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|. Dane identyfikacyjne kontroli

P/18/042 - Obrot nieruchomo$ciami rolnymi

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Bydgoszczy

1. Artur Nierebinski, specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie do kontroli
nr LBY/73/2018 z 10 maja 2018 r.

2. Andrzej Szulc, gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LBY/72/2018 z 10 maja 2018 r.

(dowdd: akta kontroli str. 1-4)

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

Piotr Serafin, p.o. Dyrektor Generalny Krajowego O$rodka Wsparcia Rolnictwa?
(dowdd: akta kontroli str. 5-8, 1144, 1145)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci?

W kontrolowanym okresie* Oddziat Terenowy KOWR w Bydgoszczy® prawidtowo
dokonywat obrotu nieruchomosciami rolnymi Zasobu Wtfasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa® oraz wykonywat uprawnienia kontrolne w stosunku do obrotu prywatnymi
nieruchomosciami rolnymi.

Z badanej dokumentacji wynikato, ze Oddziat prawidtowo przygotowat dokumentacje
do sprzedazy i dzierzawy nieruchomosci rolnych ZWRSP, przeprowadzat wycene
nieruchomosci i ustalat wysokoSC czynszu dzierzawnego oraz zgodnie
z procedurami wyfaniat nabywcow i dzierzawcdw gruntdéw rolnych Skarbu Panstwa.
Skutecznie egzekwowano naleznosci z tytutu sprzedazy i dzierzawy
ww. nieruchomosci oraz kontrolowano przestrzeganie postanowiet uméw. Kontrola
dziewieciu z 18 spraw dotyczacych bezumownego korzystania z nieruchomosci
Zasobu wykazata, ze w Oddziale prawidtowo prowadzono dziatania w celu
odzyskania nieruchomos$ci od bezumownych uzytkownikow.

Dalej: ,KOWR".

Dalej: ,Dyrektor Generalny”. Poprzednio funkcje Dyrektora Generalnego KOWR w okresie od 1 wrze$nia 2017 r. do 1 lipca
2018 r. petnit Witold Strobel. KOWR rozpoczat dziatalno$¢ od dnia 1 wrzesnia 2017 r. i na mocy art. 46 ust. 1 i 2 ustawy
z dnia 10 lutego 2017 r. Przepisy wprowadzajgce ustawe o Krajowym Osrodku Wsparcia Rolnictwa (Dz. U. poz. 624,
ze zm.) z mocy prawa wstapit w ogot praw i obowigzkéw znoszonych Agencji Nieruchomosci Rolnych (dalej: ,ANR”) oraz
Agencji Rynku Rolnego (dalej: ,ARR”"). Prezesem ANR od 20 listopada 2015 r. do 13 czerwca 2017 r. byt Waldemar
Humiecki, a od 14 czerwca 2017 r. do 31 sierpnia 2017 r. Irena Btaszczyk. Obowigzki Prezesa ARR od 8 grudnia 2015 r.
do 16 lutego 2016 r. petnita Anna Gut, a od 17 lutego 2016 r. do 31 sierpnia 2017 r. Prezesem byt tukasz Hubowski.
Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
negatywna. Jezeli sformutowanie oceny ogdinej wedtug proponowanej skali bytoby nadmiernie utrudnione, albo taka ocena
nie dawataby prawdziwego obrazu funkcjonowania kontrolowanej jednostki w zakresie objetym kontrola, stosuje sie ocene
opisowa, badz uzupetnia oceng 0going o dodatkowe objasnienie

Lata 2016-2018 r. (I péirocze) z uwzglednieniem zagadnien z okresu wcze$niejszego, majacych istotny wplyw
na dziatalno$¢ objeta kontrola, a takze zdarzen pozniejszych, wystepujacych do dnia zakonczenia czynnoéci kontrolnych.
Prawidtowo$¢ dziatan KOWR w zakresie obrotu nieruchomosciami rolnymi  skontrolowano przeprowadzajac kontrole
w Oddziale Terenowym KOWR w Bydgoszczy. Dalej: ,0Oddziat” lub ,OT". W zwiazku z wstapieniem KOWR w prawa
i obowigzki ANR z dniem 1 wrzesnia 2017 r. kontrolg objeto réwniez dziatania Oddziatu Terenowego ANR w Bydgoszczy.
W wystapieniu skroty ,OT” lub ,Oddziat” odnosza sie zaréwno do Oddziatu Terenowego ANR jak i KOWR.

6 Dalej: ,ZWRSP” lub ,Zaséb”.
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Opis stanu
faktycznego

NieprawidtowosSci stwierdzone w obszarze realizacji zadan w zakresie obrotu
nieruchomosciami rolnymi Zasobu dotyczyty:

- publikowania wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy niezgodnie
z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa’. W siedmiu z 10 zbadanych
postepowan wykazy nieruchomos$ci przeznaczonych do sprzedazy zdjeto
wczesniej niz przed dniem ogtoszenia przetargu lub planowanym terminem
sprzedazy w innym ftrybie niz przetarg, t. na 6 do 160 dni przed dniem
ogtoszeniem przetargu oraz na 150 do 180 dni przed zaplanowanym terminem
sprzedazy w innym trybie niz przetarg,

- niezamieszczenia informacji 0 konieczno$ci uzyskania petnomocnictwa Prezesa
ANR w jednym z 10 badanych ogtoszen o przetargu na sprzedaz nieruchomosci,
co byto niezgodne z § 7 ust. 4 pkt 15 rozporzadzenia Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi z dnia 30 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegbtowego trybu
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa i ich cze$ci
sktadowych, warunkdw obnizania ceny sprzedazy nieruchomo$ci wpisanej
do rejestru zabytkow oraz stawek szacunkowych gruntows,

- niezawarcia czeSci postanowien wynikajacych z zatacznika do ,Wytycznych
w sprawie sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasno$ci Rolnej Skarbu Paristwa™
w czterech z 10 skontrolowanych uméw sprzedazy nieruchomosci.

W Oddziale przestrzegano zasad wydawania zgéd na nabycie nieruchomosci
rolnych przez podmioty inne niz rolnicy indywidualni®®. Ponadto kontrola
10 z 507 spraw wykazata, ze Dyrektor Oddziatu podejmowat decyzje o skorzystaniu
z prawa pierwokupu, dotyczace przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci oraz akcji i
udziatéw, po dokonaniu analizy celowosci skorzystania z tego prawa. W jedne;
z 10 badanych spraw stwierdzono jednak brak prawidtowego udokumentowania
przeprowadzenia takiej analizy.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Realizacja zadan w zakresie obrotu nieruchomosciami
rolnymi Zasobu

W latach 2016-2018 (do 30 kwietnia) Oddziat przeprowadzit 1364 przetargi
na sprzedaz nieruchomosci oraz 1 389 na dzierzawe nieruchomosci. Bez wytonienia
nabywcy zakorczono odpowiednio 1 150 i 519 przetargow. W ww. okresie zawarto
466 umow sprzedazy nieruchomosci'® i 1000 uméw dzierzawy nieruchomosci'2 oraz
1 798 aneksow do umdw z dotychczasowymi dzierzawcami.

Na 30 kwietnia 2018 r. powierzchnia gruntow ZWRSP pozostajacych we wiadaniu
OT wyniosta 71 380 ha, z tego 66 733 ha (93,3%) zagospodarowano m.in. poprzez:
- dzierzawe - 57 302 ha (85,9%),

- wieczyste uzytkowanie — 2 766 ha (4,1%),

- trwaty zarzad - 1 624 ha (2,4%)

- dozywotnie uzytkowanie — 515 ha (0,8%).

Obce grunty (grunty pod wodami ptyngcymi) stanowity 4 217 ha (6,3%).

7Dz.U.z2018r. poz. 91, ze zm., dalej: ,ugnrsp”.

8Dz.U.z2012r. poz. 540, dalej: ,rozporzadzenie w sprawie trybu sprzedazy”.

9 Wprowadzone zarzadzeniami Prezesa ANR w sprawie sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
nr 29/13 z dnia 5 grudnia 2013 r., nr 18/16 z dnia 12 maja 2016 r., nr 44/16 z dnia 16 listopada 2016 r. oraz zarzadzeniem
nr 72/2017/W Dyrektora Generalnego KOWR z 27 wrze$nia 2017 r, dalej: ,Wytyczne w sprawie sprzedazy’”.

