sy

NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI

Delegatura w Szczecinie

LSZ.410.009.02.2018
P/18/042

WYSTAPIENIE
POKONTROLNE

NAJWYZSZA IZBA KONTROLI
Delegatura w Szczecinie
ul. Jacka Odrowaza 1, 71-420 Szczecin
T +4891 8313900, F +48 91 831 39 66
Isz@nik.gov.pl



Numer i tytut kontroli
Jednostka
przeprowadzajaca
kontrole

Kontrolerzy

Jednostka
kontrolowana

Kierownik jednostki
kontrolowanej

Ocena
i jej uzasadnienie

l. Dane identyfikacyjne kontroli

P/18/042 - Obrét nieruchomosciami rolnymi.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Szczecinie

1. Wiestaw Chabraszewski, doradca prawny, upowaznienie do kontroli nr LSZ/103/2018
z dnia 4 czerwca 2018 .
Leszek Smykowski, specjalista k.p., upowaznienie do kontroli nr LSZ/104/2018
z dnia 4 czerwca 2018 r.
3. Wiestaw Kaszak, specjalista k.p., upowaznienie do kontroli nr LSZ/116/2018
z dnia 12 czerwca 2018 .
(dowod: akta kontroli str. 1-6)

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa, ul. Karolkowa 30, 01-207 Warszawa
(,KOWR)'.

Piotr Serafin — p.o. Dyrektora Generalnego KOWR. Poprzednio funkcje te petnit Witold
Strobel (od 1.09.2017 r. do 2.07.2018 r.).

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia?, ze w latach 2016-2018 (I pdirocze) Oddziat
Terenowy Agencji Nieruchomo$ci Rolnych w Szczecinie Filia w Koszalinie (od
1.09.2017 r. Oddziat Terenowy KOWR w Koszalinie?), prawidtowo przygotowywat
dokumentacje do sprzedazy i dzierzawy nieruchomosci rolnych Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa*. We wiasciwy sposob dokonano wycen nieruchomosci oraz
nalezycie ustalono wysoko$¢ czynszu dzierzawnego. Oddziat skutecznie
egzekwowat naleznosci z tytutu sprzedazy i dzierzawy nieruchomos$ci z Zasobu.
Prawidtowo prowadzit dziatania w celu odzyskania nieruchomos$ci od bezumownych
uzytkownikow. Natomiast nie w kazdym przypadku wyfaniano nabywcow oraz
dzierzawcow zgodnie obowigzujacymi przepisami i procedurami. Nie dochowano
nalezytej staranno$ci przy sporzadzaniu umow dzierzawy, a takze nie przestrzegano
procedur przy powotywaniu i funkcjonowaniu komisji przetargowych dopuszczajac
do udziatu w nich 0séb nieuprawnionych oraz nie egzekwowano od cztonkow
komisji ztozenia wymaganych o$wiadczen.

Oddziat prawidtowo prowadzit sprawy zwigzane z wykonywaniem prawa
pierwokupu, wykupu lub odkupu. Prawidtowo prowadzono postepowania w celu
wydania zgody lub odmowy na nabycie nieruchomo$ci rolnej przez podmioty inne
niz wymienione w przepisach ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu

1 0d 1 wrze$nia 2017 r. nastepca prawny Agencji Nieruchomosci Rolnych.

2 Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych
nieprawidtowos$ci, negatywna. Jezeli sformutowanie oceny ogdlnej wedtug proponowanej skali bytoby
nadmiernie utrudnione, albo taka ocena nie dawataby prawdziwego obrazu funkcjonowania kontrolowanej
jednostki w zakresie objetym kontrola, stosuje sie ocene opisowa, badz uzupetnia ocene ogdlng o dodatkowe
obja$nienie.

3 Dalej: Oddziat dla okreslenia Agencji Nieruchomosci Rolnych Oddziatu Terenowego w Szczecinie Filii
w Koszalinie oraz Oddziatu Terenowego KOWR w Koszalinie.

4 Dalej: Zasdb.
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Opis stanu
faktycznego

ustroju rolnego®. Zrealizowano plan kontroli w zakresie obrotu prywatnymi
nieruchomosciami rolnymi.

lIl. Wyniki kontroli

Realizacja zadan w zakresie obrotu nieruchomosciami rolnymi Zasobu.

1. Catkowita powierzchnia gruntéw pozostajgca w Zasobie wedtug stanu na koniec
2015 r. wyniosta w Oddziale 91,1 tys. ha i wzrosta do 94,2 tys. ha na koniec
| pétrocza 2018 r. Powierzchnia gruntéw zagospodarowanych w tym okresie wzrosta
z 73,0 tys. ha do 82,0 tys. ha, z tego m.in. powierzchnia gruntow dzierzawionych
2 69,0 tys. ha do 77,7 tys. ha i powierzchnia gruntow w bezumownym uzytkowaniu
z1,9tys. ha do 2,3 tys. ha.

(dowdd: akta kontroli str. 750)

Powierzchnia gruntdw pozostajaca do rozdysponowania wedtug stanu na koniec
2015 r. wyniosta 17,3 tys. ha i zmniejszyta sie do 11,3 tys. ha na koniec | pétrocza
2018 r.

(dowdd: akta kontroli str. 750)

W latach 2015-2018 (I pdtrocze) Oddziat rozdysponowat 22,6 tys. ha gruntéw, z tego
m.in. 16,8 tys. ha oddat w dzierzawe, 3,9 tys. ha sprzedat i 0,5 tys. ha przekazat
nieodpfatnie.

(dowdd: akta kontroli str.751)

Sposrod 554 ha gruntow przekazanych nieodpfatnie w badanym okresie — 184 ha
przekazano Lasom Parnstwowym, 180 ha koscielnym osobom prawnym, 88 ha
jednostkom samorzadu terytorialnego i 102 ha innym podmiotom.

(dowdd: akta kontroli str. 751)

1.1. W okresie od 1 stycznia 2016 r. do 30 kwietnia 2018 r. Oddziat zawart 319
umow sprzedazy nieruchomosci z Zasobu o tacznej powierzchni 493,9415 ha.
Oddziat przeprowadzit 3 053 przetargi, w tym 226 rozstrzygnietych (43 przetargi
ustne ograniczone i 183 przetargi ustne nieograniczone) oraz 2 827 przetargéw bez
wytonienia nabywcy. Oddziat w badanym okresie nie przeprowadzat przetargdw na
podstawie pisemnych ofert dla rolnikow indywidualnych.
W trybie bezprzetargowym zawart tgcznie 97 umow, ktdre objety powierzchnie
376,0464 ha.

(dowdd: akta kontroli str. 397-404, 560)

1.1.1. Spoérdéd 10 wybranych do badania uméw sprzedazy, trzy zostaty
zrealizowane w ramach pierwszenstwa nabycia zgodnie z art. 29 ust. 1 pkt 3 ustawy
z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa®. Nabywcy nieruchomos$ci wystapili z wnioskami do Oddziatu, jako
dotychczasowi dzierzawcy tych nieruchomosci. W pozostatych siedmiu badanych
sprawach przeznaczenie nieruchomosci do sprzedazy nastgpito na wniosek
rolnikéw (cztery przypadki) oraz trzy na podstawie wytypowanych nieruchomosci
w ramach planéw sprzedazy.
(dowdod: akta kontroli str. 413-473)

5Dz.U. 22017 r. poz. 2196, ze zm.; dalej: ukur.
6Dz. U.z2018r. poz. 91, ze zm.; dalej: ustawa o gnrsp.
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Dyrektor wyjasnit, ze Oddziat podczas typowania nieruchomosci do sprzedazy opiera
sie przede wszystkim na wnioskach 0S6b zainteresowanych nabyciem nieruchomosci
Zasobu. W celu realizacji natozonego planu sprzedazy i odprowadzenia zatozonej
kwoty Srodkéw finansowych Oddziat zmuszony jest rowniez do typowania nierucho-
mosci z wlasnej inicjatywy i oferowania ich na przetargach. Nieruchomosci typowane
sq przez pracownikdw Sekcji Zamiejscowych Oddziatu i akceptowane przez dyrektora
Oddziatu, na podstawie przegladow (lustracji) gruntdw niezagospodarowanych,
rozeznania rynku lokalnego i zapotrzebowania na grunty przez zainteresowanych.
(dowdd: akta kontroli str. 548-553, 566-572)

1.1.2. Oddziat ustalat stan formalno-prawny nieruchomosci na podstawie wypiséw
z Ksiegi Wieczystej nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy. W odniesieniu do
wszystkich 10 badanych nieruchomosci ustalono jako wtasno$¢ Skarb Panstwa’
w dyspozycji KOWR. Wielkosci nieruchomosci ustalane byly przez Oddziat na
podstawie wypisow z rejestru gruntow, obejmujacych wszystkie dziatki ewidencyjne,
ktére wchodzity w sktad zbywanej nieruchomosci. Oddziat nie stwierdzit rozbieznosci
danych w zakresie zgodno$ci rodzaju uzytkow w ewidencji gruntow i budynkow ze
stanem faktycznym oraz bezumownego korzystania z nieruchomo$ci.
(dowdd: akta kontroli str. 397-404)

Oddziat uzyskiwat informacje dotyczace przeznaczenia w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego oraz zapisow studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, w ktorej znajdowata sie nieruchomos$c¢
przeznaczona do sprzedazy.
W dziewieciu badanych przypadkach nieruchomosci przeznaczone na sprzedaz
zostaty okreslone przez organ gminy (wojt/burmistrz/prezydent) jako tereny m.in.
produkcji rolnej, taki trwate, lasy i grunty le$ne, nieuzytki, rowy oraz w jednym
przypadku jako teren zabudowy produkcyjnej, sktaddéw, magazyndw, zabudowy
ustugowej (dziatka nr 9/82, obreb nr 6 Koszalin, gmina miasto Koszalin). We
wszystkich 10 badanych sprawach nie wydawano decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, nie wszczynano postepowan wprowadzania zmian
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, albo w celu wydania
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz planowanych
kierunkéw zmian. Nie byto réwniez odwotan, skarg, wyrokow sadowych, w ktérych
wykazano nieprawidtowe ustalenie stanu formalno-prawnego lub stwierdzono
niezgodno$ci ze stanem faktycznym.

