowosci nabycia koinkretnej
nieruchomosci (tj. ocenie czy nabycie tej nieruchomosci bedzie miato istotne znaczenie dla
realizacji celdw ukur), przy zminimalizowaniu ryzyka zwigzanego z ewentualnym nabyciem
nieruchomosci: v

o dla ktérych w ksiegach wieczystych wpisano stosowne ostrzezenia, np.: o niezgodnosci
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, o toczacym Sie postepowaniu
- - upadtosciowym, '
e w stosunku do ktérej prowadzona jest egzekucja komornicza lub wpisane zostato do ksiegi
wieczystej stosowne ostrzezenie, , f
e .obcigzonej bgraniczonymi prawami rzeczowymi lub innymi prawami na rzecz oséB trzecich
— np. hipotekami znacznie przewyzszajacymi wartosc "nieruchomoéci | za1$tawem'
nleodpiatnym uzytkowanlem wpisem o0 zawarciu umowy przedwstepnej co moze skutkowac
P roszczemem o przemesnenle wiasnosci nneruchomoscn, _ b
. trudnej do ‘racjonalnego rolniczego wykorzystanla : | a i -
- Wykonujac uprawnienia wynikajace z prawa pierwokupu oraz prawa nabycia nueruchomosa :
' .rolnych KOWR ma na wzgledzie, aby dziatania byly uzasadnione realizacjq celow ustawowych
Dlatego tez, oprécz ustalenia elementéw zwigzanych z ww. ryzykiem, w trakcie dokonywane]
analizy celowosci nabycia danej nieruchomosci brane sa pod uwage przede wszystkim
nastepujace czynniki:
e czy na danym terenie wystepuje popyt na grunty rolne ze strony miejscowych rolnikow
indywidualnych, ktorzy chcieliby powiekszy¢ swoje gospodarstwa rodzinne,
o ilos¢ wolnych gruntéw Zasobu WRSP na danym terenie, |
e zwigzane z nabywca - tj. jakiej powierzchni gospodarstwo ma by¢ powiekszane, gdzie ono
sie znajduje (jak daleko od nieruchomosci nabywanej), jaka jest tam prowadzona
dziatalnos¢ rolnicza itp.,
o jaka jest powierzchnia nabywanej nieruchomosci oraz jaka jest S$rednia wielkos¢
gospodarstwa rolnego w danym wojewddztwie (na podstawie danych ARIMR),
e cechy danej nieruchomosci, takie jak: przydatnos¢ rolnicza gruntéw (roziég, rodzaje i klasy
uzytkéw gruntowych), obcigzenia i ograniczenia w uzytkowaniu, przeznaczenie

nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz zapisy
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studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego wskazujace na
mozliwg zmiane przeznaczenia tych gruntdw w niedalekiej przysztosci.

KOWR nie korzysta zatem z nabycia danej nieruchomosci w sytuacjach, gdy wystepuje m.in.:
znikoma przydatnos¢ do prowadzenia racjonalnej dziatalnosci w rolnictwie, duze koszty
przywrocenia gruntéw do rolniczego wykorzystania (np. tereny zadrzewione oraz zakrzaczone,
wieloletnie odlogi, dzikie wysypiska $mieci, tereny do rekultywacji po wyrobiskach), charakter
zabudowy (np. w rzeczywistosci mato przydatny do prowadzenia dziatalnosci rolniczej), potozenie
nieruchomosci (np. w granicach miasta), ktére moze prowadzi¢, iz w niedalekiej przysztosci moze
nastgpi¢ zmiana sposobu jej uzytkowania na cele niezwigzane z produkcjq rolnicza.