10 Prawidtowo$¢ wydawania decyzji sprawdzono na podstawie dziewigciu wytypowanych do kontroli spraw.

"W tym 341 po przeprowadzeniu przetargu, a 125 w trybie bezprzetargowym.

12 Wszystkie po przeprowadzeniu przetargow (nie zawierano umow dzierzawy w trybie bezprzetargowym).
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Wg stanu na 30 kwietnia 2018 r. bylo rozdysponowanych'® 57 592 ha, w tym:
- sprzedano 44 ha'4,
- wydzierzawiono 57 302 ha'®.

(dowdd: akta kontroli str. 726-738)

Analizg szczegdtowg objeto 10 umoéw dzierzawy zawartych w kontrolowanym
okresie dotyczacych tacznie 15 nieruchomos$ci (wyodrebnionych geodezyjnie dziatek
ewidencyjnych) o tacznej powierzchni 434,9508 ha't. Z dzierzawca, ktory wygrat
kilka przetargdw na dzierzawe, zawierano jedng umowe.

Na podstawie badanej proby stwierdzono, Zze wszystkie wydzierzawione
nieruchomosci znajdowaty sie we wiadaniu Oddziatu i nie pozostawaty
w bezumownym  uzytkowaniu innych os6b lub podmiotéw. Na etapie
przygotowywania postepowan kazdorazowo wystepowano o wypisy z wiasciwe;
terenowo ewidencji gruntéw, a takze o informacje dotyczace przeznaczenia
nieruchomos$ci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz
zapiséw studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gminy. Wobec Zzadnej z objetych badaniem nieruchomosci nie wydano decyz;i
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, a takze nie zainicjowano
postepowania w celu wprowadzenia zmian w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego lub w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, albo w celu wydania decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz planowanych kierunkéw zmian.

(dowdod: akta kontroli str. 319-590)

Sposrod 1 389 przetargdw na dzierzawe nieruchomosci Zasobu ogtoszonych przez
Oddziat w latach 2016-2018 (do 30 kwietnia) 899 bylo ograniczonych,
a 490 nieograniczonych. Sposrdd przetargéw ograniczonych 77 byto pisemnych,
a 822 ustnych. Wszystkie przetargi nieograniczone byty ustne. Rozstrzygnieto
240 przetargéw nieograniczonych (48,9%) i 630 przetargéw ograniczonych (70,0%),
z tego 64 pisemne (83,1%) i 566 ustnych (68,8%).

Wytypowane do kontroli umowy obejmujgce 15 nieruchomosci'? zawarto
po przeprowadzeniu 21 postepowan przetargowych (17 przetargéw ograniczonych
ustnych, trzech nieograniczonych ustnych oraz jednego ograniczonego pisemnego).
Na podstawie analizy dokumentacji tych przetargdw stwierdzono, ze:

- wykazy nieruchomos$ci przeznaczonych do dzierzawy  zostaly wywieszone
w okresie od 17 do 55 dni przed dniem ogtoszenia przetargu w siedzibach:
OT KOWR w Bydgoszczy'8, witasciwej miejscowo Izby Rolniczej, wkasciwym
urzedzie gminy, u sottysow, a takze na portalu internetowym oraz w sekcjach
zamiejscowych gospodarowania zasobem Oddziatu;

-w przypadku przetargbw nieograniczonych (wszystkich trzech badanych)
ogfoszenia o postepowaniach publikowano na 14 dni przed ich przeprowadzeniem,
natomiast w przypadku przetargbw ograniczonych ustnych (wszystkich
17 badanych) ogtoszenia o postepowaniach publikowano od 30 do 53 dni przed
ich przeprowadzeniem;

3 Sprzedaz, dzierzawa, nieodpfatne przekazanie (m.in. jednostkom samorzadu terytorialnego, Lasom Panstwowym,
regionalnym zarzadom gospodarki wodnej lub marszatkom wojewddztw).

4 W latach poprzednich sprzedano: w 2017 r. — 409 ha, w 2016 r. — 1 555 ha, aw 2015 r. — 5 765 ha.

15 W latach poprzednich wydzierzawiono: w 2017 r. — 56 314 ha, w 2016 r. — 56 780 ha, w 2015 r. — 57 580 ha.

16 Sposrod badanych uméw: siedem dotyczyto dzierzawy pojedynczej nieruchomosci, jedna dotyczyta dwéch wyodrebnionych
nieruchomo$ci, a dwie trzech wyodrebnionych nieruchomosci.

7 Kazdg nieruchomo$¢ wydzierzawiono na podstawie odrebnego postepowania, przy czym jedng dziatke ewidencyjng
nr 120/1 obreb Iwno podzielono na sze$¢ czesci, a dziatke nr 11/11 obreb Siemiki podzielono na dwie czgsci. Dla kazdej
z wydzielonych czesci przeprowadzono odrebne postepowanie przetargowe.

18 Wezesniej OT ANR w Bydgoszczy.
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- wszystkie ogtoszenia o postepowaniach zostaty opublikowane w siedzibach:
OT KOWR w Bydgoszczy, wiasciwej miejscowo Izby Rolniczej, wiasciwym
urzedzie gminy, u soltysow a takze na portalu internetowym oraz w sekcjach
zamiejscowych gospodarowania zasobem Oddziatu;

- ogloszenia o przetargach zawieraty ~wszystkie elementy wymienione
w § 6 rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 14 stycznia 2009 r.
w sprawie szczegoOtowego trybu przeprowadzania przetargdbw na dzierzawe
nieruchomosci Zasobu Wiasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa'®, tj. m.in. kataster
nieruchomosci, oznaczenie ksiegi wieczystej, termin i miejsce przetargu,
wyliczenie czynszu wywotawczego w dt pszenicy, wysokoSC postapienia,
a takze kwote i spos6b wniesienia wadium oraz przewidywany okres dzierzawy;

- wszystkie podmioty dopuszczone do przetargu wptacity wadium w wymaganych
kwotach i terminach;

-w przypadku 18 przetargdw ograniczonych (wszystkich badanych) okreslono,
Ze zostaty one skierowane do rolnikéw indywidualnych, w rozumieniu przepisow
ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego?° zamierzajacych
powiekszy¢ gospodarstwo rodzinne, a spetienie tych wymogdw kazdorazowo
sprawdzata powofana do tego komisja przetargowa;

-w postepowaniach ztozono ogdlem 246 ofert, z czego 48 pozostato
bezrozpatrzenia ze wzgledu na: brak wptaty wymaganego wadium
(47 przypadkéw) oraz nieuzupetnienie brakujacych dokumentéw przez oferenta
mimo stosownego wezwania;

- wszystkie osoby fizyczne, ktére zamierzaly uczestniczy¢é w 18 badanych
przetargach ograniczonych, ztozyty wymagane o$wiadczenia dotyczace spetnienia
wymogow wskazanych w ugnrsp;

- wszystkie komisje przetargowe zostaty powotane na podstawie zarzadzen
Dyrektora OT KOWR w Bydgoszczy, a w ich sktad wigczano przedstawicieli 1zby
Rolniczej?! oraz Gminy22 (oprécz pracownikéw Oddziatu);

- wyboru najkorzystniejszej oferty kazdorazowo dokonywano w oparciu 0 wskazane
w ogtoszeniu warunki przetargu, co zostato udokumentowane stosownymi
protokotami, ktére zawieraly takze pelne odzwierciedlenie przebiegu
postepowania;

- umowy zawierano przy zachowaniu terminu granicznego wskazanego w protokole
z postepowania w okresie od jednego do 28 dni od ogtoszenia wynikow
z przeprowadzonego postepowania.

(dowdod: akta kontroli str. 13-590)

W Zzadnej z 10 badanych umoéw dzierzawy nie stwierdzono przeniesienia praw
i obowigzkéw wynikajacych z umowy na nowy podmiot.

(dowdd: akta kontroli str. 319)

Zgodnie z postanowieniami zawartymi we wszystkich 10 umowach, naleznosci
ztytulu czynszu dzierzawnego pobierane byty w dwdch ratach w terminach
do 28 lutego (za | potrocze danego roku) oraz do 30 wrzesnia (za drugie potrocze)
po przeliczeniu wskazanego czynszu w dt pszenicy zgodnie z aktualnymi cenami
pszenicy na podstawie $redniej krajowej ceny skupu pszenicy publikowanej przez

19Dz. U. 22013 r. poz. 1142.

2Dz, U.z2017 r. poz. 2196, ze zm., dalej ,ukur”.