(dowdod: akta kontroli str. 413-473)

Oddziat uzyskat informacje od uprawnionych organdéw:

- zaSwiadczenia wojtdw/burmistrzow/prezydentéw o stanie prawnym nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy. Organy te nie wniosty uwag do planowanych
sprzedazy;

- informacje odpowiedniego Starosty oraz Marszatka Wojewoddztwa Zachodniopo-
morskiego o ztozach kopalin na nieruchomos$ciach przeznaczonych do sprzedazy.
Nie wniesiono uwag do planowanych sprzedazy;

- informacje Generalnej Dyrekciji Drog Krajowych i Autostrad, Zachodniopomorskie-
go Zarzadu Drog Wojewddzkich w Koszalinie, Powiatowych Zarzaddéw Drog
o0 planowanych inwestycjach drogowych na ww. nieruchomos$ciach. Nie wniesiono
uwag do planowanych sprzedazy;

- informacje Zachodniopomorskiego Zarzadu Melioracji i Urzadzen Wodnych w Szcze-
cinie8 o wystepowaniu $rédladowych wéd pltynacych i wystepowaniu urzadzen
melioracji wodnych.

7 Dalej: SP.
8 Dalej: ZZMiUW.



W szesciu przypadkach ZZMiUW stwierdzit, ze na nieruchomosciach nie wystepowaty
urzadzenia melioracyjne, a w czterech przypadkach, ze na nieruchomos$ciach takie
urzadzenia wystepowaty. ZZMiUW we wszystkich 10 badanych sprawach stwierdzi,
ze nie wnosi uwag do sprzedazy. W jednym przypadku poinformowat® Oddziat, ze
w umowie sprzedazy nieruchomosci (dziatki nr 172/4 i nr 174/2 obreb ewidencyjny
Jelenino, gmina Szczecinek, powiat szczecinecki) nalezy umiesci¢ zapis dotyczacy
obowigzku utrzymania urzadzen melioracji wodnych szczegdtowych zgodnie z art. 77
ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. — Prawo wodne??,

(dowdod: akta kontroli str. 413-473, 513-538)

1.1.3. Oddziat we wszystkich badanych przypadkach przeprowadzit ogledziny nieru-
chomos$ci przeznaczonych do sprzedazy w terenie. W osmiu przypadkach nie
przeprowadzit weryfikacji nieruchomosci z dokumentéw poprzez pomiary w terenie
przez uprawnionego geodete, a w dwdch takie pomiary zostaty przeprowadzone.
(dowdd: akta kontroli str. 406-412, 413-473)

Dyrektor wyjasnit: Oddziat sprzedaje nieruchomosci w oparciu m.in. o aktualng
dokumentacje pozyskang z Powiatowych OS$rodkdw Dokumentacji Geodezyjnej
i Kartograficznej'. Dodatkowo w przypadku PODGIK gdzie o$rodek posiada dostep
internetowy do danych ewidencyjnych, dane te sq dodatkowo weryfikowane przez
pracownikow Oddziatu. Nabywcy sg informowani o tym fakcie, stosowny zapis
ujmowany jest w umowie sprzedazy nieruchomo$ci. W przypadku ewentualnego
wznowienia granic wykonanego na koszt i staraniem nabywcy, KOWR nie bierze
odpowiedzialno$ci za ewentualne rdznice. Dodatkowo kupujacy skfada w umowie
sprzedazy o$wiadczenie, Ze znany jest mu stan faktyczny oferowanej do sprzedazy
nieruchomo$ci, jej obszar, przebieg granic, dojazd, rodzaj uzytkow i nie bedzie
wystepowat z roszczeniami wobec KOWR {(...). W przypadku gdy Starosta odmawia
wydania dokumentéw z uwagi na stwierdzong niezgodnos¢ (...) Oddziat zleca
geodecie wykonanie prac (np. pomiaru nieruchomo$ci, rozgraniczenia, wznowienia
granic) — taka sytuacja miata miejsce w jednym z powofanych przypadkéw, dziatki nr
51/1, obreb Biaty Zdroj. W drugim z przypadkow (dziatka nr 9/82 w obrebie 6 miasto
Koszalin) prace geodezyjne wynikaty z koniecznosci podziatu nieruchomosci na
mnigjsze przed dokonaniem ich wyceny.

(dowdd: akta kontroli str. 474, 544-545)

1.1.4. Wszystkie operaty szacunkowe badanych nieruchomosci zostaty wykonane
przez uprawnionych rzeczoznawcow majatkowych, wszystkie zostaty zweryfikowane
przez powotang w Oddziale komisje w formie potwierdzenia wykonania zlecenia.
W kazdym badanym przypadku komisja stwierdzita, ze: zakres wyceny byt zgodny
Z umowg z rzeczoznawcg majatkowym, tj. obejmowat wszystkie sktadniki majatku,
ktorych wartos¢ miata by¢ okre$lona, zastosowane w wycenach podejscie, metody
I techniki wymienione bylty w przepisach prawa i obowigzujgcych standardach
zawodowych rzeczoznawcow majatkowych, nie stwierdzono w wycenach btedow
rachunkowych, poziom warto$ci nieruchomosci i jej czesSci sktadowych nie odbiegat
znaczaco od poziomu cen ksztattujacych sie w obrocie podobnymi nieruchomo-
Sciami na rynku lokalnym. W o$miu przypadkach, w ktérych operat zostat wykorzy-
stany po uptywie 12 miesiecy od daty sporzadzenia, rzeczoznawcy majatkowi
potwierdzili aktualno$¢ sporzadzonych operatow. Z zatgczonych do operatéw
dokumentow wynikato, ze rzeczoznawcy majatkowi rzetelnie wykorzystywali dane
0 wycenianych nieruchomosciach.

(dowdd: akta kontroli str. 413-473)

9 Pismo: MM.ESZ-511457/3/14/EK z dnia 10 lipca 2014 r.
10Dz.U. 22017 r. poz. 1121, ze zm., uchylona z dniem 1.01.2018 r.
" Dalej: PODGIK.
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1.1.5. Sposrdd 10 badanych sprzedazy Oddziat zrealizowat:

- trzy sprzedaze w ramach pierwszenstwa nabycia,

- cztery jako sprzedaz w przetargu ustnym ograniczonym (pierwsze ogtoszenie),

- dwie sprzedaze w przetargu nieograniczonym nieruchomosci rolnych o powierzchni
przekraczajacej 1 ha niezabudowanych gruntdéw rolnych,

- jedng sprzedaz w przetargu ustnym nieograniczonym dla nieruchomos$ci wchodzacej
w sktad terenu objetego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
Z przeznaczeniem jako teren zabudowy produkcyjnej, sktadow, magazyndw,
zabudowy ustugowe;.

(dowdd: akta kontroli str. 413-473, 515-523)

1.1.6. Oddziat we wszystkich 10 badanych sprawach sporzadzat i publikowat ogtoszenia
zawierajgce wykazy nieruchomosci rolnych przeznaczonych do sprzedazy. Wykazy
wywieszane byty w wymaganych terminach przez uprawnione instytucje: w Zacho-
dniopomorskiej Izbie Rolniczej Oddziat Terenowy w Koszalinie'2, w odpowiednich
urzedach gmin i sotectwach, w Oddziale i na internetowej stronie. Podmioty biorace
udziat w badanych przetargach wptacity w terminie wymagane wadium. W czterech
przypadkach przetargu ograniczonego Oddziat okreslit kategorie os6b mogacych
w nim uczestniczy¢, tj. dla rolnikéw indywidualnych, w rozumieniu przepiséw ukur,
zamierzajacych powiekszy¢ gospodarstwo rodzinne, jezeli majg miejsce
zamieszkania w gminie, w ktorej potozona jest nieruchomos¢ wystawiona do
przetargu lub w gminie graniczacej z tg gming (ust. 38 zatacznika do rozporzadzenia
29/13 Prezesa ANR z dnia 5 grudnia 2013 r.3) oraz dla rolnikéw indywidualnych lub
0s6b posiadajacych kwalifikacje rolnicze, w rozumieniu ukur, zamierzajacych
powigkszy¢ lub utworzy¢ gospodarstwo rodzinne (ust. 32 zatgcznika do zarzadzenia
nr 18/16 Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych z dnia 12 maja 2016 r. w sprawie
sprzedazy nieruchomo$ci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa™ i ust. 30
zatgcznika do zarzadzenia nr 44/16 Prezesa Agenciji Nieruchomosci Rolnych z dnia
16 listopada 2016 r.'%). Komisje przetargowe powotywane byty zarzadzeniami
dyrektora Oddziatu, a cztonkowie skfadali o$wiadczenia o braku okolicznosci
wylaczajacych ze skfadu komisji przetargowej. Sposrdd 10 badanych sprzedazy,
siedem zrealizowat Oddziat w wyniku przetargu, a trzy w ramach pierwszenstwa
nabycia. W kazdym przypadku zgtosit sie jeden uprawniony oferent, ktory w licytacii
wytoniony zostat nabywcg nieruchomo$ci.
Z kazdego ww. postepowania przetargowego sporzadzony zostat protokét, opisujacy
jego przebieg, w tym cene wywotawczg, kwote wadium, cene postapienia, liste
uczestnikbw postepowania, wysoko$¢ uzyskanej ceny oraz dane osoby, ktora
wygrata przetarg. Protokoty zostaty podpisane przez wszystkich czlonkéw biorgcych
udziat w danym przetargu. W kazdym z ww. przypadkéw zawarto umowe sprzedazy
w terminie nie pdzniejszym jak trzy miesigce od dnia rozstrzygniecia przetargu i od
dnia przyjecia oferty przy sprzedazy w ramach pierwszenstwa w nabyciu'8.