Zaznaczenia wymaga, ze KOWR jako instytucja panstwowa dziata na podstawie i w granicach
prawa, przy zachowaniu zasad bezstronnosci oraz obiektywizmu. Nalezy bowiem wskazac, ze
decyzje w zakresie skorzystania badz rezygnacji z przystugujacego KOWR prawa pierwokupu czy
nabycie w stosunku do konkretnej nieruchomosci rolnej podejmowane sa przez KOWR
kazdorazowo po dokonaniu analizy przedmiotowej sprawy, majac na uwadze przede wszystkim
wystepujacy na tym terenie popyt miejscowych rolnikdw indywidualnych na grunty rolne oraz
nieznaczng ilo$¢ tychze gruntéw w ZWRSP na tym terenie, a takze z uwzglednieniem odlegtosci od
siedziby gospodarstwa do nabywanej nieruchomosci, ktére mozna byloby przeznaczyé na
zaspokojenie tego popytu.

Z kolei wykonujac uprawnienia wynikajace z pierwokupu i nabywania udziatéw/akcji w spétce
kapitatowej KOWR ma na uwadze jak juz wspomniano, aby dziatania byly analogicznie i w tym
przypadku uzasadnione realizacjg celéw ustawy. Dlatego réwniez, oprocz ustalenia elementéw
zwigzanych z ww. ryzykiem, w trakcie dokonywanej analizy celowosci nabycia danych

udziatow/akcji brane sg pod uwage przede wszystkim nastepujace czynniki :

e czy w wyniku skorzystania z prawa pierwokupu/nabycia udziatéw w spoice kapitatowej
KOWR bedzie miat wptyw na podejmowanie dotyczacych zarzadzania spotkq (zapisy umowy
spotki),

e jaki udziat zbywane udziaty/akcje stanowigq w kapitale zaktadowym spotki, jaki jest profil
dziatalnosci spoétki, czy prowadzi dziatalno$¢ rolnicza na posiadanych nieruchomosciach
rolnych,

e czy na danym terenie wystepuje popyt na grunty rolne ze strony miejscowych rolnikéw
indywidualnych przy braku takiego popytu nabycie udziatéw/akcji przez KOWR nie
znajdowatoby uzasadnienia z punktu widzenia realizacji celow ustawy,

e ilo$¢ wolnych gruntéw Zasobu WRSP na danym terenie,

e jaka jest powierzchnia posiadanych przez spoétke nieruchomosci,

e czy spétka wyptaca wspoélnikom dywidende,

e czy udzialy nie sq nabywane przez spétke w celu ich dobrowolnego umorzenia.
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KOWR nie korzysta zatem z nabycia udziatéw/akcji w spétce kapitatowej w sytuacjach, gdy
m.in.: zbywany jest taki udziat udziatéw/akcji w kapitale spotki, ktory w przypadku nabycia nie
zapewni KOWR-owi wplywu na zarzadzanie spoétka. Nie bez znaczenia majq tu teéi czynniki
zZwigzane z samymi nieruchomosciami nalezacymi do spotki, takie jak: przydatnoéé rolnicza
gruntow (roztég, rodzaje i klasy uzytkéw gruntowych), obcigzenia i ograniczenia w uzytkowaniu,
przeznaczenie nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Ponadto nalezy mie¢ na uwadze, ze spétki kapitatowe z reguly stanowia tez zakiédy pracy.
Nabycie przez KOWR kontrolnego pakietu udziatéw/akcji w takich spétkach skutkuje koniecznoscia
jej likwidacji, aby przekazac¢ nieruchomosci rolne do rozdysponowania wsréd miejscowych rolnikow
indywidualnych a co za tym idzie zwolnienia pracujacych tam pracownikéw, to z kolei powoduje
niepozadane skutki spoteczne. '

W kazdym przypadku decyzja o skorzystaniu z przystugujagce KOWR uprawnienia (tj. prawa
pierwokupu oraz prawa nabycia udziatéw/akcji w spéilce prawa handlowego) musi by¢
.uzasa'dniona. Jezeli KOWR nabedzie udzialy czy akcje w danej spétce, to nie bedzie miai;,,dostepu"
do nieruchomosci. Wiadcicielem nieruchomosci rolnej pozostaje: -nadal spétka, ktéra jest
samod2|elnym podmiotem prawnym. Z kolei KOWR, nabywajac udziaty czy akcje daneJ spotki,
- staje. sne jej wspoélnikiem, a nie wiascicielem gruntéw. KOWR bedzie: wowczas vs‘lykonywa{
uprawnienia witascicielskie zwigzane z nabytymi prawami majatkowymi.

