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l. Dane identyfikacyjne kontroli

P/18/042 — Obrot nieruchomosciami rolnymi

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

1. Wojciech Borowka-Jakubowski, gtowny specjalista kontroli panstwowej,
upowaznienie do kontroli nr LPO/82/2018 z 9 maja 2018 r.

2. Krzysztof Ploszewski, gtowny specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie
do kontroli nr LPO/83/2018 z 9 maja 2018 r.

(dowdd: akta kontroli str. 1-3)

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa Oddziat Terenowy w Poznaniu®, ul. Fredry 12,
61-701 Poznan (dalej: ,Oddziat”).

Piotr Serafinz - petnigcy obowigzki Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa (dalej: KOWR).

(dowod: akta kontroli str. 4-6, 770-772, 806)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci?

Oddziat w latach 2016-2018 (do 30 kwietnia)* prawidtowo realizowat zadania
w zakresie obrotu nieruchomosciami rolnymi Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa® (dalej; ,ZWRSP”). Wiasciwie przygotowywano dokumentacje do
sprzedazy i dzierzawy nieruchomosci rolnych ZWRSP, rzetelnie weryfikowano
wyceny nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, nalezycie ustalano wysoko$¢
czynszu dzierzawnego oraz zgodnie z obowigzujgcymi procedurami wytaniano
nabywcow i dzierzawcow. Skutecznie egzekwowano naleznosci z tytutu sprzedazy
i dzierzawy m.in. dzieki zastosowanym w umowach zabezpieczeniom. Niska
skuteczno$¢ windykacji nalezno$ci od bezumownych uzytkownikéw gruntow
wynikata gtéwnie z braku mozliwoSci prawnych ustanowienia stosownych
zabezpieczen oraz ze spornego charakteru tych naleznosci.

Oddziat rzetelnie prowadzit sprawy zwigzane z wykonywaniem m.in. prawa
pierwokupu i nabycia. Po przeprowadzeniu analizy celowosci skorzystania z tych
praw skutecznie przejmowano nieruchomosci rolne do ZWRSP i realizowano

' Poprzednio Agencja Nieruchomosci Rolnych Oddziat Terenowy w Poznaniu. Od 1 wrzesnia 2017 r. nastepca
prawnym Agencji Nieruchomosci Rolnych zostat Krajowy O$rodek Wsparcia Rolnictwa, dalej ,KOWR”.

2.0d 3 lipca 2018 r. Wczesniej, od 1 wrzesnia 2017 r. Dyrektorem Generalnym KOWR byt Witold Strobel.
Prezesem ANR do 19 listopada 2015 r. byt Leszek Swietochowski, do 13 czerwca 2017 r. - Waldemar Humigcki
(do 13 stycznia 2016 r. p.o. Prezesa), a do 31 sierpnia 2017 r. Irena Btaszczyk. Dyrektorem Oddziatu,
od 25 stycznia 2016 r. jest Wojciech Perczak. Wczesniej, od 15 kwietnia 2014 r. byt nim Tomasz Dutkiewicz.

3 Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych
nieprawidtowosci, negatywna. Jezeli sformutowanie oceny ogéinej wedtug proponowane;j skali bytoby nadmiernie
utrudnione, albo taka ocena nie dawataby prawdziwego obrazu funkcjonowania kontrolowanej jednostki
w zakresie objetym kontrola, stosuje sie ocene opisowa, badz uzupetnia ocene ogdlng o dodatkowe objasnienie.
4 Dalej takze: ,okres objety kontrolg” lub ,badany okres”.

5 Na podstawie badanej proby 10 transakcji sprzedazy i 10 transakcji dzierzawy.
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Opis stanu
faktycznego

dziatania w celu ich zagospodarowania. Nalezycie przeprowadzono postepowania
w celu wydania zgody na nabycie nieruchomosci rolnej przez inne podmioty niz
wymienione w przepisach ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju
rolnego8 (dalej: ukur).

W skontrolowanym okresie nie przeprowadzano natomiast kontroli wymaganych
art. 8a ust. 11 2 ukur. Stwierdzono réwniez okolicznosci przemawiajace za potrzebg
optymalizacji dziatan Oddziatu w zakresie powotywania cztonkdéw komis;i
przetargowych oraz jednoznacznego okreSlenia metody wyliczania S$rednie
wieloletniej wydajnosci naturalnej wydzierzawianych stawéw, w przypadku
nieposiadania przez Oddziat informaciji o tej wydajnosci z lat poprzednich.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Realizacja zadan w zakresie obrotu nieruchomosciami
rolnymi ZWRSP

1.1. Wedtug stanu na 31 grudnia 2015 r. Oddziat wykazywat przejete nieruchomosci
rolne ZWRSP o areale 459.448 ha, z czego: 228.766 ha (49,8%) sprzedano,
44.076 ha (9,6%) przekazano nieodptatnie’, 9.072 ha (2%) trwale zagospodarowano
w inny sposéb8. W dzierzawie pozostawato 130.932 ha (28,5%), w zarzad
przekazano 1.195 ha, w wieczyste i dozywotnie uzytkowanie - 8.489 ha,
w uzyczenie - 3 ha, w uzytkowanie przez podmioty obce?® - 18.174 ha (3,9%),
awinny nietrwaty sposob zagospodarowano 1.344 ha. Do zagospodarowania
na koniec roku pozostawato 17.397 ha nieruchomosci rolnych (3,8%).

Na 31 grudnia 2016 r. areat przejetych nieruchomosci rolnych wynosit 459.446 ha,
z czego: 232.249 ha (50,5%) sprzedano, 44.707 ha (9,7%) przekazano nieodptatnie,
9.081 ha (2%) trwale zagospodarowano w inny sposob. W dzierzawie pozostawato
128.792 ha (28,0%), w zarzad przekazano 423 ha, w wieczyste i dozywotnie
uzytkowanie - 9.325 ha, w uzyczenie - 3 ha, w uzytkowanie przez podmioty obce -
17.812 ha (3,9%), a w inny nietrwaly sposob zagospodarowano 958 ha.
Do zagospodarowania na koniec roku pozostawato 16.096 ha nieruchomosci
rolnych (3,5%).

Na 31 grudnia 2017 r. Oddziat wykazywat przejete nieruchomos$ci rolne o areale
459.441 ha, z czego: 232.377 ha (50,5%) sprzedano, 45.802 ha (9,9%) nieodpfatnie
przekazano, a 9.091 ha (2%) trwale zagospodarowano w inny sposéb. W dzierzawie
pozostawato 128.618 ha (28,0%), w zarzad przekazano 417 ha, w wieczyste
i dozywotnie uzytkowanie - 9.325 ha, w uzyczenie - 3 ha, w uzytkowanie przez
podmioty obce - 16.951 ha (3,7%), a w inny nietrwaty sposéb zagospodarowano
1.514 ha. Do zagospodarowania na koniec roku pozostawato 15.351 ha
nieruchomosci rolnych (3,3%).

Na 30 kwietnia 2018 r. areat przejetych nieruchomosci rolnych wynosit 459.577 ha,
z czego: 232.444 ha (50,6%) sprzedano, 45.833 ha (9,9%) nieodptatnie przekazano,

6Dz. U. 22017 r. poz. 2196, ze zm., dalej ,ukur”.

7 Na rzecz: gmin, powiatéw, Wojewodztwa Wielkopolskiego, Laséw Panstwowych, kosciotdw, spotdzielni
mieszkaniowych, szk&t wyzszych, jednostek rozwojowo-badawczych, parkdéw narodowych, bytych wiacicieli.

8 Poprzez: wniesienie do spotek, zmiang wieczystego i dozywotniego uzytkowania na prawo wlasnosci, zamiane
lub scalanie gruntéw, przekazanie na rzecz budowanych autostrad.

9 Mienie w trwalym zarzadzie Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad oraz Centralnego Osrodka
Badania Odmian Roélin Uprawnych, mienie uzytkowane wieczyscie przez uczelnie publiczne i przez podmioty
okreslone w art. 11 ust. 1 pkt 2, 3, 4 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2017 r. poz. 1121 -
uchylona z dniem 1 stycznia 2018 r.).
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a9.072 ha (2%) trwale zagospodarowano w inny sposob. W dzierzawie
pozostawato 127.127 ha (27,7%), w zarzad przekazano 434 ha, w wieczyste
I dozywotnie uzytkowanie - 9.312 ha, w uzyczenie - 3 ha, w uzytkowanie przez
podmioty obce - 16.951 ha (3,7%), a w inny nietrwaty sposéb zagospodarowano
1.463 ha. Do zagospodarowania na koniec kwietnia 2018 r. pozostawato 16.919 ha
nieruchomosci rolnych (3,7%).