2 W pracach sze$ciu komisji wziat udziat przedstawiciel Kujawsko-Pomorskiej Izby Rolniczej (KPIR). Komisje te powotano
do przeprowadzenia 17 postgpowan przetargowych zakonczonych podpisaniem szeSciu uméw dotyczacych dzierzawy
nieruchomosci.

2 W jednym przypadku na 10 powotanych komisji, oprécz przedstawicieli Oddziatu i cztonkéw KPIR, brat udziat przedstawiciel
UM Kruszwica. Komisja ta przeprowadzita dwa postepowania przetargowe zakonczone podpisaniem jednej umowy
dzierzawy.
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GUS na kazde potrocze roku kalendarzowego. W przypadku niewywigzywania
sie dzierzawcow z terminowego dokonywania ptatnoSci wysytano wezwania
do zaptaty oraz naliczano i egzekwowano odsetki ustawowe. Ponadto kazdorazowo
przeprowadzano kontrole zasadno$ci udzielenia pomocy, gdy dzierzawca
wystepowat 0 obnizenie czynszu na podstawie art. 700 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny?3 (spo$réd badanych 10 uméw w pieciu przypadkach
ztozono taki wniosek).

(dowdd: akta kontroli str. 319-612, 620-621)

Wytypowane do kontroli umowy dzierzawy sporzadzono w oparciu 0 obowigzujace
wzory?4, W kazdej spos$rod 10 badanych uméw zamieszczono postanowienie
0 mozliwosci wypowiedzenia przez KOWR umowy dzierzawy w zakresie wytaczenia
30% powierzchni uzytkow rolnych bedacych przedmiotem dzierzawy, co byto
zgodne z art. 38 ust. 1a ugnrsp. Wskazany we wszystkich umowach czynsz
dzierzawny  wynikat z  przeprowadzonych  postepowan  przetargowych
poprzedzajacych podpisanie umowy. Podczas realizacji badanych umow dzierzawy
KOWR nie przekazywat dzierzawcom $rodkow finansowych na inwestycje i remonty.
Nie  wystapity  przypadki ~ wydzierzawiania  nieruchomo$ci  powyze;
50 h po 9 pazdziernika 2017 r. lub 500 ha przed tym okresem, w zwigzku z czym
przy podpisywaniu umowy nie bylo wymagane posiadanie przez Dyrektora
OT szczegdlnego petnomocnictwa Dyrektora Generalnego KOWR/Prezesa ANR.

(dowdd: akta kontroli str. 13-621)

Na podstawie 10 wytypowanych do szczegdtowego badania postepowan
dotyczacych sprzedazy nieruchomos$ci ZWRSP pozostajacych we wiadaniu
Oddziatu stwierdzono, ze nieruchomo$ci przeznaczone do sprzedazy zostaty
wybrane zgodnie z zasadami ustalonymi przez Dyrektora Generalnego KOWR?2®
w Wytycznych w sprawie sprzedazy, tj. m.in. do sprzedazy nie przeznaczono dziatek
wytgczonych zgodnie z tymi wytycznymi ze sprzedazy, ustalono ich stan prawny
oraz dane z ewidencji gruntow i budynkow, przeznaczenie w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego badz studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego poszczegblnych gmin. Przed sprzedazg
przeprowadzono ogledziny nieruchomosci, ktére udokumentowano w formie
pisemne;j.

(dowod: akta kontroli str. 622-714, 739-1094, 1127-1154)

Oddziat zgodnie z ustalonymi przez Prezesa ANR ,Zasadami oceny kryteriéw ofert
pisemnych w przetargach ograniczonych do rolnikéw indywidualnych na dzierzawe
albo sprzedaz nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP"26 opracowat (w okresie
objetym kontrolg dwukrotnie) kryteria oceny ofert i ich wagi. Kryteria zostaty
zaakceptowane przez Prezesa ANR?,

(dowdd: akta kontroli str. 715-725)

Wartos¢ 10 objetych badaniem nieruchomo$ci zostata ustalona na podstawie
operatow szacunkowych, w sposéb zgodny z art. 30 ust. 1 ugnrsp. Operaty
szacunkowe sporzadzili rzeczoznawcy majatkowi. Dziewie¢ operatow wykorzystano
w terminie 12 miesiecy od daty ich sporzadzenia, a jeden po uptywie tego okresu,

2Dz, U.z2018 r. poz. 1025, ze zm.

2 Dziewig¢ sposrdd zawartych umoéw dzierzawy sporzadzono w oparciu 0 wzér wprowadzony zarzadzeniem nr 09/2013
Prezesa ANR z 18 stycznia 2013 r. w sprawie dzierzawy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, a jedng
w oparciu o wzér wprowadzony zarzadzeniem nr 103/2017/Z Dyrektora Generalnego KOWR z 9 pazdziernika 2017 r.
w sprawie wydzierzawiania nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

25 Poniewaz od 1 wrze$nia 2017 r. (patrz przypis 2) KOWR z mocy prawa wstapit w ogét praw i obowigzkdw znoszonych ANR,
uzyte w tym wystapieniu wyrazenie odnoszace sie do Dyrektora Generalnego KOWR odnosza sie réwniez do Prezesa ANR,
chyba ze w wystapieniu wskazano wprost na Prezesa ANR.

% Przekazane do Oddziatu jako zatacznik do pisma z dnia 13 maja 2016 r.

21 Przekazano je do akceptacji Prezesowi ANR pismami z 23 czerwca 2016 r. i 1 marca 2017 r.
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po uzyskaniu od rzeczoznawcy majgtkowego potwierdzenia jego aktualno$ci.
Odbioru operatéw dokonaty komisje wyznaczone przez Dyrektora OT, ktdre
weryfikowaty je pod wzgledem zgodnoSci danych i ewentualnych btedow
rachunkowych. Dwoch rzeczoznawcdw wezwano do poprawienia operatu
ze wzgledu na brak uwzglednienia przy wycenie przeznaczenia nieruchomosci,
tj. przeznaczenia czesci nieruchomosci na tereny urbanizacji, mozliwosci lokalizacji
dwoch sitowni wiatrowych oraz brak zmniejszenia powierzchni gruntu o tereny
wielofunkcyjnej zabudowy wiejskiej. Rzeczoznawcy sporzadzili stosowne aneksy
do operatéw.

(dowdod: akta kontroli str. 739-774)

Sposrod 1 364 przetargdw na sprzedaz nieruchomosci z Zasobu ogtoszonych przez
Oddziat w latach 2016-2018 (do 30 kwietnia), 179 bylo ograniczonych,
a 1185 nieograniczonych. Sposrod przetargdw ograniczonych 22 byto pisemnych,
a 157 ustnych. Wszystkie przetargi nieograniczone byly ustne. Rozstrzygnieto
71 przetargow ograniczonych (39,7%), w tym wszystkie pisemne, oraz 143 przetargi
nieograniczone (12,1%).

Sposrod 10  wytypowanych do badania umoéw trzy zawarto w trybie
bezprzetargowym, z dotychczasowymi dzierzawcami, ktorym zgodnie z art. 29 ust. 1
pkt 3 ugnrsp przystugiwato prawo pierwokupu. Cztery nieruchomos$ci sprzedano
po przeprowadzeniu przetargdbw ograniczonych: trzech ustnych i jednego
pisemnego. W ogtoszeniach o tych przetargach zastrzezono, ze mogty w nich
uczestniczy¢ wytacznie podmioty, o ktérych mowa w art. 29 ust. 3b pkt 1 ugnrsp,
tj. rolnicy indywidualni, w rozumieniu przepiséw o ksztattowaniu ustroju rolnego,
zamierzajacy powiekszy¢ gospodarstwo rodzinne, jezeli majg oni miejsce
zamieszkania w gminie, w ktorej potozona jest nieruchomos¢ wystawiana
do przetargu lub w gminie graniczacej z tg gmina.

Trzy umowy zawarto po przeprowadzeniu przetargdbw nieograniczonych
ogtoszonych w sytuacjach okres$lonych w Wytycznych w sprawie sprzedazy, {j..

- w dwdéch przypadkach nieruchomos$ci przeznaczone byty na cele pozarolnicze:
jedna na cele mieszkaniowe, a druga znajdowata sie w strefie terenéw goérniczych,

-w jednym przypadku przetarg nieograniczony ogtoszono w  wyniku
nierozstrzygniecia ogtoszonego wczesniej przetargu ograniczonego.