(dowdd: akta kontroli str. 413-473, 561-565, 630-737)

1.1.7. Wszystkie badane umowy sprzedazy sporzadzone zostalty w formie aktu
notarialnego. Przed dokonaniem sprzedazy, od nabywcow uzyskano wymagane
przepisami o$wiadczenia tj. m.in., ze w wyniku kupna nieruchomo$ci taczna
powierzchnia uzytkow rolnych w posiadanym gospodarstwie nie przekroczy
powierzchni 300 ha, a w umowach zawartych przed 16.05.2016 r., Ze powierzchnia

2 Dalej: ZIR.
13 Dalej: zarzadzenie nr 29/13.
14 Dalej: zarzadzenie nr 18/16.
'5 Dalej: zarzadzenie nr 44/16.
16 Tj. zgodnie z ust. 55 zatacznika do zarzadzenia nr 29/13 (4 miesiace), ust. 45 zatacznika do zarzadzenia
nr 18/16 (3 miesigce) i ust. 42 zatacznika do zarzadzenia nr 44/16 (4 miesiace).
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ta nie przekroczy 500 ha, o$wiadczenie nabywcy o braku zalegtosci wobec KOWR
i SP, oswiadczenie o braku bezumownego uzytkowania gruntéw SP, oSwiadczenie
0 facznej powierzchni uzytkdw rolnych, oSwiadczenia o osobistym prowadzeniu go-
spodarstwa rolnego, oswiadczenie o posiadanych kwalifikacjach rolniczych, zaswiad-
czenie 0 zameldowaniu, oSwiadczenie o nieruchomosciach nabytych od KOWR.

W umowach wprowadzono zapisy o zabezpieczeniu interesu SP. W siedmiu
przypadkach sprzedazy Oddziat roztozyt naleznosci na raty. Interes SP zostat
zabezpieczony w postaci hipoteki umownej do sumy najwyzszej, a kupujacy ztozyli
dwa weksle in blanco z wiasnego wystawienia do tej kwoty. Interes SP zostat
zabezpieczony takze poprzez poddanie sie przez kupujacych egzekucji (z art. 777 §
1, pkt 5 kpc'?), z catego swojego majatku, na rzecz wierzyciela w zakresie wymaga-
nych zobowigzan pienigznych wynikajacych z umowy sprzedazy, a w szczegdlnosci
obowigzku zaptaty reszty ceny sprzedazy i obowigzku zaptaty kazdej z rat wraz
z oprocentowaniem oraz odsetek ustawowych, tj. pobieranych za okres opdznienia
w zaptacie kazdej z czesci ceny roziozonej na raty, liczony za kazdy dzien
opo6znienia po uptywie terminu ptatnosci do dnia ich zapfaty.

(dowdd: akta kontroli str. 418, 424, 430, 436, 442, 454, 460, 466, 472, 497-512)

Formy zabezpieczenia byty zgodne z art. 31 ust. 3 ustawy o gnrsp oraz wytycznych
Dyrektora Generalnego w zakresie zabezpieczenia naleznosci KOWR. Naleznosci
rozktadane byty na nie wiecej jak 14 rocznych rat, ptatnych co roku w okre$lonym
terminie wraz z oprocentowaniem w wysokosci stopy dyskontowe] powigkszonej
0 jeden punkt procentowy.

We wszystkich 10 umowach wprowadzono postanowienia o przystugujagcym KOWR

prawie pierwokupu przez okres pieciu lat od dnia zawarcia umowy na podstawie art.

29 ust. 4 ustawy o gnrsp.

W dziewieciu umowach zastrzezono umowne prawo odkupu na podstawie przepisow

Kodeksu cywilnego'® (art. 593) na rzecz SP w okresie pieciu lat od dnia zawarcia

umowy sprzedazy, z ujawnieniem tego prawa w ksiedze wieczystej.

W jednym przypadku nie zastrzezono umownego prawa odkupu na rzecz SP

w okresie pieciu lat od dnia zawarcia umowy (akt notarialny nr 928/2018 sprzedaz -

dziatki nr 19/2 i 19/3 obreb Ostrowasy, gmina Barwice, powiat szczecinecki).
(dowdd: akta kontroli str. 417, 423, 429, 435, 441, 453, 459, 465, 471, 497-512)

Dyrektor wyjasnit, ze zgodnie z trescig zarzadzenia nr 44/16 (...) postanowienia
dotyczgce umownego prawa odkupu nie dotyczg migdzy innymi nieruchomosci rol-
nych o powierzchni do 1 ha, stosowne zapisy nalezy zawiera¢ odno$nie nierucho-
mosci 0 powierzchni wiekszej niz 1 ha. Wobec tego, iz przedmiotem sprzedazy byta
nieruchomo$¢ o powierzchni rownej 1,0000 ha, wprowadzenie do umowy sprzedazy
umownego praw odkupu nie byto wymagane.

(dowdd: akta kontroli str. 540, 546)

Oddziat egzekwowat naleznosci zgodnie z postanowieniami uméw sprzedazy.

W trzech przypadkach (w tym w jednym przy sprzedazy nieruchomosci nierolnej),

nabywcy uiscili zaptate jednorazowo w cato$ci przed zawarciem aktu notarialnego.
(dowdd: akta kontroli str. 573-576, 603-606, 610-611)

W szesciu przypadkach nabywcy nieruchomosci uiszczali zobowigzania wobec
KOWR w terminach zgodnych z postanowieniami uméw. W jednym przypadku
(umowa Rep. A Nr 1771/2016 z dnia 11.04.2016 r.) termin ptatno$ci pierwszej raty
do 15 listopada, poczawszy od 2016 r. do 2029 r., zostat prolongowany przez
Oddziat do 20 grudnia 2016 r. Nabywca nieruchomosci wptacit pierwszg rate w dniu

17 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. z 2018 r. poz. 155, ze zm.).
18 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. z 2018 r. poz. 1025, ze zm.).
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Ustalone
nieprawidtowosci

23 listopada 2016 r., drugg rate w dniu 30 listopada 2017 r. wraz z umownym
oprocentowaniem oraz ustawowymi odsetkami za nieterminowg wptate.
(dowod: akta kontroli str. 577- 602, 607-609)

W latach 2016-2018 (I pétrocze) KOWR nie podejmowat dziatan kontrolnych wobec
sprzedazy objetych badaniem, majgcych na celu ustalenie czy nabywcy nieruchomosci
wypetniali postanowienia umow polegajace na zbyciu lub przeznaczeniu nieruchomosci
na cele inne niz okreslone w umowie.

(dowdd: akta kontroli str. 626-627)

Dyrektor wyjasnit, ze w badanych latach w stosunku do nieruchomosci sprzedanych,
ktore podlegaty kontroli, Oddziat nie podejmowat kontroli w ramach nadzoru, ze wzgle-
du na krotki uptyw czasu od dnia sprzedazy do dnia 30.06.2018 r. Przedstawione
nieruchomo$ci, ktore miedzy innymi zostaty sprzedane z roztozeniem na raty i/lub
W przetargu ograniczonym zostang objete w przysztych okresach planem kontroli
i odpowiednie kontrole zostang na nich przeprowadzone. {...).

(dowdd: akta kontroli str. 628-629)

W umowie sprzedazy (Akt Notarialny 14/2016) z 11.01.2016 r. nieruchomosci
rolnych oznaczonych numerami dziatek 172/4 i 174/2, obreb ewidencyjny Jelenino,
gmina Szczecinek) nie uwzgledniono wniosku ZZMiUW dotyczacego obowigzku
utrzymania urzadzen melioracji wodnych szczegotowych.

(dowdd: akta kontroli str. 513-538)

Dyrektor Oddziatu wyjasnit, ze jest to wynik omytki ze strony pracownika zawierajg-
cego akt notarialny. Zauwazyc nalezy, ze obowigzek utrzymywania lub partycypowa-
nia w kosztach utrzymania urzgdzen melioracji wynika wprost z ustawy (Prawo
wodne) | wymog jego wykonywania nie jest uzalezniony od tego czy w akcie
notarialnym zawarty zostat stosowny zapis. Biorgc powyzsze pod uwage nalezy
uznac, ze pomimo braku zapisu w akcie notarialnym, inne przepisy prawne regqulujg
ten obowigzek.

(dowdd: akta kontroli str. 474, 544)

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

Oddziat, zamiast w przetargu ograniczonym, przeznaczyt w pazdzierniku 2015 r. do
sprzedazy w przetargu ustnym nieograniczonym dwie nieruchomosci:
- dziatki 172/4 i 174/2 obreb ewidencyjny Jelenino, gmina Szczecinek (tgczna
powierzchnia 2,5956 ha),
- dziatki nr 151/1 i 151/2 obreb ewidencyjny Kietpino, gmina Borne Sulinowo (taczna
powierzchnia 1,6200 ha).

(dowdd: akta kontroli str. 423, 515-523)

Zgodnie z zarzadzeniami: nr 29/13 (ust. 38 zatgcznika), nr 18/16 (ust. 32 zatgcznika)
i nr 44/16 (ust. 30 zatgcznika) nieruchomosci rolne niezabudowane o powierzchni
wiekszej niz 1 ha przeznacza sie w pierwszej kolejnoSci na powiekszenie
gospodarstw rodzinnych, tj. dla tego rodzaju nieruchomo$ci gruntowych pierwszy
przetarg na sprzedaz bedzie w kazdym przypadku przetargiem ograniczonym.

Dyrektor Oddziatu wyjasnit, iz zgodnie z ustaleniami podjetymi w trakcie spotkania
w siedzibie Oddziafu Terenowego ANR w Szczecinie w dniu 19.03.2012 r. w zakresie
procesu rozdysponowania mienia Zasobu jako zasade przyjeto nastepujgce
uregulowanie: ,nieruchomo$ci o powierzchni ogolnej od 1 ha do 5 ha bedg
przeznaczone do przetargbw ograniczonych tylko na wniosek zainteresowanych
rolnikow lub na wniosek Zachodniopomorskiej Izby Rolniczej”. (...) Przetargi na
Sprzedaz nieruchomosci rolnych, oznaczonych jako: dziatki (...) organizowane byty
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Opis stanu
faktycznego

w oparciu 0 powyzsze uzgodnienia. Nadmieni¢ nalezy réwniez, iz w odniesieniu do
ww. nieruchomoS$ci nie wptynety wnioski miejscowych rolnikow zainteresowanych
zakupem. Z uwagi na brak zainteresowania, nieruchomoS$ci sprzedane zostaty po
przeprowadzeniu przez tutejszg jednostke 6-ciu przetargdw w odniesieniu do kazdej
Z ww. nieruchomosci.