(dowdd: akta kontroli str. 7)

W roku 2016 sprzedano 279 nieruchomosci rolnych o powierzchni 3.483 ha, w tym:
89 w trybie przetargu nieograniczonego, 31 bezprzetargowo na rzecz dzierzawcow
i wieczystych uzytkownikéw, 22 bezprzetargowo na rzecz spadkobiercow bytych
wiascicieli, 129 upowaznionym podmiotom (mieszkania), dwie w trybie przetargu
ograniczonego ustnego, a szesC przekazano odpfatnie na rzecz jednostek
samorzadu terytorialnego.

W roku 2017 sprzedano 277 nieruchomosci rolnych o powierzchni 124 ha, w tym:
111 w trybie przetargu nieograniczonego, 14 bezprzetargowo na rzecz dzierzawcow
i wieczystych uzytkownikow, jedng bezprzetargowo na rzecz spadkobiercow bytych
wiascicieli, 113 upowaznionym podmiotom (mieszkania), 23 w trybie przetargu
ograniczonego ustnego, dwie w trybie przetargu ograniczonego ofertowego,
a dziewie¢ przekazano odptatnie na rzecz jednostek samorzadu terytorialnego.

W  okresie styczen-kwiecien 2018 r. sprzedano 94 nieruchomo$ci rolne
o powierzchni 67 ha, w tym: 50 w trybie przetargu nieograniczonego, trzy
bezprzetargowo na rzecz dzierzawcy lub  wieczystego  uzytkownika,
20 upowaznionym podmiotom (mieszkania), 16 w trybie przetargu ograniczonego
ustnego lub w drodze negocjacji, a pie¢ przekazano odptatnie na rzecz jednostek
samorzadu terytorialnego.

W roku 2016 wydzierzawiono 537 nieruchomosci rolnych o powierzchni 5.518 ha,
wtym: 53 w trybie przetargu nieograniczonego, 108 — przetargu ograniczonego
ustnego, a 376 - przetargu ograniczonego ofertowego. Ponadto w trybie
bezprzetargowym przedtuzono 1.125 umow dzierzawy dotyczacych powierzchni
22.540 ha.

W roku 2017 wydzierzawiono 481 nieruchomosci rolnych o powierzchni 5.075 ha,
wtym: 15 w trybie przetargu nieograniczonego, 46 — przetargu ograniczonego
ustnego, a 420 - przetargu ograniczonego ofertowego. Ponadto w trybie
bezprzetargowym przedtuzono 955 umoéw dzierzawy dotyczacych powierzchni
17.122 ha.

W okresie styczen-kwiecien 2018 r. wydzierzawiono 16 nieruchomosci rolnych
0 powierzchni 51 ha, w tym: trzy w trybie przetargu nieograniczonego, 11 - przetargu
ograniczonego ustnego, a dwie — przetargu ograniczonego ofertowego. Ponadto
w trybie bezprzetargowym przedtuzono 105 umoéw dzierzawy dotyczacych
powierzchni 3.593 ha.

Badaniem kontrolnym objeto losowo wybrane 10 transakcji sprzedazy
nieruchomosci rolnych'0 i 10 transakcji dzierzawy nieruchomosci rolnych'!.
(dowdd: akta kontroli str. 8-37)

10 W tym sprzedane: bezprzetargowo na rzecz bytych wiascicieli - dwie transakcje, bezprzetargowo na rzecz
dzierzawcy - jedna, bezprzetargowo na rzecz uzytkownika wieczystego - jedna, w trybie przetargu
nieograniczonego - trzy, przetargu ograniczonego ustnego - dwie, przetargowo w trybie negocjacji - jedna
transakcja (w prébie ujeto trzy nieruchomosci najwieksze obszarowo).

"W tym wydzierzawione w trybie: przetargu ograniczonego ofertowego - cztery transakcje, przetargu
ograniczonego ustnego - cztery, przetargu nieograniczonego - dwie (w prébie ujeto trzy nieruchomosci
najwieksze obszarowo).
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1.2. Sprzedaz analizowanych 10 nieruchomosci nastapita w nastepujacych trybach:

- przetargu nieograniczonego (dla nieruchomo$ci o przeznaczeniu nierolnym),
zgodnie z art. 29 ust. 2 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa'2 (dalej: gnrsp) oraz z zasadami
okreslonymi w zarzadzeniach Prezesa ANR oraz Dyrektora Generalnego KOWR?3 ,

- przetargu ograniczonego (dla nieruchomosci przeznaczonych na cele rolne),
zgodnie z art. 29 ust. 2 i art. 29 ust. 3b pkt 1 gnrsp oraz z zasadami okreslonymi
w ww. zarzadzeniach Prezesa ANR oraz Dyrektora Generalnego KOWR,

- bezprzetargowo na rzecz spadkobiercow bytego wiasciciela, zgodnie z art. 29
ust. 1 pkt 1 gnrsp,

- bezprzetargowo na rzecz dzierzawcy, zgodnie z art. 29 ust. 1 pkt 3 gnrsp,

- w trybie negocjacji po nieskutecznych przetargach, zgodnie z art. 29 ust. 3a gnrsp,
- bezprzetargowo na rzecz uzytkownika wieczystego, zgodnie z art. 17b ust. 4

gnrsp.

W przypadku kazdej transakcji sprzedazy dokonywano analizy: stanu formalno-
prawnego w odniesieniu do wszystkich dziatek ewidencyjnych, ktére miaty wejs¢
w sktad nieruchomosci oraz danych zawartych w ewidencji gruntow, w tym m.in.
w zakresie zgodnosci rodzaju uzytkow w ewidencji gruntow ze stanem faktycznym.
Nie stwierdzono przypadkow rozbieznosci tych danych. Kazdorazowo analizowano
zapisy przeznaczenia nieruchomo$ci w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, a w przypadku jego braku analizowano tres¢ studium uwarunkowan
I kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Nie stwierdzono przypadkow
zmian planu zagospodarowania przestrzennego lub studium, w okresie
dokonywania transakcji sprzedazy. Nie stwierdzono tez przypadkéw wystawienia na
sprzedaz nieruchomos$ci, co do ktdrych wykazano nieprawidtowe ustalenie stanu
formalno-prawnego nieruchomo$ci lub stwierdzono niezgodnosci ze stanem
faktycznym.

(dowdd: akta kontroli str. 38-246)

1.21. W przypadku sprzedazy analizowanych nieruchomos$ci przedstawiciele
Oddziatu (w skfadzie jedno albo dwuosobowym) dokonywali ogledzin tych
nieruchomos$ci, dokumentujac je zdjeciami i notatka, zgodnie z wytycznymi
okreslonymi w pkt 9 ppkt 3 zatacznika do zarzadzenia nr 18/16 Prezesa ANR oraz
zarzadzeniach je zmieniajacych.

(dowod: akta kontroli str. 38-246, 615-616)

1.2.2. Przed dokonaniem sprzedazy analizowanych nieruchomo$ci Oddziat zlecat
przeprowadzenie ich wycen. Operaty szacunkowe sporzadzone zostaly przez
rzeczoznawcow majatkowych posiadajgcych stosowne uprawnienia, w okresie
od dwéch do 12 miesiecy przed datg umowy sprzedazy. WartoSci rynkowe
wycenianych nieruchomosci oszacowano gtéwnie podejsciem poréwnawczym,
metoda poréwnywania parami. Zrodtem informacji o tych nieruchomosciach byly:
protokoty z badania ksiegi wieczystej, wypisy i wyrysy z rejestru gruntéw, informacje
urzeddéw gmin o przeznaczeniu dziatek, przeprowadzone ogledziny, analiza studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, informacje
Wojewodzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw w Poznaniu i Wielkopolskiego Zarzadu
Melioracji i Urzadzen Wodnych w Poznaniu.

2Dz. U.z 2018 r. poz. 91.