W odn|e5|en|u do spolek prowadzqcych dziatalnos¢ rolnicza lub zwigzanych z rolnictwem -

T na|ezy podkresllc, ze kazdorazowo dokonuje ‘sie dog%ebnej analizy celowosa nabycna udziatéw

i akC_]I w daneJ spotce. Przy podejmowaniu decyzji brane sa pod uwage zaréwno czynn|k| zwigzane ‘
z nabycnem praw majatkowych (m.in. reainy wplyw KOWR na. podeJmowane w spo#ce decyzje, /

kondyCJa ekonomlczno finansowa spotki, uwarunkowania prawne jej funkqonowama zacnqgnlete :

_zoboquanna, zawarte umowy) oraz czynniki dotyczace nieruchomosci rolnych spétki (np. ich :
_ pdwierzchnia, potozenie, przeznaczenie, rozproszenie, rodzaje uzytkow rolnych, sposéb
zagospodarowania, obcigzenia i ograniczenia).

Biorac pod uwage powyzsze nalezy wskazac i jeszcze raz podkresli¢, ze to czy KOWR
skorzysta z ustawowych uprawnien czy tez nie obwarowane jest wieloma czynnikami i kazda
decyzja podjeta o skorzystaniu lub rezygnacji z prawa pierwokupu/nabycia nieruchomosci rolnej
czy tez udziatdbw/akcji w spotce kapitatowej jest poparta wyzej opisang wnikliwg analiza i jest
uzasadniona.

Niezalezenie od powyzszego jak stusznie Pan Rzecznik zauwazyt w zakresie realizacji prawa
pierwokupu, o ktérym mowa w art. 3 ust. 4 ww. ustawy nabycie danej nieruchomosci rolnej

generalnie nastepuje po cenie wskazanej przez strony w warunkowej umowy sprzedazy.

Inaczej wyglada sytuacja w przypadku realizacji prawa nabycia nieruchomosci roinej,

o ktorym mowa m.in. art. 4 ust. 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, gdzie ziuwagi na

5210



konstrukcje prawng tego uprawnienia w okreslonych sytuacjach moze zaistnieé¢ potrzeba zlecenia

operatu szacunkowego dla danej nieruchomosci rolnej.

I tak - zgodnie z art. 4 ust. 2 ww. ustawy (w obecnym brzmieniu) - jezeli cena, o ktorej
mowa w ust. 1, nie wynika z tresci czynnosci prawnej, orzeczenia sadu, organu administracji
publicznej albo orzeczenia sadu lub organu egzekucyjnego wydanego na podstawie przepisow
o postepowaniu egzekucyjnym, wartos¢ rynkowa nieruchomosci rolnej KOWR okresla przy
zastosowaniu sposobdw okreslenia wartosci nieruchomosci przewidzianych w przepisach
o gospodarce nieruchomosciami.

Istotnym jest to, ze we wskazanych wyzej sytuacjach, gdyby KOWR zamierzat naby¢ dang
nieruchomos¢ roing - to wszystkie dziatania w tym zakresie (w tym tez zwigzane ze zleceniem
i przyjeciem wyceny, az do ztozenia stosownego oswiadczenia woli o wykonaniu prawa nabycia)
musiatby wykonaé w terminie miesigca od wptywu do KOWR stosownego zawiadomienia.

Analogicznie sytuacja wyglada w przypadku realizacji prawa pierwokupu (nabycia)
udziatéw/akcji w spotce kapitatowej, z tq tylko réznica, iz termin na wykonanie uprawnienie przez
KOWR wynosi dwa miesigce od wptywu skutecznego zawiadomienia.

W tym miejscu podkreslenia wymaga jak réowniez zauwazono, ze ww. ustawa wprowadzita
m.in. pewne odstepstwo (tj. odrebne uregulowanie niz przepisy ogélne KC) w zakresie wysokosci
ceny, za ktérg KOWR nabywa nieruchomos¢ rolng w wyniku wykonania prawa pierwokupu.

