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|. Dane identyfikacyjne kontroli

P/18/042 — Obrét nieruchomosciami rolnymi

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Szczecinie

Radostaw Kropiowski, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LSZ/93/2018 z dnia 18 maja 2018 r.,

Agata Prochotta-Mitek, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LSZ/99/2018 z dnia 25 maja 2018 r.,

Igor Steinmetz, doradca techniczny, upowaznienie do kontroli nr LSZ/105/2018 z dnia
5 czerwca 2018 r.

Katarzyna Koztowska, inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LSZ/115/2018 z dnia 12 czerwca 2018 r.,

Jarostaw Putka, gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LSZ/119/2018 z dnia 26 czerwca 2018 r.
(dowod: akta kontroli str. 1-10)

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa w Warszawie, ul. Karolkowa 30, 01-207
Warszawa'.

Piotr Serafin, p.o. Dyrektora Generalnego KOWR2 od 3 lipca 2018 r. Poprzednio
funkcije te petit Witold Strobel (od 1.09.2017 r. do 2.07.2018 r.).
(dowdd: akta kontroli str. 565)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza |zba Kontroli ocenia3, ze w latach 2016-2018 (do 30.04.) Oddziat
Terenowy KOWR (do 31.08.2017 r. — Oddziat Terenowy Agencji Nieruchomosci
Rolnych w Szczecinie?), prawidtowo przygotowywat dokumentacje do sprzedazy
i dzierzawy nieruchomosci rolnych Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa®.
Prawidtowo ustal wysoko$¢ czynszu dzierzawnego oraz zgodnie z procedurami
wytaniat w badanych postepowaniach nabywcow i dzierzawcow.

Warto$¢ sprzedawanych nieruchomosci ustalana byta na podstawie operatow
szacunkowych sporzadzanych przez rzeczoznawcow majatkowych. W pieciu
przypadkach (z 10 badanych) przy podpisaniu uméw sprzedazy nieruchomosci
postugiwano sie  nieaktualnymi  operatami. Oddziat z przekroczeniem
obowigzujacych terminéw zawierat umowy sprzedazy nieruchomosci Zasobu.
W badanym okresie nieskutecznie egzekwowano naleznosci z tytutu umoéw
sprzedazy i dzierzawy oraz nie w petni kontrolowano przestrzeganie przez

1 Dalej: KOWR.

2 Dalej: Dyrektor KOWR.

3 Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa, skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
negatywna. Jezeli sformutowanie oceny ogélnej 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 ocene 0going o dodatkowe objasnienie.

4 Dalej: Oddziat.

5 Dalej: Zasob.



Opis stanu
faktycznego

dzierzawcdw postanowien zawartych uméw. Nieskutecznie prowadzono dziatania
w celu odzyskania nieruchomosci od bezumownych uzytkownikdw.

Oddziat prawidlowo prowadzit sprawy zwigzane z wykonywaniem prawa
pierwokupu, wykupu lub nabycia. Po przeprowadzeniu analizy celowoSci
skorzystania z prawa pierwokupu i nabycia, prawidtowo, poza jedng
nieprawidtowoscia, ktéra nie miata wptywu na ogdlng ocene kontrolowanej
dziatalnosci, prowadzit 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. Oddziat nie egzekwowat
wywigzywania sie czesci nabywcow nieruchomosci ze zobowigzan i warunkow
okreslonych w ukur.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Realizacja zadan w zakresie obrotu nieruchomosciami
rolnymi Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

1. Catkowita powierzchnia gruntdw pozostajaca w Zasobie na terenie dziatania
Oddziatu wedtug stanu na 31.12.2015 r. wynosita 177,9 tys. ha i do 30.04.2018 r.
zmniejszyta sie do 174 tys. ha” W powyzszym okresie wzrosta powierzchnia
gruntow: dzierzawionych ze 123,2 tys. ha do 1257 tys. ha; pozostajgca
w uzytkowaniu wieczystym z 4,6 tys. ha do 5,0 tys. ha oraz pozostajgca w trwatym
zarzadzie z 7,45 tys. ha do 7,53 tys. ha.

(dowdd: akta kontroli str. 187)

W 2015 r. (do 31.12.) rozdysponowano 18,2 tys. ha gruntow, w tym: sprzedano 8,1
tys. ha; wydzierzawiono 4,3 tys. ha; przekazano nieodptatnie 0,8 tys. ha. Wielkosci
te na 30.04.2018 r. wynosity odpowiednio: 1,6 tys. ha; 33 ha; 1,1 tys. ha oraz 36 ha.
Nieodptatnie na wiasnos¢ jednostkom samorzadu terytorialnego na podstawie
art. 24 ust. 5¢ ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa8, w latach 2015-2018 (do 30.04.)
przekazano 28 ha.

(dowdd: akta kontroli str. 188)

W latach 2016-2018 (do 30.04) r. w Oddziale: przeprowadzono 473 rozstrzygniete
przetargi na sprzedaz nieruchomosci (2 670 nie zostato rozstrzygnietych), zawarto
969 uméw sprzedazy tacznie 1,8 tys. ha; przeprowadzono 1272 rozstrzygniete
przetargi na dzierzawe nieruchomosci (298 byto nierozstrzygnietych) oraz zawarto
1249 umdw dzierzawy 17 tys. ha gruntow.

(dowdd: akta kontroli str. 189)

Oddziat w okresie od 10.12.2015 r. do 30.04.2016 r. nie dokonywat sprzedazy
nieruchomosci rolnych bez zgody Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi® oraz po
30.04.2016 r. nie dokonywat sprzedazy nieruchomosci rolnych powyzej 2 ha bez
zgody Ministra.

(dowod: akta kontroli str. 39-55, 515, 518-520, 547-557)

Na podstawie przeprowadzonych przez Oddziat w latach 2016-2018 (do 30.04) r.
postepowan zakonczonych podpisaniem trzech uméw sprzedazy'® i trzech umow

6Dz. U. 22017 r. poz. 2196, ze zm. Dalej: ukur

7 Z tego zagospodarowanych 142,7 tys. ha; pozostajacych do rozdysponowania 31,2 tys. ha; gruntéw obcych 2,7 tys. ha.

8Dz. U.z2018 . poz. 91, ze zm. Dalej: gnrsp.

9 Dalej: Ministra.

10 Umowy nr 4240/00086/2016 (106,6079 ha); 4240/00114/2017 148,6403 ha); 4240/00100/2016 (218,6403 ha) zawarte
w ramach pierwszenstwa nabycia przez dotychczasowego dzierzawce.
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dzierzawy najwigkszych obszarowo nieruchomo$ci' oraz siedmiu uméw
sprzedazy'2 i siedmiu uméw dzierzawy'3, wybranych na podstawie osadu kontrolera
stwierdzono, ze w Oddziale dokonano analizy stanu prawnego w odniesieniu do
wszystkich sprzedawanych i wydzierzawianych nieruchomos$ci; sprawdzano
przeznaczenie nieruchomos$ci w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Nie wptynety skargi, nie zostaty wydane wyroki sgdowe dotyczace
nieprawidtowego ustalenia stanu formalno-prawnego nieruchomo$ci. Kazda
sprzedaz byta poprzedzona ogledzinami nieruchomosci. W zadnym przypadku nie
dokonano weryfikacji nieruchomosci z dokumentéw poprzez pomiary w terenie. Nie
wplynety skargi na ustalong powierzchnie nieruchomosci przeznaczonych do
sprzedazy lub dzierzawy. Rozstrzygnigcia badanych postepowan (poza jednym
przypadkiem) nie byly przedmiotem zastrzezen sktadanych przez uczestnikéw
przetargow lub zgtaszanych przez Oddziat (np. w wyniku ponownej analizy
dokumentéw oferenta sktadanych przed podpisaniem umowy lub ustanowienia
zabezpieczen ptatnosci).

(dowdd: akta kontroli str. 298-327)

Warto$¢ sprzedanych nieruchomos$ci zostata ustalona na podstawie operatow
szacunkowych sporzadzonych przez rzeczoznawcow majatkowych. Odbioru
operatéw dokonywaty powotywane w tym celu komisje, ktore m.in. weryfikowaly je
pod wzgledem zgodnosci danych i btedéw rachunkowych. W kazdym przypadku
rzeczoznawca wykorzystywat aktualne dokumenty dotyczace szacowane]
nieruchomosci. W przypadku pieciu z 10 transakcji miedzy datg sporzadzenia
operatu szacunkowego lub jego aktualizacji a datg podpisania umowy sprzedazy'4
uptynat ponad rok.
(dowdd: akta kontroli str. 298-299, 301, 303-304, 306-307, 309, 312,
315-316, 318-319, 322-323-326-327)

2. W latach 2016-2018 (do 30.04.) nie zawierano uméw dzierzawy w trybie
bezprzetargowym. Przedtuzono 3295 wcze$niej zawartych umoéw dzierzawy
nieruchomosci o pow. 74,4 tys. ha.

(dowdd: akta kontroli str. 189)

Stosowane w latach 2016-2017 (do wydania zarzadzenia Dyrektora Generalnego
KOWR nr 103/2017/Z z 09.10.2017 r.) kryteria oceny ofert i ich wagi w przetargach
ograniczonych na sprzedaz lub dzierzawe nieruchomosci, zostaty uzgodnione
z Zachodniopomorskg Izbg Rolniczg i dziatajacg w Oddziale Radg Spoteczng oraz
zatwierdzone przez Prezesa ANR. Od dnia 27.03.2018 r. wprowadzono, po
uzgodnieniu z Radg Spoteczna, nowe kryterium oceny ofert ,Ubezpieczenie w Kasie
Rolniczego Ubezpieczenia Spotecznego”.

(dowdod: akta kontroli str. 515, 517-518, 521-546)

W latach 2016-2018 (do 31.03.) zastrzezenia ztozone zostaty do przetargébw na
wydzierzawienie 145 nieruchomosci (w tym w 23 przypadkach Oddziat samodzielnie
wszczat procedure uniewaznienia postepowania - wszystkie zostaty uniewaznione),
w pozostatych przypadkach, zastrzezenia ztozyty podmioty zewnetrzne. tacznie

" Umowy nr 4243/00447/2017 (96,03 ha); 4243/00102/2017 (130,4726 ha); 4243/00385/2017 (131,051 ha).

12 Umowy nr 4240/00038/2016 (3,2415 ha); 4240/00101/2017 (0,9394 ha); 4240/00073/2016 (27,12 ha); 4240/00317/2017
(1,5082 ha); 4240/00171/2016 (16,4699 ha); 4240/00208/2017 (0,43 ha); 4240/00098/2017 (0,0033 ha).

13 Umowy nr 4243/00656/2017 (0,4741 ha); 4243/00423/2016 (25,6782 ha); 4243/00105/2018 (38,5737 ha); 4243/00113/2018
(38,5348 ha); 4243/00106/2016 (28,6582 ha); 4243/00030/2016 (18,79 ha); 4243/00481/2017 (12,0641 ha).

4 Umowa nr 4240/00171/2016 z 02.11.2016 r. — operat szacunkowy z 01.03.2015 r; umowa nr 4240/00086/2016 z dnia
26.04.2016 r. — operat szacunkowy z 21.04.2015 r., umowa nr 4240/00073/2016 z 20.04.2016 r. — operat 23.06.2014 r.;
umowa nr 4240/00317/2017 z 08.12.2017 r. — operat z 02.11.2016 r.; umowa nr 4240/00208/2017 z 08.08.2017 r.

operat sporzadzono 28.09.2015 r., aktualno$¢ wyceny potwierdzona na 14.06.2016 r.
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zostato uniewaznionych 78 postepowan. Na przeprowadzone procedury sprzedazy
podmioty zewnetrzne ztozyly trzy zastrzezenia, jeden przetarg zostat uniewazniony.
(dowdd: akta kontroli str. 182-186)

W czterech przypadkach dotyczacych rozpatrzenia zastrzezen's ztozonych do
postepowan wybranych wg osadu kontrolera ustalono, Zze dotyczyly one
rozstrzygnie¢ zawartych w protokotach postepowania i przedtozonych dokumentach.
Oddziat w kazdym przypadku zajmowat stanowisko oraz sktadat wyjasnienia
Prezesowi ANR odno$nie przyczyn zaistnienia sytuacji bedacej przedmiotem
zastrzezen. Ostateczng decyzje podejmowat Prezes ANR.

(dowdd: akta kontroli str. 182-186)

Badanie 10 przetargéw na dzierzawe nieruchomosci'® o tgcznej powierzchni 520,3
ha wykazato, ze Oddziat w kazdym przypadku publikowat wykazy nieruchomosci
przeznaczonych do dzierzawy i ogtoszenia o przetargach. Podmioty wptacity
wymagane wadia. W badanych osmiu przetargach ograniczonych okreslono
kategorie 0séb mogace w nich uczestniczy¢. Osoby, ktdre zostaty zakwalifikowane,
jako kandydaci na dzierzawcow, zlozyli wymagane oswiadczenia i dokumenty.
Wszyscy czionkowie komisji przetargowych byli powotywani na podstawie
zarzadzen Dyrektora, ktorzy w przetargach ograniczonych skfadali o$wiadczenia
o braku powigzan prawnych i faktycznych z uczestnikami przetargu. W pracach
komisji przetargowych w przetargach ograniczonych uczestniczyli przedstawiciele
organizacji spotecznych (minimum dwaoch). Nie odnotowano wystapienia zdarzenia,
ktére uzasadniaty wytaczenie czlonkéw komisji przetargowych. Wyboru ofert
dokonywano zgodnie z warunkami przetargow. Z kazdego postepowania zostaty
sporzadzone protokoty postepowania, ktore zawieraty m.in. cene wywotawczg,
kwoty wadium, cene postgpienia, liste uczestnikow postepowania, wysokos¢
uzyskanej ceny oraz dane osoby, ktéra wygrata przetarg.

(dowdd: akta kontroli str. 390-428)

Umowy na dzierzawe nieruchomosci zawierano w terminie od 19 do 118 dni od dnia
rozstrzygniecia przetargu.
(dowdod: akta kontroli str. 570-571)

Sposrod 10 badanych uméw dzierzawy, w dwoch przypadkach umowy!” dzierzawy
nieruchomosci'® zawarto na okres powyzej 10 lat, pomimo ze w ogtoszeniach
o przetargach ustnych ograniczonych® okres ten wynosit 10 Iat.

(dowdd: akta kontroli str. 429, 431)

Z 10 badanych postepowan na sprzedaz nieruchomos$ci?0, trzy dotyczace
najwigkszych obszarowo nieruchomosci zawarte zostaty w trybie bezprzetargowym
(w ramach pierwszenstwa nabycia przez dotychczasowego dzierzawce).