13 Zarzadzenie Prezesa ANR nr 18/16 z 12 maja 2016 r. w sprawie sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panistwa (pkt. 39 zatacznika), od 21 listopada 2016 r. uchylone jego zarzadzeniem nr 44/16 z dnia
16 listopada 2016 r. oraz zarzadzenie Dyrektora Generalnego KOWR nr 72/2017/W z dnia 27 wrze$nia 2017 r.
w sprawie sprzedazy nieruchomo$ci Zasobu Wiasno$ci Rolnej Skarbu Panistwa.
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http://bip.kowr.gov.pl/informacje-publiczne/zarzadzenia-dyrektora-generalnego/zarzadzenie-nr-103-2017-z-dyrektora-generalnego-krajowego-osrodka-wsparcia-rolnictwa-z-dnia-9-pazdziernika-2017-roku-w-sprawie-wydzierzawiania-nieruchomosci-zasobu-wlasnosci-rolnej-skarbu-panstwa-zmienione-zarzadzeniem-nr-28-2018-z
http://bip.kowr.gov.pl/informacje-publiczne/zarzadzenia-dyrektora-generalnego/zarzadzenie-nr-103-2017-z-dyrektora-generalnego-krajowego-osrodka-wsparcia-rolnictwa-z-dnia-9-pazdziernika-2017-roku-w-sprawie-wydzierzawiania-nieruchomosci-zasobu-wlasnosci-rolnej-skarbu-panstwa-zmienione-zarzadzeniem-nr-28-2018-z

Po analizie treSci zatgczonych do operatow dokumentéw zrodtowych, NIK
nie stwierdzita przypadkdéw nierzetelnego wykorzystania przez Oddziat ujetych
w nich danych.

Zgodnie z trescig pkt 11 zatacznika do zarzadzenia nr 18/16 Prezesa ANR
i zatgcznikdéw do zarzadzen zmieniajacych, Oddziat komisyjnie'# dokonywat odbioru
operatdbw pod katem: zastosowanych metod wyceny, btedow rachunkowych,
weryfikacji pod wzgledem zgodno$ci danych i poziomu cen w obrocie nieruchomosci
0 podobnym przeznaczeniu. W analizowanych transakcjach nie wniesiono uwag
do wycen. Cztonkowie Komisji ds. odbioru operatow szacunkowych posiadali
licencje rzeczoznawcow majatkowych lub ukonczone studia podyplomowe
w zakresie wyceny nieruchomosci.

(dowdd: akta kontroli str. 38-246)

1.2.3. Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 4 i ust. 2 ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o
wstrzymaniu sprzedazy nieruchomo$ci ZWRSP oraz o zmianie niektorych ustaw'®,
sprzedaz nieruchomosci rolnych o powierzchni ponad dwoch ha wymagata zgody
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi. Sposrdd dziesieciu analizowanych transakcji
sprzedazy, w pieciu przypadkach sprzedawany areat nieruchomosci byt wyzszy od
dwdch ha. Z ustalen kontroli wynika, ze sprzedaz tych nieruchomos$ci nastgpita na
kilka dni przed wejSciem w zycie — z dniem 30 kwietnia 2016 r. — ww. ustawy. W
dniu 7 kwietnia 2016 r. sprzedano 39,2 ha, 14 kwietnia 2016 r. - 263,2 ha, 25
kwietnia 2016 r. - 292,9 ha, 25 kwietnia 2016 r. - 318,9 ha, 29 kwietnia 2016 r. - 2,6
ha. W konsekwencji, na powyzsze transakcje nie byta wymagana stosowna zgoda
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi.

Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi pismem z 17 listopada 2015 r. skierowanym
do Prezesa ANR wstrzymat dokonywanie sprzedazy i dzierzawy nieruchomosci
ZWRSP. Z pisma uzupetniajacego z 4 grudnia 2015 r. wynika, ze Minister dopuscit
mozliwo$¢ sprzedazy na podstawie przeprowadzonych juz przetargdw, co do
ktorych nie byto wymagane specjalne petnomocnictwo Prezesa ANR, a takze
narzecz bytych wiascicieli lub ich nastepcow prawnych, ktérych zawiadomiono
0 przeznaczeniu nieruchomosci do sprzedazy. Sprzedaz ww. pieciu nieruchomosci
nastgpita zgodnie z tymi zaleceniami: dwie sprzedano na rzecz spadkobiercow
bytych wiascicieli i na rzecz dzierzawcy (zawiadomienia przed datg zakazu
sprzedazy), dwie na podstawie przetargdw przeprowadzonych przed datg zakazu,
a jedna nieruchomo$¢ przeznaczona byta na tereny przemystu, sktadow i ustug.
(dowdd: akta kontroli str. 8-17, 38-246, 540-542, 615)

1.24. W przypadku siedmiu analizowanych transakcji sprzedazy kupujacy
uregulowali naleznosci z tytutu ceny przed datg aktu notarialnego. W przypadku
pozostatych trzech transakciji, uregulowali 10% ceny sprzedazy przed datq aktu
notarialnego, a pozostatg nalezno$¢ Oddziat roztozyt na raty'®. W analizowanych
przypadkach Oddziat stosownym zawiadomieniem wyrazat kupujgcym zgode
na roztozenie tej ceny na raty!'”. Oprocentowanie ustalono w wysokosci stopy
dyskontowej stanowigcej stope bazowg ogtoszong w komunikacie Komisji
Europejskiej powiekszong o jeden punkt procentowy. Zabezpieczeniem zaptaty
naleznosci byfa hipoteka umowna oraz ztozenie dwoch weksli in blanco.

14 Zarzadzenie Dyrektora Oddziatu nr 772/15 z 7 wrzesnia 2014 r. w sprawie powotania Komisji ds. odbioru
operatéw szacunkowych, od 8 czerwca 2016 r. zmienione zarzadzeniem nr 208/2016.

5 Dz. U. 22018 r. poz. 869, dalej ,ustawa o wstrzymaniu sprzedazy”.

16 W dwoch przypadkach na 14 rocznych rat. a w jednym przypadku na 20 pétrocznych rat.

7 Zgodnie z art. 31 ust. 1, 2i 4 gnrsp.
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Termin ptatnosci pierwszej raty przez nabywce W.B. przypadajacy na dzien
30 wrzesnia 2017r. nie zostat dotrzymany. W wyniku podjetych dziatan
(24 listopada 2017 r. pierwsze wezwanie do zapfaty, a 12 grudnia 2017 r.
ostateczne wezwanie do zaptaty) do czasu kontroli wyegzekwowano 200 tys. zt
(z kwoty 1.053 tys. zt zalegtej pierwszej raty). W dniu 7 maja 2018 r. Oddziat wyrazit
zgode na zapfate catoSci zadtuzenia do 15 wrzesnia 2018 r. W pozostatych
analizowanych sprawach nie stwierdzono nieterminowych ptatnosci rat.

(dowod: akta kontroli str. 38-246, 642-467)

1.2.5. Przed dokonaniem sprzedazy w analizowanych transakcjach Oddziat uzyskat
od nabywcow wymagane'® oswiadczenia m.in.: o ich wiedzy na temat prawa
pierwokupu nieruchomosci przez Oddziat w okresie pieciu lat, w przypadku jej
sprzedazy; o tym ze fgczna powierzchnia uzytkdw rolnych bedacych ich wtasnoscig
nie przekroczy 300 ha; o $wiadomosci, Zze z chwilg podpisania umowy przechodzg
na kupujacego korzysci i obowigzki ponoszenia ciezarow zwigzanych z nabyciem;
o prawie odkupu na podstawie Kodeksu cywilnego'®, o prawie wypowiedzenia
postanowienia o roztozeniu na raty i sankcjach z tego wynikajacych w przypadku
niezaptacenia raty. W umowach sprzedazy (aktach notarialnych) zawarte byly
o$wiadczenia wymagane treScig ww. zarzadzen Prezesa ANR i Dyrektora
Generalnego KOWR. Do czasu rozpoczecia kontroli nie stwierdzono przypadkéow
zbycia przez nabywce analizowanych nieruchomosci.