Przepisy art. 3 ust. 8 ww. ustawy stanowig bowiem, ze jezeli cena sprzedawanej nieruchomosci

razgco odbiega od jej wartosci rynkowej, wykonujacy prawo pierwokupu moze, w terminie 14 dni
od dnia ztozenia oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu, wystgpi¢ do sadu o ustalenie ceny
tej nieruchomosci. W tym miejscu nalezy wskazaé, iz takie prawo ma tylko wykonujacy prawa
pierwokupu, a nie witasciciel nieruchomosci.

Uzasadnieniem podjecia tych dziatan jest dokonanie analizy, ktéra uprawnia do przyjecia,
iz w konkretnym przypadku cena sprzedawanej nieruchomosci podana przez strony w warunkowej
umowie sprzedazy razgco odbiega od wartosci rynkowej tej nieruchomosci. Z uwagi na zawarte
w przepisach obwarowania czasowe z reguty w momencie przeprowadzania powyzszej analizy
KOWR nie posiada stosownego operatu szacunkowego dla danej nieruchomosci i we wiasnym
zakresie przeprowadza analizy dotyczace wystepujacych w danym momencie na rynku cen
sprzedawanych nieruchomosci rolnych. Swoje dziatania opiera o posiadang wiedze, wieloletnie
doswiadczenie oraz dostepne informacje o poziomie zaistniatych na rynku ceny tego typu
nieruchomosci rolnych. Wykorzystywane sg m.in. informacje z portali ogloszen, srednie ceny
zakupu/sprzedazy uzytkéw rolnych publikowane przez GUS wg wojewoddztw (w poszczegoinych
kwartatach roku kalendarzowego) oraz ceny sprzedazy nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP
uzyskiwane w przetargach przeprowadzanych przez KOWR.
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Sad natomiast okreslajac ostatecznie cene danej nieruchomosci nie jest tak jak KOWR
ograniczony czasowo oraz opiera sie nierzadko nie tylko na jednej, ale w razie potrzeby nawet
kilku zleconych przez siebie opiniach.

Dodatkowo w czerwcu 2019 roku wprowadzony zostat przepis ust. 8a tego artykutu
w brzmieniu: ,Krajowy Osrodek moze dokonac zaptaty niespornej czesci ceny nleruchon‘wsa rolnej
przed wystapieniem do sadu o ustalenie ceny tej nieruchomosci.” Podkreslenia wymaga fakt, iz
przepis ten dopuszcza zaptate niespornej ceny, jednakze jej ,nie nakazuje” KOWR-owi!

W omawianym okresie tj. 1 wrzesnia 2017 r. do 31 grudnia 2025 r. KOWI‘! wystapit
do sadu o ustalenie ceny 24 razy w przypadku prawa pierwokupu nieruchomosci
rolnych:

e w1 przypadku cena ustalona przez sad byta wyzsza niz cena z aktu notarialnego (zaptata
ostatecznej cene bez wyptacania ceny niespornej nastgpita po wyroku sadu),

e w 3 przypadkach wyptacono cene niesporng (w 1 sprawie cene niesporng wyptacono po
wystqplenlu do sadu, w 2 sprawach w tym samym dniu, w ktérym wystqplono do sadu),
lecz nie wyp}acono jeszcze ceny ostatecznej w tych sprawach (sprawy w toku KOWR
‘ sporzqdzﬂ operat szacunkowy), ' o !

e w 1 ‘przypadku nie wyptacono ceny niespornej, gdyz sprawa dot. 2018 T - brak wowczas B
takiej mozliwosci, zaptacono catg cene taka jak w akcie notarialnym w wymkb zawarteJ '
ugody przed medlatorem zatWIerdzoneJ przez sad, _ ;

e W 3 przypadkach ‘izaptacono cene mesporna (po wystagpieniu do sqdu i zawarcuu ugody |