(dowdd: akta kontroli str. 296)

W badanych postepowaniach na sprzedaz nieruchomosci publikowano wykazy
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy i ogtoszenia o przetargach. Podmioty

15 Postepowanie na: dzierzawe dziatki nr 18/4 i 2 udziatu w dziatce nr 19 pow. 22,6643 ha, obreb tagiewniki, gmina Resko;
dzierzawe dziatki nr 286/22 o pow. 31,8231 ha, obreb Bedargowo, gmina Pefczyce; dz. 84/1 o pow. 36,6872 ha, potozonej
w gminie Krzecin, obreb Rakowo; dziatki nr 37 o pow. 5,3874 ha, obreb Kodrab, gmina Wolin.

16 Zakonczonych podpisaniem uméw nr: 4243/00656/2017; 4243/00113/2018; 4243/00105/2018 w trybie przetargu ustnego
ograniczonego; 4243/00423/2016; 4243/00106/2016; 4243/00481/2017; 4243/00102/2017; 4243/00447/2017 w trybie
przetargu ograniczonego ofertowego; 4243/00030/2016; 4243/00385/2017 w trybie przetargu nieograniczonego.

17 odpowiednio: z dnia 25.04.2018 r. zawarta na okres od 19.04.2018 r. do 05.09.2028 r. oraz z dnia z 24.08.2017 r. zawarta
na okres od 21.08.2017 r. do 04.10.2027 r.

18 oznaczonych jako: dz. nr 281/3 obreb Jagdw, gm. Pefczyce oraz dz. nr 157/10, 157/11 obreb Bienice, gm. Dobra

19 nr SZC.WKUR.ST.R.4243.3.0.2018.2018.PS.0 2 04.01.2018 r. oraz nr SZ.SGZ.N0O.4243.07.VI1.17.1.JK) 2 29.06.2017 r.

2 Zakoniczonych podpisaniem uméw nr 4240/00038/2016; 4240/00101/2017; 4240/00073/2016; 4240/00317/2017 w trybie
przetargu nieograniczonego; 4240/00171/2016 w trybie przetargu ograniczonego ofertowego; 4240/00208/2017 w trybie
przetargu ustnego ograniczonego; 4240/00098/2017 bez przetargu upowaznionym podmiotom; 4240/000086/2016,
4240/00100/2016, 4240/00114/2017 - bez przetargu z tytutu prawa pierwszenstwa nabycia przez dzierzawce.
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terminowo wpftacity wymagane wadia. W dwoch badanych przetargach
ograniczonych okreslono kategorie 0sob mogacych w nich uczestniczy¢. Osoby,
ktére zostaly zakwalifikowane, jako kandydaci na nabywcow zlozyli wymagane
osSwiadczenia i dokumenty. Wszyscy cztonkowie komisji przetargowych byli
powotywani na podstawie zarzadzen Dyrektora. W pracach komisji przetargowych
w przetargach ograniczonych uczestniczyli przedstawiciele organizacji spotecznych
(minimum dwaoch). Wyboru najlepszej oferty dokonywano zgodnie z warunkami
przetargdbw. Z kazdego postepowania sporzadzono protokoty postepowania
zawierajgce m.in. cenge wywotawczg, kwoty wadium, cene postgpienia, liste
uczestnikbw postepowania, wysokosSC uzyskanej ceny oraz dane osoby, ktdra
wygrata przetarg.

(dowdd: akta kontroli str. 328-361)

Umowy na sprzedaz nieruchomo$ci po przeprowadzonych przetargach zawarto
w terminie od 75 do 546 dni od rozstrzygniecia przetargu, a umowy zawierane
w ramach pierwszenstwa nabycia przez dotychczasowych dzierzawcow od 692 do
1 554 dni od dnia wptywu wniosku o nabycie nieruchomosci.

(dowdd: akta kontroli str. 570-571)

3. Nabywcy przed podpisaniem badanych uméw sprzedazy sktadali wymagane
o$wiadczenia, o tym, ze po nabyciu gruntdw objetych umowg, powierzchnia jego
gospodarstwa nie bedzie przekraczata 300 ha, a taczna powierzchnia uzytkéw
bedacych jego wtasnoscig nie bedzie przekraczata 500/300 ha2!.
W badanych umowach dzierzaw nie nastapito przekazanie przedmiotu uméw na
podstawie umowy cesji.
Naleznosci z tytutu ceny nabycia lub czynszu dzierzawnego rozliczane byly zgodnie
z postanowieniami umowy. W kazdym przypadku roztozenia ptatnosci ceny
sprzedazy na raty (sze$ciu?2 z 10 badanych) nabywcy wptacili, co najmniej 10%
ceny, przedtozyli zabezpieczenia sptaty naleznosci roztozonej na raty. Ptatnosci byty
rozktadane na raty roczne, na okres nie diuzszy niz 15 lat. Zastosowane
oprocentowanie w stosunku rocznym nie byto nizsze niz stopa dyskontowa
stanowigca stope bazowa oglaszang w komunikacie Komisji Europejskiej
powigkszong 0 1%. Nie odnotowano przypadku zbycia przez nabywce
nieruchomo$ci przed zapfatqg catej naleznosci.

(dowdd: akta kontroli str. 374-377, 379, 381-382, 384, 386, 388)

Z 10 badanych postepowan na sprzedaz nieruchomo$ci i 10 na dzierzawe
nieruchomosci (opisanych w pkt. 2 niniejszego wystapienia pokontrolnego), wg
stanu na 30.04.2018 r., w 16 nie odnotowano zalegtoci w regulowaniu naleznosci.
Zadtuzenie czterech kontrahentéw?3 wynosito 284,8 tys. zt. Zalegtos¢ w kwocie 39,2
tys. zt z tytutu zawartej umowy dzierzawy?* zostata uregulowana w maju 2018 r.
Zalegtosci® w kwocie 213,6 tys. zt byly objete wezwaniami do zaptaty. Ptatno$¢
kwoty 32 tys. zt26 z tytutu czynszu dzierzawnego zostata odroczona. W wymaganych

21 Do 30.04.2016 r. sktadano o$wiadczenia o 500 ha, zgodnie z art. 28a ust. 1 gnrsp stanowit, ze sprzedaz nieruchomosci
rolnej przez Agencje moze nastapi, jezeli w wyniku tej sprzedazy faczna powierzchnia uzytkéw rolnych bedacych wiasnoscig
nabywcy nie przekroczy 500 ha. Art. 28a ust. 1 zmieniony przez art. 6 pkt 7 ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. 0 wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektrych innych ustaw. (Dz. U. poz.
585) zmieniajacy ustawe z dniem 30 kwietnia 2016 r.

22 Transakcje zakonczone umowami nr 4240/00101/2017; 4240/00208/2017; 4240/00171/2016; 4240/000086/2016;
4240/00073/2016; 4240/00317/2017.

2 Nr 14058696 (umowa nr 4240/00086/2016 z 26.04.2016 r.) i 14049864 (umowa nr 4240/00073/2016 z 20.04.2016 r.) z tytutu
roztozenia sptaty ceny nieruchomosci na raty; kontrahenci nr 14065836 (umowa nr 4243/00106/2016 z 13.05.2016 r.)
i 14098015 (umowa nr 4243/00030/2016 10.02.2016 r.) z tytutu czynszu dzierzawnego.

2 Kontrahent nr 14098015.

25 Kontrahent nr 14049864 wezwania z 22.03.2017 r., 12.16.2017 r., 16.10.2017 r., 23.11.2017 r.,, 22.12.2017 ., 11.04.2018 r.
Kontrahent nr 14058696 wezwania z 23.11.2017 r., 16.04.2018 r., 25.05.2018 r.

% Kontrahent nr 14065836. Wymagalna na 30.04.2018 r. byta ptatnos$¢ 362,12 zt.
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terminach nie nastapity wpfaty z tytutu ww. wezwan do zaptaty. Oddziat nie
skierowat do sadu pozwdw o zaptate.
(dowod: akta kontroli str. 374-377. 379, 381-386, 388, 439-454)

W Zadnej z 10 badanych uméw dzierzawy nie bylty prowadzone kontrole
wywigzywania sie¢  dzierzawcébw z  warunkow umownych  dotyczacych
zagospodarowania dzierzawionych nieruchomosci.

(dowdod: akta kontroli str. 439-445, 447, 451, 453)

Dyrektor Oddziatu wyjasnit: ,Majac na uwadze znaczacq w stosunku do zasobow
kadrowych Oddziatu ilosS¢ umoéw dzierzawy, ktorych termin zakonczenia sie zbliza,
a Oddziat rozwaza mozliwosc ich wydtuzenia — planowane sq kontrole tych wiasnie
nieruchomo$ci w pierwszej kolejnosci. W przypadku uméw dzierzawy objetych
niniejszq kontrolg NIK, tut. Oddziat nie dokonat kontroli dzierzawionych
nieruchomo$ci, bowiem nie zaszta Zadna z okolicznoSci wymienionych w ww.
Zarzadzeniu DG KOWR (a wcze$niej w Zarzadzeniu Prezesa ANR). Przedmiotowe
umowy byly zawierane w okresie od 2016 r. do 2018 r., a termin ich wygaS$niecia to
lata 2021 - 2028 (z wyjatkiem jednej umowy, ktéra juz wygasta). Nie zostaty réwniez
zgtoszone do Oddziafu sygnaty od 0séb trzecich wskazujgce na niewywigzywanie
Sie kontrahentow z postanowien umowy”.

(dowod: akta kontroli str. 666-667)

W latach 2016-2018 (do 30.04.) Oddziat podjgt 644 postepowania dotyczace
wigczenia do Zasobu nieruchomosci o pow. 15,1 tys. ha, z czego wigczono 10,5 tys.
ha po przeprowadzeniu 495 postepowan.

(dowdd: akta kontroli str. 190)

W latach 2016-2018 (do 30.04.) zostato rozwigzanych 677 umoéw dzierzawy 10,8
tys. ha, z tego: 505 z tytutu uptywu terminu wskazanego w umowie, cztery -
wypowiedzenia przez Oddziat w zwigzku z zalegtoSciami w spfacie czynszu
dzierzawnego, 77 na wniosek dzierzawcow, 73 nabycia nieruchomosci przez
nabywce, 17 uniewaznienia przetargu po podpisaniu umowy dzierzawy, jedna
z powodu wypadkow losowych.

(dowdd: akta kontroli str. 608)

Z badanych 10 uméw dzierzawy przed 30.04.2016 r. jedna?’, za porozumieniem
stron, zostata rozwigzana i przejecie nieruchomosci przez Oddziat nastgpito
15.03.3018 r.

(dowdd: akta kontroli str. 455, 566-568)

4. W latach 2016-2018 (do 30.04) Oddziat prowadzit 187 spraw wobec
bezumownych uzytkownikéw 7,8 tys. ha nieruchomos$ci Zasobu, z czego po
zakonczeniu 38 spraw wtgczono do Zasobu 3,2 tys. ha gruntdw. Laczne koszty ich
prowadzenia wyniosty 152,4 tys. zt. Wg stanu na 30.04.2018 r. Oddziat prowadzit 78
spraw wobec podmiotéw bezumownie uzytkujacych 1,3 tys. ha gruntéw Zasobu?8.
W 38 przypadkach naliczyt wynagrodzenie za bezumowne uzytkowanie 923,8 ha
gruntow w kwocie 963,1 tys. zt, z czego uregulowano 72,6 tys. zt. Wynagrodzenie
nie zostato naliczone w 40 przypadkach bezumownego uzytkowania 404,2 ha2°,
W wyniku przeprowadzenia 7 spraw Oddziat odzyskat 25,6 ha. taczna kwota
nalezno$ci za bezumowne uzytkowanie (od podmiotéw bezumownie uzytkujacych
nieruchomosci i podmiotéw, ktore zwrécity do Zasobu nieruchomosci), wynosita na
30.04.2018 r. 4,7 min zt, z czego uregulowano 1,2 min zt.

(dowdod: akta kontroli str. 181-1817, 190)

27 Umowa nr 4243/00447/2017 z 26.05.2017 r. na dzierzawe 96,03 ha.

28 \W objetych niniejsza umowa, pieciu sprawach przyczyng bezumownego uzytkowania gruntow byta odmowa ich wydania
przez dotychczasowego dzierzawce po wygasnieciu umowy dzierzawy.

2 W tym 15 przypadkéw bezumownego uzytkowania gruntéw o powierzchni ponizej 1 ha, o facznej powierzchni 7,6 ha.
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Dyrektor Oddziatu wyjasnit: ,...iz uznaje sie co do zasady, ze z chwilg wygas$nigcia
(rozwigzania) umowy dzierzawy nieruchomosci dotychczasowy dzierzawca staje Sie
bezumownym uzytkownikiem jezeli w terminie 7 dni od daty wygas$niecia nie trafi do
WKURIGZ dokument Swiadczacy o przejeciu nieruchomo$ci. Zatozono bowiem, iz
dzierzawca winien wydaC po zakonczeniu umowy dzierzawy nieruchomo$¢
protokofem zdawczo - odbiorczym, co wynika poSrednio z zapisow umowy
dzierzawy, a ponadto w przypadkach odmowy jej przedfuzenia dzierzawca jest
informowany o potrzebie zwrotu nieruchomosci takim dokumentem. Jednocze$nie
Z uwagi na brak potwierdzenia faktycznego korzystania z nieruchomos$ci na dzien
wprowadzania zmian do systemu SEG nie wprowadzano naliczen naleznoSci
Z tytutu bezumownego korzystania, pozostawiajgc tq kwestie do czasu wykonania
stosownej weryfikacji, ktéra powinna by¢ wykonywana przez pracownikow nadzoru
wiascicielskiego po uzyskaniu danych od pracownika obstugujgcego system
ewidencji SEG. Powyzsze spowodowafo, Zze w systemie ewidencji gruntow SEG
dziatka byta odfgczana z umowy dzierzawy, a jednocze$nie tworzono w Ssystemie
umowe bezumownego korzystania, do ktorej podigczano przedmiotowq dziatke.
Powyzszy tryb postepowania spowodowat, Ze na dzien 30.04.2018 r.
w przedstawionym wykazie zostato wykazanych 40 przypadkow bez naliczenia
optaty za bezumowne korzystanie. Byty one przedmiotem analizy pracownikow
odpowiedzialnych za nadzor wtaScicielski w Oddziale jak i w Zamiejscowych
Sekcjach. W wyniku dokonanych analiz podjeto do dnia dzisiejszego decyzje o:
- przejeciu nieruchomo$ci w stosunku do 24 pozycji o pow. 76,1081 ha z uwagi, iz
nieruchomoS$ci nie byty zagospodarowane i miaty znamiona nieruchomosci
porzuconych. Przejecie tych nieruchomosci spowodowato odstgpienie od uznania, iz
byty dzierzawca bezumownie korzysta z nieruchomosci. Spowodowato to stosowne
korekty w systemie ewidencji gruntow SEG,
- naliczeniu opfaty za bezumowne uzytkowanie w stosunku do 12 pozycji o pow.
317,0734 ha, tym pfatnej do 31.07.2017 r. w wysokoSci 26.343,94 zt za okres
uzytkowania od dnia wygasnigcia umowy dzierzawy do 31.12.2017 r. i ptatnej do
30.09.2018 r. za okres od 1.01.do 30.06.2018 r. w wysoko$ci 155.381,87 zt,
- prowadzenia dalszego w zakresie ustalenia stanu faktycznego posiadania
w stosunku do 4 pozycji o pow. 10,9981 ha”.