(dowdd: akta kontroli str. 38-246)

1.2.6. Na podstawie analizowanych transakcji, stwierdzono, ze przed dokonaniem
sprzedazy, Oddziat uzyskat stosowne odpowiedzi na skierowane zapytania: o drogi
powiatowe, wojewodzkie, krajowe — od zarzadcow drog, o ztoza — z Urzedu
Marszatkowskiego Wojewodztwa Wielkopolskiego, o kopaliny — ze starostw
powiatowych, o toczacych sie postepowaniach reprywatyzacyjnych — od Wojewody
Wielkopolskiego i Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Poznaniu, o obiekty
zabytkowe i stanowiska archeologiczne - z Wojewddzkiego Urzedu Ochrony
Zabytkow w Poznaniu, 0 zagadnienia dotyczace miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego — z urzedéw gmin, o zagadnienia dotyczace
urzadzen wodnych — z Wielkopolskiego Zarzadu Melioracji i Urzadzen Wodnych
w Poznaniu.
Ogtoszenie o zamiarze sprzedazy publikowano w prasie (,Gtos Wielkopolski’
i Gazeta Wyborcza”), wywieszano na tablicy ogtoszen: w siedzibie Oddziatu
i sekcjach zamiejscowych, we wiasciwym miejscowo urzedzie gminy, sotectwie,
izbie rolniczej oraz zamieszczano na stronie internetowej KOWRZ20, Analogicznie
publikowano ogtoszenia o przetargu.
Komisje przetargowe (w przypadku szesciu transakcji dokonanych w  trybie
przetargowym) powotane zostaty stosownym zarzadzeniem Dyrektora Oddziatu
i zgodnie z obowigzujacymi uregulowaniami liczyty od trzech do siedmiu cztonkdw.
Uczestniczyli w nich zaproszeni przedstawiciele Rady Spotecznej?!. W protokotach
komisji przetargowych ujmowano m.in. informacje o: ogloszeniu o zamiarze
sprzedazy i o przetargu, cenie wywotawczej, liczbie osdb ktdre przystapity
do przetargu, wymaganym wadium i dokonaniu jego wptaty, kwocie postgpienia,
wybranym kandydacie na nabywce.

(dowod: akta kontroli str. 38-246, 247-250)

18 Zatacznik do wytycznych stanowigcych zatacznik do zarzadzenia Prezesa ANR nr 18/16 (ze zm.).

19 Art. 593 i nast. ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2018 r. poz. 1025, ze zm.).

20 www.kowr.gov.pl.

21 W skfad ktorej wehodza m.in. czionkowie organizacji dziatajacych na rzecz rolnictwa, w tym izb rolniczych oraz
zwigzkdw zawodowych zrzeszajacych rolnikéw.
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1.3. W roku 2016 rozwigzano 247 umow dzierzawy dotyczacych 2.916,0 ha.
Przyczynami tego byly: uptyw terminu obowigzywania umowy - 195 umoéw
(1.963,3 ha), wnioski dzierzawcdw - 21 umdw, w tym trzy spowodowane wypadkami
losowymi i nieoptacalno$cig produkcji (335,6 ha), zalegtoSci w sptacie czynszu
i uzywanie przedmiotu dzierzawy niezgodnie z warunkami umowy - trzy (52,5 ha),
inne powody (np. sprzedaz gruntéw obcigzonych prawem dzierzawy) - 28 uméw.

W roku 2017 rozwigzano 246 umow dzierzawy dotyczacych 3.785,2 ha.
Przyczynami tego byty: uptyw terminu obowigzywania umowy - 213 umow, wnioski
dzierzawcow - 12 umoéw, w tym siedem spowodowanych wypadkami losowymi
i nieoptacalno$cig produkciji, zalegtosci w spfacie czynszu i uzywanie przedmiotu
dzierzawy niezgodnie z warunkami umowy — dziewie¢ umow, inne powody -
12 umow.

W okresie styczen-kwiecien 2018 r. rozwigzano 23 umowy dzierzawy dotyczace
411,6 ha. Przyczynami tego byty: uptyw terminu obowigzywania umowy - 12 umow,
wnioski dzierzawcow - 11 umoéw, w tym dziesie¢ spowodowanych wypadkami
losowymi i nieoptacalno$cig produki.

(dowdd: akta kontroli str. 564)

1.4. Dzierzawa analizowanych dziesigciu nieruchomosci nastgpita w trybach:
przetargu ograniczonego ofert pisemnych, przetargu ograniczonego ustnego oraz
przetargu  nieograniczonego  ustnego  (po  nieskutecznych  przetargach
ograniczonych), zgodnie m.in. z art. 24 ust. 1 pkt 1, art. 29 ust. 3 i ust. 3b pkt 12
iart. 39 ust. 1 gnrsp, rozporzadzeniem Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia
14 stycznia 2009 r. w sprawie szczegdtowego trybu przeprowadzania przetargdéw na
dzierzawe nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa??, a takze
z zasadami okreslonymi w zatgcznikach do zarzadzen Prezesa ANR oraz Dyrektora
Generalnego KOWR?23,

(dowdd: akta kontroli str. 338-447, 618-739)

1.4.1. Kryteria oceny ofert i ich wagi w przetargach ofertowych na dzierzawe albo
sprzedaz nieruchomosci w okresie objetym kontrolg byty zmieniane. Porozumieniem
z 17 listopada 2015 r. zawartym pomigdzy Oddziatem a Wielkopolskg Izbg Rolniczg
ustalono nastepujace kryteria: cena sprzedazy albo wysokos¢ czynszu — 10%,
powierzchnia gospodarstwa — 30%, odlegto$¢ gospodarstwa rolnego oferenta
od nieruchomos$ci — 30%, powierzchnia nieruchomos$ci nabytych od ANR - 30%.
Pismem z 29 stycznia 2016 r. Prezes ANR zatwierdzit powyzsze kryteria i punktacie.
W zwigzku z wejSciem w zycie ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci,
Prezes ANR 13 maja 2016 r. przestat do Oddziatu nowe wytyczne dotyczace zasad
oceny ofert w przetargach na dzierzawe albo sprzedaz nieruchomosci.
Po uzgodnieniach z terenowymi radami spotecznymi, zatwierdzona przez Prezesa
ANR (w dniu 20 lipca 2016 r.) punktacja dla kryteriow ocen ofert przedstawiata sie
nastepujaco: odlegtos¢ gospodarstwa rolnego oferenta od nieruchomosci — 30 pkt,
powierzchnia nieruchomos$ci nabytych lub dzierzawionych od ANR - 30 pkt,
intensywno$¢ produkcji zwierzecej — 20 pkt, mtody rolnik — 25 pkt, powierzchnia
gospodarstwa oferenta — 25 pkt. Kryteria oceny ofert i ich wagi dotyczace
wydzierzawiania nieruchomosci zostaly zmienione zarzadzeniami Dyrektora

22 Dz, U. z 2013 r. poz. 1142, zwane dalej ,rozporzadzeniem w sprawie przeprowadzania przetargow na
dzierzawe’.

23 Zarzadzenie Prezesa ANR nr 9/2013 z 18 stycznia 2013 r. w sprawie zasad dzierzawy nieruchomosci
ZWRSP, jego zarzadzenie nr 2/2016 z 18 stycznia 2016 r. w sprawie rozdysponowania wolnych gruntow
ZWRSP o charakterze rolnym w formie przetargéw na dzierzawe, zarzadzenie Dyrektora Generalnego KOWR
nr103/2017/Z z dnia 9 pazdziernika 2017 r. w sprawie wydzierzawiania nieruchomosci ZWRSP, jego
zarzadzenie Nr 28/2018/Z z 22 lutego 2018 r. zmieniajace zarzadzenie nr 103/2017/Z.
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Generalnego KOWR nr 103/2017/Z i 28/2018/Z w sprawie wydzierzawiania
nieruchomosci ZWRSP. Obowigzujace w czasie kontroli NIK kryteria przedstawiaty
sie nastepujaco: odlegto$¢ dziatki oferenta od nieruchomosci Zasobu — 10 pkt,
odleglo$¢ nieruchomosci rolnej w sklad ktorej wchodzg uzytki rolne
od nieruchomosci bedacej przedmiotem przetargu — 10 pkt, powierzchnia
nieruchomosci nabytych lub dzierzawionych od ANR - 20 pkt, intensywnos¢
produkcji zwierzecej — 10 pkt, kryterium wieku — 10 pkt, powierzchnia uzytkéw
rolnych stanowigcych dzierzawe, uzytkowanie wieczyste i wkasnos¢ rolnika — 30 pkt,
warunki regionalne uzgodnione z Terenowymi Radami Spotecznymi (po ich
powotaniu) — 10 pkt. Pierwsze pieC kryteriow miato charakter obligatoryjny,
a ostatnie fakultatywny.