' .sqdoweJ), sprawy w toku nie zaptacono ceny ostatecznej, ‘ ) _

“e W 1 przypadku zaptacono cene. mespornq.v (po wystgpieniu do sadu), wybta?:onvo "'cen‘é{_"
ostateczng nizsza niz cena z aktu notarialnego w wyniku wyroku sadu. (wyrok
nieprawomocny), '

e w 3 przypadkach ustalono cenie niesporna lecz jej nie wyptacono z powodu braku wskazania
rachunku bankowego, wyptacono cene ostateczng taka jak cena z aktu notarialnego
w wyniku zawarcia ugody,

e w 1 przypadku cena ustalona przez sad byla taka sama jak cena z aktu notarialnego,
wyptacono cene niesporng (po wystapieniu do sadu), zaptacono ostateczng cene po wyroku
sqdu,

e w1 przypadku cena ustalona przez sad byta wyzsza niz cena z aktu notarialnego (wyptacono
cene niesporng po wystgpieniu do sad), wyptacono cene ostateczna po wyroku sgdu,

e w 1 przypadku wyptacono cene niesporng (przed wystgpieniem do sadu), nie Wyplacono
jeszcze kwoty ostatecznej (sprawa w toku),

e w 5 przypadkach cena ustalona przez sad byta taka sama jak cena z aktu notarialnego,
wyptacono cene niesporng (po wystapieniu do sadu), wyptacono cene ostateczng w wyniku
oddalenia powodztwa przez sad, |
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e w 2 przypadkach wyptacono cene niesporng (po wystapieniu do sadu), zaptacono cene
ostateczna nizszg niz cena z aktu notarialnego w wyniku wyroku sgdu,

e w1 przypadku cena ustalona przez sad byta wyzsza niz cena z aktu notarialnego, wyptacono
cene niesporng (przed wystapieniem do sadu), zaptacono ostateczng cene po wyroku sadu,

e w 1 przypadku nie zaptacono ceny niespornej, ani ostatecznej ceny - sprawa w toku
(prowadzone postepowanie w sadzie, jednoczesnie KOWR prowadzi postepowanie

zmierzajace do zawarcia ugody w sprawie zaptaty niespornej ceny).

Wskazania wymaga, iz KOWR w ww. okresie kwestionowat cene nabytych nieruchomosci
o pow. 1 058,8403 ha na kwote 62 862 081,40 zt. Wyplacono tacznie 31 889 045,01 zt ceny
niespornej oraz tacznie 25 064 776,00 zt ceny ostatecznej w wyniku wyroku sadu lub innych
zdarzen, co daje tgczng kwote 56 953 821,00 zt (tj. kwote mniejszg o 5 908 260,00 z! niz kwota

wynikajaca z warunkowych uméw_sprzedazy). W tym miejscu nalezy wskazaé, ze KOWR

kwestionowat cene tylko w przypadku 8,81% powierzchni nieruchomosci, ktéra w tym czasie
zostata nabyta do Zasobu WRSP przez KOWR. Ponadto jak wskazuja powyzsze dane w 99%
KOWR wypfacit ceny niesporne nabytych nieruchomosci rolnych na podstawie prawa
pierwokupu od momentu wejscia w zycie tej regulacji (w wiekszosci przypadkow po wystagpieniu
do sadu o ustalenie ceny).

Podkreslenia wymaga, iz skala problemu niewyplacenia ceny niespornej jest
marginalna - dotyczy tylko jednego przypadku - gdzie jak opisano powyzej - w tej
sprawie prowadzone jest postepowanie w sadzie, jednoczesnie KOWR prowadzi
postepowanie zmierzajace do zawarcia ugody w sprawie zaptaty niespornej ceny.

Odnosnie prawa pierwokupu udziatéw/akcji w spétce handlowej:

- I - v stapienie do sadu
o ustalenie przez sad ceny dotyczylo 130 aktéw notarialnych obejmujacych tacznie 66 623
udziatow na taczng kwote 15 589 782,00 zt, wyptacono cene niesporng w wysokosci facznej
4 663 610,00 zt, obecnie sprawy tocza sie sadzie. Z wyzej wymienionych aktéw ceny
niespornej nie wyptacono 6 zbywcom (2 zbywcoéw zmarto - spadkobiercy nie ujawnili sie,
1 zbywca - zmienit adres i brakuje mozliwosci skutecznego doreczenia korespondencji dot.
ptatnosci, 1 zbywca - nie odbiera korespondencji, dwukrotnie zawiadamiany pisemnie
o koniecznosci wskazania nr rachunku bankowego, 1 zbywca - zapadt wyrok, oczekiwanie
na jego uprawomochienie, 1 zbywca - skutecznie doreczono zawiadomienie o pfatnosci, nie
wskazat jednak nr rach. bankowego);