(dowdd: akta kontroli str. 728-730, 733-734)

W przyjetej polityce rachunkowosci i prowadzonej ewidencji ksiegowej
wyodrebnione zostaty przychody z tytutu bezumownego uzytkowania gruntow
Zasobu.

(dowdd: akta kontroli str. 573-574, 618)

W wystapieniu pokontrolnym NIK z 25.11.2013 r. (znak: LSZ-4101-13-01/2013
P/13/138) sformutowano wniosek nr 2 dotyczacy naliczenia podmiotom
zewnetrznym i wyegzekwowania wynagrodzenia z tytutu bezumownego korzystania
z gruntow, ktore byty uzytkowane rolniczo oraz wystgpienia z zadaniem wydania
tych nieruchomosci albo dochodzenia roszczenia o przywrdcenie poprzedniego
stanu posiadania. Wedtug stanu na 30.04.2018 r. zobowigzania wobec Oddziatu
ztytutu wynagrodzenia za bezumowne uzytkowanie gruntow, posiadato szes¢
z siedmiu podmiotéw, ktorych sprawy byly objete kontrolg NIK w 2013 r. Ich
zadtuzenie wzrosto z 3,7 min zt (stan na 17.09.2013 r.) do 6,1 min zt (stan na
30.04.2018 r.). Oddziat, do tego terminu odzyskat wszystkie grunty bedace w 2013 r.
w bezumownym uzytkowaniu ww. podmiotow.

(dowod: akta kontroli str. 23-24, 294-295, 619, 646-647)



Badanie wybranych pieciu spraw30, prowadzonych przez Oddziat wobec podmiotow
bezumownie uzytkujacych (wg stanu na 30.04.2018 r.) 385 ha3' (29,0%) wykazato,
ze dwém kontrahentom32 uzytkujacym 112,27 ha, nie naliczono wynagrodzenia za
bezumowne uzytkowanie gruntow. Naliczona kwota wynagrodzenia pozostatym
podmiotom wynosita 225,3 tys. zt (23,4%) i ulegta zmniejszeniu3® do 147,5 tys. zt
(stan na 21.06.2018 r.). Wezwania do zaptaty sporzadzano od 139 do 191 dni od
stwierdzenia bezumownego uzytkowania gruntéw34. Kolejne wezwania do zaptaty
sporzadzono po uptywie 168 214 od daty poprzedniego®. Dwie nieruchomosci
zostaly jednostronnie przejete przez Oddziat 21.06.2018 r.%6, tj. po uptywie ponad
260 i 290 dni od wygasniecia umowy dzierzawy, ze wzgledu na porzucenie uzytkow
i ich niezagospodarowanie. W dwéch sprawach3’ kierownik Wydziatu Ksztattowania
Ustroju Rolnego i Gospodarowania Zasobem, wystapit do radcy prawnego Oddziatu
0 sporzadzenie pozwow 0 wydanie nieruchomosci, w zwigzku z jej bezumownym
uzytkowaniem i brakiem wydania w wyznaczonych terminach, po uptywie ponad
200 dni od wyznaczonego dnia na wydanie. W stosunku do Kontrahenta nr
14046031 (uzytkujacego na 30.04.2018 r. bezumownie 106,3814 ha) wezwanie do
dobrowolnego wydania nieruchomos$ci sporzadzono 21.06.2018 r., tj. po uptywie
ponad 200 dni od wygasniecia umowy dzierzawy (30.11.2017 r.).

(dowdod: akta kontroli str. 466-480)

Zarzadzenie Prezesa ANR nr 19/13 z dnia 25 kwietnia 2013 r. w sprawie zasad
dochodzenia naleznosci Agencji Nieruchomosci Rolnych z tytutu rozdysponowania
mienia Zasobu Witasnosci Rolnej Skarbu Panstwa® w punkcie 1.5. stanowi, ze
monitorowanie w okresie dochodzenia nalezno$ci polega na systematycznej
obserwacji i ocenie dotychczasowego przebiegu spfaty nalezno$ci, toczacego sie
postepowania, zmierzajgce do zastosowania ulg w spfacie, terminowosci
dokonywania sptat objetych ugodq a takze terminowoSci sktadania dokumentacji, do
przedstawienia ktorej zostat dtuznik zobowigzany. W miare mozliwosci nalezy
rowniez badac¢ poprawno$¢ wywigzywania sie przez dtuznikow z obowigzkéw
wynikajgcych z umow zawartych z osobami trzecimi oraz z zobowigzan publiczno-
prawnych. Na dalszych etapach postepowania przy dochodzeniu naleznosci
monitorowaniu  podlega réwniez przebieg postepowania sgdowego oraz
postepowania egzekucyjnego. Szczegdlnemu przegladowi podlega stan faktyczny
i prawny zabezpieczen sptaty zadfuzenia (okresowa kontrola zabezpieczeri). Na
podstawie prowadzonego monitoringu KW dokonuje weryfikacji przyjetej strategii
postepowania z nalezno$ciq przejeta do dochodzenia. Weryfikacji nalezy
dokonywac co najmniej raz na kwartat.

(dowdd: akta kontroli str. 34-37)

Dyrektor Oddziatu wyjasnit, ze: ,W ocenie Oddziatu prowadzenie monitoringu przez
Sekcje Windykacji w przypadku kontrahenta nr 14058696, nr 14065836,
nr 14098015 i nr 14049864 pozwato uznac, iz odzyskanie naleznosci nastgpi na
zasadach dobrowolnych sptat zobowigzan przez kontrahentow. Dokonane w tym
procesie przez Sekcje Windykacji ustalenia w zakresie kontrahenta nr 14059119

30 Wybér akt do kontroli przekazano Oddziatowi 12.06.2018 .

31 Sprawy zaewidencjonowane pod numerami: BUM/96498/2017 (97,7258 ha); 42423/00083/1994/BUM1 (132,9679 ha);
42423/00534/2004/BUM1 (41,62 ha); 42423/00240/1197/BUM (106,3814 ha); 42432/00119/2007/BIM (5,8942 ha).

3 Kontrahent nr 14046031 — sprawa nr 42423/00240/1997/BUM) i Kontrahent nr 14008212 sprawa nr 42432/00119/2007/BIM.
3 W wyniku dokonane;j sptaty cze$ci zadiuzenia przez Kontrahenta nr 14059119.

3 Sprawa nr BUM/96498/2017 - stwierdzenie bezumownego uzytkowania przez bylego Dzierzawce przez pracownika
Oddziatu; sprawa 42423/00534/2004/BUM1 i 42423/00083/1994/BUM1 odmowa wydania nieruchomos$ci przez bytego
Dzierzawce.

35 Sprawa nr BUM/96498/2017 | wezwanie z 24.10.2017 r. |l wezwanie z 10.04.2018 r.; sprawa nr 42423/00083/1994/BUM1
| wezwanie z 24.03.2017 r., Il wezwanie z 24.10.2017 r., lll wezwanie z 10.04.2018 r.

3 Sprawy nr 42432/00119/2007/BIM, umowa wygasta 3.09.2017 r.; 42423/00534/2004/BUM1 umowa wygasta 30.09.2017 r..
3 Nr BUM/96498/2017 i 42423/00083/1994/BUMA.

3 Dalej: Zarzadzenie w sprawie dochodzenia naleznosci.



wskazujg, Ze prawdopodobnie bedzie musiata zapasc decyzja o skierowaniu sprawy
na droge postepowania sgdowego w stosunku do kwoty pozostatej po rozliczeniu
wzajemnych wierzytelnosci, z tym Zze czynnosc ta winna nastgpic po zakonczeniu
wytoczonego przez spotke procesu dotyczacego roszczenia 0 nabycie
nieruchomo$ci. Na dzien dzisiejszy zdaniem Oddziatu nie zachodzg przesfanki do
uznania, iz nastgpito przedawnienie naleznosci. Wskaza¢ nalezy, iz czynnoci
dokonane w procesie monitoringu przez Sekcje Windykacji w stosunku do
kontrahenta nr 14058756 doprowadzity ostatecznie do zgromadzenia dokumentow
przez Sekcje Nadzoru WhaScicielskiego na podstawie, ktdrych nastapito uznanie, iz
byty dzierzawca nie jest bezumownym uzytkownikiem. W konsekwencji w czerwcu
2018 r. odstgpiono od dokonanego obcigzenia. Natomiast w stosunku do
kontrahenta nr 14000231 Oddziat uznaje, Ze nalezy w dalszym ciggu monitorowac
postepowanie z jego powodztwa i dopiero po jego zakonczeniu podjgé decyzje
0 sposobie rozliczenia zobowigzania, czy to na podstawie potragcenia wierzytelnosci
(w przypadku przegrania), czy tez skierowania sprawy na droge sadowa. Przy czym
nalezy wskazac, ze w wyniku dokonanych ustalen stwierdzi¢c nalezy, Ze sytuacja
majatkowa i finansowa kontrahenta nr 14000231 jest bardzo dobra”.

(dowdd: akta kontroli str. 662)

W wystapieniu pokontrolnym NIK z 25.11.2013 r. (znak: LSZ-4101-13-01/2013
P/13/138) sformutowano wniosek nr 1 dotyczacy podjecia dziatan w celu
zwigkszenia skuteczno$ci sprawowania nadzoru wiascicielskiego nad mieniem SP
oraz dokonywanie kontroli wykonywania tych czynno$ci; wniosek nr 3
0 sporzadzanie pozwow o zaptate bez zbednej zwtoki oraz wniosek nr 4 dotyczacy
zwigkszenie nadzoru nad dziataniami windykacyjnymi wobec bezumownych
uzytkownikéw gruntéw SP oraz dokonywanie kontroli wykonywania tych czynnosci.
(dowod: akta kontroli str. 24, 619, 620-647)

5. W badanych 10 transakcjach sprzedazy i 10 transakcjach dzierzawy
nieruchomosci stosowano wzory umow przyjete przez Prezesa ANR lub Dyrektora
KOWR. W kazdej umowie sprzedazy, w ktérej ptatno$¢ roztozono na raty stosowano
zabezpieczenia na poczet niesptaconych naleznosci, w tym hipoteki, dobrowolne
poddanie sie egzekucji, weksle in blanco z wtasnego wystawienia. W kazdej umowie
wprowadzono postanowienia 0 przystugujagcym prawie odkupu i pierwokupu.
W umowach dzierzawy zamieszczano postanowienia 0 mozliwosci wytgczenia 30%
powierzchni uzytkdw rolnych bedacych przedmiotem dzierzawy. W trzech badanych
umowach dzierzawy, ktorych powierzchnia nieruchomosci przekraczata 50 ha
Oddziat uzyskat wymagane petnomocnictwo szczegdlne. W szes$ciu umowach
sprzedazy, w ktdrych ptatno$¢ ceny roztozono na raty3®, stosowano zabezpieczenia
wymagane w art. 31 ust. 3 i 3a gnrsp, w tym: hipoteke umowng, weksle in blanco
z wtasnego wystawienia, poddanie sie egzekucji na podstawie art. 777 ustawy
z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego*?. W umowach zawarto
uregulowania, ze w przypadku m.in. niezaptacenia w terminie ktorejkolwiek raty
Oddziat zastrzega sobie prawo do wypowiedzenia postanowienia o roztozeniu na
raty pozostatej ceny i wezwania strony kupujacej do zaptaty niesptaconej czesci
ceny nieruchomosci wraz z oprocentowaniem w terminie jednego miesigca od daty
doreczenia stronie kupujacej wypowiedzenia na pismie. Oddziat przestrzegat zasad
ustalania czynszu dzierzawnego (iloczyn stawek czynszu - dt pszenicy — za 1 ha
poszczegdlnej klasy gruntéw ornych i uzytkéw zielonych). Oddziat nie przekazywat
srodkow finansowych na inwestycje i remonty w czasie realizacji umow dzierzawy.
(dowdd: akta kontroli str. 363-373, 429-438, 455)

3 Umowy nr 4240/00101/2017; 4240/00208/2017; 4240/00171/2016; 4240/00086/2016; 4240/00073/2016; 4240/00317/2017.
40 Dz. U.z 2018 r. poz. 155, ze zm. Dalej: kpc.
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Uwagi dotyczace
badanej dziatalno$ci

1. Oddziat niezgodnie z warunkami umoéw sprzedazy w trzech badanych
przypadkach niewywigzywania si¢ kontrahentéw*! z zaptaty ptatno$ci roztozonej na
raty, nie korzystat z zabezpieczen terminowosci ptatnosci okre$lonych w umowach.
Np. w umowach zapisano, ze w przypadku niezaptacenia w terminie ktorejkolwiek
raty, Oddziat zastrzega sobie prawo do wypowiedzenia postanowienia o roztozeniu
na raty pozostatej ceny i wezwania strony do zaptaty niesptaconej czesci ceny
nieruchomosci wraz z oprocentowaniem w terminie jednego miesigca od daty
doreczenia kupujacemu wypowiedzenia na piSmie. Zabezpieczeniem ptatnosci byty
m.in. ustanowione zabezpieczenia w postaci hipoteki umownej, weksli in blanco
z wtasnego wystawienia, dobrowolne poddanie sie egzekucji z art. 777 kpc.

(dowdd: akta kontroli str. 370, 368, 369, 370, 649, 661)

Zarzadzenie w sprawie zasad dochodzenia naleznosci stanowi w pkt 2, zZe
postepowanie windykacyjne polega na podejmowaniu dziatan, zmierzajgcych do
odzyskania nalezno$ci w szczegolnosci w trybie realizacji zabezpieczen.