(dowod: akta kontroli str. 539, 547, 550-553)

W ocenie Najwyzszej Izby Kontroli zawarcie porozumienia w 2012 r. z ZIR w zakresie
rozdysponowania mienia Zasobu, nie zwalniato Oddziatu od realizowania postanowien
zarzadzenia nr 29/13 Prezesa ANR z dnia 5 grudnia 2013 r. i kolejnych, tj. nr 18/16
144/16 2 2016 .

1.2. W latach 2016-2018 (do 30.04) Oddziat zawart 2 708 umdw dzierzawy
obejmujacych tacznie 37,4 tys. ha gruntéw Zasobu, z tego 1 707 uméw na 25,3 tys.
ha gruntéw dotychczasowym dzierzawcom jako kontynuacje zawartych umow oraz
1001 uméw dzierzawy obejmujacych 12,1 tys. ha gruntdw po przeprowadzeniu
przetargdw. W wymienionym okresie Oddziat przeprowadzit tacznie 1 401 przetargow
na dzierzawe, w tym 1 133 rozstrzygnietych i 268 nierozstrzygnietych. Najczescie
stosowang formg przetargu byt przetarg ograniczony pisemny, ktory stanowit 76%
(1065) wszystkich przeprowadzonych przetargbw na dzierzawe nieruchomo$ci
Zasobu.

(dowdd: akta kontroli str. 560)

W latach 2016-2018 (do 30.04) zostaty rozwigzane 443 umowy dzierzawy obejmujace
nieruchomosci o tacznej powierzchni 8,1 tys. ha, z tego: 349 z tytutu uptywu terminu
wskazanego w umowie, 47 na wniosek dzierzawcow, 15 w zwigzku z zalegtoSciami
w sptacie czynszu dzierzawnego, 12 w zwigzku z uzywaniem przedmiotu dzierzawy
niezgodnie z warunkami umowy i 20 z innych przyczyn.

(dowdd: akta kontroli str. 774)

Badaniem objeto 13 (1,1%) uméw dzierzawy sposrod 1 213 zawartych w latach
2016-2018 (30.06.) przez Oddziat, z tego: siedem'® (0,7%) z 946 zawartych
w wyniku przetargéw ograniczonych ofertowych, trzy20 (2,7%) ze 110 zawartych
w wyniku przetargébw ograniczonych ustnych, dwie?! (1,3%) ze 153 zawartych
w wyniku przetargdw ustnych nieograniczonych oraz jedng?? (25%) z czterech
zawartych w trybie bezprzetargowym. W badanym okresie nie zawierano umoéw
w wyniku przetargu nieograniczonego ofertowego.

(dowdd: akta kontroli str. 752)

Analiza dokumentaciji 12 przetargdw na dzierzawe nieruchomosci wykazata, ze:

1) we wszystkich postepowaniach przetargowych stan formalno-prawny nieruchomosci
ustalano m.in. na podstawie wypisow z rejestru gruntow, informacji z gminy o prze-
znaczeniu nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
lub wypisu ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego gminy, protokotow z lustracji nieruchomosci przez pracownikéw Oddziatu;

2) we wszystkich postepowaniach przetargowych podmioty biorace udziat w przetargu
wptacity wadium w wysoko$ci okre$lonej w ogtoszeniu o przetargu;

19 Umowy nr: 42430/20/17 z 11.01.2017 r. o pow. gruntow 183,4673 ha, 42430/124/17 z 28.04.2017 r. 0 pow.
180,0323 ha, 42430/261/17 z 1.08.2017 r. o pow. 93,7978 ha, 42430/258/17 z 3.08.2017 r. o pow. 27,4104
ha, 42430/251/17 z 4.07.2017 r. o pow. 20,0884 ha, 42430/113/18 z 16.05.2018 r. o pow. 27,4104 ha,
42430/122/18 2 15.05.2018 . 0 pow. 14,5000 ha.

20 Umowy nr: 42430/26/18 z 28.03.2018 r. o pow. gruntéw 8,9755 ha, 42433/18/18 z 31.01.2018 r. o pow.
2,9706 ha, 42433/125/18 2 30.05.2018 r. 0 pow. 2,2100 ha.

21 Umowy nr: 42430/114/17 z 28.04.2017 r. o pow. gruntéw 37,0223 ha, 42430/16/18 z 18.01.2018 r. o pow.
10,4082 ha.

22 Umowa nr 42430/27/18 z 12.04.2018 r. o pow. gruntéw 27,7685 ha (umowa obejmujaca najwigksza
obszarowo nieruchomos$¢ wydzierzawiong w tym trybie).



3) we wszystkich siedmiu badanych przetargach ograniczonych ofertowych Oddziat
stosowat kryteria oceny ofert i ich wagi. Na posiedzeniu Rady Spoteczne;
w Oddziale z dnia 16.03.2018 r. podjeto uchwate o przyjeciu szostego kryterium
oceny ofert pisemnych w przetargach ograniczonych do rolnikéw indywidualnych
na dzierzawe nieruchomos$ci Zasobu, potozonych na terenie Oddziatu w postaci
,posiadania ubezpieczenia w Kasie Rolniczego Ubezpieczenia Spotecznego —
liczba punktéw 107;

4) z wszystkich postepowan przetargowych sporzadzono protokoty, ktére zawieraty
m.in. szczego6towy opis przedmiotu przetargu, wywotawczg wysoko$¢ rocznego
czynszu, kwote wadium, liste uczestnikow, dane osoby ktdra wygrata przetarg.
W przypadku przetargu ustnego rowniez cene postapienia i wysokos¢ uzyskanej
ceny. W przypadku przetargu ograniczonego dodatkowo warunki udziatu w prze-
targu, a w przypadku przetargu ofertowego wykaz zlozonych ofert wraz z zata-
cznikami oraz analize ofert wg kryteriow wskazanych w ogtoszeniu;

5) w kazdym przypadku Dyrektor Oddziatu powotywat zarzadzeniem komisje przetar-
gowa, ktora liczyta od czterech do 10 pracownikéw Oddziatu. Ponadto w sktadach
komisji przewidziany byt udziat przedstawicieli spoteczno-zawodowych organizacii
rolniczych (bez wskazania z nazwy spoteczno-zawodowych organizacji rolniczych
i ich upowaznionych reprezentantow). Rzeczywiste sktady komisji przetargowych
liczyly od trzech do pieciu pracownikow Oddziatu. Przedstawiciele spoteczno-
zawodowych organizacji rolniczych uczestniczyli w czterech sktadach komisji
przetargowych, z tego w trzech przetargach ograniczonych ofertowych i jednym
przetargu ustnym nieograniczonym;

6) we wszystkich postepowaniach przetargowych Oddziat powiadomit spoteczno-
zawodowe organizacje rolnicze, w tym m.in. Stowarzyszenie Dzierzawcow
i Administratorow Nieruchomosci Rolnych Skarbu Panstwa Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego, ZIR i Przewodniczacego Rady Wojewddzkiej NSZZ
Rolnikéw Indywidualnych ,Solidarno$¢”.

(dowdd: akta kontroli str. 752-772, 841-857, 895-917, 932-950, 986-1014, 1035-

1051, 1061-1069, 1086-1090, 1130-1134, 1154-1163, 1196-1211, 1135-1249, 1266-

1275)

Dyrektor Oddziatu wyjasnit, ze od 06.04.2018 r. do wytypowania 0sob upowaznionych
do udziatu w pracach komisji przetargowych upowaznionych jest dziewiec¢ organizacji
rolniczych (cztonkowie Rady Spofecznej przy Oddziale). Do udziatu w pracach komisji
przetargowych zgtoszen dokonato pie¢ organizacji rolniczych. W okresie wczesniejszym
do wytypowania 0s6b upowaznionych do udziatu w pracach komisji przetargowych
upowaznionych byto 10 organizacji rolniczych, z czego do udziatu w pracach komisji
przetargowych zgtoszen dokonaty cztery organizacje rolnicze.

(dowdd: akta kontroli str. 1297-1298)

Pismem z 12.03.2016 r. Przewodniczacy Rady Wojewddzkiej NSZZ Rolnikow
Indywidualnych ,Solidarno$¢” w Szczecinie przestat liste 51 przedstawicieli upra-
wnionych przez Zarzad Organizacji do udziatu w pracach komisji przetargowych
(przetargdw ograniczonych) organizowanych na terenie wojewodztwa zachodnio-
pomorskiego. Lista ta obowigzywata do 06.04.2018 r.

(dowdd: akta kontroli str. 805-813)

Pismem z 17.02.2016 r. ZIR przestata liste 195 osdb upowaznionych do uczestnictwa
w komisjach przetargowych i w zwigzku z zarzadzeniem nr 2/2016 Prezesa Agencii
Nieruchomosci Rolnych z dnia 18 stycznia 2016 r. w sprawie rozdysponowania
wolnych gruntow Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Paristwa o charakterze rolnym
w formie przetargdéw na dzierzawe bedg mogty wykonywaé czynnosci z tym zwigzane.
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Wymieniona lista wskazywata numery upowaznieni 0séb uprawnionych do uczestni-
ctwa w przetargach.
(dowdd: akta kontroli str. 814-819)

We wszystkich 10 badanych przetargach ograniczonych ogtoszenia o przetargu

zawieraty m.in.:

- przedmiot dzierzawy, w tym oznaczenie i powierzchnie nieruchomos$ci oraz rodzaj
uzytkow i ich klasy wedtug danych z ewidencji gruntow i budynkow,

- 0znaczenie ksiegi wieczystej nieruchomosci,

- opis nieruchomosci i jej czeSci sktadowych, w tym przeznaczenie okre$lone w studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy,

- okres dzierzawy,

- termin i miejsce przetargu,

- wywotawczg wysoko$¢ czynszu,

- 0soby, ktére mogq wzig¢ udziat w przetargu,

- warunki zakwalifikowania do uczestnictwa w przetargu,

- warunki uczestnictwa w przetargu,

- wysoko$¢ wadium oraz forme, termin i miejsce jego wniesienia,

- warunki zawarcia umowy dzierzawy,

- informacje, ze organizator przetargu zastrzega sobie prawo m.in. do:
» odstgpienia od przeprowadzenia przetargu do chwili jego rozpoczecia bez

podania przyczyny,

» odstgpienia od przeprowadzenia przetargu ze wzgledu na uzasadnione
watpliwosci co do 0s6b majacych uczestniczy¢ w przetargu, jezeli z wnioskiem
takim wystapi czlonek komisji przetargowej wydelegowany przez podmioty
uczestniczace w pracach Rady Spofeczne;.