Z protokotu posiedzenia dziatajacej przy Oddziale Rady Spotecznej z dnia 20 marca
2018 r. wynika, ze postanowiono, iz obowigzywac bedzie pie¢ kryteriow, natomiast
fakultatywne szoste ustalone zostanie na nastepnym posiedzeniu Rady. Ponadto
zaakceptowano wniosek, aby dla przedmiotu przetargu na dzierzawe nieruchomo$ci
0 powierzchni do pieciu ha stosowac przetarg ustny. Z ustalern kontroli wynika,
ze Oddziat w przetargach ofertowych wytaniat dzierzawcéw, na podstawie ww.
kryteribw oceny ofert. Kryteria te zamieszczane byty w ogtoszeniach o przetargach.
(dowdd: akta kontroli str. 292-299, 338-447, 618-739, 773-804)

1.4.2. W analizowanych transakcjach dzierzawy nieruchomosci, Oddziat ustalat
czynsz dzierzawny na podstawie: pkt 4 zatacznika nr 1 do zarzadzenia Prezesa
ANR nr 9/2013 oraz zatgcznika do rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
z dnia 1 sierpnia 2016 r. w sprawie sposobu ustalania wysokoSci czynszu
dzierzawnego w umowach dzierzawy nieruchomo$ci Zasobu \Wiasnosci Rolne;
Skarbu Panstwa?* a takze wytycznych Dyrektora Generalnego KOWR ujetych
w jego zarzadzeniu nr 103/2017/Z ze zmianami.

Dla obiektu stawowego o powierzchni 28,1 ha25, Oddziat ustalit wysoko$¢ czynszu
wywotawczego, okreslajac Srednig wieloletnig wydajno$¢ naturalng stawu na 75 kg
z1 ha powierzchni. Zgodnie z p. 5.1. zarzadzenia nr 47/2016 Prezesa Agenciji
Nieruchomosci Rolnych z dnia 30 listopada 2016 r.26, wywotawczy czynsz
dzierzawny ustala sie dla gruntow pod stawami — jako sume pieniezng stanowigcq
20% iloczynu $redniej wieloletniej wydajnosci naturalnej wyrazonej w kg ryb z lustra
wody i $redniej ceny zbytu karpia handlowego w roku poprzedzajgcym rok
ogtoszenia wykazu. Dyrektor Oddzialu oraz starszy specjalista Oddziatu
w wyjasnieniach powotali sie na opracowanie dotyczace chowu ryb?’, w ktérym
podano m.in. ze ,...w gospodarstwach karpiowych $rednia wydajno$¢ (odtéw kg/ha)
wszystkich gatunkow i rocznikdw ryb w 2014 roku wyniosta 300,6 kg wobec
245,6 kg w 2012 roku”, wskazujac jednocze$nie, ze staw Gluszyna jest stawem
wyptyconym, cze$ciowo zaro$nietym roslinnoscig wynurzong (co potwierdzajg
zdjecia z ogledzin z 2017 r.), o okresowym braku doptywu wody, o podtozu bardzo
ubogim i takiej tez zlewni. Ponadto Oddziat nie posiadat danych o $redniej
wydajnosci naturalnej tego stawu z lat poprzednich (ksiegi stawowej), na skutek
czego przyjeto metode szacunku naturalnej wydajnosci stawdéw w oparciu

24Dz. U.z2016 . poz. 1186.

25 Zatgcznik nr 3 do umowy dzierzawy nr 4084/R/D/2018 zawartej 2 marca 2018 r., do dnia 31 grudnia 2028 r.

% Analogicznie od pazdziernika 2017 r. zgodnie z p. 9.1. zarzadzeniem nr 103/2017/Z Dyrektora Generalnego
KOWR z dnia 9 pazdziernika 2017 r. w sprawie wydzierzawiania nieruchomo$ci Zasobu Wiasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa.

21 Pn. ,Sytuacja ekonomiczno-finansowa rybactwa $rodladowego w 2014 roku” Arkadiusza Wotosa, Andrzeja
Lirskiego, Tomasza Czerwiriskiego z Zaktadu Bioekonomiki Rybactwa oraz Zaktadu Rybactwa Stawowego
Instytutu Rybactwa Srodladowego w Olsztynie.
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o poradnik hodowcy autorstwa prof. Ryszarda Wojdy ,Karp. Chéw i hodowla”
(Olsztyn 2004) odwotujacego sie do tabeli opracowanej przez prof. Staffa
w 1930 r.28

(dowdd: akta kontroli str. 435-451, 456-461, 807-852)

Nie stwierdzono przypadkdéw przekazywania przez ANR albo KOWR $rodkow
finansowych na inwestycje i remonty (w ramach rozliczenia poniesionych przez
dzierzawcdw naktadéw na poprawe stanu technicznego obiektow).

(dowdd: akta kontroli str. 338-447, 618-739)

1.4.3. Analizowane umowy dzierzawy sporzadzone zostaty zgodnie ze wzorami
okreslonymi w zatacznikach do ww. zarzadzen Prezesa ANR nr 9/2013 i Dyrektora
Generalnego  KOWR nr 103/2017/Z. W umowach tych, zgodnie z art.
38 ust. 1a gnrsp, ujeto postanowienia 0 mozliwo$ci wypowiedzenia przez Oddziat
umowy w zakresie wytaczenia 30% powierzchni uzytkdw rolnych bedacych
przedmiotem dzierzawy.
W ogtoszeniach o przetargach ograniczonych na dzierzawe, zgodnie z art. 29
ust. 3b pkt 1 i ust. 3bb pkt 1 gnrsp podawano kategorie osdb mogacych
uczestniczy¢ w przetargu (wytacznie osoby fizyczne, ktdre sg rolnikami
indywidualnymi w rozumieniu art. 6 ukur, zamierzajacymi powiekszy¢ gospodarstwo
rodzinne, spetniajacy okreslone warunki)2®.
Komisje przetargowe powotane zostaty stosownym zarzadzeniem Dyrektora
Oddziatu, i zgodnie z obowigzujgacymi uregulowaniami liczyty od trzech do siedmiu
cztonkow. Uczestniczyli w nich zaproszeni przedstawiciele Rady Spoteczne;
Rolnikow0. W protokotach ujmowano m.in. informacje o: ogtoszeniu o zamiarze
dzierzawy i przetargu, wymaganym wadium i dokonaniu jego wptaty, kwocie
postagpienia, wybranym kandydacie na nabywce.
Zgodnie z pkt 8.1. zarzadzenia Dyrektora Generalnego KOWR nr 103/2017/Z,
na wydzierzawienie nieruchomos$ci o powierzchni przekraczajacej 50 ha, wymagane
byto jego szczegdlne petnomocnictwo. Sposrdd analizowanych uméw dzierzawy,
jedna dotyczyta areatu wyzszego niz 50 ha (134,7 ha), jednakze zostata ona
podpisana 14 czerwca 2017 r., 1. jeszcze przed wejSciem ww. zarzadzenia w zycie
(9 pazdziernika 2017 r.)

(dowdd: akta kontroli str. 338-447,617, 739)

1.4.4. W przypadku 7 analizowanych uméw dzierzawy nieruchomo$ci, dzierzawcy
terminowo regulowali zobowigzania wobec Oddziatu z tytutu czynszu dzierzawnego
(naliczane w okresach pdirocznych). Dla dwdch uméw z 2018 r. nie uptynat jeszcze
termin ptatnosci. W jednym przypadku, dzierzawca P.R. nie uregulowat w petni raty
przypadajacej na 31 marca 2018 r. W dniu 23 kwietnia 2018 r. Oddziat wystat mu
wezwanie do zaptaty (nalezno$¢ z odsetkami), a 7 czerwca 2018 r. wezwanie
ostateczne, z rygorem skierowania sprawy na droge sadowa.

(dowdd: akta kontroli str. 300-315)

28 75 kg/ha m.in. dla stawu spuszczalnego, potozonego na gruntach piaski lotne, zwiry i torfy kwasne w zlewni
gleb uprawnych, zytnio-ziemniaczanych, taki podmokte (str. 278 poradnika).