Dyrektor wyjasnit m.in. ze: ,W stosunku do dzierzawcow i nabywcow, ktorzy byli
przedmiotem kontroli nie korzystano z zabezpieczehr wynikajgcych z umowy
dzierzawy i sprzedazy z uwagi na to, iz w procesie monitoringu nad naleznosciq
ustalono, ze zapfata naleznoSci z tytutu czynszu dzierzawnego czy raty ze
sprzedazy wynikata z faktu, iz albo ARIMR nie wypfacita w terminie naleznych
Srodkow z tytutu dopfat, co skutkowafo pogorszeniem sytuacji finansowej
kontrahentow, nadfo wigekszo$¢ z nich poniosta straty z uwagi na niesprzyjajace
warunki pogodowe — nawalne deszcze w sierpniu 2017 r. Zatem brak spfaty
zobowigzania nie wynikat ze ztej woli kontrahentow tylko z okolicznoSci od nich
niezaleznych. Ponadto zadtuzenie wynikato tylko z jednej raty, a okres od
zaniechania zapfaty nie byt zbyt dtugi”.

(dowdd: akta kontroli str. 661)

2. Oddziat przy zawieraniu 10 badanych transakcji, w dwéch przypadkach zawart
umowy dzierzawy*? nieruchomosci*® na okres powyzej 10 lat, pomimo Ze
w ogtoszeniach o przetargach ustnych ograniczonych# okres ten wyznaczono
jedynie na 10 lat. Tre§¢ ww. ogtoszehn zostata potwierdzona w protokotach
z przetargdw4s.

(dowdd: akta kontroli str. 429, 431)

Zgodnie z art. 39 ust. 1 gnrsp w zw. z § 12 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rolnictwa
I Rozwoju Wsi z dnia 14 stycznia 2009 r. w sprawie szczegdtowego trybu
przeprowadzania przetargéw na dzierzawe nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolne;
Skarbu Panstwa“6, umowe dzierzawy zawiera sig¢ po przeprowadzeniu publicznego
przetargu ustnego, przy czym przetarg rozpoczyna sie od stwierdzenia
prawidtowo$ci ogtoszenia przetargu, a nastepnie przekazania jego uczestnikom
informacji podanych w ogtoszeniu, w tym o okresie dzierzawy.

Dyrektor Oddziatu wyjaénit. ,Zawieranie uméw dzierzawy na okres 10 lat i kilka
miesiecy wynikat zarowno z wytycznych Prezesa ANR jaki i obecnych Dyrektora
Generalnego oraz racjonalnos$ci gospodarowania nieruchomoS$ciami  Zasobu.
Zaréwno zarzgdzenie Prezesa ANR nr 9/2013 jak rowniez Dyrektora Generalnego
nr 103/2017/Z w sprawie zasad wydzierzawiania nieruchomo$ci Zasobu okre$lato
zasade, iz ustalajgc date wygaSniecia umowy nalezy mie¢ na uwadze terminy

41 Kontrahent nr 14058696, 14065836, 14049864.

42 odpowiednio: z dnia 25.04.2018 r. zawarta na okres od 19.04.2018 r. do 05.09.2028 r. oraz z dnia z 24.08.2017 r. zawarta
na okres od 21.08.2017 r. do 04.10.2027 r.

43 oznaczonych jako: dz. nr 281/3 obreb Jagow, gm. Petczyce oraz dz. nr 157/10, 157/11 obreb Bienice, gm. Dobra

4 nr SZC.WKUR.ST.R.4243.3.0.2018.2018.PS.0 z 04.01.2018 r. oraz nr SZ.SGZ.N0.4243.07.VII.17.1.JK) z 29.06.2017 r.

45 odpowiednio z dnia 19.02.2018 r. oraz 28.07.2017 .

46 Dz.U. 22013 r. poz. 1142, dalej: rozporzadzenie w sprawie przeprowadzania przetargéw na dzierzawe
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zakonczenia zbiorow oraz okreSlonego cyklu produkcyjnego. Dlatego tez umowy
dzierzawy zawierane w pierwszym potroczu danego roku posiadajg termin
zakonczenia umowy przypadajgcy po zbiorach w roku, w ktérym uptywat 10 letni
okres dzierzawy. Nie bez znaczenia w zakresie ustalenia terminu zakorczenia
umowy dzierzawy pozostajg kwestie podatku rolnego, jakie bedzie ponosit
dzierzawca w trakcie trwania umowy. W przypadku skrocenia okresu dzierzawy do
9lat i kilku miesiecy dzierzawca nie mogtby skorzysta¢ z ulgi podatkowej, jaka
przystuguje w przypadku wydzierzawienia nieruchomosci na okres 10 lat. Dyrektor
Generalny pismem znak: CEN.DGZ.WNZNZ.4200.6.2018.JN z dnia 27.04.2018 r.
potwierdzit ostatecznie stuszno$¢ takiego dziatania tzn. ustalenia terminu
zakonczenia umowy po zakonczeniu zbiorow w roku, w ktorym uptywat 10 letni
okres dzierzawy | kompleksowo rozstrzygnat watpliwoSci w Zzakresie okresow
Zawierania umow dzierzaw. Nalezy zwrdci¢ uwage, Zze w ogfoszeniach
przetargowych podawanie okresu dzierzawy 10 lat jest zgodne z obowigzujgcymi
wytycznymi | brak jest mozliwosci ustalenia dokfadnej daty z uwagi na fakt, iz
nieznana jest data zawarcia umowy dzierzawy z wielu przyczyn nie zaleznych tylko
i wytacznie od Oddziatu np.: rozstrzygnigcia zastrzezen na czynnoSci przetargowe,
ustalenie dodatkowych zabezpieczenn umowy dzierzawy z kandydatem na
dzierzawce”.

(dowdd: akta kontroli str. 671)

Potencjalni zainteresowani transakcjq nie zostali poinformowani o mozliwosci
wydtuzenia okresu dzierzawy, a przedmiotowe umowy zawarto na warunkach
innych niz okre$lone ogtoszeniami o publicznych przetargach ustnych.

3. Oddziat nie sporzadzat odrebnego dokumentu zawierajgcego kierunki dziatan
majgce na celu odzyskanie wierzytelnosci wobec dtuznikow, ktorych zadtuzenie
przekraczato 100 tys. zt7. Informacje na ten temat sporzadzat natomiast w Karcie
kontroli dla naleznosci przekazanej do Sekcji Windykacji.

(dowdd: akta kontroli str. 677-705)

Zarzadzenie w sprawie zasad dochodzenia nalezno$ci w pkt. 1.6 stanowi, ze
w przypadku zalegtosci w kwocie powyzej 100 tys. zt strategia oraz kierunki dziatan
wobec dtuznika i wspotdtuznikéw winny zosta¢ opracowane w formie odrebnego
dokumentu. Przyjete zatozenia winny by¢ okresowo weryfikowane i w miare potrzeb
dostosowywane do nowych okolicznosci sprawy.

(dowdd: akta kontroli str. 35-36)

Dyrektor wyjasnit: ,W stosunku do tych dtuznikow dokonywano monitorowania
nalezno$ci, ktérych wymagalno$c¢ powstata 30.09.2017 r. — kontrahent 1400231
i 31.10.2018 r. — kontrahent 14058696 oraz okre$lano kierunki postepowania w celu
odzyskania naleznoSci jak i nieponoSzenia niezasadnych kosztow. Dokonujgc
ewentualnej oceny tego zagadnienia nalezy mie¢ na uwadze, iz w 2017 r. nastapity
znaczne zmiany w organizacji stuzb windykacyjnych zwigzane z zniesieniem ANR
i powstaniem nowego podmiotu . KOWR. W wyniku tych zmian nastgpito
zmniejszenie iloSci etatow w zakresie zarzgdzania naleznosciami jak i fakt
zaangazowania tych stuzb w kwestie zamknigcia bilansowego ANR i utworzenia
KOWR, a takze konieczno$¢ wykonania w tym samym czasie nowych zadan
wynikajgcych z ustawy o KRS (spotki niezarejestrowane w KRS i potencjalna
odpowiedzialno$¢ organu samorzadow terytorialnego za przejety majatek tych
spotek), udzielania ulg w sptacie naleznosci w stosunku do kontrahentéw, ktorzy
poniesli w 2017 r. straty spowodowane deszczami nawalnymi. W zataczeniu karta

47 Kontrahenci nr 14058696, 14000231.
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Ustalone
nieprawidtowosci

kontroli dla nalezno$ci dla kontrahenta nr 14058696 i nr 14000231, w ktorych
okreslano miedzy innymi kierunki dziafania”.
(dowdd: akta kontroli str. 661)

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

1. W pieciu (z 10) transakcjach sprzedazy, sprzecznie z przepisem art. 156 ust. 3
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami*é, wykorzystano
operaty szacunkowe, sporzadzane w celu ustalenia wartoSci nieruchomosci
przeznaczonej do sprzedazy, mimo ze od daty ich sporzadzenia (lub daty
aktualizacji) do daty sprzedazy upltynagt ponad rok*, np. w postepowaniu
zakonczonym podpisaniem umowy nr 4240/00073/2016, operat sporzadzono 667
dni przed zawarciem umowy, a w postepowaniu zakoriczonym podpisaniem umowy
nr 4240/00171/2016 operat sporzadzono 612 dni przed podpisaniem umowy,
natomiast rozstrzygniecie przetargu nastapito 546 dni przed podpisaniem umowy.
(dowdd: akta kontroli str. 312, 316, 319, 323, 326, 570)

Przepis artykutu 156 ust. 3 i ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi,
Ze operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktdérego zostat
sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba Ze
wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikdw, o ktérych
mowa w art. 154. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie okresu,
0 ktérym mowa w ust. 3, po potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce
majatkowego.

Dyrektor wyjasnit m.in., ze ,...ceny sprzedazy w momencie jej ustalenia t.
sporzadzania wykazu informujgcego o zamiarze sprzedazy, ustalane byty w okresie
kiedy operaty szacunkowe stanowigce podstawe ich ustalenia byly wazne. Je$li
chodzi o ustalenie ostatecznej ceny sprzedazy nieruchomosci miedzy stronami
umowy sprzedazy nalezy stwierdzic, iz nastepuje to z chwilg zakonczenia przetargu
i ustalenia kandydata na nabywce lub w przypadku pierwszenstwa w nabyciu
z chwila przestania zawiadomienia o0 warunkach sprzedazy, a nastepnie
zaakceptowania oferty przez dzierzawce i zawarcia porozumienia w przypadku
sprzedazy z roztozeniem ceny sprzedazy na raty. ...od lat stosowana jest
w Oddziale praktyka, ze operat szacunkowy musi by¢ aktualny na dzien przetargu
i na dzien wystania zawiadomienia do dzierzawcy lub zawarcia porozumienia z nim
0 warunkach nabycia w tym roztozenia ceny sprzedaZzy na raty. Prawidfowo$¢
dziatania Oddziatu w tym zakresie potwierdzajg rowniez szczeg6lne petnomocnictwa
udzielane przez Prezesa ANR czy tez Dyrektora Generalnego wydawane mimo
uplywu waznosci operatu szacunkowego. Wszystkie w/w transakcje sprzedazy
w drodze przetargowej zawarte byly na warunkach okreslonych w przetargach, ktore
przeprowadzane byly w czasie waznosci operatow szacunkowych, w tym po
potwierdzeniu ich aktualnosci. ... W przypadku w/w sprzedazy w drodze
bezprzetargowej operat szacunkowy wazny byt w zardwno na dziefi zawiadomienia
dzierzawcy o warunkach nabycia oraz na dzien zawarcia porozumienia jak rowniez
na dzien udzielenia przez Prezesa ANR szczegoélnego petnomocnictwa dla
Kierownika Sekcji Gospodarowania Zasobem do zawarcia przedmiotowej umowy
sprzedazy a zwtoka wynikata z braku $rodkdw finansowych kontrahenta na pierwszg
wpftate”.

(dowdd: akta kontroli str. 672-674)

48 Dz. Uz2018r. poz. 121, ze zm. Dalej: ustawa o gospodarce nieruchomosciami.

49 Umowa nr 4240/00171/2016 — 612 dni; umowa nr 4240/00086/2016 r. — 371 dni; umowa nr 4240/00073/2016 — 667 dni;
umowa nr 4240/00317/2017 - 401 dni, umowa 4240/00208/2017 — 420 dni, operat sporzadzono 28.09.2015 r., aktualnos¢
wyceny potwierdzona na 14.06.2016 r.; umowa zawarta w formie aktu notarialnego 08.08.2017 r.

13



W ocenie NIK dziatania Oddziatu zwigzane z prowadzonym postepowaniem
przetargowym, w tym wyborem kandydata na nabywce nieruchomos$ci nie sg
rownoznaczne ze sprzedazg nieruchomosci, gdyz sprzedaz nieruchomosci
nastepuje poprzez zawarcie umowy w formie aktu notarialnego. W badanych
postepowaniach okres pomiedzy sporzadzeniem operatu a podpisaniem umowy
sprzedazy wynosit od 401 do 667 dni. Tym samym, w terminach zawarcia umow
sprzedazy nieruchomosci wykorzystano nieaktualne operaty szacunkowe.

2. Sposrod 10 zawartych uméw sprzedazy, w przypadku czterech5® wymagajacych
udzielenia szczegoinego petnomocnictwa Prezesa ANR do ich zawarcia, podpisanie
umowy nastgpito po uptywie ponad pieciu miesiecy od rozstrzygniecia przetargu lub
od dnia przyjecia oferty przy sprzedazy w ramach pierwszenstwa w nabyciu. Umowy
te podpisano po uptywie od 192 do 1 554 dni od dnia wptywu wniosku do Oddziatu.
Byto to niezgodne z obowigzujacymi zarzadzeniami Prezesa ANR. Wedtug punktu
42 zarzadzenia nr 44/16 Prezesa ANR z dnia 16 listopada 2016 r. w sprawie
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa wyznaczony
przez oddziat terenowy (filie) termin zawarcia umowy sprzedazy powinien
przypadac: 1) nie pozniej niz w okresie 4 miesiecy od dnia rozstrzygniecia przetargu
i od dnia przyjecia oferty przy sprzedazy w ramach pierwszeristwa w nabyciu —
w odniesieniu do nieruchomosci do sprzedazy, ktorych nie jest wymagane
uzyskanie szczegdlnego petnomocnictwa; 2) nie pdzniej niz w okresie 5 miesiecy od
dnia rozstrzygniecia przetargu i od dnia przyjecia oferty przy sprzedazy w ramach
pierwszenstwa w nabyciu - w odniesieniu do nieruchomosci, do sprzedazy ktérych
jest wymagane uzyskanie szczegdlnego petnomocnictwa. Takie same uregulowania
byly zawarte w pkt 55 zarzadzenia nr 29/13 Prezesa ANR z dnia 5 grudnia 2013 r.
w sprawie sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa.
Ponadto, trzy umowy, do ktérych podpisania nie byto wymagane petnomocnictwo
szczegblne®!, byly zawarte po uptywie ponad czterech miesiecy, tj. w terminie od
149 do 546 dni od rozstrzygniecia przetargu.