- informacje dodatkowe dotyczace:

» mozliwosci ogledzin nieruchomosci,

» miejsc i czasu publikacji ogtoszenia.

(dowdd: akta kontroli str. 752-772)

W badanym okresie przeznaczono do dzierzawy w trybie przetargu ograniczonego
11 nieruchomosci do 1 ha, z tego w o8miu przypadkach, zgodnie z zarzadzeniem
nr 2/2016 Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych z 18.01.2016 r. w sprawie
rozdysponowania wolnych gruntow Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
o charakterze rolnym w formie przetargéw na dzierzawe, na wniosek rolnikéw oraz
w trzech przypadkach zgodnie z wytycznymi KOWR dotyczacymi zasad wydzierza-
wiania nieruchomosci Zasobu, ktére ustanowity zasade, ze kazdy pierwszy przetarg
na dzierzawe, niezaleznie od jej powierzchni, powinien by¢ przetargiem ograniczonym.
(dowod: akta kontroli str. 780-804)

W badanym okresie wptyneto 29 zazaler (odwotan i skarg) dotyczacych dzierzawy,
z tego wszystkie dotyczyly sposobu przeprowadzenia 23 postepowan przetargowych
na dzierzawe nieruchomosci. Sposréd zbadanych trzech postepowan w ktérych
wystapity zazalenia w jednym przypadku przetarg uniewazniono i przeprowadzono
kolejny przetarg na tg nieruchomos¢, w jednym przypadku oddalono zarzuty i w
jednym przypadku do 10.07.2018 r. nie zakonczono procedury odwotawcze;.
W kazdym z trzech ww. przypadkéw o sprawie informowano Dyrektora Generalnego
KOWR.
(dowdd: akta kontroli str. 858-868, 960-979, 1284-1294)

Analiza dokumentacji ww. 13 umdw dzierzawy wykazata, ze:
1) we wszystkich umowach dzierzawy ich zawarcie byto poprzedzone sporzgdzeniem
wykazu nieruchomosci przeznaczonych do dzierzawy, a w przypadku przetargdw
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takze ogtoszeniem o przetargu, ktore byty publikowane m.in. w miejscowosci

(sotectwie) i urzedzie gminy na terenie kiorej znajdowata si¢ nieruchomosc,

siedzibach Oddziatu i ZIR oraz stronie internetowej KOWR. Wykazy, ogloszenia

0 przetargach oraz umowy dzierzawy odpowiadaty wzorom zawartym w zarzadze-

niach dotyczacych wydzierzawiania nieruchomosci Zasobu?3;

2) kazdorazowo czynsz dzierzawny za przedmiot dzierzawy ustalano na podstawie
rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 1 sierpnia 2016 r.
w sprawie sposobu ustalania wysoko$ci czynszu dzierzawnego w umowach dzier-
zawy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa?4, uwzgledniajac
m.in.: rodzaj uzytku, okreg podatkowy, klase gruntu, stawke czynszu za 1 ha
(decyton pszenicy/ha), powierzchnie dzierzawy;

3) umowy na dzierzawe nieruchomos$ci zawarto w okresie od dwoch do 35 dni od
dnia rozstrzygniecia przetargu;

4) wszystkie umowy dzierzawy zawarto na okres 10 lat;

5) we wszystkich umowach wprowadzono zastrzezenia o mozliwo$ci wytgczenia
z przedmiotu dzierzawy:

- gruntéw o tacznej powierzchni nie wigkszej niz 30% powierzchni uzytkow
rolnych bedacych przedmiotem dzierzawy na dzieri zawarcia umowy,

- gruntow od ktorych nie ustala sie czynszu dzierzawnego,

- gruntéw, ktére w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub
studium sg przeznaczone na cele inne niz rolne, a takze grunty, na ktorych
ujawnione zostaty ztoza kopalin,

- grunty, ktére w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub stu-
dium sg przeznaczone na cele publiczne w rozumieniu przepisow 0 gospo-
darce nieruchomosciami;

6) w czasie realizacji umow dzierzawy nie wystapity przypadki: przekazywania przez
Oddziat srodkéw finansowych na inwestycje i remonty obiektdw bedacych
przedmiotem dzierzawy, jak réwniez wykupu przez dzierzawcow majatku
obrotowego i ruchomych $rodkow trwatych bedacych przedmiotem dzierzawy;

7) w badanych umowach dzierzawy nie wystapity przypadki przekazania dzierzawy
na podstawie umowy cesji;

8) w badanych umowach stosowano m.in. zabezpieczenia:

- weksel wiasny in blanco,

- Zlecenie przekazania Srodkow z tytutu ptatnosci obszarowych,

- cesje praw z polisy ubezpieczeniowej,

- kaucie,

- hipoteke,

- odwiadczenie w formie aktu notarialnego o poddaniu si¢ egzekucji w zakresie
obowigzku zaptaty czynszu i wydania nieruchomo$ci;

9) Dyrektor Oddziatu posiadat petnomocnictwo do zawierania nowych umoéw dzier-
Zawy nieruchomosci rolnej o powierzchni powyzej 50 ha wydane przez Dyrektora
Generalnego KOWR w dniu 1 wrze$nia 2017 r. Wcze$niejsze uregulowania
wewnetrzne wymagaty petnomocnictwa szczegdlnego przy zawieraniu umow
dzierzawy o powierzchni powyzej 500 ha.

(dowdd: akta kontroli str. 752-772, 820-1283)

Analiza jednej (z czterech) umowy dzierzawy zawartej w trybie bezprzetargowym
wykazata, ze umowe zawarto w trybie art. 39 ust. 2 pkt 6 ustawy o gnrsp. Decyzjg nr

28 Zarzadzenie Nr 103/2017/Z Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 9
pazdziernika 2017 r. w sprawie wydzierzawiania nieruchomosci Zasobu Wiasno$ci Rolnej Skarbu Paristwa
i poprzedzajace je zarzadzenie Nr 9/2013 Prezesa Agencji Nieruchomo$ci Rolnych z dnia 18 stycznia 2013 r.
w sprawie zasad dzierzawy nieruchomosci Zasobu Wrasnosci Rolnej Skarbu Panstwa; dalej zwane:
zarzadzeniami dotyczacymi wydzierzawiania nieruchomosci Zasobu.
24 Dz.U. poz. 1186.
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Ustalone
nieprawidtowosci

3/2017 z dnia 6 marca 2017 r. Wojewoda Zachodniopomorski zezwolit na realizacje
inwestycji drogowej polegajacej na budowie drogi S-6 na odcinku wezet ,Ustronie
Morskie” (bez wezta) - poczatek obwodnicy Koszalina i Sianowa’.
W zwigzku z wytgczeniem z umowy dzierzawy czesci nieruchomosci na cele
nierolne (28,9822 ha), dzierzawca otrzymat rekompensate w postaci nieruchomosci
0 pow. 27,7685 ha.

(dowdd: akta kontroli str. 767 i 1170-1184)

Sposrod 12 uméw dzierzawy (jedna zostata uniewazniona w wyniku zaskarzenia
rozstrzygniecia przetargu) w pieciu przypadkach dzierzawcy zobowigzani byli do
zaptaty czynszu w zwigzku z wymagalnym terminem ptatnoSci, a w siedmiu
przypadkach termin ten jeszcze nie nadszedt (termin ustalono na 30.09.2018 r.,
31.10.2018 r. i 31.03.2019 r.). Sposréd ww. pieciu dzierzawcdw zobowigzanych do
zaptaty czynszu trzech uiscito czynsz terminowo i dwéch z op6znieniem (jeden po
wezwaniu do zaptaty wraz z odsetkami, drugi z opdznieniem kilku dni, a odsetki
w kwocie 1,53 zt system windykacyjny automatycznie umorzyt).

(dowdd: akta kontroli str. 1327)

W latach 2017-2018 (I potrocze) Oddziat nie podejmowat dziatar kontrolnych
majacych na celu ustalenie czy dzierzawcy nieruchomos$ci, objeci kontrolg NIK,
wypetniali postanowienia wynikajace z umow dzierzawy.

(dowdd: akta kontroli str. 626-627)

Dyrektor Oddziatu wyjasnit m.in., ze nie podejmowat kontroli w ramach nadzoru, ze
wzgledu na krotki uptyw czasu od dnia zawarcia umowy dzierzawy do dnia
30.06.2018 r. NieruchomoSci te zostang objete planem kontroli w przysztych
okresach i odpowiednie kontrole zostang na nich przeprowadzone.

(dowdod: akta kontroli str. 1325)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzo-
no nastepujace nieprawidtowosci:

1) W dwéch przetargach ograniczonych ofertowych dopuszczono do przetargu
oferentow i zawarto z nimi umowy dzierzawy?, ktérzy w przesztoSci wiadali
nieruchomosciami Zasobu bez tytutu prawnego i pomimo wezwania Oddziatu
nieruchomosci tych nie opuscity, co byto niezgodne z art. 29 ust. 3bc pkt 2 ustawy
0 gnrsp.