29 Sg wiascicielami, uzytkownikami wieczystymi, samoistnymi posiadaczami lub dzierzawcami nieruchomosci
rolnych, ktérych taczna powierzchnia uzytkow rolnych razem z powierzchnig uzytkéw rolnych wchodzacych
w sktad nieruchomosci bedacej przedmiotem przetargu nie przekracza 300 ha, posiadajg kwalifikacje rolnicze
okreslone w art. 6 ust. 2 pkt 2 ukur oraz w Rozporzadzeniu Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 17 stycznia
2012 r. w sprawie kwalifikacji rolniczych posiadanych przez osoby wykonujace dziatalno$¢ rolniczg (Dz. U.
poz. 109), co najmniej od 5 lat zamieszkujg w gminie, na obszarze ktorej jest potozona jedna z nieruchomosci
rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego, prowadza przez okres co najmniej 5 lat osobiscie
to gospodarstwo (tzn. pracujg w tym gospodarstwie oraz podejmujg wszelkie decyzje dotyczace prowadzenia
dziatalnoci rolniczej, zgodnie z art. 6 ust. 2 pkt 1 ukur).

30 Zaproszono przedstawicieli rad spotecznych do o$miu przetargdw, uczestniczyli oni w pieciu przetargach.
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1.4.5. W jednym przypadku (nieruchomosci w Kobylnikach, gmina Obrzycko),
w wyniku skargi dotyczacej czynnosci przetargowych, skierowanej 25 stycznia
2016 r. do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi przez cze$¢ oferentéw, Prezes ANR
decyzjg z 17 czerwca 2016 r. uniewaznit przetarg z dnia 17 i 18 grudnia 2015 r.
na dzierzawe tych nieruchomosci. W uzasadnieniu wskazat, ze decyzja komisji
przetargowej o odrzuceniu czesci ofert nie byta wlasciwa, gdyz oferty te byly
kompletne i nie powinny budzi¢ watpliwosci. Powyzszg decyzje zaskarzyli do sadu
dzierzawcy, z ktorymi Oddziat przed datq decyzji Prezesa ANR podpisat stosowne
umowy dzierzawy. Na dzien zakoniczenia czynnosci kontrolnych NIK w jednostce,
w toku byly postepowania sadowe przed Sadem Rejonowym w Szamotutach.
W jednej sprawie (na pie¢ zaskarzonych), 29 marca 2018 r. zapadt wyrok ustalajacy
istnienie umowy dzierzawy do dnia 31 pazdziernika 2020 r.

(dowod: akta kontroli str. 472-489, 710-739)

1.5. W roku 2016 Oddziat ujawnit 63 bezumownych uzytkownikéw nieruchomosci
rolnych o powierzchni 184,2 ha3!. Naliczone w tamtym roku wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z tych nieruchomosci wyniosto 139,4 tys. zt. Odzyskaniem
nieruchomosci zakonczyto sie 48 spraw z 2016 r. i lat poprzednich (166,5 ha).
Wyegzekwowane w 2016 r. wynagrodzenie to 42,0 tys. zt.

W 2017 r. ujawniono 17 bezumownych uzytkownikow (627,3 ha) a naliczone w tym
roku wynagrodzenie z tego tytutu wyniosto 300,1 tys. z. Odzyskaniem
nieruchomos$ci zakonczyto si¢ 11 spraw z 2017 r. i lat poprzednich (80,1 ha),
aw 2017 r. wyegzekwowano 53,4 tys. zt.

W okresie pierwszych czterech miesiecy 2018 r. ujawniono trzech bezumownych
uzytkownikéw (160,2 ha), naliczone wynagrodzenie wyniosto 11,7 tys. zt, odzyskano
osiem nieruchomos$ci (w tym dwie sprawy z 2018 r.) o areale 231,3 ha. W 2018 r.
wyegzekwowano 967,63 zt.

Wedtug stanu na dzien 30 kwietnia 2018 r. Oddziat wykazywat 529 bezumownych
uzytkownikow zajmujgcych areat 1.341,4 ha%2. Oddziat prowadzi postepowania
w celu odzyskania tych nieruchomos$ci, Odzyskiwanie nieruchomosci zajmowanych
bezumownie trwato od miesigca do pieciu lat3?.

Oddziat ponosit dodatkowe koszty, wyodrebnione ksiegowo, zwigzane
z prowadzeniem procesu dochodzenia naleznosci przed sadami oraz na etapie
postepowania komorniczego. Dotyczyto to m.in. optat sgdowych, kosztéw
zastepstwa w postepowaniu sgdowym i egzekucyjnym. Koszty te byty wprowadzane
na konto rozrachunkowe dtuznika (bezumownego uzytkownika), zwiekszajac jego
zadtuzenie wobec Oddziatu.

(dowdd: akta kontroli str. 468-469, 543-562, 565-571)

1.5.1. Przychody i wplywy z tytutu bezumownego uzytkowania gruntow
ewidencjonowane byly zgodnie z zarzadzeniami Prezesa ANR3 i Dyrektora
Generalnego KOWR? w sprawie zasad (polityki) rachunkowosci w zakresie
gospodarowania mieniem ZWRSP. Prowadzona ewidencja ksiegowa umozliwiata
ich  wyodrebnienie z przychoddéw i wplywéw z tytutu dzierzaw. Ewidencja
przychodéw byta prowadzona nastepujgco  (przyktadowa dekretacja):
700 (przychody z nietrwatego zagospodarowania mieniem Zasobu) - 7 (bezumowne

31 Bez uwzglednienia spraw ujawnionych w latach poprzednich.

32 W tym: spdtka R. - 351,6 ha, spétka J. - 214,0 ha, G.Z. (osoba fizyczna) - 370,7 ha.

33 Na podstawie analizy o$miu spraw dotyczacych nieruchomosci odzyskanych w 2018 r.
3 Nr 24/15 z 30 grudnia 2015 r., nr 51/16 z 22 grudnia 2017 .

3 Nr 13/2008/W z 18 stycznia 2018 r. i nr 94/2018/W z 29 maja 2018 r.
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uzytkowanie mienia) - 1 (fakturowane)/2 (niefakturowane) - 1, 2, 3, 4, 5, 6 (stawki
VAT). Ewidencja wptywow byta prowadzona nastepujaco (przyktadowa dekretacja):
915 — wplywy z gospodarowania mieniem Zasobu — 2 (z odptatnego korzystania
z mienia Zasobu) — 3 (pozostate wptywu), dalej wedtug paragraféw klasyfikacji
budzetowe;.

(dowdd: akta kontroli str. 251-291)

1.5.2. Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2016 r. zalegtosci z tytutu bezumownego
uzytkowania gruntow wynosity 16.310,6 tys. zt i wzrosty do 20.427,3 tys. zt na dzien
30 kwietnia 2018 r.36 (z czego 74,1% stanowity zalegtoSci powyzej 24 miesiecy).
Dyrektor Oddziatu wyjasnit m.in., ze ,odzyskiwanie naleznosci z tytutu
bezumownego uzytkowania nalezy do najtrudniejszych typodw windykowanych
naleznosci, niezaleznie od zrodta powstania tych nalezno$ci: po umowie dzierzawy,
z ujawnienia (baza ARIMR — wnioski o doptaty, kontrole w terenie, zawiadomienia),
sprawy o zasiedzenie. Naleznosci te jako nieprzewidziane, nie wynikajace
z podlegajacej wypowiedzeniu umowy nie posiadajg tez z natury swej
zabezpieczenia, a jedyng konsekwencjg moze by¢ jedynie odebranie bezumownie
uzytkowanych gruntéw, naliczenie pfatnosci i proba jej dochodzenia. Nieraz
wystepujq takze problemy z ustaleniem, kto jest/byt faktycznie bezumownym
uzytkownikiem nieruchomos$ci, w jakim dokfadnie okresie i na jakim dokfadnie
obszarze, co nastrecza trudno$ci z ustaleniem wysokosci wynagrodzenia, takze
z uwagi na dokonujgce sig¢ w czasie zmiany. Naleznosci z BUM37 sg problematyczne
z uwagi na ich sporno$¢, brak ich uznawania takze w przypadku gdy sg naliczane
po dzierzawie badz w jej trakcie, co do czesci powierzchni (brak wydania po
dzierzawie, przedtuzanie wydania np. do zbiorow, brak zgody na wygasniecie [...)).
Szczegolne problemy wigzg sie z egzekwowaniem nalezno$ci z BUM od duzych
spotek, ktdre z racji areatu objetego bezumownym generujg wysokie naleznosci [...],
nawet do kilkaset tys. zt. Takze szczegdlnie w tych przypadkach widoczna jest
dtugotrwato$¢ procesow sadowych (zawieszenia spraw o zaptate nawet na kilka lat).
[...] Nie bez znaczenia jest tez kwestia zmiany przepiséw od 2011 r. dot. wysokosci
optat za BUM - pieciokrotno$¢ stawki za czynsz dzierzawny uzyskany na przetargu,
na danym terenie, co w wiekszosci przypadkéw czynito wstecz takie bezumowne
uzytkowanie nieoptacalnym.”