W odniesieniu do dwoch badanych nieruchomosci Oddziat uzyskat zgode Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi na ich sprzedaz wymagang z art. 2 ust. 2 ustawy z dnia
14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw?e.

(dowod: akta kontroli str. 734, 739-1094)

W 10 badanych postepowaniach Oddziat sporzadzit wykaz nieruchomosci Zasobu
przeznaczonych do sprzedazy i ogtosit go w miejscowosciach, na terenie ktdrych
potozone byty nieruchomosci, w siedzibie wtasciwej miejscowo izby rolniczej oraz
wiasciwym miejscowo urzedzie gminy, a takze w siedzibie OT lub jego sekcjach
zamiejscowych oraz na stronie internetowej. W dwoch postepowaniach informacje
0 zamiarze sprzedazy nieruchomosci ogtoszono w prasie o zasiegu wojewodzkim,
zgodnie z art. 28 wust. 3 ugnrsp. Wykazy zawieraly dane wymagane
art. 28 ust. 2 ugnrsp.

Ww. wykazy wywieszono w sposéb okreslony w art. 28 ust. 1 ugnrsp, przez okres
14 dni, jednak w siedmiu przypadkach nie zachowano wynikajacego z art. 28 ust. 1
ugnrsp wymogu wywieszenia wykazu do dnia ogtoszenia przetargu

%Dz. U.z2018 r. poz. 869.



lub planowanego terminu sprzedazy w innym trybie niz przetarg, co opisano w sekcji
,Ustalone nieprawidtowosci”.

Oddziat prawidtowo ogtosit objete kontrolg siedem przetargdw. Przetargi ogtoszono
w miejscowosci, w ktorej potozone byly przedmiotowe nieruchomosci, w siedzibie
wiasciwej miejscowo izby rolniczej, wtasciwym miejscowo urzedzie gminy oraz
siedzibie OT. Informacja o ogloszeniu przetargu byta umieszczana na stronie
internetowej KOWR. Ogtoszenia wywieszono co najmniej na 14 dni przed dniem
rozpoczecia przetargéw, a w przypadku przetargdw ograniczonych — co najmnie;
na 28 dni przed dniem ich rozpoczecia. Ogtoszenia zawieraly dane wymagane
§ 7 ust. 4 rozporzadzenia w sprawie trybu sprzedazy. Jednakze w jednym
ogtoszeniu nie zawarto informacji o konieczno$ci uzyskania petnomocnictwa
Prezesa ANR, co opisano w sekcji ,Ustalone nieprawidtowosci’.

(dowod: akta kontroli str. 739-1094)

Do przeprowadzenia przetargéw Dyrektor Oddziatu powotywat komisje przetargowe
w sktadzie od pieciu do siedmiu cztonkow, zgodnie z § 11 ust. 1 rozporzadzenia
w sprawie trybu sprzedazy. W pracach trzech komisji, na wniosek Kujawsko-
Pomorskiej Izby Rolniczej, wzigli udziat przedstawiciele tej Izby, a w jednej z tych
komisji — przedstawiciele wtasciwego urzedu gminy.

(dowdd: akta kontroli str. 739-774, 803, 846, 977)

W badanych przetargach wyboru najlepszych ofert dokonano zgodnie z warunkami
zawartymi w ogtoszeniach oraz wynikajacymi z rozporzadzenia w sprawie trybu
sprzedazy. Wszyscy bioracy udziat w badanych przetargach wnie$li wadium
we wiasciwych wysoko$ciach i terminach, na wskazane w ogtoszeniach rachunki
bankowe Oddziatu. Uczestnicy postepowan ziozyli stosowne dokumenty
i oSwiadczenia oraz oferty w postepowaniu pisemnym. W przetargach ustnych
minimalne postgpienia byty zgodne z wynikajacymi z ogtoszen o przetargach.
W wyniku przeprowadzonych przetargdw wytoniono nabywcdw, ktorzy spetniali
warunki udziatu w postepowaniach, a w przetargach ustnych zaoferowali najwyzszq
cene.

(dowod: akta kontroli str. 739-774, 803-823, 846-861, 877-884, 900-911, 922-932,
946-954,977-989)

Z przetargobw sporzadzano protokoty postepowania, ktére odzwierciedlaty
ich przebieg. Protokoty zawieraty elementy wymagane § 12 ust. 2 rozporzadzenia
w sprawie trybu sprzedazy, a takze cene wywotawcza, kwote wadium, cene
postapienia, liste uczestnikow postepowania, wysokos$¢ uzyskanej ceny oraz dane
osoby, ktéra wygrata przetarg. Protokoty zostalty podpisane przez wszystkich
cztonkow komisji biorgcych udziat w jej pracach. Protokot przetargu pisemnego
zatwierdzit Dyrektor OT, zgodnie z § 23 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie trybu
sprzedazy.

(dowod: akta kontroli str. 739-774,803-806, 846-851, 883-884, 900-903, 922-
924, 953-954, 977-981)

Umowy z nabywcami wytonionymi w wyniku przetargéw oraz korzystajacymi
z prawa pierwokupu zawarto w terminach wynikajacych z Wytycznych w sprawie
sprzedazy. Tres¢ szeSciu z 10 badanych umoéw zawierata obowigzkowe
postanowienia i oswiadczenia wynikajace z zatacznika do Wytycznych w sprawie
sprzedazy. W czterech umowach pomigto niektére z wymaganych zapiséw,
co opisano w sekcji ,Ustalone nieprawidtowosci’. W siedmiu umowach sprzedazy
wprowadzono postanowienia o przystugujgcym KOWR prawie odkupu. W trzech
umowach, zgodnie z zatgcznikiem do Wytycznych w sprawie sprzedazy,
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postanowienia  dotyczagce umownego prawa odkupu nie  dotyczyty
m.in. nieruchomos$ci przeznaczonych na cele inne niz rolne oraz nieruchomosci
rolnych o powierzchni do 1 ha.

(dowdd: akta kontroli str. 622-688, 739-774, 775-1097)

Naleznosci z tytutu sprzedazy czterech nieruchomo$ci Oddziat roziozyt na roczne
raty, zgodnie z art. 31 ust. 2 ugnrsp. Roztozenia rat dokonano na okres nie dtuzszy
niz 15 lat. Przed zawarciem umoéw nabywcy wpfacili co najmniej 10% ceny
sprzedazy. Przy roztozeniu sptaty pozostatej naleznosci na roczne raty Oddziat
stosowat oprocentowanie ustalone zgodnie z art. 31 ust. 4 ugnrsp.

Zabezpieczeniem sptaty nalezno$ci byty, zgodnie z art. 31 ust. 3 i 3a ugnrsp, weksle
in blanco z deklaracjq wekslowg, hipoteka. Ponadto w dwdch przypadkach
zabezpieczeniem byto réwniez poreczenie. W umowach sporzadzonych w formie
aktu notarialnego nabywcy i poreczyciele, co do obowigzku zaptaty reszty ceny,
poszczegolnych rat z oprocentowaniem i ewentualnych odsetek ustawowych,
poddali sie¢ wobec Oddziatu egzekucji zgodnie z art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu
Postepowania Cywilnego?®.

W jednej umowie OT, zgodnie z art. 30 ust. 4 ugnrsp, obnizyt cene sprzedazy
nieruchomosci 0 50%, tj. 0 131 322,50 zt, a nabywca zobowigzat sie do dokonania
na tej nieruchomos$ci, w terminie 5 lat od dnia zawarcia umowy, tj. 20 kwietnia
2016 r., naktadow w wysokosci co najmniej uzyskanego obnizenia ceny sprzedazy
tej nieruchomo$ci. Zabezpieczeniem sptaty kwoty obnizki, ktdrg nabywca
zobowigzany byt zwrocié w przypadku niedokonania wymaganych umowg
naktaddw, byta hipoteka i dwa weksle in blanco wraz z deklaracjg wekslowa.

(dowod: akta kontroli str. 739-1086)

Naleznosci wynikajace z dziewieciu sposréd 10 badanych umoéw nabywcy
zrealizowali we wiasciwych terminach i wysokosciach. Jeden z nabywcdw, ktorego
nalezno$¢ zostata roztozona na raty, nie dokonat wptaty pierwszej raty w petne;
wysokosci w terminie do 31 marca 2018 r., tj. z wymaganych 692 636,08 zt wptacit
500 000,00 zt. Oddziat pismem z 16 kwietnia 2018 r. wezwat nabywce do wptaty
kwoty 205 628,88 zt, na ktorg sktadaty sie nalezno$¢ gtéwna, oprocentowanie oraz
odsetki ustawowe. W zwigzku z brakiem wpfaty Oddziat wystat 10 maja 2018 r.
ostateczne wezwanie do zaptaty, a 24 maja 2018 r. wezwanie przedsadowe,
po ktérym nabywca wptacit 50 000,00 zt. W wezwaniach wskazano naleznos¢
gtéwna oraz oprocentowanie i odsetki ustawowe liczone od 31 marca 2018 r. W dniu
26 czerwca 2018 r. Oddziat wystapit z pozwem o zaptate domagajac sie kwoty
141 630,49 zt.