- [, - vy stapienie
do sadu o ustalenie przez sad ceny dotyczyto 905 aktéw notarialnych obejmujacych tacznie
2 874 195 na tgczng kwote 7 355 002,75 zt, w 882 sprawach dot. tacznie 2 176 624 akcji
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wyptacono cene takg jak wynikata z aktu notarialnego (umorzono postepowanie z uwagi na
cofniecie pozwu - bylo to zwigzane z wykonaniem wyceny akcji przez KOWR co skutkowato
tym, ze ztozone przez KOWR pozwy zostaty wycofane i nie doszto do sadowego ustalenia
cen ww. akcji, tym samym wyptacono cene zgodna z ceng z umowg warunkowg),w 1
sprawie dot. 20 017 akcji nie wyptacono zadnej kwoty (pozew, sprawa w toku), w 1 sprawie
dot. 608 049 akcji wyptacono cene zgodna z warunkowg umowa sprzedazy, w 21 sprawach
dot. tacznie 69 505 akcji zawarto ugode dot. ceny (wyptacona cena z aktu notarialnego).

Podkreslenia wymaga, iz kwestionowanie ceny udziatéw i akcji przez KOWR dotyczyto tylko
dwoch spétek prawa handlowego, ktére majg znaczenie strategiczne dla polityki Panstwa
i w przypadku tych spotek nabywca udziatéw/akcji byty m.in. podmioty zagraniczne. Zauwazenia
wymaga takze, ze w odniesieniu do tych spétek ceny niesporne nie zostaly wyptacone tylko
w przypadkach niezaleznych od KOWR.

Jednoczesnie informujemy, ze wielkos¢ gruntéw nabytych przez KOWR na podstawie
realizacji uprawnien wynikajacych z przepisow ukur w poréwnaniu do uiytkéw rolnych
wystepujacych na terenie Polski (podawanych przez GUS) jest bardzo mata, jednakze podkreslenia
wymaga, iz dziatania KOWR w tym zakresie nalezy postrzegad przede wszystkim j;ako jeden
z elementéw oddziaiywa[\ia panstwa ‘nakierowanego m.in. na poprawe struktury obszarowej

gospodarstw rolnych. Nadmieni¢ nalezy, ze zbyt mate jednostki gospodarcze majg o_c)raniczone
(o ile nie znikome) mozliwosci bycia efektywnymi podmiotami prowadzacymi eko!nomicznie
uzasadniong dziatalnos¢ rolnicza. Z tego tez wynika dazenie rolnikéw do pkoiekszania
funkcjonujacych gospodarstw rolnych - wspierane przez panstwo réznorakimi dziiaianiami.
Pozytywny efekt powyzszego mozna juz zaobserwowac i posrednio ,zmierzy¢” poréwnujac sredniq
powierzchnie gruntéw rolnych w gospodarstwie rolnym na przestrzeni lat, z uwzglednieniem
poszczegolnych wojewddztw, podawanga w ogfoszeniach Prezesa Agencji Restrukturyzacji
i Modernizacji Rolnictwa. W skali kraju $rednia ta w 2017 r. wynosita 10,65 ha, a w 2025 roku
wyniosta 11,75 ha. Tendencja wzrostowa w tym zakresie zarysowata sie we wszystkich

wojewoddztwach - chociaz tempo wzrostu nie w kazdym przypadku byto takie same.