(dowdd: akta kontroli str. 1115-1119 i 1185-1257)

Dyrektor Oddziatu wyjasnit, ze po otrzymaniu pisemnych wyjasnien przedstawionych
przez Pana O. w sprawie jego bezumownego uzytkowania gruntéw Zasobu oraz
w oparciu o pismo Zespotu Gospodarowania Zasobem znak: BP.ZGZ.SDN.4201.9.JN
uznat, ze komisja przetargowa powinna zakwalifikowac¢ do uczestnictwa w przetargu
Pana O (jesli spetnia pozostate warunki) i takie polecenie na pismie przekazat komisji
powotanej do przeprowadzenia przetargu na dzierzawe, w wyniku, ktorego Pan O.
zostat dzierzawcq gruntow objetych umowa nr 42430/258/17.
(dowod: akta kontroli str. 1302-1303)

W ww. piSmie Zespotu Gospodarowania Zasobem Biura Prezesa ANR z 19.04.2017 .
zapisano m.in., ze z literalnego brzmienia przepisu art. 29 ust. 3bc pkt 2 ustawy
0 gnrsp wynika, ze w kazdej kategorii przetargu, nie moze bra¢ udziat podmiot,
w stosunku do ktérego zostaty spetione jednoczesnie ponizej wymienione przestanki:

25 Umowy nr 42430/113/18 z 16.05.2018 r. o pow. 27,4104 ha i 42430/122/18 z 15.05.2018 r. o pow. 14,5000
ha.
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1) miato miejsce wiadanie przez dany podmiot nieruchomos$cig Zasobu bez tytutu
prawnego,

2) podmiot ten zostat skutecznie wezwany przez Agencje do wydania nieruchomosci
Zasobu,

3) w terminie wskazanym przez Agencje, podmiot ten nie zwrécit (opuscit) posiadanej
nieruchomos$ci Zasobu, ani nie ustalono zgodnie, najpdzniej w terminie w ktérym
nieruchomo$¢ miata by¢ zwrdcona, innego uzasadnionego terminu jej zwrotu.

Jezeli podmiot byt prawidtowo i skutecznie wezwany do wydania nieruchomosci i jej

nie wydat, to na podstawie ww. przepisu nie moze bra¢ udzialu w przetargu.

Wezwanie uznaje si¢ za prawidlowe, gdy wskazany jest w nim termin, miejsce

i godzina stawienia sie osoby wzywanej i stanowisko Oddziatu co do odbioru

nieruchomosci zostaje utrzymane do dnia, wskazanego do wydania. Niestawienie sie

bezumownego uzytkownika w terminie wskazanym w pierwszym wezwaniu, badz
odmowa wydania przez niego nieruchomosci, w kontek$cie wymienionego wyzej
przepisu, jest wystarczajacq przestankg do niezakwalifikowania takiego podmiotu do
uczestnictwa w przetargu. Kolejne wezwania do wydania nieruchomosci, nawet
zakonczone odbiorem, w Swietle powyzszego przepisu, nie majg znaczenia. /.../.
W ostatnim akapicie tego pisma zapisano, ze oSwiadczenia sktadane przez osoby
zamierzajgce uczestniczy¢ w przetargach weryfikowane powinny by¢ przez komisje
przetargowe, w oparciu 0 dane posiadane przez Oddziat, natomiast watpliwo$ci co do
stusznosci niezakwalifikowania osdb do przetargéw powinien wyjasni¢ Oddziat we
wlasnym zakresie, analizujac posiadang dokumentacie w tej sprawie i wszystkie
zaistniate okolicznosci, w tym czy nieodebranie nieruchomosci w wyznaczonym przez

Oddziat dniu wynikalo wylacznie z winy o0s6b bezumownie uzytkujacych

nieruchomosci Zasobu, czy tez niejednoznacznych dziatan Agencj.

(dowdd: akta kontroli str. 1116-1117)

Wezwaniem z dnia 25.09.2012 r. wyznaczono bezumownemu uzytkownikowi termin
wydania nieruchomo$ci do 21.12.2012 r. W wyznaczonym terminie bezumowny
uzytkownik nie wydat nieruchomosci. Wezwaniem z 20.05.2013 r. (dorgczonym
24.05.2013 r.) wyznaczono bezumownemu uzytkownikowi termin 7 dni na wydanie
nieruchomosci. Wydanie nastapito protokotem zdawczo-odbiorczym z 6.12.2013 .
(dowdod: akta kontroli str. 1119)

Pismem z 7.06.2017 r. Zastepca Dyrektora Oddziatu skierowat pismo do Komis;ji
przetargowej, powotanej zarzadzeniem nr SZKO.SGZ.022.107.2017 w ktory zapisat,
ze powotujac sie na pismo Zespotu Gospodarowania Zasobem z 19.04.2017 r.,
w szczegdlnosci jego ostatni akapit, po przeanalizowaniu okolicznosci powstania
bezumownego uzytkowania, jak i posiadanej dokumentacji a takze ztozonego przez
oferenta wyjasnienia, wnosi jako organizator przetargébw o uznanie Pana O. jako
spetniajacego warunki — dotyczace bezumownego uzytkowania gruntéw Zasobu —
uczestnictwa w przetargach ograniczonych ofert pisemnych.

(dowod: akta kontroli str. 1115)

W drugim przypadku oferent wyrokiem sadu uznany zostat za bezumownego
uzytkownika nieruchomo$ci w okresie od 01.10. do 30.12.2010 r. i nie wydat je]
w przewidzianym terminie, tj. do 30.09.2010 r.

(dowdd: akta kontroli str. 1252)

Pismem z 18.04.2018 r. Zastepca Dyrektora Oddziatu skierowat pismo do Komis;ji
przetargowej, powotanej zarzadzeniem nr KOS.WOP.022.79.2018 w ktdry zapisat, ze
powotujgc sie na pismo Zespotu Gospodarowania Zasobem z 19.04.2017 r.,
w szczegdlnosci jego ostatni akapit, po przeanalizowaniu okolicznosci powstania
bezumownego uzytkowania, jak i posiadanej dokumentacji a takze ztozonego przez
oferenta wyjasnienia, wnosi jako organizator przetargbw o uznanie Pana S. jako
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spetniajacego warunki — dotyczace bezumownego uzytkowania gruntéw Zasobu —
uczestnictwa w przetargach ograniczonych ofert pisemnych.
(dowdd: akta kontroli str. 1250)

Dyrektor Oddziatu wyjasnit, ze po otrzymaniu pisemnych wyjasnien przedstawionych
przez Pana S. w sprawie jego bezumownego uzytkowania gruntow Zasobu oraz
w oparciu o pismo Zespotu Gospodarowania Zasobem, uznat, ze komisja przetargowa
powinna zakwalifikowa¢ do uczestnictwa w przetargu Pana S. (jeSli spefnia
pozostate warunki) i takie polecenie na pisSmie przekazat komisji powotanej do
przeprowadzenia przetargu na dzierzawe, w wyniku ktorego Pan S. zostat dzierzaw-
cq gruntow objetych umowa nr 42430/122/18.
(dowdd: akta kontroli str. 1326)

2) Komisja Przetargowa w dniu 30 marca 2017 r. uznata oferte P. na dzierzawe
nieruchomosci rolnej z obrebu Lubogoszcz o pow. 180,0323 ha za najkorzystniejszg
mimo, iz przedstawiona sytuacja finansowa uczestnika przetargu nie gwarantowata
nalezytego prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej na nieruchomo$ci bedacej
przedmiotem przetargu. Naruszato to § 17 ust. 3 rozporzadzenie MRIRW
z 14.01.2009 r., zgodnie z ktérym, nie moze byC uznana za najkorzystniejszg oferta,
w ktorej przedstawiona sytuacja finansowa uczestnika przetargu nie gwarantuje
nalezytego prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na nieruchomosci bedace;
przedmiotem przetargu.

(dowod: akta kontroli str. 871-917)

W pismie z 19.04.2017 r. skierowanym do oferenta, ktérego oferta zostata uznana
za najkorzystniejsza Oddziat zapisat: ,W zwigzku ze ztozong przez Pana ofertg na
dzierzawe ww. gospodarstwa rolnego /.../ informuje, iz nie spetnia ona wszystkich
wymagan okre$lonych w ogfoszeniu o przetarqu. Zgodnie z jego trescig oferta
powinna zawiera¢ m.in. koncepcje prowadzenia dziafalnosci na wydzierzawionej
nieruchomosci, a w tym: zrodta finansowania przedsiewziecia i ich orientacyjng
wielko$¢. Z treSci Panskiej oferty nie wynikajq jakiekolwiek dane finansowe
pozwalajgce na uznanie, iz jest Pan faktycznie $wiadomy skali zacigganych
zobowigzan. W swietle przedtoZonej przez Pana informacji o stanie majgtkowym
zfoZenie oSwiadczenia, iz Sytuacja finansowa umozliwia Panu nalezyte prowadzenie
dziatalnosci nie znajduje jakiegokolwiek odzwierciedlenia. /.../. Wskazanym przez
Pana Zzrédfem finansowania przedsiewziecia majg by¢ dochody z dziatalnosci
rolniczej, tj. ustugi, bez wskazania nawet orientacyjnych wielkosci. Nie podat Pan
jakichkolwiek kwot, jakie nalezy ponie$¢ na tzw. rozruch gospodarstwa, a wedfug
szacunkowych wyliczen na objecie gospodarstwa i wykonanie niezbednych prac
polowych potrzebne sq $rodki rzedu min. 300 tys. zt. Nie przedstawit Pan nawet
Skrotowej koncepcji wykorzystania budynkow i budowli przynaleznych do gospo-
darstwa. /../. Z analizy Panskiej sytuacji finansowej nie wynika zdolnos¢ do
zaciggania zobowigzar finansowych w takich wielkoSciach, jakich wymaga utwo-
rzenie i prowadzenie gospodarstwa rolnego na bazie wydzierzawionego od Agencji
majatku. Agencja przeznaczajgc do dzierzawy nieruchomosSc zorganizowang
oczekuje od przysztego dzierzawcy gwarancji nalezytego jej wykorzystywania.
Sktadajgc swojq oferte spetnit Pan wymaog formalny, jednak jej analiza w powigzaniu
z cafoScig zgromadzonej dokumentacji nie pozwala na uznanie Pana za osobe
wiarygodng finansowo do zawarcia przedmiotowej umowy dzierzawy”.