(dowod: akta kontroli str. 469-471, 543-562)

1.6. W przeprowadzonej w 2012 r. kontroli NIK3 stwierdzono nieprawidtowosci
polegajace na pomijaniu procedur wewnetrznych, jednoosobowym i dowolnym
podejmowaniu  decyzji,  nieegzekwowaniu  niezbednych  dokumentow,
nieprzestrzeganiu termindw wywieszenia wykazow nieruchomosci i ogtoszen
o0 przetargach, podawaniu w ogtoszeniach nierzetelnych danych oraz
niedokumentowaniu lub nienalezytym dokumentowaniu tego rodzaju czynnosci
wwyniku podjetych dziatan naprawczych. W zwigzku ze stwierdzonymi
nieprawidtowo$ciami skierowano do Prezesa Agencji wnioski pokontrolne w ww.
sprawach, tj. o podjecie: (1) dziatar usprawniajacych nadzor nad przestrzeganiem
obowigzujacych procedur wynikajacych z przepisow prawa i norm wewnetrznych,
a takze doprowadzenie do petnej zgodno$ci uregulowan wewnetrznych z przepisami
prawa powszechnie obowigzujgcego, w szczegdinoSci w zakresie dotyczacym
zmian po stronie dzierzawcow, (2) dziatan naprawczych w celu wyeliminowania:
nadmiaru kompetencji w reku jednego pracownika, dowolnosci w podejmowaniu

36 W tym naleznosci gtowne — 13.912,3 tys. zt, odsetki — 6.514,9 tys. zt.

37 Bezumowne korzystanie.

3 Nr P/12/164 ,Gospodarowanie Zasobem Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa przez Agencje Nieruchomosci
Rolnych Oddziat Terenowy w Poznaniu”, obejmujaca lata 2006-2012 (I potrocze).
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dziatalno$ci

Ocena czastkowa

decyzji, niewtasciwego dokumentowania prowadzonych dziatan, a takze nierbwnego

dostepu do informacji dla potencjalnych kontrahentow Agenciji oraz o (3) dokonanie

analizy trudnych do wyegzekwowania zalegtych nalezno$ci Agencji (zwlaszcza

powstatych przed 2006 r.) w celu urealnienia obrazu rzeczywistej sytuaci

finansowej.

Powyzsze wnioski, jak wynika z ustalen niniejszej kontroli, zostaty zrealizowane.
(dowdd: akta kontroli str. 539)

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

1. NIK zwraca uwage, ze do sktadu komisji przetargowej dokonujgcej w dniu
14 kwietnia 2016 r. sprzedazy nieruchomo$ci w miejscowosci Debe (gmina
Zelazkow), powotano osoby powigzane rodzinnie: ojca (jako przewodniczacego)
i syna (jako cztonka komisji). Dyrektor Oddziatu opisujac szczegétowo przebieg tego
postepowania wyjasnit m.in., ze mozliwosci kadrowe sekcji zamiejscowej, gdzie miat
miejsce przetarg, nie pozwalaty na inny dobdr sktadu komisji.

NIK wskazuje, ze taki sktad komisji moze budzi¢ potencjalne watpliwosci co do
obiektywizmu tych osob i narazic Oddziat na ewentualne zarzuty ze strony
uczestnikdw przetargow.

(dowod: akta kontroli str. 155-205, 766-769)

2. Dyrektor Oddziatu, zarzadzeniem nr 151/2017 z 20 grudnia 2017 r. powotat
w sktad komisji przetargowej do przeprowadzenia przetargu ustnego ograniczonego
na dzierzawe obiektu stawowego ,Gtuszyna” dwdch przedstawicieli Rady
Spotecznej, mimo ze Oddziat dysponowat wczesniej informacja, ze Wielkopolska
Izba Rolnicza nie deleguje nikogo do pracy w tej komisji. W przywotanym
zarzadzeniu podano sktad komisji — imiona i nazwiska czterech przedstawicieli
Oddziatu oraz dwoch przedstawicieli Rady Spotecznej bez podania ich imion
i nazwisk oraz petnionych funkcji, wskazujac jedynie, ze sg przedstawicielami te;
rady.

Dyrektor Oddziatu wyjasnit, ze miato to charakter porzadkowy, a nowg Rade
Spoteczng powotano dopiero w marcu 2018 r.

NIK wskazuje, ze nie powinno sie powotywa¢ na czlonkéw komisji przetargowej
os6b, ktére nie zostaty wczesniej do niej delegowane, tym bardziej ze Oddziat
posiadat informacje w tym przedmiocie.

(dowdd: akta kontroli str. 427-432, 444-446, 453-455)

3. NIK zwraca uwage na zasadnos¢ jednoznacznego okreslenia w Oddziale metody
wyliczania  $redniej wieloletniej wydajnosci naturalnej stawdw  wyrazonej
w kilogramach ryb z lustra wody, w przypadku nieposiadania przez Oddziat
informaciji o tej wydajno$ci z lat poprzednich. Brak szczeg6towych uregulowan w te;
kwestii i opieranie si¢ w istocie 0 sposoby szacowania sprzed blisko 90 lat mogg
skutkowac zanizaniem wyliczanego czynszu dzierzawnego.

Oddziat prawidtowo realizowat zadania w zakresie obrotu nieruchomosciami rolnymi
ZWRSP. Nalezycie przygotowywano dokumentacje do sprzedazy i dzierzawy
nieruchomos$ci rolnych. Oddziat zlecat przeprowadzanie wycen nieruchomosci
i weryfikowat ich rzetelnos¢ oraz wiasciwie ustalat cene sprzedazy. Wysokos¢
czynszu dzierzawnego ustalana byta zgodnie z obowigzujacymi zarzadzeniami
Prezesa ANR i Dyrektora Generalnego KOWR. Zgodnie z procedurami wyfoniono
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Opis stanu
faktycznego

tez nabywcow i dzierzawcow. Skutecznie egzekwowano naleznosci z tytutu
sprzedazy i dzierzawy nieruchomosci, m.in. dzieki zastosowanym w umowach
zabezpieczeniom. Niska skuteczno$¢ windykacji naleznosci od bezumownych
uzytkownikow gruntow wynikata gtownie z braku mozliwosci ustanawiania
| egzekwowania stosownych zabezpieczen oraz ustalenia okresu i zakresu
korzystania z gruntu przez takich uzytkownikow.

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

21. Do 30 kwietnia 2016 r. do Oddziatu wptyneto 191 warunkowych uméw
sprzedazy dotyczacych nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni 3.021,6 ha,
w zwigzku z przystugujgcym KOWR prawem pierwokupu. Dyrektor Oddziatu ztozyt
jedno oswiadczenie, na podstawie art. 3 ukur, o skorzystaniu z prawa pierwokupu
nieruchomosci o powierzchni 15,6 ha. W okresie od 1 maja do 31 grudnia 2016 r.
wptyneto 19 takich uméw (103,3 ha), a w 2017 r. — 68 (319,5 ha). Co do Zadnej
z nich dyrektor nie skorzystat z prawa pierwokupu. Natomiast w okresie pierwszych
czterech miesiecy 2018 r. wptyneto 29 umoéw (302,9 ha), a Dyrektor Oddziatu
w pieciu przypadkach skorzystat z ww. prawa i wszystkie te nieruchomosci zostaty
przejete do zasobu (71,1 ha).