(dowdd: akta kontroli str. 739-1088, 1095-1111)

W latach 2016-2018 (do 30 kwietnia) Oddziat podjat 260 spraw3® w zwigzku
z wigczeniem nieruchomosci do Zasobu o tgcznej powierzchni 2 699 ha. Sposrod
nich bezumownych uzytkownikéw dotyczyto 12 spraw w 2016 r. i po trzy sprawy
w latach 2017-2018. W tym okresie bezumowni uzytkownicy dysponowali
nieruchomosciami o tgcznej powierzchni odpowiednio 132 ha, 330 ha 1220 ha.
Odzyskaniem nieruchomo$ci od bezumownych uzytkownikéw zakonczyto
sie 11 spraw w 2016 r. i po jednej w latach 2017-2018. Odzyskano nieruchomosci
0 powierzchniach 21 ha, 110 ha i 0,5 ha oraz wyegzekwowano od bezumownych
uzytkownikow tacznie 7 709,50 zt z 699 841,30 zt naliczonego wynagrodzenia.
Sprawy wobec bezumownych uzytkownikow w latach 2016-2018 (do 30 kwietnia)

2 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. 2018 r. poz. 155, ze zm.).
W 2016 r. - 100 spraw, w 2017 r. - 148 spraw, w 2018 r. (do 30 kwietnia ) - 12 spraw.
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podjeto po raz pierwszy w stosunku do odpowiednio siedmiu i dwdch takich
uzytkownikow, w 2018 r. nie podjeto nowych spraw. W badanym okresie
dysponowali oni nieruchomo$ciami o powierzchniach odpowiednio 111 ha, 221 ha
1220 ha. Wg stanu na 30 kwietnia 2018 r. dwie nieruchomosci pozostawaty
w bezumownym uzytkowaniu. Uzyskane przychody z tytutu bezumownego
uzytkowania ujmowane byly w ewidencji ksiegowej Oddziatu na wyodrebnionych
kontach, odrebnie od przychodow z tytutu dzierzawy.

Grzegorz Smytry Dyrektor Oddziatu3! wyjasnit, ze w zwigzku z prowadzeniem
w latach 2016-2018 (do 30 kwietnia) spraw wobec bezumownych uzytkownikdw
nieruchomosci poniesiono tymczasowo dodatkowe koszty sadowe i komornicze
zwigzane z dochodzeniem roszczen z tytulu bezumownego korzystania
z nieruchomosci w tacznej wysokosci 29 615,30 z132. Zaznaczyt, ze w przypadku
wygranego procesu, Sad obcigza bezumownego uzytkownika poniesionymi przez
Oddziat kosztami sgdowymi.

(dowdd: akta kontroli str. 1116, 1121, 1318-1401, 1412-1440)

Szczegotowym badaniem objeto sprawy dotyczace dziewieciu bezumownych
uzytkownikow, ktorzy rozpoczeli to uzytkowanie w okresie objetym kontrolg. Oddziat
w celu wigczenia nieruchomosci do Zasobu wzywat bezumownych uzytkownikow
do wydania nieruchomos$ci. Nieruchomosci przejmowano na podstawie protokotu
zdawczo-odbiorczego. W przypadku uchylania sie od wydania nieruchomosci
bezumowny uzytkownik byt ponownie wzywany do wydania nieruchomo$ci.
Bezskuteczno$¢ ponownych wezwan skutkowata skierowaniem sprawy na droge
sgdowg. Sposrod dziewigciu bezumownych uzytkownikow siedmiu wydato
nieruchomosci na podstawie wezwan — wydanie nastgpito w terminie od 10 do 64
dni, a w jednym przypadku po 200 dniach. Jeden z uzytkownikéw wydat po 400
dniach od wezwania cze$¢ nieruchomosci (110,0461 ha z 110,8077 ha),
po wystapieniu przez Oddziat z pozwem sadowym o wydanie nieruchomosci.
Odnosnie do pozostatej czeSci toczyto sie postepowanie sadowe. Jeden
z podmiotdbw odmoéwit wydania nieruchomos$ci, poniewaz wystapit do Zaktadu
Ubezpieczen Spotecznych oroziozenie na raty zalegloSci w opfatach
za ubezpieczenie pracownikow, a wydajac nieruchomos¢ zostatby pozbawiony
dochodu z dzierzawionego gospodarstwa i nie miatby mozliwosci sptaty tego dtugu.
Wobec tego uzytkownika wystgpiono z pozwem o wydanie nieruchomosci.
Sad Okregowy w Bydgoszczy wwyroku z 19 kwietnia 2018 r. nakazat
uzytkownikowi wydanie KOWR nieruchomosci.

(dowad: akta kontroli str. 1323-1401)

W dziewigciu kontrolowanych sprawach Oddziat wystepowat do bezumownych
uzytkownikow o zaptate wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci bez tytutu
prawnego, ktdre obliczat zgodnie z art. 39b ust. 1 ugnrsp. Tym podmiotom naliczono
wg stanu do 27 czerwca 2018 r. taczne wynagrodzenie w wysokos$ci 704 337,63 zt
i wyegzekwowano kwote 5787,14 zt. W stosunku do jednego z podmiotow, ktory
nie wptacit nalezno$ci, wystgpiono z pozwem sgdowym o zaptate kwoty 237 138,44
zt, do pozostatych dwéch podmiotow wystosowano przedsadowe wezwania
do zapfaty kwot odpowiednio: 457 831,63 zti 3 580,42 zt.

(dowad: akta kontroli str. 1323-1401, 1429-1440)

31 Petnit funkcje Dyrektora OT ANR w okresie od 1 lutego 2016 r. do 31 sierpnia 2017 r., a od 1 wrze$nia 2017 r. petni funkcje
Dyrektora OT KWOR. Dalej: ,Dyrektor Oddziatu”
32 \W roku: 2016 — 6 270,99 zt, 2017 — 11 487,31 z4, 2018 - 11857,00 zt.
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Ustalone
nieprawidtowosci

W latach 2016-2018 (do 30 kwietnia) rozwigzano 324 umowy dzierzawy, ktorych
przedmiotem byty nieruchomosci o powierzchni 3 034 ha. Umowy rozwigzano
Z powodu:

- uptywu terminu wskazanego w umowie - 175 umaow,

- wypowiedzenia w zwigzku z zalegtoSciami w sptacie czynszu dzierzawnego —
31 umow,

- uzywania przedmiotu dzierzawy niezgodnie z warunkami umowy — jedna umowa,

- na wniosek dzierzawcow — 45 umow,

- wypadkdw losowych — pie¢ umow,

- nieoptacalnosci produkcji — jedna umowa,

- innych przyczyn — 66 umaow.

(dowdd: akta kontroli str. 1402, 1403)

Nieruchomos$ci zwracane do Zasobu byly przyjmowane na podstawie protokotu
zdawczo-odbiorczego. Nie dokonywano oceny stanu przejmowanej nieruchomosci,
w poréwnaniu ze stanem na dzien zawarcia umowy (w zakresie oceny pogorszenia
lub polepszenia stanu nieruchomosci).

Dyrektor Oddziatu wyjasnit, m.in. ze podczas przekazywania nieruchomosci rolnych
Oddziat nie sporzadzat oceny zasobnoSci gleby w sktadniki pokarmowe
i ewentualne zawarto$ci substancji szkodliwych, gdyz taki obowigzek przejmowat
dzierzawca, zgodnie z paragrafem 13 umowy dzierzawy, z dniem podpisania
umowy. Wskazat, ze w protokole podczas przekazywania lub przejmowania
nieruchomosci zaznaczano sytuacje odmienne, niestandardowe, tzn. jesli
na nieruchomosci byta produkcja roslinna w toku, lub bylty pozostawione zapasy
np. w postaci obornika lub $mieci, ktére nalezato niezwtocznie usung¢. Ponadto
podat, ze w ogtoszeniu o przetargu byt wyznaczony termin, w ktérym mozna byto
zapoznaC sie ze stanem wydzierzawianej nieruchomosci i wyjasnic wszelkie
watpliwosci. Dodatkowo kazdy uczestnik przetargu sktada o$wiadczenie, ze stan
nieruchomosci jest mu znany i nie wnosi z tego tytutu zadnych zastrzezen.