(dowdd: akta kontroli str. 329, 336-337, 339, 347-348, 350-352, 354-356, 361)

Dyrektor wyjasnit m.in., ze ,Sprzedaz nieruchomo$ci prowadzona byfa i jest wg
wytycznych Prezesa ANR i Dyrektora Generalnego KOWR. Oddziat przygotowujgc
nieruchomo$ci do sprzedazy zobowigzany jest wykonaC Szereg czynnoSci
przygotowujgcych tj. wystapi¢ do stosownych instytucji celem zebrania informacji
dotyczacych danej nieruchomosci, uzyskania opinii na temat sprzedazy, nastepnie
czesto dokonac podziatow geodezyjnych, wyceni¢ nieruchomosc. Te wszystkie
dziatania wymagajq czesto wielu miesiecy pracy. Jednakze we wskazanych
przypadkach poza duzg pracochfonnosciq zwigzang z przygotowaniem
nieruchomo$ci do sprzedazy, duzy wplyw na dtugoS¢ procesu sprzedazy miaty
Zmiany zaréwno prawne jak i organizacyjne. Poczawszy od listopada 2015 r. kiedy
to nastagpito wstrzymanie sprzedazy przez Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi, po
Zmiane przepiséw ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa oraz zmiany organizacyjne polegajgce na zniesieniu ANR i utworzenie
KOWR. Nalezy réwniez zwrdci¢c uwage, ze w przypadku nieruchomo$ci, co do
ktorych wymagane byto szczegdlne petnomocnictwo na sprzedaz Prezesa ANR lub
Dyrektora Generalnego KOWR, to dfugotrwato$c¢ procesu sprzedazy uzalezniona
byta od okresu, w ktérym Prezes ANR lub Dyrektor Generalny KOWR zaakceptowat
przedmiot  sprzedazy, operat szacunkowy czy tez ostatecznie udzielit
petnomocnictwa. Poza czynno$ciami wykonywanymi przez Oddziat w zakresie

5 Umowa po przeprowadzonym przetargu nr 4240/00317/2017 — 192 dni; w umowach zawartych w ramach pierwszenstwa
nabycia nr 4240/00086/2016; 4240/00100/2016 i 4240/114/2017 odpowiednio 692, 1 554, 798 dni od dnia wptywu wniosku do
Oddziatu.

51 Umowa nr 4240/00098/2017 — 149 dni; 4240/00171/2016 — 546 dni; 4240/00073/2016 — 414 dni.
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sprzedazy nieruchomo$ci majgcymi wptyw na dfugotrwato$¢ procesu sprzedazy nie
bez znaczenia pozostajg czynnoSci lezgce po stronie nabywcy w SzczegdlnoSci
w zakresie ustalenia warunkow pfatnosci, ustalenia dodatkowych zabezpieczen
dotyczacych tych ptatnosci. To w niektorych przypadkach powoduje, ze zawarcie
umowy sprzedazy jest przesuwane w czasie. Kazda ze sprzedazy wiw
nieruchomo$ci byfa na poszczegoélnym etapie analizowana takze pod katem
dtugotrwato$ci procesu sprzedazy. Wszystkie czynnoSci wykonane byty bez zbednej
zwioki. W przypadku sprzedazy zarowno w trybie pierwszenstwa nabycia jak
rowniez w trybie przetargowym teczki zawierajg petng dokumentacje obrazujgcq
biezgce dziafania Oddziatu w zakresie sprzedazy poszczegdlnych nieruchomo$ci.
Od 30.04.2016 r. w zwigzku ze zmianami ustawowymi sprzedaz nieruchomosci
Zasobu zostafa znacznie przez ustawodawce ograniczona. Nalezy wskazac, ze
samo zfozenie wniosku wskazuje co prawda na okres rozpoczecia postepowania ale
nie moze by¢ wyznacznikiem okresu jego trwania. Jest to proces ztozony, na ktory
ma wptyw wiele czynnikow w tym zwigzanych rowniez z samym nabywcg
a dotyczacych np. sktadanych dokumentow zwigzanych z oceng Sytuacji finansowej
lub istnieniem zobowigzan finansowych uniemoZliwiajacych kontynuowanie procesu
sprzedazy, itp.”.

(dowdod: akta kontroli str. 674-675)

W ocenie NIK, rozpatrywanie wnioskéw dotychczasowych dzierzawcéw o kupno
nieruchomo$ci w ramach pierwszenstwa nabycia w okresie od dwoch do ponad
czterech lat lub zawieranie umowy z kandydatami na nabywcéw po ponad roku od
przeprowadzonego przetargu, nie jest prowadzeniem spraw bez zbednej zwioki.

3. Oddziat nieskutecznie wykonywat nadzor wiascicielski w stosunku do
nieruchomos$ci bedacych przedmiotem wygastych umow dzierzawy. Z pieciu
objetych badaniem spraw bezumownego korzystania z gruntéw, dwie nieruchomo$ci
zostaty jednostronnie przejete przez Oddziat 21.06.2018 r.52, tj. dopiero w toku
kontroli NIK oraz po uptywie ponad 260 i 290 dni od wygas$niecia umowy dzierzawy.
W dwéch sprawach33, wystgpiono do radcy prawnego Oddziatu o sporzadzenie
pozwéw 0 wydanie nieruchomosci dopiero po uptywie ponad 200 dni od
wyznaczonego dnia na wydanie nieruchomosci, mimo iz w doreczonych wcze$niej
wezwaniach stwierdzono, Ze brak dobrowolnego wydania nieruchomosci
w wyznaczonym terminie, skutkowaC bedzie powddztwem Oddziatu do sadu
0 wydanie nieruchomo$ci, co naraza bezumownego uZytkownika na dodatkowe
koszty zwigzane z obowigzkiem zwrotu kosztow procesu, w tym kosztow
egzekucyjnych. W przedtozonych aktach sprawy nie bylo wyliczenia kwoty
wynagrodzenia za bezumowne uzytkowanie nieruchomo$ci. W stosunku do
Kontrahenta nr 14046031 bezumownie uzytkujgcego 106,3814 ha, wezwanie do
dobrowolnego wydania nieruchomos$ci sporzadzono 21.06.2018 r., tj. po uptywie
ponad 200 dni od wygasniecia umowy dzierzawy (30.11.2017 r.).

(dowdd: akta kontroli str. 466-480)

Dyrektor wyjasnit, ze ,W przypadku kontrahenta nr 14046031, po wygasnieciu
umowy dzierzawy byty prowadzone rozmowy z przedstawicielem Spotki w zwigzku
Z nakfadami poczynionymi na dzierzawionej nieruchomo$ci w postaci ogrodzenia,
stanowigcego wtasno$¢ Spotki. KOWR nie przejmuje nieruchomo$ci, na ktérych
zostaty wykonane nakfady inwestycyjne bez zgody wydzierzawiajgcego. Istniejgce
ogrodzenie byto by przeszkodg w restrukturyzacji nieruchomosci po ewentualnym jej
przejeciu Wynikato z nich, iz Spotka wyda nieruchomo$¢ bedacq przedmiotem
dzierzawy po jego usunigciu. Oddziat zostat poinformowany, Ze prace zwigzane

52 Sprawy nr 42432/00119/2007/BIM, umowa wygasta 3.09.2017 r. Kontrahent nr 14008212; 42423/00534/2004/BUM1 umowa
wygasta 30.09.2017 r. kontrahent nr 14058756.
5 Nr BUM/96498/2017 - Kontrahent nr 14059119 i 42423/00083/1994/BUM1 — Kontrahent nr 14000231.
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Z usunieciem mogq nastapi¢ po uzyskaniu przez Spotke dostepu do ogrodzenia,
ktory nie byt mozliwy z uwagi na grzasko$¢ gruntu zwigzang z intensywnymi
opadami. Majgc deklaracje wydania, a jednoczesnie z uwagi na brak wiedzy na
temat momentu w ktérym demontaz ogrodzenia bedzie mozliwy, tut. Oddziat
wstrzymat sie z wezwaniem Spétki do wydania nieruchomo$ci. W kolejnej rozmowie
telefonicznej uzyskano informacje, iz Spétka zmienita swojg decyzje i odmawia
wydania nieruchomosci. W zwigzku z powyzszym sporzgdzono pisemne wezwanie
do wydania nieruchomo$ci. Jednoczesnie wskazuje na fakt, iz w dniu 01-09-2017 r.
nastgpita zamiana organizacyjna — w miejsce ANR powstat KOWR. Wraz z tymi
Zmianami nastapita znaczgca redukcja zatrudnienia i koniecznoS¢ stworzenia nowej
struktury organizacyjnej Oddziatu. Wszystkie te zmiany miaty wptyw na terminowo$¢
realizacji spraw przez tut. Oddziat. W konsekwencji w dniu 21-06-2018 r. skierowano
wezwanie do wydania gruntow bedgcych przedmiotem umowy dzierzawy o pow.
106,3814 ha, wyznaczajgc termin wydania na dzien 02-07-2018 r. W zatgczaniu
przekazuje notatki stuzbowe sporzadzone na okoliczno$¢ przeprowadzonych
rozmow z przedstawicielem Spotki ... w dniu 17.12.2018 r. i w dniu 14.03.2018 r.
(dowdd: akta kontroli str. 663-664)

W piSmie z 21.08.2017 r. (data wptywu 22.08.2017 r.) Kontrahent nr 14046031
wnidst o przedtuzenie terminu przekazania gruntow do konca lutego 2018 r. ze
wzgledu na konieczno$¢ dokonania zbioru kukurydzy, planowanego pod koniec
listopada 2017 r. i demontazu ogrodzenia dzierzawionej nieruchomosci (ANR
wydata zgode na jego zamontowanie) o dtugosci ok. 4 km. Przed przekazaniem
gruntow Dzierzawca chciatby je zdemontowaé. Demontaz miat zosta¢
przeprowadzony, wedtug ztozonej deklaraciji, w ciggu 3 miesiecy.

(dowod: akta kontroli str. 474-475)

W sprawie Kontrahenta 14008212, dzierzawigcego nieruchomos¢ na podstawie
umowy z 30.08.2007 r. Dyrektor Oddziatu wyjasnit: ,W dniu 11.08.2017 r. zostafo ...
Skierowane pismo odmawiajgce przedfuzenia umowy dzierzawy. W pismie tym
kontrahent zostat pouczony o koniecznosci wydania nieruchomo$ci po zakonczeniu
umowy i ewentualnych skutkach braku jej wydania. Dzierzawca nie skontaktowat sie
z Sekcjg Zamiejscowqg w Nowogardzie jak réwniez nie wydat nieruchomosci we
wskazanym w pismie terminie. Jednoczes$nie nalezy wskazac, iz w ramach nadzoru
wiascicielskiego dokonano ustalen, iz nieruchomo$¢ objeta dotychczasowg umowg
dzierzawy nie byfa zagospodarowana i nosita znamiona porzucenia. W zwigzku
Z powyzszym, po nieskutecznych probach kontaktu z dzierzawcg, podjeto decyzje
0 jednostronnym  przejeciu  nieruchomosci. QOstatecznie nieruchomos¢ zostata
przejeta w dniu 21-06-2018 r. Opdznienie w przejeciu nieruchomosci od momentu
Stwierdzenia braku jej zagospodarowania wynikato z przyczyn kadrowych
i priorytetow w  zakresie dokonywania lustracji nieruchomosci, bedgcych
przedmiotem wnioSkow o przedfuzenie umowy dzierzawy”.

(dowdd: akta kontroli str. 479, 664-665)

W sprawie Kontrahenta nr 14059119 Dyrektor wyjaénit m.in., ze: ,Pismem z dnia
31-07-2017 r. Oddziat wezwat ... do wydania nieruchomo$ci bedacej przedmiotem
bezumownego uzytkowania. Wystapienie do radcy prawnego KOWR z pismem
0 sporzgdzenie pozwu 0 wydanie nieruchomosci o pow. 97,7258 ha ... wynikato
Z faktu, sekcja nadzoru wiacicielskiego posiadata wiedze, iz w dniu 30-12-2016 .
zostat ztozony w Sadzie Okregowym w Szczecinie pozew Spotki przeciwko ANR
0 zobowigzanie do ztozenia oSwiadczenia woli o przeniesieniu wifasnoSci
nieruchomosci rolnej ... o fgcznej powierzchni 97,7258 ha. W pozwie tym Spotka
ztozyta wniosek o udzielenie zabezpieczenia roszczenia poprzez zakazanie Agencji
dysponowania nieruchomo$ciami objetymi pozwem w szczeg6lnosci poprzez ich
sprzedaz lub oddanie podmiotom trzecim w dzierzawe, uzyczenie jak i innego
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Sposobu rozdysponowania, na czas trwania procesu (do czasu jego prawomocnego
zakonczenia), z prawem do dalszego dysponowania wskazanymi nieruchomoSciami
przez Spotke do czasu prawomocnego zakoriczenia sprawy. W dniu 10-07-2017 r.
Sqd wydat postanowienie o zabezpieczeniu powddztwa poprzez ustanowienie
wobec KOWR zakazu oddawania tychze nieruchomos$ci podmiotom trzecim
W dzierzawe, uzyczenie lub innego rozporzgdzania na okres dtuzszy niz rok, do
czasu prawomocnego zakonczenia procesu. Brak niezwlocznego skierowania
powodztwa nie oznaczat, iz Oddziat zaniechat dokonywania jakichkolwiek czynnosci
w tej sprawie. Oddziat zastanawiat sie nad ewentualnymi kierunkami dziatania
w przedmiotowej sprawie. Z informacji uzyskanej w korespondencji mailowej
prowadzonej z przedstawicielem Urzedu Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej
Polskiej (ktéra reprezentuje KOWR w sprawie z powodztwa Spotki) wynika, iz u dniu
07-02-2018 r. Spotka ztozyta apelacie w powyzszej sprawie, a zabezpieczenie
udzielone przez Sad pozostaje w mocy. W tej sytuacji, majac na uwadze iz
postepowanie w sprawie o wydanie najprawdopodobniej zostanie zawieszone (jak to
miato miejsce w innych tego typu sprawach), Oddziat podjat decyzje
0 przygotowaniu pozwu, jednak wstrzymat sie z jego skierowaniem do Sgdu.
(dowdd: akta kontroli str. 728)

Dyrektor Oddziatu odno$nie Kontrahenta nr 14058756 wyjasnit: ... pozew
0 wydanie nieruchomosci nie zostat ztoZony, poniewaz pomimo wystania
korespondencji w sprawie wezwania do wydania nieruchomosci na dwa znane tut.
Oddziatowi adresy kontrahenta, wezwanie nie zostato odebrane. Wedfug wiedzy
pracownikow KOWR, kontrahent prawdopodobnie przebywa za granicg w Stanach
Zjednoczonych gdzie mieszka jego matka. Jednocze$nie w ramach nadzoru
wiascicielskiego stwierdzono, iz nieruchomoS$¢ bedgca przedmiotem wygastej
umowy dzierzawy jest niezagospodarowana rolniczo, nosi znamiona porzucenia,
jest zaro$nieta wysokimi trawami, chwastami | samosiewami drzew. Wobec
powyzszego tut. Oddziat podjat decyzje o jednostronnym przejeciu nieruchomosci
do Zasobu, co spowodowato brak koniecznosci wystapienia do sgdu z pozwem
0 wydanie nieruchomosci. Nalezy zwroci¢ uwage na fakt, iz w okresie pomigdzy
wygas$nieciem przedmiotowej umowy a jej przejeciem, pracownicy Sekcji
Zamiejscowej  byli obarczeni duzg ilosciq pracy zwigzanej  zar6wno
Z przeprowadzaniem lustracji dotyczgcych nieruchomo$ci w stosunku do ktorych
ztozono wnioski o przedfuzenie uméw dzierzawy, jak i dotyczgcej przeprowadzania
przetargow na dzierzawe nieruchomo$ci. Tak wigc nawet wcze$niejsze przejecie
nieruchomo$ci ... nie przyczynitoby sie do jej szybkiego rozdysponowania, z uwagi
na duzg ilos¢ nieruchomoSci zaplanowanych do przetargdw ograniczonych
w okresie od jesieni 2017 do wiosny 2018”.