(dowdd: akta kontroli str. 883-884)

Przewodniczaca Komisji Przetargowej wyjasnita, ze sytuacja finansowa oferenta na
etapie oceny oferty kwalifikowata oferenta do zawarcia umowy dzierzawy. Pdznigjsze
pismo skierowane do oferenta z informacja, Ze jego Sytuacja finansowa nie pozwala

15



na zawarcie umowy miafa na celu uzyskanie dodatkowej gwarancji i potwierdzenia
wiarygodno$ci finansowej oferenta, umozZliwiajgcej wywigzanie Sie z umowy dzierzawy.
(dowdd: akta kontroli str. 1316)

3) Zaden z siedmiu protokotéw z przetargéw ograniczonych ofert pisemnych na
dzierzawe nieruchomo$ci nie zawierat oceny finansowej oferentéw, wymaganej § 9
ust. 2 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 14 stycznia
2009 r. w sprawie szczegotowego trybu przeprowadzania przetargdw na dzierzawe
nieruchomos$ci Zasobu Wiasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa?. W protokole
zamieszczono tylko wykaz dokumentow (oswiadczen), ktore zawierata oferta.
(dowod: akta kontroli str. 841-857, 895-899, 903-917, 932-950, 986-1114, 1035-
1051, 1196-1211, 1235-1249)

Dyrektor Oddziatu wyjasnit, ze ocena ztoZonych ofert przez Komisje przetargowq
dokonywana byta na podstawie ztozonych przez danego oferenta o$wiadczen
i zaswiadczen, wymaganych zapisami w ogtoszeniu przetargowym. Protokot
Z przetargu ograniczonego ofert pisesmnych na dzierzawe nieruchomo$ci rolnej,
W nigjawnej czesSci przetargu opisuje dokumenty i o$wiadczenia ztozone przez
poszczegolnych oferentdw (m.in. o$wiadczenia w kwestii zobowigzan finansowych
wobec KOWR (bytej ANR), Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego,
ZUS lub KRUS oraz zobowigzan z tytutu zaciggnietych kredytow, pozyczek,
poreczen). Przedfozone dokumenty i o$wiadczenia weryfikowane byty przez
Komisje Przetargowa przed przystapieniem do przeliczenia oceny ofert.

(dowod: akta kontroli str. 1309, 1314 )

Przewodniczaca Komisji Przetargowej wyjasnita, ze brak oceny finansowej oferentow
w protokole wynikat z tego, Zze Komisja Przetargowa opierata sie na wytycznych
zawartych w zarzadzeniach Dyrektora Generalnego ANR/IKOWR. W zarzadzeniach
byt zawarty wzér oferty i Komisja przetargowa oceniafa zdolnoS¢ finansowg oferenta
w oparciu o o$wiadczenie oferenta ztozone w ofercie.

(dowdd: akta kontroli str. 1315-1316)

4) 16 (z 50) oferentdw, ktorych oferty Komisje przetargowe dopuscity do oceny
w pieciu (z siedmiu) przetargach ograniczonych ofert pisemnych, nie ztozyto
o$wiadczen o wywigzywaniu sie z zobowigzan finansowych z tytutu zaciggnietych
kredytow, pozyczek i udzielonych pozyczek lub Ze nie posiadajg zaciggnietych
kredytéw, pozyczek i nie udzielaty poreczen (pkt XII oferty). Ww. oferenci ztozyli
o$wiadczenia o braku zalegtosci wobec ANR, Skarbu Panstwa, jednostek samorza-
du terytorialnego, ZUS i KRUS (pkt Ill), oSwiadczenie o posiadanym majatku, w tym
m.in. o zaciagnietych kredytach lub ich braku oraz o$wiadczenia, ze nie toczg sie
wobec nich postepowania egzekucyjne (pkt XVI).

(dowod: akta kontroli str. 752-770)

Dyrektor Oddziatu wyjasnit, ze Komisja Przetargowa uznafa, iz wskazani oferenci
spetnili warunki uczestnictwa w przetargu na dzierzawe. Pomimo, iz pkt. XIl Oferty
nie zostat wypetniony, wymagane ogtoszeniem o$wiadczenia o sytuacji finansowej
oferenta umozliwiajgcej nalezyte prowadzenie dziatalnoSci na wydzierzawionej
nieruchomo$ci znalazly sie w innej czesci oferty na dzierzawe przedmiotowej
nieruchomo&ci, .

- w pkt. lll Oferty: Owiadczenie dotyczace zobowigzan finansowych (art. 29 ust. 3bc
pkt 1 ustawy). Oferenci o$wiadczyli ze, nie majq zalegfosci z tytutu zobowigzan
finansowych wobec KOWR (bytej ANR), SP, jednostek samorzadu terytorialnego,
Zaktadu Ubezpieczen Spofecznych lub Kasy Rolniczego Ubezpieczenia Spotecznego;

% Dz.U. 22013 r. poz. 1142, dalej: rozporzadzenie MRIRW z 14.01.2009 r.
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- w pkt. XVI Oferty: O$wiadczenie o posiadanym majatku. Oferenci przedstawili m.in.
wykaz wazniejszych sktadnikow majatkowych wraz z jego szacunkowq wartoscig
oraz zrodfa finansowania przedsiewzigcia. Ponadto, ztozyli o$wiadczenia o posiada-
niu badz o braku zalegfosci publiczno-prawnych i postepowan egzekucyjnych oraz
o$wiadczenia o zobowigzaniach lub o ich braku z tytutu zaciggnietych kredytow,
pozyczek, poreczen oraz innych dtugoterminowych umow.

Wskazat réwniez, iz oferenci nie sq zobowigzani do stosowania wzoréw i swoje

o$wiadczenia mogq skfada¢ w dowolnej formie pisemnej pod warunkiem, Zze

zawierajg dane wynikajgce z tresci ogtoszenia przetargowego.
(dowdd: akta kontroli str. 1309-1313)

5) W postepowaniach przetargowych ofert pisemnych na dzierzawe dziatki nr 432
z obrebu Mielno o pow. 27,4104 ha, ktore odbyty sie w dniach 14.06.2017 r.
(uniewazniony) i 9.05.2018 r. przyjeto dla dwéch oferentéw zamieszkatych pod tym
samym adresem w kryterium ,Odlegto$¢ dziatki, na ktorej znajduje sie adres
zameldowania na pobyt staty oferenta od nieruchomo$ci Zasobu” w pierwszym
przetargu odlegto$¢ 919 m, a w drugim 453 m.

(dowdd: akta kontroli str. 990 i 1200)

Dyrektor Oddziatu wyjasnit, ze w postepowaniu przetargowym na dzierzawe ww.
dziatki omytkowo zostata pomierzona odlegtosc dziatki, na ktorej znajduje sie adres
zameldowania na pobyt staty oferenta od nieruchomo$ci Zasobu — pomiaru
dokonano nie do tego naroznika dziatki, do ktdrego powinno byc¢ to zrobione zgodnie
Z zarzadzeniem. ZauwazyC nalezy, ze postepowanie to zostato uniewaznione
i umowa nie zostata zawarta. W postepowaniu przetargowym na dzierzawe, ktore
odbyto sie 9.05.2018 r. dokonano pomiaru odlegtosci w sposob prawidtowy — od
najblizszego naroznika dziatki Zasobu do dziatki, na ktorej znajduje sie adres
zameldowania na pobyt staty oferenta.
(dowod: akta kontroli str. 1312)

6) W jednym ogtoszeniu o przetargu ograniczonym ofert pisemnych na dzierzawe nr
SZK0.SZ2GZ.4243.46.2017.EM.OF wskazano bfednie wielkoS¢ uzytkow rolnych
(20,4318 ha zamiast 19,7484 ha).

(dowdd: akta kontroli str. 761)

Dyrektor Oddziatu wyjasnit, ze przyczyng wskazania w ogfoszeniu o przetargu
ograniczonym ofert pisemnych z 24.04.2017 r. na dzierzawe nieruchomo$ci ozna-
czonej jako dziatka nr 337 obrebu ewidencyjnego nr 028 miasta Szczecinek btednej
powierzchni uzytkow rolnych byta omytka pisarska.

(dowdod: akta kontroli str. 1303)

7) W jednej (z trzech, zawartych w wyniku przetargu ustnego ograniczonego)
umowie dzierzawy nieruchomosci nr 42433/125/2018 z 30.05.2018 r. okreslono
dzierzawcy czynsz w wysokosci rownowartosci 1,60 decyton pszenicy w stosunku
rocznym, a nie w wysokosci wylicytowanej, tj. 18,10 decyton pszenicy w stosunku
rocznym.

(dowdd: akta kontroli str. 772)

Dyrektor Oddziatu wyjasnit, ze wpisanie do umowy wartosci w wysokosci 1,60 dt
pszenicy zamiast 18,10 dt wynika z omytki pisarskiej pracownika przygotowujgcego
umowe po przetargu, ktory wpisat do umowy czynsz wywotawczy zamiast zaofero-
wanego przez kontrahenta. Dzierzawca nie otrzymat jeszcze Zadnego naliczenia
czynszu, z uwagi na to, ze pierwszy termin pfatnosci nastgpi 31.10.2018 r.
W zwigzku z omytkg sporzadzony zostanie niezwtocznie stosowny aneks do umowy
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dzierzawy tak aby juz w pierwszym naliczeniu czynszu dzierzawca obcigzony zostat
odpowiednig kwota.
(dowod: akta kontroli str. 1312-1313)

8) W szesSciu umowach dzierzawy zobowigzano dzierzawcéw do dokonywania
remontéw i konserwacji budynkéw wchodzacych w sktad przedmiotu dzierzawy,
mimo iz dzierzawione nieruchomosci nie obejmowaty budynkéw. Ponadto w jednej
umowie dzierzawy, ktéra byta nieruchomos$cig niezabudowang zobowigzano dzier-
zawce do ubezpieczenia budynkow wchodzacych w skfad przedmiotu dzierzawy.
(dowdd: akta kontroli str. 951-958, 1052-1059, 1145-1152, 1185-1194, 1122-1129,
1258-1264)

Dyrektor Oddziatu wyjasnit m.in., ze w umowach dzierzawy omytkowo zastosowano
zapisy znajdujgce sie we wzorze umowy dzierzawy. Pozostawiono ww. zapisy
Z uwagi na fakt, ze nie majg one Zadnych negatywnych skutkow zaréwno dla
wydzierzawiajgcego jak i dzierzawcy.

(dowdd: akta kontroli str. 1308)

9) W jednej umowie dzierzawy nr 42430/114/17 z 28.04.2017 r. nie zobowigzano
dzierzawcy do ubezpieczenia budynku owczarni wchodzacego w sktad przedmiotu
dzierzawy.

(dowod: akta kontroli str. 1111-1119)

Dyrektor Oddziatu wyjasnit, Zze zapis o ubezpieczeniu budynku nie zostat
umieszczony w umowie w wyniku omytki. Niezwfocznie zostanie sporzgdzony aneks
do umowy.