(dowod: akta kontroli str. 1151, 1154, 1404, 1406-1411)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujgce nieprawidtowosci:

1. W siedmiu z 10 zbadanych postepowan wykazy nieruchomosci przeznaczonych
do sprzedazy ogtoszone przez okres 14 dni w sposob zwyczajowo przyjety w danej
miejscowosci, w siedzibie wiadciwej miejscowo izby rolniczej oraz wiadciwym
miejscowo urzedzie gminy, zdjeto wczesniej niz przed dniem ogtoszenia przetargu
lub planowanym terminem sprzedazy w innym trybie niz przetarg, tj. na 6 do 160 dni
przed dniem ogtoszeniem przetargu oraz na 150 do 180 dni przed zaplanowanym
terminem sprzedazy w innym trybie niz przetarg. Stanowito to naruszenie
art. 28 wust.1 ugnrsp, ktéry stanowi, ze wykaz nieruchomosci Zasobu
przeznaczonych do sprzedazy ogtasza si¢ w ww. sposob, przez okres 14 dni przed
dniem ogtoszenia przetargu lub planowanym terminem sprzedazy w innym trybie
niz przetarg.
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Dotyczyto to czterech przetargdéw?? oraz trzech umow34 zawartych bez prowadzenia
przetargu w wyniku skorzystania przez nabywcow z prawa pierwokupu.

(dowod: akta kontroli str. 807-828, 904-914, 926-935, 982-991, 993,
1013-1015, 1020, 1060-1063, 1072,1088-1090)

Dyrektor Oddziatu wyjadnit m.in., ze wykaz ma charakter przede wszystkim
informacyjny, w szczegolnoéci w przypadku sprzedazy nieruchomo$ci w innym
trybie niz przetarg. Ustawodawca nie wprowadzit obowigzku publikacji wykazu
bezposrednio przed ogtoszeniem przetargu lub sprzedazg w innym trybie,
tj. nie wskazat konkretnie, kiedy ma by¢ publikowany wykaz, a jedynie sprecyzowat
przez jaki okres ta publikacja powinna mie¢ miejsce. W jego ocenie nie byto wolg
ustawodawcy, aby 14-dniowy okres uptywat na dzien przed ogtoszeniem
przetargu/sprzedazg nieruchomosci. Istotnym z punktu widzenia analizowane;
normy prawnej jest tylko to, aby wykaz byt publikowany przez okres 14 dni
i aby nastgpito to przed, ale niekoniecznie bezposrednio przed ogtoszeniem
przetargu/sprzedazy nieruchomos$ci. Wskazat, ze potwierdzeniem takiej wyktadni
jest miedzy innymi to, ze w trakcie procedowania sprzedazy w trybie
bezprzetargowym brak jest mozliwosci, aby wykaz byt opublikowany bezpo$rednio
na 14 dni przed planowanym terminem sprzedazy. Po publikacji wykazu Oddziat
wysyta zawiadomienie do o0séb, ktdrym przystuguje ustawowe pierwszenstwo
w nabyciu (w oparciu o przepisy przed nowelizacjg ustawy o ugnrsp, w pierwszej
kolejnosci  spadkobiercom bylego wiasciciela, a w przypadku ich rezygnacii
znabycia dzierzawcy nieruchomosci, kazdemu z nich wyznaczajgc minimum
21 dni na ztozenie o$wiadczenia o skorzystaniu z przystugujgcego prawa). Wskazat,
ze w niektdrych przypadkach nalezato uzyska¢ szczegGtowe petnomocnictwo
Prezesa ANR/Dyrektora Generalnego KOWR na sprzedaz. Podat, ze zgodnie
z ust. 42 zarzadzenia nr 44/16 wyznaczony przez Oddziat termin zawarcia umowy
sprzedazy powinien przypada¢ nie pdzniej niz w okresie pieciu miesiecy od dnia
rozstrzygniecia przetargu i od dnia przyjecia oferty przy sprzedazy w ramach
pierwszenistwa w nabyciu — w odniesieniu do nieruchomosci, do sprzedazy ktérych
wymagane jest uzyskanie szczegélnego petnomocnictwa.

(dowdd: akta kontroli str. 8, 9, 1118, 1119, 1124)

NIK zauwaza, ze w dyspozycji art. 28 ust. 1 ugnrsp wyraznie wskazano, iz wykaz
nalezy ogtosic przez okres 14 dni przed dniem ogtoszenia przetargu
lub planowanym terminem sprzedazy w innym trybie niz przetarg. W ocenie Izby
intencjg ustawodawcy, majac na uwadze wyktadnie celowosciowg, jest ogloszenie
takiego wykazu bezposrednio przed dniem ogtoszenia przetargu/planowanym
terminem sprzedazy, a nie w okresie znacznie go poprzedzajacym. Natomiast
w odniesieniu do sprzedazy w trybie innym niz przetarg, w przepisie wprost
wskazano na planowany termin sprzedazy, musi wiec on by¢ znany przed publikacjg
wykazu. Zaplanowac termin sprzedazy mozna dopiero po dokonaniu uzgodnien
z nabywcg oraz ewentualnie po otrzymaniu stosownych petnomocnictw. Dyrektor
Oddziatu w wyjasnieniach wigze wynikajacy z art. 29 ust. 1d ugnrsp obowigzek

33 W wyniku przetargdw zawarto umowy w formie aktu notarialnego: [1] Repertorium A numer 3461/2017 z 2 czerwca 2017 r. -
datq ogtoszenia przetargu byt 8 marca 2017 r., wykaz byt ogtoszony do 2 marca 2017 r., tj. zdjeto go 6 dni przed dniem
ogtoszenia przetargu; [2] Repertorium A numer 5850/2017 z 25 maja 2017 r. - datq ogtoszenia przetargu byt 14 kwietnia
2017 r., wykaz ogtoszono do 9 lutego 2017 r., tj. zdjeto go 64 dni przed dniem ogtoszenia przetargu; [3] Repertorium
Anumer 1015/2018 z 20 lutego 2018 r. — datq ogtoszenia przetargu byt 5 grudnia 2017 r., wykaz byt ogtoszony
do 30 pazdziernika 2017 r., 1. zdjeto go 36 dni przed dniem ogtoszenia przetargu, [4] Repertorium A numer 1305/2018
z 27 lutego 2018 r . — data ogloszenia przetargu byt 5 pazdziernika 2017 r., wykaz byt ogtoszony do 28 kwietnia 2017 r.,
tj. zdjeto go 160 dni przed dniem ogtoszenia przetargu.

3 Dotyczy umoéw zawartych w formie aktu notarialnego: [1] Repertorium A numer 3735/2016 z 29 kwietnia 2016 r. - wykaz byt
ogloszony do 10 listopada 2015 r., tj. zdjeto go 171 dni przed zawarciem umowy; [2] Repertorium A numer 2196/2016
z 20 kwietnia 2016 r. - wykaz byt ogtoszony do 23 pazdziernika 2015 r., tj. zdjeto go 180 dni przed zawarciem umowy;
[3] Repertorium A numer 1223/2016 z 8 marca 2016 r. - wykaz byt ogloszony do 10 listopada 2015 ., tj. zdjeto go 150 dni
przed zawarciem umowy.
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Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

wystania zawiadomienia do 0séb, ktérym przystuguje ustawowe pierwszernstwo
w nabyciu, z publikacjq wykazu, chociaz z treSci ugnrsp taki zwigzek nie wynika.
Réwniez przywotane przepisy wewnetrze nie wskazujg zwigzku pomiedzy publikacjg
wykazu a ustaleniem terminu sprzedazy nieruchomosci.

2. Jedno% z 10 badanych ogloszen o przetargu na sprzedaz nieruchomosci
nie zawierato informacji o konieczno$ci uzyskania przez organizatora przetargu
petnomocnictwa Prezesa ANR do zawarcia umowy, wymaganej § 7 ust. 4 pkt 15
rozporzadzenia w sprawie trybu sprzedazy.