(dowdd: akta kontroli str. 665)

W sprawie Kontrahenta nr 14000231 Dyrektor Oddziatu wyjasnit m.in., ze: ,Pismem
z dnia 29-09-2016 Oddziat wezwat kontrahenta nr 14000231 do wydania
nieruchomoS$ci bedacej przedmiotem umowy dzierzawy wygasajgcej w dniu
30-09-2016 r. i dokonat naliczania obcigzenia za bezumowne uzytkowanie.
Opbznienie w skierowaniu do sgdu pozwu o wydanie nieruchomo$ci objetej umowa
dzierzawy, ktéra wygasta w dniu 30-09-2016, ... wynikato miedzy innymi z faktu, iz
Sekcja Nadzoru Wiascicielskiego posiadata wiedze, ze w dniu 14-07-2016 r. zostat
ztozony w Saqdzie Okregowym w Szczecinie pozew przeciwko ANR o zobowigzanie
do ztozenia oSwiadczenia woli o przeniesieniu wifasnosci nieruchomosci rolnej ...
o 1gcznej powierzchni 132,9679 ha. W pozwie tym ztozono réwniez wniosek
0 udzielenie zabezpieczenia roszczenia spotki poprzez zakazanie Agencji
dysponowania nieruchomoS$ciami objetymi pozwem w szczegolnoSci poprzez ich
sprzedaz lub oddanie podmiotom trzecim w dzierzawe, uZzyczenie jak i innego
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Sposobu rozdysponowania, na czas trwania procesu (do czasu jego prawomocnego
zakonczenia). W tej sytuacji powstaty uzasadnione watpliwosci, czy zasadnym jest
kierowanie pozwu o wydanie nieruchomosci, gdy toczy sie proces przeciwko KOWR
0 zobowigzanie do ztozenia o$wiadczenia woli 0 przeniesieniu prawa wfasnosci
przedmiotowej nieruchomosci. Ostatecznie podjeto decyzje o skierowaniu
powodztwa o wydanie, majgc $wiadomoS$c, iz istnieje prawdopodobienstwo
graniczace z pewno$cig, Ze postepowanie o wydanie nieruchomo$ci zostanie
zawieszone do czasu prawomocnego zakorczenia sprawy. W zakresie roszczen
0 nabycie nieruchomo$ci w zwigzku z wytaczeniem 30% gruntow bedgcych
przedmiotem dzierzawy watpliwoSci powzigt rowniez Sqd Apelacyjny w Szczecinie,
ktorych skutkiem byto skierowanie do rozstrzygniecia zagadnienia prawnego przez
Sad Najwyzszy. Ostatecznie Sad Najwyzszy w odpowiedzi na zadane pytanie
w uchwale z dnia 19-10-2017 r. (Il CZP 45/17) wskazat iz dzierzawcy nie
przystuguje roszczenie. Nalezy jednak zaznaczyc, ze pomimo podjecia przez Sqd
Najwyzszy wskazanej uchwaty, nie wszystkie sqdy powszechne akceptujg to
stanowisko. W sprawie z ww. powodztwa przeciwko ANR (obecnie KOWR)
0 zobowigzanie do ztozenie oswiadczenia woli sgd w dniu 12.12.2017 r. oddalit
powodztwo w zakresie uznania, iz spofce przystuguje roszczenie o nabycie, co
mozna uznac za potwierdzenie prawidtowosci oceny KOWR.... Niemniej w lutym
2018 r. zostata ztoZzona apelacja w tej sprawie, ktora jest obecnie procedowana.
Ponadto wskazuje, iz — zgodnie z przewidywaniami KOWR, ktore wstrzymywaty
wytoczenie powodztwa o wydanie - postepowanie z powddztwa KOWR przeciwko
spofce o wydanie nieruchomo$ci zostato przez sad w dniu 12-10-2017 r. zawieszone
do czasu prawomocnego rozstrzygniecia postepowania o zobowigzanie do ztoZenia
woli o przeniesieniu wiasnosci nieruchomosci na spotke”.

(dowdd: akta kontroli str. 665-666)

NIK zwraca uwage na fakt, iz w wystapieniu pokontrolnym NIK z 25.11.2013 r.
(znak: LSZ-4101-13-01/2013 P/13/138) wystapiono m.in. o podjecie dziatan w celu
zwigkszenia skuteczno$ci sprawowania nadzoru wiascicielskiego nad mieniem
Zasobu oraz dokonywanie kontroli wykonywania tych czynnosci.

(dowdd: akta kontroli str. 24)

4. Oddziat nie naliczyt Kontrahentom nr 14046031 i 14008212, ktérzy na dzien
30.04.2018 r. bezumownie uzytkowali odpowiednio: 106,3814 ha i gruntéw 5,8942
ha gruntéw (umowy dzierzawy wygasty odpowiednio 30.11.2017 r. i 3.09.2017 r.)
wynagrodzenia za bezumowne uzytkowanie gruntéw. Byto to sprzeczne z pkt 4.8.
zalgcznika do zarzadzenia nr 95/2017/Z Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 6
pazdziernika 2017 r. w sprawie wykonywania umowy dzierzawy nieruchomo$ci
Zasobu Whtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, jezeli dotychczasowy dzierzawca
odméwi wydania nieruchomosci nie podpisujac protokotu lub tez ztozy na te
okoliczno$¢ pisemne os$wiadczenie osobiscie lub przez osobe przez niego
upowazniong — wowczas nieruchomos$¢ objeta umowg pozostaje w jego posiadaniu
bez tytutu prawnego, co skutkuje naliczeniem wynagrodzenia, stosowanie do art.
39b gnrsp. Na podstawie przepisu art. 39b ust. 2 gnrsp wysokos¢ wynagrodzenia,
0 ktérym mowa w ust. 154, ustala sie na dzien zazadania zwrotu nieruchomo$ci®.
(dowdd: akta kontroli str. 37, 181-181%, 475, 480)

5 Przepis art. 39b ust. 1 gnrsp stanowi, ze osoba wladajaca nieruchomoscig wchodzaca w sktad Zasobu bez tytutu prawnego
jest zobowigzana do zaptaty wynagrodzenia za korzystanie z tej nieruchomo$ci w wysokosci stanowigcej 5-krotno$¢
wywotawczej wysokosci czynszu, ktdry bytby nalezny od tej nieruchomosci, gdyby byta ona przedmiotem dzierzawy po
przeprowadzonym przetargu.

5 Ust. 1 stanowit, ze osoba wiadajaca nieruchomoscig wchodzaca w sktad Zasobu bez tytutu prawnego jest zobowigzana do
zapfaty wynagrodzenia za korzystanie w wysokosci stanowigcej 5-krotno$¢ wywotawczej wysokosci czynszu, ktéry bytby
nalezny od tej nieruchomosci, gdyby byta ona przedmiotem umowy dzierzawy po przeprowadzeniu przetargu.
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Dyrektor wyjasnit, ze: ,....W przypadku kontrahenta nr 14046031 opfata nie zostafa
naliczona z uwagi na fakt, iz nie wezwano go do wydania nieruchomosci.
...W przypadku kontrahenta nr 14008212 nieruchomos¢ bedgca przedmiotem
dotychczasowej umowy dzierzawy, zostata przejeta jednostronnie do Zasobu w dniu
21-06-2018 r., gdyz byta niezagospodarowana rolniczo, porzucona, uzytki zielone
poro$niete wysokimi trawami i chwastami. Jak wykazuje dotychczasowa praktyka
Oddziatu w dochodzeniu roszczeh z tytutu bezumownego uzytkowania, Sgdy,
badajgc okolicznosci sprawy, biorg pod uwage przestanki $wiadczace o faktycznym
uzytkowaniu gruntdw przez bezumownego uZytkownika. Potwierdzeniem tych
okolicznosci jest fakt zagospodarowania gruntow. W zwigzku z powyzszym, majgc
na uwadze okoliczno$ci dotyczgce sprawy, nalezy stwierdzic, iz nie byto podstaw do
naliczania naleznosci za bezumowne uzytkowanie gruntow’.

(dowdd: akta kontroli str. 662-663)

W ocenie NIK Oddziat nie ustalit, od jakiego okresu kontrahent nr 14008212 nie
wykorzystywat rolniczo dzierzawionej nieruchomos$ci. Od wygasniecia umowy do
przejecia nieruchomosci uptyneto ponad 10 miesiecy.

5. Oddziat nie kierowat pozwéw o zaptate, mimo iz w wezwaniach do zaptaty
informowat, ze kwote wskazang w wezwaniu powigkszong odpowiednio o odsetki
ustawowe za opdznienie, nalezy przekaza¢ w terminie 7 dni od dnia otrzymana
wezwania, pod rygorem skierowania sprawy na droge postepowania sagdowego, na
wskazany rachunek bankowy. Oddziat wystat w przypadku kontrahenta nr
140586965 i 1400023157 po trzy wezwania; a kontrahenta nr 1404986458 - szes¢
wezwan. Okres pomiedzy sporzadzeniem Kkolejnych wezwan w przypadku
podmiotéw bezumownie uzytkujacych nieruchomos$ci wynosit od 139 do 214 dni.
(dowdd: akta kontroli str. 23-24, 382-383, 384-385'", 478)

Dyrektor wyjasnit, ze: ,W stosunku do kontrahentow, ktorzy posiadali zadtuzenie na
30 kwietnia 2018 r., a do ktorych wysytano wezwania do zapfaty, nie skierowano
sprawy na droge postepowania sgdowego z uwagi na fakt, iz w wyniku analizy
zgromadzonych dokumentow i pozyskanej w trakcie prowadzonego monitoringu
wiedzy w zakresie ustanowionych zabezpieczen, sytuacji finansowo - majagtkowej,
jak rowniez przyczyn braku terminowej zapfaty takie dziatania nie byly zdaniem
Oddziatu zasadne. Réwnolegle wskazujemy, ze nie zawsze uzycie w wezwaniu do
zapftaty klauzuli, ze dana sprawa zostanie skierowana na droge sgdowg Skutkuje
konieczno$cig lub moZliwo$ciq wykonania takiej czynnoSci. Oddziat przed
Skierowaniem powodztwa obowigzany jest badac zardwno celowo$¢ i okoliczno$c¢
np. czy z punktu widzenia ekonomicznego tego typu dziatania przyniosq lepsze
wyniki niz np. stopniowe dobrowolne spfacanie przez kontrahenta zadtuzenia.
W czedci przypadkéw sytuacja finansowa dfuznika jest zbyt staba aby zaspokoi¢
w okreslonym terminie zobowigzania wobec KOWR. Kontrahenci bowiem positkujq
sie w takich przypadkach $rodkami finansowymi pozyskanymi z innych Zrddet.
Wszczecie egzekucji w takich przypadkach gwarantuje, Zze kontrahenci ci zostang
pozbawieni mozliwosci uzyskania kredytu lub pozyczek od osob trzecich, ktére
stuzytyby sptacie zobowigzann wobec KOWR. Stad kazdy przypadek nalezy
analizowac odrebnie i nie mozna jednej metodyki postepowania stosowa¢ wobec
wszystkich. Wskazac nalezy rowniez, ze uzycie w wezwaniu klauzuli dotyczacej
Skierowania sprawy na droge sgdowg nie determinuje obowigzku wierzyciela
natychmiastowego skierowania sprawy do sgdu...”.

(dowdd: akta kontroli str. 659-661)

% Zadtuzenie na 30.04.2018 r. wynosito 180 847,99 zt.
57 Zadtuzenie na 30.04.2018 r. wynosito 132.997,56 zt.
5 Zadtuzenie na 30.04.2018 r. wynosito 32 702,95 zt.
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Zarzadzenie Prezesa ANR nr 19/13 z dnia 25 kwietnia 2013 r. w sprawie zasad
dochodzenia nalezno$ci Agencji Nieruchomosci Rolnych z tytutu rozdysponowania
mienia Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa®® w punkcie 1.2. stanowi, ze
postepowanie upominawcze ma na celu powiadomienie zobowigzanych (ij. dtuznika
gtéwnego oraz poreczycieli, dtuznikow hipotecznych, gwarantow lub ubezpieczycieli)
0 powstatej zalegtosci w sptacie i konsekwencjach zalegania ze sptatg w dtuzszym
okresie czasu. Wezwanie do zapfaty kieruje sie do dtuznika jeden raz, chyba ze
okoliczno$ci sprawy uzasadniajg ponowne jego wystanie (ostateczne wezwanie do
zaptaty).

(dowdod: akta kontroli str. 34-36)

Najwyzsza Izba Kontroli w wystgpieniu pokontrolnym z 25.11.2013 r. (znak: LSZ-
4101-13-01/2013 P/13/138) wskazata na konieczno$¢ sporzadzania pozwow
o0 zaptate bez zbednej zwioki oraz o zwigkszenie nadzoru nad dziataniami
windykacyjnymi wobec bezumownych uzytkownikéw gruntdw SP i dokonywanie
kontroli wykonywania tych czynnosci. Ze ztozonych wyjasnie wynika, ze Oddziat
informowat (nawet kilkukrotnie) dtuznikéw o konsekwencjach zalegania ze spfatg
w dtuzszym okresie czasu, ale konsekwencii tych nie wyciggat.