Do dnia 30 kwietnia 2016 r. wptyneto 55 zawiadomien o przeniesieniu wiasno$ci
nieruchomosci rolnych (o powierzchni 896,6 ha), w zwigzku z przystugujacym
KOWR, prawem nabycia, o ktorym mowa w art. 4 ukur. W okresie od 1 maja
do 31 grudnia 2016 r. wptynety 24 takie zawiadomienia (667,4 ha), w 2017 r. —
10 (94,6 ha), a w okresie pierwszych czterech miesiecy 2018 r. - pie¢ (50,7 ha).
Dyrektor Oddziatu w okresie objetym kontrolg nie ztozyt oswiadczen, o skorzystaniu
Z Ww. prawa.

Oddziat w analizowanych sze$ciu sprawach przeprowadzit i udokumentowat analize
celowos$ci skorzystania z prawa pierwokupu, zgodnie z wytycznymi okreslonymi
w zatgcznikach do zarzadzenia Prezesa ANR nr 20/16 z dnia 13 maja 2016 r.
w sprawie realizacji przez oddzialy terenowe prawa pierwokupu i prawa nabycia,
oraz do zarzadzenia Dyrektora Generalnego KOWR nr 98/2017/W z dnia
6 pazdziernika 2017 r. w sprawie nabywania nieruchomosci rolnych.

W przypadku nieskorzystania z prawa pierwokupu albo nabycia, Oddziat
przeprowadzat analize i dokumentowat jq w formie notatki z analizy wstepnej oraz
analizy planowanej transakcii.

Nieruchomosci nabyte w trybie pierwokupu przejete zostaty do ZWRSP, przy czym
w pieciu przypadkach podpisano protokét zdawczo-odbiorczy oraz wprowadzono
nieruchomosci do ewidencji. Odnosnie do jednej nieruchomo$ci, pomimo
dwukrotnego wezwania do jej wydania, zbywajacy nie przystgpit do podpisania
protokotu. Obecnie toczy sie w tej sprawie postepowanie sgdowe przed sadem
drugiej instanciji. %9

W trakcie kontroli NIK rozpoczeto czynnosci przetargowe dotyczace dzierzawy
jednej nieruchomosci, natomiast w przypadku pozostatych czterech nieruchomosci
trwaty czynno$ci przygotowawcze do ich zagospodarowania w tej formie.

Jak wyjasnita starszy referent w Wydziale Ksztattowania Ustroju Rolnego
i Gospodarowania Zasobem, w zwigzku z brakiem stosownych uregulowan

39 Aktualnie sprawa oczekuje na wyznaczenie terminu rozprawy.
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nieprawidtowosci
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prawnych, Oddziat w znikomym stopniu informowany byt o nabywaniu
nieruchomosci  rolnych w obrocie realizowanym poza KOWR. Ustawa
0 ksztattowaniu ustroju rolnego nie naktada na notariuszy ani na strony umow
obowigzku powiadamiania KOWR o zawieranych transakcjach. W efekcie Oddziat
nie miat mozliwo$ci systemowego gromadzenia i analizowania tych informacii.
(dowdd: akta kontroli str. 740-765, 805)

22. 0Od 30 kwietnia do 31 grudnia 2016 r. do Oddziatu wptynety 493 wnioski
0 wyrazenie zgody na nabycie nieruchomosci rolnych przez inne podmioty niz
wymienione w ukur, wydano 186 decyzji pozytywnych, dwie negatywne, a 17 spraw
umorzono. W 2017 r. wptyneto 1.196 wnioskow, wydano 860 decyzji pozytywnych,
60 negatywnych, a 104 sprawy umorzono. W okresie pierwszych czterech miesiecy
2018 r. wptynety 443 wnioski, wydano 296 decyzji pozytywnych, 25 negatywnych, a
43 sprawy umorzono.

W okresie objetym kontrolg, do Oddziatu wptyneto jedno zadanie zbywcow, w trybie
art. 2a ust. 6 ukur, o nabycie nieruchomosci rolnych (298,7 ha). Sporzadzono operat
szacunkowy, przekazany 11 czerwca 2018 r. do Centrali KOWR, celem weryfikacj.

Z ustalen kontroli wynika, ze Oddziat przestrzegat zasad wydawania zgody na

nabycie nieruchomosci rolnych przez inne podmioty niz wymienione w przepisach

ukur, co potwierdzito wystapienie pokontrolne Biura Kontroli KOWR z marca 2018 .
(dowod: akta kontroli str. 740-765)

W badanym okresie Oddziat nie realizowat, wymaganych art. 8a ust. 1 i 2 ukur,
kontroli wywigzywania sie przez nabywcow nieruchomosci ze zobowigzan
ustawowych okreslonych w art. 2a ust. 4 pkt 2 lit. c* oraz warunkdéw, o ktorych
mowa w art. 2b ust. 1 i 247 ww. ustawy. Dyrektor Departamentu Ksztattowania
Ustroju Rolnego KOWR, na wniosek Dyrektora Oddziatu wyrazit jedynie zgode
na przesunigcie na 2018 r. kontroli planowanych na Il potrocze 2017 r. Ostatecznie,
w czerwcu 2018 r. przeprowadzono 33 takie kontrole.

Dyrektor Oddziatu wyjasnit, ze przyczyng uprzedniego braku przedmiotowych
kontroli byto ograniczenie liczby pracownikdw, wynikajace ze zmian organizacyjnych
oraz intensyfikacja prac zwigzanych z odbiorem nieruchomosci pochodzacych
Z rozwigzanych umow dzierzawy.

(dowdd: akta kontroli str. 599-611)

NIK wskazuje, ze ww. okoliczno$ci mogtyby ewentualnie uzasadnia¢ zmniejszenie
liczby przeprowadzanych kontroli — ale nie ich catkowite zaprzestanie przez okres
€O najmniej 29 miesiecy.

Oddziat prawidtowo prowadzit sprawy zwigzane z wykonywaniem m.in. prawa
pierwokupu i nabycia. Po przeprowadzeniu analizy celowosci skorzystania z tych
praw skutecznie przejmowano nieruchomosci rolne do ZWRSP i realizowano

40 Nabycie nieruchomosci rolnej przez inne podmioty niz wymienione w ust. 1 i ust. 3 pkt 1 oraz w innych
przypadkach niz wymienione w ust. 3 pkt 2-4 ukur, moze nastapi¢ za zgodg Dyrektora Generalnego Krajowego
Osrodka, wyrazong w drodze decyzji administracyjnej, wydanej na wniosek, m.in. osoby fizycznej zamierzajace;
utworzy¢ gospodarstwo rodzinne, ktéra m.in. zobowigze sie do zamieszkiwania w okresie pieciu lat od dnia
nabycia nieruchomosci na terenie gminy, na obszarze ktérej potozona jest jedna z nieruchomosci rolnych, ktéra
wejdzie w sktad tworzonego gospodarstwa rodzinnego.

41 Nabywca nieruchomosci rolnej jest obowigzany prowadzi¢ gospodarstwo rolne, w sktad ktérego weszia
nabyta nieruchomos¢ rolna, przez okres co najmniej 10 lat od dnia nabycia przez niego tej nieruchomosci,
aw przypadku osoby fizycznej prowadzi¢ to gospodarstwo osobiscie. W okresie tym nabyta nieruchomo$é¢
nie moze by¢ zbyta ani oddana w posiadanie innym podmiotom.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania
NIK o sposobie
wykorzystania uwag

dziatania w celu ich zagospodarowania. Nalezycie przeprowadzono postepowania
w celu wydania zgody na nabycie nieruchomosci rolnej przez inne podmioty niz
wymienione w przepisach ukur. Nie przeprowadzano natomiast kontroli
wymaganych art. 8a ust. 112 ukur.

IV. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli42,
kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje prawo zgtoszenia na pismie
umotywowanych zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, w terminie 21 dni
od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie do dyrektora Delegatury NIK
w Poznaniu.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK, prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
wterminie 21 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego o sposobie
wykorzystania uwag.

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

Poznan, dnia 18 lipca 2018 .

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Kontroler Dyrektor
Krzysztof Ploszewski z up. Tomasz Nowinski
gtéwny specjalista k. p. Wicedyrektor

42Dz.U.z 2017 r. poz. 524, ze zm., dalej ,ustawa o NIK”.
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