Przedmiotem przetargu byta nieruchomosS¢ rolna o powierzchni 89,4428 ha,
a zgodnie z § 15 pkt 1 Statutu ANR szczegdlne petnomocnictwo byto wymagane
m.in. do sprzedazy i nieruchomos$ci o powierzchni przekraczajacej 50 ha.

(dowaod: akta kontroli str. 853-860)

Dyrektor Oddziatu wyjasnit, ze nie podano informacji 0 koniecznosci uzyskania
takiego petnomocnictwa w wyniku przeoczenia.

(dowdd: akta kontroli str. 8, 9, 1119, 1124)

3. W czterech z 10 skontrolowanych uméw nie zawarto czesci postanowien
wynikajacych z zatacznika do Wytycznych w sprawie sprzedazy.

| tak:

a) w umowied” z 3 kwietnia 2017 r. oraz w umowie38 z 27 lutego 2018 r. nie zawarto
zobowigzania sie kupujacego do poinformowania o zamiarze zbycia nabytej
nieruchomosci;

b) w umowie®® z 8 listopada 2016 r. oraz w umowie*? z 25 maja 2017 r. przy
o$wiadczeniu nabywcy dotyczacym spetnienia warunku wynikajacego z art. 28a
ust. 1 gnrsp nie zawarto klauzuli, ze nabywca jest $wiadomy odpowiedzialnosci
karnej za zlozenie fatszywego oswiadczenia.

Dyrektor Oddziatu wyjasnit m.in., ze w umowach nie zawarto powyzszych zapisow
w wyniku przeoczenia.

(dowdd: akta kontroli str. 8, 9, 642-696,828-841, 865-874, 888-899,

960-976, 1119, 1120, 1125)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonych nieprawidtowosci
dziatalnos¢ kontrolowanej jednostki w zbadanym zakresie.

2. Wykonywanie uprawnien kontrolnych w stosunku
do obrotu prywatnymi nieruchomosciami rolnymi
W okresie objetym kontrolg do Oddziatu wptyneto 507 spraw dotyczacych nabycia

nieruchomosci, do ktérych KOWR przystugiwato prawo pierwokupu na podstawie
przepisow ukur, z tego:

- 146 umowy sprzedazy nieruchomos$ci — prawo pierwokupu wynikato z art. 3 ust. 4
ukur,

% Dotyczy ogtoszenia o przetargu, w wyniku ktérego zawarto umowe w formie aktu notarialnego Repertorium A numer
1245/2017 z 3 kwietnia 2017 r.

% Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 5 grudnia 2011 r. w sprawie nadania Statutu Agencji
Nieruchomosci Rolnych (Dz. U. z 2011 r. Nr 262, poz. 1567) — uchylone z dniem 1 wrzesnia 2017 r. Dalej: ,Statut ANR”.

3 Akt notarialny Repertorium A numer 1245/2017 - Oddziat byt zobowigzany do zamieszczenia tego postanowienia
na podstawie ust. 40 zatacznika do zarzadzenia 44/16.

% Akt notarialny Repertorium A numer 1305/2018 - Oddziat byt zobowigzany do zamieszczenia tego postanowienia
na podstawie ust. 40 zatacznika do zarzadzenia 72/2017/W.

3 Akt notarialny Repertorium A numer 6442/2016 Oddziat byt zobowigzany do zamieszczenia tego postanowienia
na podstawie ust. 40 zatacznika do zarzadzenia 18/16.

40 Akt notarialny Repertorium A numer 5850/2017 - Oddziat byt zobowigzany do zamieszczenia tego postanowienia
na podstawie ust. 40 zatacznika do zarzadzenia 44/16.
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- 323 umowy sprzedazy udziatdw i akcji w spotce prawa handlowego, ktora jest
wiascicielem  nieruchomo$ci  rolnej - prawo  pierwokupu  wynikato
z art. 3a ust. 1 ukur,

- 38 spraw dotyczacych nabycia prywatnej nieruchomosci rolnej na podstawie
innego zdarzenia prawnego niz umowa sprzedazy — prawo pierwokupu wynikato
z art. 4 ust. 1 ukur.

Dyrektor Oddziatu ztozyt oswiadczenie o skorzystaniu z prawa pierwokupu
w odniesieniu do 148 umoéw sprzedazy akcji i udziatéw. Jako, ze przedmiotem tych
umdéw nie byly nieruchomos$ci, lecz akcje i udziaty, nie doszto do wigczenia
nieruchomosci do Zasobu.

(dowdod: akta kontroli str. 1196)

Prawidlowo$¢ podjecia decyzji o skorzystaniu z prawa pierwokupu zbadano
na podstawie o$miu spraw dotyczacych przeniesienia wiasno$ci nieruchomosci oraz
dwoch dotyczacych akeji i udziatdbw. W badanych sprawach w Oddziale dokonano
analizy celowosci skorzystania z prawa pierwokupu. W jednym przypadku
nieprawidtowo udokumentowano przeprowadzenie analizy, co opisano W sekcji
,Ustalone nieprawidtowosci”.

(dowod: akta kontroli str. 1158-1194, 1197-1261, 1404)

Wsréd badanych spraw dotyczacych pierwokupu nieruchomosci rolnych Oddziat
przeprowadzit wstepng analiz¢ zasadnosci nabycia nieruchomos$ci, ktéra
nie obejmowata zagadnien dotyczacych nadmiernej koncentracji nieruchomosci
rolnych#1.

Dyrektor Oddziatu wyjasnit, ze po analizie wstepnej sprawa moze zostat
przekazana do rozpatrzenia przez powotang w tym celu komisje. Komisja
przeprowadza szerszg analize obejmujagcq m.in. zagadnienia koncentracii
nieruchomosci poprzez poréwnanie wielkosci zbywanej nieruchomosci do $rednie;
powierzchni gospodarstw na tym terenie, ustala czy na danym terenie jest popyt
na przedmiotowg nieruchomos¢. Wynik tej poszerzonej analizy stanowi podstawe
dla Dyrektora do podjecia decyzji o skorzystaniu z prawa pierwokupu.

(dowdd: akta kontroli str. 1116, 1121, 1122, 1197-1260)

W odniesieniu do gromadzenia i analizowania informacji o warunkach sprzedazy
nieruchomosci rolnych Dyrektor Oddziatu wyjasnit m.in., ze nabywcy nieruchomosci
rolnych, spetniajacy wymogi art. 2a ust. 1 i 3 ukur (np. osoby bliskie, rolnicy
indywidulani  prowadzacy gospodarstwa rodzinne), nie majg obowigzku
informowania KOWR o warunkach zawartych umoéw sprzedazy lub innych,
przenoszacych prawo wiasnosci, realizowanych poza KOWR (rynek prywatny),
a KOWR z kolei nie ma podstaw prawnych do pozyskiwania takich informacji
od ww. nabywcow. Wskazat, ze analizie podlegajq transakcje, co do ktérych KOWR
przystuguje prawo pierwokupu lub nabycia, a jest ich stosunkowo niewiele.
Do analizy wykorzystywane sg dane zebrane z transakcji sprzedazy KOWR oraz
GUS.

(dowdd: akta kontroli str. 1116, 1122)

W okresie objetym kontrolg do Oddziatu wptyneto 1277 wnioskéw o wyrazenie
zgody na nabycie nieruchomosci rolnych zgodnie z art. 2a ust. 4 ukur.

41 Zgodnie z pkt. VI.2. zatacznika nr 1 do zarzadzenia nr 20/16 Prezesa Agencji Nieruchomo$ci Rolnych z dnia 13 maja
2016 r. w sprawie realizacji przez oddziaty terenowe ANR prawa pierwokupu i prawa nabycia okreslonych w ustawie z dnia
11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dalej: ,zarzadzenie nr 20/16”) badanie umowy pod katem nadmiernej
koncentracji powinno by¢ przedmiotem analizy rozszerzone;.
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Na ich podstawie wydano 1 011 decyzji pozytywnych, 25 decyzji negatywnych, 168
spraw umorzono, a w 73 przypadkach wnioski pozostawiono bez rozpatrzenia.