(dowdd: akta kontroli str. 646)

6. Oddziat nie wyegzekwowat wynagrodzenia od kontrahentdw bezumownie
korzystajacych z gruntow Zasobu (opisanych w pkt. 4 niniejszego wystapienia
pokontrolnego), wobec ktorych, prowadzone przez Oddziat postepowania, byly
przedmiotem prowadzonej w 2013 r. kontroli NIK nr P/13/138. Zadtuzenie szesciu
z siedmiu kontrahentow Oddziatu, ktdrych sprawy bylty objete badaniem NIK
w 2013 r., wzrosto z 3,7 min zt (stan na 17.09.2013 r.) do 6,1 min z (stan na
30.04.2018 r.).

(dowdd: akta kontroli str. 294-295)

Dyrektor wyjasnit: ,,...w wyniku dziatar windykacyjnych podjetych przez Oddziat (bez
Filii) wyegzekwowano od 1 lipca 2013 r. do 30 kwietnia 2018 r. naleznoSci za
bezumowne korzystanie na kwote 13.182.280,84 zt, w tym w okresie objetym
biezgcg kontrolg na kwote 4.404.245,98 zt. Dane te wskazujg na wzrost efektow
prowadzonych dziataii Oddziafu w zakresie naliczenia jak i odzyskiwania naleznosci
Za bezumowne korzystanie w stosunku od okresu objetego poprzednig kontrolg NIK,
fi. obejmujacq okres od 1 stycznia 2009 do 30 czerwca 2013 r. gdzie osiggniete
wptywy wyniosty 5.259.049,91 zt. W zakresie podmiotow objetych kontrolg NIK nr
P/13/138 nalezy wskazac, iz podmioty te nalezy zaliczy¢ do dtuznikow bardzo
trudnych, ktérzy albo zaprzestali dziafalnoSci gospodarczej (zarobkowej) na
nieruchomo$ciach przed wskazang powyzej kontrolg lub w trakcie jej trwania np.
kontrahenci nr 48493 najpozniej z dniem 31.08.2009 r., nr 44933 najpdzniej z dniem
28.02.2009 r., nr 60734 najpbzniej z dniem 14.06.2011 r. i nr 998 najpbzniej z dniem
08.08.2013 r. albo wykorzystujgc przepisy prawa przeciggajg postepowania sqdowe
czy tez komornicze np. kontrahenci nr 44933, 52576, 998 i 60497. Zauwazyc
nalezy, ze postepowanie sgdowe o zapfate z tytutu bezumownego korzystania
wobec kontrahenta nr 52576 wniesione w dniu 04.03.2015 r., ktérego zobowigzania
spowodowaty najwiekszy przyrost niesciggnietych naleznosci na 30.04.2018 r. byto
zawieszone do czasu rozstrzygniecia przez sady, w tym Sad Najwyzszy sprawy
0 wydanie nieruchomoS$ci wytoczonego postepowania wobec tego kontrahenta.
Albowiem sad | instancji, przed ktorym toczyto sie postepowanie o zapfate uznat, ze
wyrok w sprawie o wydanie determinowac bedzie termin, od ktorego Oddziat bedzie
miat prawo naliczac opfate tj. czy liczy¢ od daty wypowiedzenia umowy, czy tez od
daty do ktorej byta zawarta umowa, czy tez od uptywu roku po dacie wygasniecia

% Dalej: Zarzadzenie w sprawie dochodzenia naleznosci.

20



Ocena czastkowa

umowy. Sprawa w | instancji w toku, powofano biegtego. Wyzej wymienione
okolicznosci skutkowaty nieuzyskaniem tytutu wykonawczego bezpoSrednio po
wniesieniu powodztwa a zatem brak mozliwoSci windykacji nalezno$ci. Pomimo
takiej sytuacji Oddziat (bez Filii) w latach 2013 - 2018 dokonat rozliczen umoéw
Z podmiotami, ktore byty objete wskazang powyzej kontrolg na kwote 253.305,09 zt
oraz przejat majagtek o wartosci, co najmniej 250.794,34 zt, ktory podlegac winien
potraceniu z naleznoSciami KOWR w zakresie kontrahenta nr 60734. Pomimo
napotykanych trudno$ci w zakresie rozliczenia nalezno$ci z tytutu bezumownego
korzystania Oddziat w stosunku do tych podmiotow w okresie do 30.04.2018 r.
dokonywat monitorowania Stanu naleznoSci oraz okre$lat kierunki postepowania.
Podejmowane byly dziatania zmierzajace do wyegzekwowania naleznosci, czy to
w postaci Sktadania skargi paulinskiej np. w stosunku do czynno$ci dokonanych
przez kontrahenta nr 60497 w zwigzku z ustaleniem wyzbycia sie przez niego
majatku na rzecz spotki, czy tez poprzez ponawianie wnioskow egzekucyjnych np.
w stosunku do kontrahentow nr 48493, 4998 | 998 jak rowniez poprzez
rozpatrywanie wnioskow o zawarcie ugody np. w stosunku do kontrahenta 48493
oraz poprzez wyrazenie zgody na dobrowolng spfate przez osoby trzecie dtugu
dtuznika np. kontrahenta nr 44933. WskazaC nalezy, ze Oddziat nie zaprzestat
rowniez podejmowaniu dziatan w zakresie ustalenia obecnego majatku czy tez
zbytego przez dtuznikow, jak rowniez ustalenia miejsca pobytu reprezentantow
spotek. Nalezy rowniez podkre$lic, iz wzrost naleznoSci w grupie kontrahentow
bedacych przedmiotem kontroli o 2.393.608,35 zt, wynikat gtownie ze wzrostu
naleznosci ubocznych w kwocie 1.346.366,86 zt, a w kwocie 1.047.241,49 zt
nalezno$ci gtownych, w tym w kwocie 875.840,96 zt dotyczyt tylko jednego
kontrahenta nr 52576, ktory we wrzesniu 2017 r. wydat nieruchomo$¢ po
dtugotrwatym procesie o wydanie i to dopiero po wszczetej egzekucji komorniczey.
(dowdd: akta kontroli str. 656-659)

W wystapieniu pokontrolnym NIK z 25.11.2013 r. (znak: LSZ-4101-13-01/2013
P/13/138) wnioskowano m.in. (wniosek nr 2) o naliczenie podmiotom zewnetrznym
| wyegzekwowanie wynagrodzenia z tytutu bezumownego korzystania z gruntow,
ktére byty uzytkowane rolniczo.

(dowod: akta kontroli str. 646-647)

Zarzadzenie w sprawie zasad dochodzenia naleznosci w pkt. 1.6 stanowi, ze po
przejeciu naleznosci do dochodzenia w celu opracowania strategii i wyeliminowania
ewentualnych zagrozen w dochodzeniu naleznosci w okresie pozniejszym nalezy
podja¢ dziatania majace na celu wybdr najskuteczniejszego sposobu dochodzenia
wierzytelno$ci ze szczegdlnym uwzglednieniem posiadanych zabezpieczen oraz
zagrozen, zidentyfikowanych w postepowaniu przedwindykacyjnym.

(dowdd: akta kontroli str. 34-36)

Zadtuzenie ww. szesciu podmiotéw wg stanu na 30.04.2018 r. w jednym przypadku
ulegto obnizeniu 0 26,2 tys. zt do 224,1 tys. z; w pozostatych wzrosto odpowiednio
0: 14,6 tys. zt; 239 tys. zk, 272 tys. zt 843,5 tys. zk; 1 051 tys. zt, zarbwno w kwocie
naleznosci gtownej jak i odsetek.

(dowdd: akta kontroli str. 294-295)

Oddziat w 20 badanych postepowaniach prawidtowo przygotowywat dokumentacje
do przeprowadzania procedur sprzedazy i dzierzawy nieruchomosci rolnych Zasobu.
Nabywcow i dzierzawcdw wytaniano zgodnie z procedurami. Prawidtowo ustalano
wysoko$¢ czynszu dzierzawnego. Jednak w pieciu z 10 badanych transakcji
sprzedazy, operaty szacunkowe utracity waznos¢ na dzien zawarcia umowy, ktore
byly podpisywane po uptywie terminéw okre$lonych w zarzadzeniach Prezesa
ANR/Dyrektora KOWR. Nieskutecznie egzekwowano naleznosci z tytutu sprzedazy
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i dzierzawy nieruchomosci oraz nie kontrolowano przestrzegania postanowien
umdw. Nieskutecznie prowadzono dziatania w celu odzyskania nieruchomo$ci od
bezumownych uzytkownikdw. Oddziat nie egzekwowat zabezpieczen umownych
w przypadkach niewywigzania sie nabywcow lub dzierzawcow z warunkéw umowy.

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

1. W zwigzku z przystugujacym Oddziatowi prawem pierwokupu na podstawie art. 3
ust. 4 ukur w latach 2016-2018 (do 30.04.) do Oddziatu wptyneto 133 warunkowych
uméw sprzedazy nieruchomosci rolnych o pow. 5,6 tys. ha®. Zakupiono trzy
nieruchomosci o pow. facznej 83,1 ha za cene 2,9 min zt. Ich przejecie do Zasobu
zostato potwierdzone protokotami zdawczo-odbiorczymi. Do Oddziatu wptyneto
takze 19 umow sprzedazy udziatdw lub akcji spotek posiadajacych 1,2 tys. ha.
Oddziat nie skorzystat z prawa pierwokupu, o ktérym mowa w art. 3a ukur.
W zakresie prawa nabycia nieruchomosci rolnej w przypadku, gdy nabycie
prywatne] nieruchomosci rolnej nastepuje na podstawie innego zdarzenia niz
umowa sprzedazy, do Oddziatu wptynety 43 umowy warunkowe dotyczace 167 ha.
Oddziat prowadzit takze trzy sprawy w trybie odkupu umownego, z czego wedtug
stanu na 30.04.2018 r. rozpatrzono jedng (decyzja negatywna ze wzgledu na
obcigzenia ujawnione w ksiedze wieczystej).

(dowdd: akta kontroli str. 191-192, 588, 609-610, 722-723, 732, 735-795)

Dyrektor oSwiadczyt: ,...Zapisy przepisu art. 3a ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego weszty w zycie z dniem 30 kwietnia 2016 r., w tym okresie wpfyneto 25
umow sprzedazy udziatow lub akcji spotek, ktore byty wiascicielami nieruchomosci
rolnych o pow. ok. 1,3 tys. ha. W stosunku do Zzadnej transakcji nie skorzystano
Z prawa pierwokupu majgc na uwadze ponizsze wyjasnienia. Nalezy wskazac, ze
W przewazajgcej czeSci ww. transakcji nabycie udziatow lub akcji spotek nie datoby
KOWR realnego wplywu na decyzje podejmowane w spotkach, poniewaz zbywane
akcje/udziaty stanowity znikomy udziat procentowy w kapitale zaktadowym spofek.
Oznaczatfo to, iz w stosunku do nieruchomosci rolnych bedacych wtasnoscig spotek
KOWR nie mogtby realizowac zadan zwigzanych z ksztattowaniem ustroju rolnego
W Zzakresie rozdysponowania nieruchomosci rolnych na rzecz rolnikéw
indywidualnych. Ponadto podczas analizy akt sprawy Oddziat stwierdzat istnienie
duzych obcigzen nieruchomo$ci bedacych wtasnosciq spotek w stosunku, do
ktorych nastepowato zbycie udziatow czy to hipotekami czy ograniczeniami
rzeczowymi. Stwierdzano, iz niektére nieruchomos$ci objete ww. umowami nie
nadajg sie do prowadzenia produkcji rolnej, a spotki nie miaty wpisow o prowadzeniu
dziatalnoSci rolnej lub tez z uwagi na wielko$¢ nieruchomosci nie prowadzity na nigj
dziatalnoSci rolnej. Niewielka powierzchnia byfa rowniez tym czynnikiem, ktory
uzasadniat brak skorzystania z przystugujgcego KOWR prawa. Przyczyng nie
skorzystania z prawa pierwokupu udziatow/akcji byt rowniez brak mozliwosci
ustalenia rzeczywistej sytuacji finansowej - majatkowej spétki. Oddziat nie posiadat
wystarczajgcej dokumentacji, ktora umozliwitaby w petnym zakresie zbadanie
Sytuacji w okresie 1 miesigca od daty wptyniecia zawiadomienia, a jezeli posiadat to
ta sytuacja byta bardzo zta. Oddziat nie wykorzystat prawa nabycia nieruchomosci
rolnej w przypadku, gdy nabycie prywatnej nieruchomosci rolnej nastepuje na
podstawie innego zdarzenia niz umowa sprzedazy, poniewaz:

- analizowane nieruchomo$ci byty przedmiotem toczacych sie postepowan
egzekucyjnych. Uznano wigc, Ze skoro nieruchomosSci rolne byty przedmiotem
licytacji, ktére majq charakter jawny i publiczny rolnicy indywidualni mieli mozliwo$¢

80 W tym 104 umowy przed 30.04.2016 r. dotyczace sprzedazy 5,3 tys. ha.
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uczestniczenia w tych postepowaniach i mogli powiekszy¢ swoje gospodarstwa
rodzinne o przedmiotowe nieruchomosci rolne,
- analizowane nieruchomosci posiadaty znaczne obcigzenia hipoteczne,
- KOWR posiada duzg ilos¢ nierozdysponowanych nieruchomosci rolnych
wchodzacych do Zasobu Wiasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa, co zaspokaja popyt
rolnikbw na powigkszanie gospodarstw rodzinnych z nieruchomo$ci rolnych
wchodzgcych aktualnie w sktad Zasobu WRSP,
- analizowane nieruchomo$ci nie przedstawiaty zadnej wartoSci i w przysztosci
praktycznie nie byto moZliwoSci rekultywacji terenu | przywrocenia na cele
rolne.... gtownymi przyczynami niekorzystania z prawa pierwokupu byty:
- duza ilosc nierozdysponowanych nieruchomos$ci rolnych wchodzacych do
Zasobu, co zdaniem Oddziafu zaspokajato popyt rolnikbw na powigkszanie
gospodarstw rodzinnych z nieruchomo$ci rolnych wchodzacych aktualnie w sktad
Zasobu WRSP,
- Sfaba bonitacja gruntow,
- nieruchomosci byly obcigzone hipoteczne na rzecz innych wierzycieli czesto
w kwocie przewyZzszajgcej wartosc nieruchomosci,
- wysokosc ceny sprzedazy za 1 ha,
- charakter nieruchomos$ci w zakresie utrudnien w uprawie (np. nieregularny
ksztaft, tereny zalewowe, sgsiedztwo lasu co moze spowodowaC wystepowanie
duzych strat w ewentualnych uprawach rolniczych wyrzadzanych przez zwierzyne
lesng),
- oraz w przypadku transakcji zawieranych po dacie 30.04.2016 r. fakt, iz
nabywcami wskazywanymi w umowie byli rolnicy indywidualni.
W zakresie wskazania jak zostaty wykorzystane przyjete do Zasobu nieruchomosci
nabyte w ramach prawa pierwokupu informuje, iz wigksza nieruchomo$ci o fgcznej
pow. 77,8249 ha zostata wydzierzawiona. Natomiast nieruchomo$¢ o pow. 4,94 ha
nie zostata rozdysponowana w tym samym okresie z uwagi na toczgce Ssie
postepowanie w sgdzie wieczystoksiegowym w zakresie dotyczacym wpisania
prawa wifasnosci nieruchomos$ci na rzecz Skarbu Panstwa z uwagi na podniesione
zarzuty przez bytego wiasciciela. Trwajq czynnosci majgce na celu jej
rozdysponowanie”.