W pismie Pan rzecznik wspomina réwniez o zwiekszeniu skutecznosci mechanizméw kontroli
zarzadczej w zakresie przestrzegania ustalonych w KOWR wytycznych dotyczacych realizacji prawa
;‘f)iérW()'k'u'bu lub n'ét‘)yc‘:ia nieruchomosci rolnych - nadmienié¢ pragne w tym miejscu, ze w KOWR -
takze w komodrce, ktc’)ré odpowiada za realizacje ww. uprawnien nieprzerwalnie trwa proces
realj;acji zadan w sposo6b igodny z prawem, efektywny, oszczedny i terminowy — co mozna uznaé

za mechanizmy podejmowane w zwigzku z pojeciem kontroli zarzadczej. Staramy sie okreslac cele,
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identyfikowaé ryzyka, utatwiac¢ i udoskonala¢- procedury zwigzane m. in. z wykonaniem przez
KOWR jego ustawowych uprawnien jak pierwokup i nabycie.

Biorqc pod uwage powyzsze jeancz_eénie informuje, ze Centrala KOWR dotozy wszelkich
staran w zakresie zwiekszenia nadzoru nad reali_zowéniem przez-jednostki terenowe KOWR spraw
zwigzanych z wykonaniem prawa pierwokupufirnabycia nieruchomosci rolnych, w szczegdlnosci
w kWe'stii‘wyptacania‘cehy niespornej zbywcy w sytuacji, gdzie uzna ceng wynikajaca z warunkowej

umowy sprzedazy lub zawiadomienia za razaco odbiegajaca od ceny rynkowej.

Ponadto - jak juz zostato wspomniane- wiedza o tym, ze ma nastqpié lub nastgpit na rynku
prywatnym obroét. nieruchomosciami rolnymi, w stosunku do ktérych KOWR przys&uguje prawo
pierwokupu lub prawo nabycia, pozyskiwana jest ze stosowych aktoéw notarialnych, powiadomien
i zawiadomien, ktore wptywaja do. KOWR. Obowigzek niezwlocznego nadestania warunkowej
umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej po jej zawarciu przez strony (gdzie KOWR przystuguje
prawo pierwokupu), a takze kazdej innej umowy dotyczacej nabycia-nieruchomosci rolnej (gdzie
KOWR przystuguje prawo nabycia), wynika wprost z przepisow ww. ustawy oraz przepisow
Kodeksu cywilnego. Z uwagi na specyfike uprawniania trudno jest wiec okreslic doktadng kwote
$rodkéw finansowych w budzecie KOWR na realizacje zadan wynikajacych z ukur, z tego tez
wzgledu oprécz kwoty prognozowanej (szacowanej) na kazdy kolejny rok kalendarzowy ustalana
'jesf “swiéistego;v;:rpd‘z_éju;:j,l;ezg(y\ia_',’!_:w.. celu: ;ab¢zpig_qzeqia .,g_vomc'l‘{at"l‘(owych $rodkéw i-do tej. pory nie

zdarzyly sie sytuacje zwigzane z brakiem $rodkéw finansowych na realizacje uprawnien (w tym

zaptate ,zaliczki” traktowanej jako wyptata ,ceny niespornej”).

Reasumujac podkreslenia wymaga, iz wynikajace z ww. przepiséw uprawnienia KOWR-u
maja na celu meocnienié ochrony ziemi rolniczej w Polsce przed jej spekulacyjnym
‘wykupywaniem przez osoby krajowe i zagraniczn‘e,' ktére nie gwarantuja zgodnego z interesem
spotecznym wykorzystania nabytej ziemi na cele rolnicze oraz maja na celu ,wzmocnienie ochrony
i rozwoju gospodarstw rodzinnych, ktére w mysl KQpStytucji Rzeczypospolitej Polskiej stanowiq
podstawe ustroju  roinego  Rzeczypospolitej  _P'o'Is‘ki‘ej‘, dla zapewnienia wifasciwego
zagospodaroWan'ia ziemi‘ rolnej w Rz'e.czypospésli‘tej Polskiej, w trosce o zapewnienie
bezpieczenistwa zywnosciowego obywateli i dla wspierania zréwnowazonego rolnictwa
prowadzonego w zgodzie z wymogami ochrony $rodowiska i sprzyjajacego rozwojowi obszaréw

wiejskich.”
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