(dowdod: akta kontroli str. 1262)

Oddziat przestrzegat przepiséw ukur w zakresie wydawania zgody na nabycie
nieruchomosci rolnej przez podmioty niz inne rolnicy. Prawidtowo$¢ wydawania
decyzji sprawdzono na podstawie dziewigciu wytypowanych do kontroli spraw.
W osmiu sprawach decyzjami wyrazono zgode na sprzedaz nieruchomos$ci innej
osobie niz rolnik, a w jednym przypadku odmdwiono sprzedazy. Wszyscy
wnioskodawcy, ktorym udzielono zgody, byli osobami fizycznymi zamierzajacymi
utworzy¢ gospodarstwo rodzinne, zgodnie z art. 2a ust. 4 pkt 2 ukur. Prowadzili
oni gospodarstwa rolne, jednak wszyscy — przez okres krotszy niz pie¢ lat,
w zwigzku z czym nie spetniali definicji rolnika indywidualnego, okre$lonej
wart. 6 ust. 1 ukur. Analiza akt spraw wykazata, ze wszyscy spetniali wymogi
okreslone w art. 2a ust. 4 pkt 2 lit. a — ¢ ukur.

Nie wyrazono zgody na sprzedaz nieruchomosci rolnej nabywcom niedajgcym
rekojmi nalezytego prowadzenia dziatalno$ci rolniczej, wymaganej art. 2a ust. 4
pkt 1 lit. b ukur.

(dowdd: akta kontroli str. 1263-1296, 1404)

W jednej sprawie, w ktdrej decyzjg nie wyrazono zgody na sprzedaz nieruchomo$ci
na podstawie art. 2a ust. 4 ukur, sprzedajacy wystapit o jej nabycie przez ANR
zgodnie z art. 2a ust. 6 ukur. Nieruchomos¢ zostata nabyta za cene 39 100,00 zt,
ktérg ustalono na podstawie operatu szacunkowego. Powierzchnia nieruchomosci
wynosita 0,6680 ha i zostata przejeta do Zasobu na podstawie protokotu-zdawczo
odbiorczego.

(dowdd: akta kontroli str. 1196, 1292-1305)

W latach 2017-2018 (do 30 kwietnia) Oddziat przeprowadzit 27 kontroli
wywigzywania sie nabywcdw nieruchomosci rolnych z obowigzkéw wynikajgcych
z ukur, w zakresie wskazanym w art. 8a ukur. We wszystkich przeprowadzonych
kontrolach potwierdzono wykonywanie powyzszych obowigzkéw. Protokoty zostaty
podpisane przez kontrolowanego i kontrolujgcych. Kontrolujacy nie wnosili uwag
do protokotu.

Kontrole prowadzono na podstawie planéw zatwierdzonych przez Dyrektora
Generalnego KOWR. Plany sporzadzono na 2017 r. i 2018 r. i przewidziano w nich
odpowiednio 70 i 50 kontroli*2- Oddziat zrealizowat 27 z 70 zaplanowanych
na 2017 r. kontroli, tj. 38,6% .

Dyrektor Oddziatu wyjasnit m.in., ze kontrole zaplanowano w drugim potroczu
2017 r. Jednakze huragan przechodzacy przez teren wojewddztwa kujawsko —
pomorskiego w nocy z 11 na 12 sierpnia 2017 r. spowodowat ogromne straty
w majatku Skarbu Panstwa (uszkodzone budynki, drzewostan, sprzet), jak rowniez
zniszczyt cze$¢ plondw na wydzierzawionych gruntach. Ponadto wystepujace
w pOzniejszym okresie nadmierne opady deszczu pogtebiaty zaistniate szkody,
aw wielu miejscach uniemozliwity zbiory ptodéw rolnych. Biorgc powyzsze
pod uwage Oddziat odstapit od przeprowadzenia czesci zaplanowanych kontroli
icaty potencjat nadzoru wiascicielskiego skierowat do dziatan zwigzanych
z zabezpieczaniem majatku i okreslaniem strat poniesionych przez dzierzawcow
w uzytkowanych gospodarstwach Skarbu Panstwa. W drugim pdiroczu 2017 r.
Oddziat Terenowy w Bydgoszczy wykonat 300 pozaplanowych kontroli, z ktdrych

42\W obydwu planach kontrole przewidziano na drugie pétrocze.
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Ustalone
nieprawidtowosci

Ocena czastkowa

ogromna wiekszoS¢ dotyczyta zgtoszen szkéd wywotanych wyzej opisanymi
zjawiskami.

(dowod: akta kontroli str. 1150, 1153, 1306-1317, 1404, 1405

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

W jednej z o$miu badanych spraw nie udokumentowano przeprowadzenia analizy
celowosci nabycia nieruchomosci przed podjeciem decyzji o nieskorzystaniu
z prawa pierwokupu#3, wynikajacego z art. 3 ust. 4 ukur. Tym samym naruszono
postanowienia pkt VII. Wytycznych w sprawie zasad nabywania nieruchomosci
rolnych do Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, stanowigcych zatgcznik
nr 1 do zarzadzenia nr 20/16.

W dokumentacji postepowania brak bylo dokumentéw z badania celowo$ci
skorzystania z prawa pierwokupu poza notatkg stuzbowa niespetniajgcg wymogow
powyzszych wytycznych, w ktérej autor stwierdza, ze wg jego rozeznania brak byto
zainteresowanych nabyciem powyzszego udziatu ws$rdd okolicznych rolnikow,
co ustalit na podstawie opinii przedstawicieli rolnikéw. W notatce nie podano danych
przedstawicieli rolnikow.

(dowad: akta kontroli str. 1158-1169, 1207-1219)

Dyrektor Oddziatu wyjasnit m.in., ze na podstawie wstepnej analizy stwierdzono,
ze przedmiotem sprzedazy jest udziat w zabudowanych nieruchomosciach rolnych.
Juz na tym etapie, kierujgc sie wieloletnig praktykq Oddziatu, mozna byto stwierdzic,
ze trudno by bylo zbyC udziat zabudowanych nieruchomosci innemu rolnikowi
indywidualnemu na powiekszenie gospodarstwa rodzinnego. \Wskazat, ze znani byli
réwniez nabywcy bedacy wieloletnimi dzierzawcami Oddziatu, ktérzy dali sie poznac
jako dobrze gospodarujacy rolnicy. Oddziat przeanalizowat wszystkie informacje
dotyczace powyzszego aktu. Notatka stuzbowa zostata wykonana przez pracownika
terenowego Agenciji, ktoéry poprzez wieloletniq praktyke posiada doskonate
rozeznanie w terenie. Wg powyzszego zarzadzenia na etapie wstepnej analizy
nie byla wymagana profesjonalna notatka stuzbowa. Nadmienit, ze rozméwcy —
przedstawiciele rolnikow — czesto odmawiajg podania danych osobowych. Podat,
ze umowa sprzedazy nieruchomo$ci byta analizowana przez komisje do ustalenia
i oceny zasadno$ci wykonywania prawa pierwokupu, wykupu i odkupu przez ANR,
powotang przez Dyrektora Oddziatu, w ktbrej miedzy innymi uczestniczyt
przedstawiciel 1zby Rolniczej, co utwierdzito Oddziat w podjeciu decyzji
0 odstapieniu od nabycia ww. udziatu w nieruchomosciach rolnych.

(dowod: akta kontroli str. 1151, 1152, 1154, 1157)

NIK zauwaza, ze w pkt. VII. zatgcznika do zarzadzenia 20/16 szczegotowo
wskazano zasady sporzadzania dokumentacji z badania celowosci skorzystania
z prawa pierwokupu/wykupu. Zaréwno notatka stuzbowa, jak i protokdt
z posiedzenia Komisji nie zawierat wymaganych informacji, a zamieszczona w nim
krétka wzmianka odnosita sie do skorzystania z prawa pierwokupu.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonej nieprawidtowosci
dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki w zbadanym zakresie.

43 Dotyczy sprzedazy nieruchomosci na podstawie aktu notarialnego Repertorium A numer 2048/2017 z 27 kwietnia 2017 r.
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Whioski pokontrolne

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

IV. Uwagi i wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza Izba
Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
o Najwyzszej Izbie Kontroli*4, wnosi o:

1. Publikacje  wykazow  nieruchomosci  przeznaczonych do  sprzedazy
we wiasciwych terminach.

2. Zawieranie w umowach sprzedazy nieruchomos$ci Zasobu wszystkich
postanowiert wymaganych zarzadzeniami Dyrektora Generalnego KOWR.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezenn do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza
sie do Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

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

Bydgoszcz, lipca 2018 r.
Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Bydgoszczy
Kontroler Dyrektor
Andrzej Szulc Barbara Antkiewicz
gtéwny specjalista kontroli pafistwowe;
....................... b S

44 Dz.U. 22017 r. poz. 524, ze zm., dalej: ,ustawa o NIK”.
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