(dowdd: akta kontroli str. 730-732)

Na podstawie wybranych 10 spraw6! zwigzanych z wykonywaniem prawa
pierwokupu lub nabycia na podstawie ukur ustalono, ze zgodnie z Wytycznymi
w sprawie zasad nabycia nieruchomosci rolnych do Zasobu (Zatgcznik nr 1 do
Zarzadzenia Prezesa ANR nr 20/16 z dnia 13 maja 2016 r.) przeprowadzono
i udokumentowano analize celowosci skorzystania z prawa pierwokupu i nabycia.
Oddziat, przeprowadzat analizy wplywu niekorzystania z prawa pierwokupu
inabycia na ewentualny wzrost koncentracji nieruchomo$ci i inne procesy
zachodzace na prywatnym rynku obrotu nieruchomo$ciami rolnymi. W Zzadnym
z badanych przypadkéw nie zostato ztozone o$wiadczenie o skorzystaniu z prawa
pierwokupu lub nabycia m.in. ze wzgledu na niskg atrakcyjno$¢ dla rolnikow
przedmiotowych nieruchomosci, niecelowos¢ zakupu udziatu w spotce, ktdre nie
gwarantowat wiekszosci gtosébw na zgromadzeniu wspdlnikéw, ustanowionymi
hipotekami na nieruchomosciach.

(dowdd: akta kontroli str. 481-491, 23-24, 179-180, 196-284)

W wystapieniu pokontrolnym NIK LSZ-4101-05-01/2013 P/13/195, sporzadzonym
po przeprowadzeniu kontroli P/13/195 - Sprzedaz nieruchomosci rolnych Zasobu
Wtasnosci Rolnej Skarbu Parnistwa przez Oddziaty Terenowe Agencji Nieruchomosci

61 Sprawa nr 29/17, 3217, 5/18, 3/17, 10/16, 2/18, 125/16, 26/16, 37/16, 7/16.
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Rolnych w: Szczecinie, Warszawie i Wrocfawiu, we wniosku nr 1 wystgpiono
0 przyjecie procedur, w ktorych ustalone bedg w udokumentowany sposéb dziatania
Agencji w zakresie tworzenia i poprawy struktury obszarowej gospodarstw
rodzinnych oraz przeciwdziatania nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych
w wojewddztwie zachodniopomorskim, w tym analizowania wptywu niekorzystania
z prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci.

(dowdd: akta kontroli str. 23-24,196--284)

Odnoénie realizacji ww. wniosku Dyrektor Oddziatu oswiadczyt m.in., ze: ,Majac na
uwadze dziatania KOWR w zakresie przeciwdziatania nadmiernej koncentracji
nieruchomo$ci rolnych w wojewddztwie zachodniopomorskim, w tym analizowania
wptywu niekorzystania z prawa pierwokupu i nabycia nieruchomoS$ci tworzenia
i poprawy struktury obszarowej gospodarstwo rodzinnych z uwzglednieniem
struktury obszarowej okolicznych gospodarstw rolnych  Dyrektor Oddziatu
zarzadzeniem nr 28/2016 z dnia 27.01.2016 r. powofat Rade Spoteczng w Oddziale
...... posiedzenia Rady zwotywane sg cyklicznie, przynajmniej raz na kwartat, w celu
biezgcej wymiany informacji, konsultacji problemdéw przy wykonywaniu przez
Agencje  jej zadan  ustawowych  zwigzanych z  gospodarowaniem
nieruchomo$ciami... dziatania Oddziatu w zakresie poprawy struktury obszarowej
gospodarstw rolnych sq analizowane w oparciu o wyniki przetargdw ograniczonych
na dzierzawe ...". Przyktadowo Rada Spoteczna na posiedzeniu 28.02.2017 r.
odno$nie nieruchomosci ,Brzozowo™ o pow. 225 ha m.in. ze wzgledu na duze
zainteresowanie miejscowych rolnikow, przyjeta program restrukturyzacji tej
nieruchomosci, zakfadajacy, ze dziatki przeznaczone na dzierzawe, potozone
w obrebie tej nieruchomosci, zostang podzielone na mniejsze (facznie miato zosta¢
wydzielonych 16 dziatek).
(dowdd: akta kontroli str. 23-24,179-180, 196-201, 202-205-214,
215-230, 231-249, 250-271, 272-287)

W zakresie sposobu gromadzenia i analizowana w Oddziale informacji o warunkach
umow sprzedazy i innych umdéw przenoszacych wiasno$¢ nieruchomosci rolnych
oraz cenach transakcyjnych ksztattujgcych sie w obrocie realizowanym poza KOWR
Dyrektor Oddziatu m.in. oswiadczyt m.in., ze: ,...ustawa o ksztaftowaniu ustroju
rolnego nie naktada na KOWR (wczesniej ANR) obowigzku prowadzenia szeroko
rozumianego ,monitoringu prywatnego obrotu nieruchomo$ciami rolnymi”, nie
dookresla jakiego rodzaju czynno$ci miatyby miesci¢ sie w tym pojeciu, ani tez nie
wyposaZza instytucji w stosowne narzedzia prawne do jego prowadzenia (w tym do
pozyskiwania danych ze Zrodet zewnetrznych). Wiedza o tym, Ze ma nastgpic¢ lub
nastapit na rynku prywatnym obrot nieruchomosciami rolnymi w stosunku, do
ktorych KOWR przystuguje prawo pierwokupu lub prawo nabycia, pozyskiwana jest
przede wszystkim z aktow notarialnych, ktére wptywajq do KOWR...”.

(dowod: akta kontroli str. 286-287)

W latach 2016-2018 (do 30.04.) do Oddziatu wptynety 763 wnioski o wyrazenie
zgody na nabycie nieruchomo$ci na podstawie art. 2a ust. 4 ukur. Oddziat wydat
599 decyzji, z tego: 555 pozytywnych (2 095,9 ha); 23 negatywne (86,4 ha); sprawy
21 wnioskéw umorzono (54,6 ha). Na podstawie art. 2a ust. 6 ukur do Oddziatu
wptynety dwa zadania zbywcdw na nabycie przez Oddziat nieruchomosci o tacznej
pow. 46,3 ha, ktérych procedura rozpatrywania do 30.04.2018 r. nie zostata
zakonczona.

(dowdd: akta kontroli str. 193-194, 589-607, 611-612)

Na podstawie 10 wnioskéws2, wybranych wg osadu kontrolera, o wyrazenie zgody
w formie decyzji administracyjnej na nabycie nieruchomosci rolnej na podstawie art.

62 Sprawy nr: 77/8, 79/18, 24/16, 2/16, 271/2017, 213/2017, 21/17, 88/16, 101/17, 40/16.
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2a ust 4 pkt ukur stwierdzono, ze postepowania byly prowadzone na podstawie
przepisow ustawy z dnia 14 czerwca 1960 Kodeks postepowania
administracyjnego®. W jednym postepowaniu (79/18), pismem z 24.04.2016 r. na
podstawie przepisow art. 36 Kpa, powiadomiono strone, ze postepowanie nie moze
zosta¢ zakonczone w ustawowym terminie z uwagi na nadal trwajacq analize
przedtozonych dokumentow. Powiadomiono, ze postepowanie zostanie zakonczone
do 08.05.2018 r. Kolejne pismo wyznaczajace nowy termin rozpatrzenia sprawy
wystano 16.05.2018 r., tj. po uptywie wskazanego terminu jej zakonczenia. Osiem
spraw zostato zakonczonych w terminie krotszym niz miesigc od daty wptywu
wniosku. Od wydanych decyzji lub postanowien nie zostaty wniesione odwotania.
W szesciu przypadkach wydano zgode na nabycie nieruchomosci, w dwdch
odmowiono, jedng sprawe pozostawiono bez rozpoznania (brak uzupetnienia
wymaganych dokumentéw), w jednej odmoéwiono wszczecia postepowania (wniosek
ztozyt podmiot nieuprawniony). W uzasadnieniu wydanych decyzji lub postanowien
opisano stan faktyczny i wskazano, ktére wymagania okreslone w ukur zostaty
spetnione lub brak ktorych, uniemozliwia Oddziatowi wyrazenie zgody na dokonanie
transakcji wskazanej we wniosku.

(dowdd: akta kontroli str. 492-514)

Na lata 2016-2018 Oddziat zaplanowat przeprowadzenie 73 kontroli wywigzywania
sie nabywcow ze zobowigzan wynikajacych z ukur (plan kontroli na 2017 r. zostat
zatwierdzony 05.06.2017 r., plan na 2018 r. zostat zatwierdzony 24.05.2018 r.) Do
30.04.2018 r. nie zostata przeprowadzona zadna kontrola.

(dowdd: akta kontroli str. 195, 288-293)

Dyrektor Oddziatu o$wiadczyt, ze plan na 2018 r, zostat zatwierdzony 24.05.2018 r.,
a kontrole rozpoczely sie w czerwcu (fj. w pierwszym miesigcu przeprowadzania
kontroli wg planu). Do planu kontroli na 2018 r. zostaly wigczone kontrole
niezrealizowane 2017 r.

(dowdd: akta kontroli str. 287)

1. W postepowaniu nr 79/18 o wyrazenie zgody na nabycie nieruchomos$ci, nowy
termin zakonczenia sprawy wyznaczono (16.05.2018 r.)84, ti. po uplywie juz
ustalonego terminu (08.05.2018 r.) jej zakonczenia.

(dowdd: akta kontroli str. 495-497)

Przepis art. 36 Kpa stanowi, ze o kazdym przypadku niezafatwienia sprawy
w terminie organ administracji publicznej jest obowigzany zawiadomic Strony,
podajgc przyczyny zwioki, wskazujgc nowy termin zafatwienia sprawy oraz
pouczajgc o prawie do wniesienia ponaglenia.

Dyrektor Oddziatu wyjasnit, ze: ,Uchybienie tego terminu nie miato wptywu na wynik
ww. postepowania. Nie zostato rowniez ztozone odwofanie od wydanej decyzji
administracyjnej. Termin zostat uchybiony z uwagi na natezenie prac wykonywanych
przez pracownika rozpatrujgcego sprawe. Nalezy réwniez podkreslic, iz co do
zasady wszystkie sprawy zwigzane z wyrazaniem zgody rozpatrywane sq zgodnie
Z przepisami kodeksu postepowania administracyjnego”.

(dowod: akta kontroli str. 675)

2. Oddziat nie przeprowadzit w 2017 r. 22 zaplanowanych kontroli wywigzywania
sie nabywcdéw ze zobowigzan wynikajacych z ukur, mimo zatwierdzonego
05.06.2017 r. przez Wiceprezesa ANR planu kontroli.

(dowdd: akta kontroli str. 195, 288-290)

63 Dz. U. 22017 r. poz. 1257, ze zm. Dalej: Kpa.
8 Powiadomienie w tej sprawie Strona odebrata 22.05.2018 r.
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Dyrektor Oddziatu oswiadczyt, ze plan kontroli na 2017 r. nie zostat zrealizowany ze
wzgledu na przeprowadzang reorganizacje ANR i redukcje etatéw oraz dodatkowe
nieprzewidziane zadania nadzoru wiascicielskiego  spowodowane  m.in.
podtopieniami i zalewaniem nieruchomosci Zasobu.

(dowdd: akta kontroli str. 287)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Oddziat prawidtowo prowadzit badane sprawy zwigzane z wykonywaniem prawa
pierwokupu lub nabycia nieruchomo$ci. Po przeprowadzone] analizie celowosci
nabycia skutecznie przejat trzy nieruchomos$ci. Prawidlowo (poza jednym
przypadkiem) przeprowadzat postepowania w celu wydania zgody na nabycie
nieruchomosci rolnej przez inne podmioty niz wymienione w przepisach ukur.

IV. Wnioski

Przedstawiajgc powyzsze oceny i uwagi 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 Kontrolié®, wnosi o:

1. Zawieranie umoéw w terminach wskazanych przez Dyrektora KOWR.

2. Postugiwanie sie w transakcjach sprzedazy operatami szacunkowymi aktualnymi
na dzier zawarcia umowy.

3. Zwiekszenie nadzoru wiascicielskiego nad mieniem Zasobu oraz dokonywanie
kontroli wykonywania tych czynnosci.

4. Naliczenie podmiotom zewnetrznym i wyegzekwowanie wynagrodzenia z tytutu
bezumownego korzystania z gruntow, ktdre bylty uzytkowane rolniczo oraz
kierowanie pozwow o wydanie nieruchomosci bez zbednej zwioki.

5. Zwiekszenie skutecznoSci dziatan windykacyjnych wobec bezumownych
uzytkownikow gruntow SP oraz kontrahentéw z tytulu zawartych umdw
sprzedazy lub dzierzawy i dokonywanie kontroli wykonywania tych czynnosci.

6. Kierowanie bez zbednej zwioki pozwow o zaptate zalegto$ci z tytutu regulowania
przez kontrahentéw Oddziatu nalezno$ci za sprzedaz, dzierzawe lub bezumowne
uzytkowanie nieruchomosci.

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 ust. 1 i 2 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej
przystuguje prawo zgtoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢
do dyrektora Delegatury NIK w Szczecinie.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontrol,
w terminie 30 dni od dnia otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw oraz o podjetych dziataniach lub
przyczynach niepodjecia tych dziatan.

8 Dz.U.z 2017 r. poz. 524, ze zm.; dalej: ustawa o NIK.
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W  przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystagpienia pokontrolnego

Szczecin, dnia 23 lipca 2018 .

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Szczecinie

Kontroler
Radostaw Kropiowski
gt. specjalista k.p.
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