(dowdd: akta kontroli str. 1304)

10) W badanym okresie Dyrektor Oddziatu w zarzadzeniach powotujgcych komisje
przetargowe do przeprowadzenia przetargdw na dzierzawe nieruchomos$ci nie
wskazywat z nazwy spoteczno-zawodowych organizacii rolniczych i ich upowaznio-
nych reprezentantdéw, co byto niezgodne z zarzadzeniami dotyczacymi wydzierza-
wiania nieruchomo$ci Zasobu. Wedtug zarzadzer w sktad komisji mogq wchodzi¢
osoby nie bedace pracownikami KOWR, m.in. przedstawiciele samorzadéw tery-
torialnych, stuzb ochrony zabytkdéw oraz osoby reprezentujgce spoteczno-zawodowe
organizacje rolnicze; wowczas w zarzadzeniu nalezy poda¢ nazwe jednostki
(organizacii) reprezentowanej oraz petniong funkcje.

(dowdd: akta kontroli str. 752-772)

Dyrektor Oddziatu wyjasnit, ze ze wzgledu na brak informacji - w okresie podpisy-
wania zarzadzen powotujgcych komisje do przeprowadzania przetargdw - o toz-
samosci 0sob oraz o ilosci organizacji, ktore zgtoszg swoich przedstawicieli do
uczestnictwa w pracach komisji przetargowych na dany, konkretny przetarg oraz
w zwigzku z brakiem jednoznacznej deklaracji organizacji rolniczych o uczestnictwie
ich przedstawicieli w pracach komisji (uczestnictwo takiego przedstawiciela nie jest
obowigzkowe), wprowadzono w zarzgdzeniu zapis: Cztonkowie: (m.in.) Przedstawi-
ciele spofeczno—zawodowych organizacji rolniczych. Przyjetq zasadg jest, ze jesli
w dniu posiedzenia komisji pojawi sie przedstawiciel organizacji spofeczno—zawodowej
i posiada stosowne upowaznienie reprezentowanej organizacji, wigczany wtedy jest
do sktadu komisji przetargowej. Nadto nalezy wskazac, ze kazdy przedstawiciel
organizacji rolniczych, uczestniczgcy w pracach komisji, musi posiadac odpowiednie
upowaznienie od organizacji, ktorq reprezentuje.
(dowdd: akta kontroli str. 1298-1299)

11) W pracach Komisji Przetargowej, na dzierzawe nieruchomosci rolnej, dziatka nr

432 z obrebu Mielno o pow. 27,4104 ha, brat udziat reprezentant NSZZ RI

,Solidarnos¢” powiatu koszalinskiego, ktéry posiadat petnomocnictwo udzielone
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przez Przewodniczacego Rady Powiatu NSZZ RI ,Solidarno$¢” w Koszalinie, ktory
byt uczestnikiem przetargu. Ponadto ww. reprezentanta nie byto na liscie przekaza-
nej pismem z 12.03.2016 r. przez Przewodniczacego Rady Wojewddzkiej NSZZ
Rolnikéw Indywidualnych ,Solidarno$¢” w Szczecinie.

(dowdd: akta kontroli str. 1020, 991-1014)

Dyrektor Oddziatu wyjasnit, ze reprezentanta NSZZ RI ,Solidarno$c¢” powiatu
koszalinskiego dopuszczono do udziatu w pracach Komisji Przetargowej poniewaz
okazat sie upowaznieniem, ktore udzielit mu przewodniczacy Rady Powiatu NSZZ
RI ,Solidarno$¢”, czyli organizacji upowaznionej do brania udziatu w pracach
komisji. Reprezentant ten ztozyt o$wiadczenia, ze: nie jest uczestnikiem przetargu;
ani jego matzonek, krewny powinowaty; nie jest wspolnikiem lub petnomocnikiem
uczestnika przetargu, nie jest pracownikiem uczestnika przetargu, nie jest cztonkiem
organu osoby prawnej bedgcej uczestnikiem przetargu, oraz Zze nie fgczg go
Z uczestnikiem przetargu zalezno$ci osobiste, stuzbowe lub majatkowe. Ponadto
ztozyt drugie o$wiadczenie, iz informacje zawarte w dokumentach dotyczgce
kwalifikacji oraz ztozonych ofert do przedmiotowego przetargu stanowig tajemnice
oferenta i zobowigzuje sie do nie ujawniania ich innym osobom oraz do nie
wykorzystywania ich dla celow wiasnych lub innych 0sob.

Biorgc powyzsze pod uwage organizator przetargu, kierujgc sie uzgodnieniami
poczynionym na radzie spotecznej w kwestii uczestnictwa przedstawicieli organizacji
spofeczno-zawodowych w przetargu oraz zasadg transparentno$ci postepowania
kwalifikacyjnego jak i postepowania przetargowego wyrazit zgode na uczestnictwo
ww. reprezentanta w pracach komisji.

Lista uprawnionych przedstawicieli do udziatu w pracach komisji przetargowych nie
jest katalogiem zamknietym i mozliwe jest dokonywanie zmian personalnych.
Organizator przetargu uznat, Ze skoro ww. reprezentant posiada upowaZnienie
przewodniczgcego rady powiatu NSZZ RI ,Solidarno$¢” to nie ma przeszkod aby nie
mogt uczestniczy¢ jako przedstawiciel tej organizacji w pracach Komisji mimo braku
Jjego osoby na liscie pierwotnie przekazanej przez NSZZ Rl ,Solidarnosc”.

(dowod: akta kontroli str. 1310-1312)

12) W dwéch przetargach ustnych nieograniczonych na dzierzawe nieruchomosci
potozonych na terenie: obrebu Osowko, gminy Tychowo, oznaczonej jako | czesé
dziatki nr 232/15 o pow. 37,0223 ha, ktory odbyt sie 25.04.2017 r. oraz obrebu
Stanomino, gminy Biatogard, oznaczonej jako dziatka nr 40/2 o pow. 10,4082 ha,
ktory odbyt sie 20.12.2017 r., czionkowie Komisji Przetargowej nie ztozyli
o$wiadczen o braku powigzan z uczestnikami przetargu (rodzinnych, stuzbowych,
osobistych itp.). Ponadto do udziatu w pracach Komisji w pierwszym z ww.
przetargow zostat dopuszczony reprezentant ZIR, ktory nie posiadat upowaznienia
do uczestnictwa w pracach Komisji. Zgodnie z przedtozonym upowaznieniem
reprezentant ZIR byt upowazniony do udziatu w pracach komisji przetargowych,
powotywanych przez Agencje Nieruchomos$ci Rolnych OT w Szczecinie dla
przetargow ograniczonych (ustnych lub ofertowych).

(dowod: akta kontroli str. 764-767)

Przewodniczaca Komisji Przetargowej wyjasnita, ze w przetargu ustnym nieograniczo-
nym przyjeto zasade, ze nie skfada sie o$wiadczen o braku powigzan z uczestnikami
przetargu. Stwierdzita, ze kazdorazowo pytata sie cztonkdw Komisji o takie
powigzania, a brak takiego zapisu w protokole wynika z przeoczenia. Przedstawiciel
ZIR zostat dopuszczony do udziatu w pracach Komisji Przetargowej na podstawie
zarzadzenia Dyrektora Oddziatu z 3.04.2017 r. ktore przewidywafo udziat
przedstawiciela spofeczno-zawodowych organizacji rolniczych. Upowaznienie nr 1/16
z 17.02.2016 r. przedstawiciel ZIR przedstawit przy przetargu ograniczonym

19



Opis stanu
faktycznego

Ocena czastkowa

pisemnym, ktory dotyczyt nieruchomosci, potozonej na terenie obrebu Oséwko, gminy
Tychowo, oznaczonej jako | czeS¢ dziatki nr 232/15 o pow. 37,0223 ha i ktory zostat
uznany za nieskuteczny w dniu 30.03.2017 r. W przetargu ustnym nieograniczonym
juz nie Zgdano ponownie upowaznienia.

(dowod: akta kontroli str. 1319-1320)

Zgodnie z zarzadzeniami dotyczacymi wydzierzawiania nieruchomosci Zasobu

cztonkiem komisji przetargowej nie moze by¢ osoba:

- ktdra uczestniczy w przetargu jako uczestnik przetargu,

- ktérej matzonek, krewny lub powinowaty do drugiego stopnia pokrewienstwa
uczestniczy w przetargu jako uczestnik przetargu,

- ktdra jest wspolnikiem lub petnomocnikiem uczestnika przetargu,

- ktéra jest pracownikiem uczestnika przetargu albo jest cztonkiem organu osoby
prawnej, bedacej uczestnikiem przetargu.

Os$wiadczenia o braku takich powigzan, ziozone przez kazdego z uczestnikow

komisji, powinny stanowi¢ zatacznik do protokotu przetargu.

13) W przetargu ograniczonym ofert pisemnych na dzierzawe nieruchomosci,
potozonej na terenie obrebu Osowko, gminy Tychowo, oznaczonej jako | czes¢
dziatki nr 232/15 o pow. 37,0223 ha, ktory odbyt sie 30.03.2017 r., czionkowie
Komisji Przetargowej nie ztozyli oswiadczen, iz nie podlegajq wytaczeniu z przetargu
ograniczonego ofert pisemnych (wszystkie osoby ztozyly oswiadczenia, iz nie
podlegaja wytaczeniu z przetargu ustnego ograniczonego).

(dowod: akta kontroli str. 764-766)

Przewodniczaca Komisji Przetargowej wyjasnita, ze przez niedopatrzenie o$wiad-
czenie ztozono na niewfasciwym druku.
(dowod: akta kontroli str. 1319)

1.3. W latach 2016-2018 (do 30.04) Oddziat podjat 459 spraw dotyczacych
wigczenia do Zasobu nieruchomos$ci o powierzchni 8,8 tys. ha, z czego wigczono
7,3 tys. ha po przeprowadzeniu 441 spraw.

(dowdd: akta kontroli str. 773)

W latach 2016-2018 (do 30.04) Oddziat prowadzit 126 spraw wobec bezumownych
uzytkownikéw 3,3 tys. ha nieruchomos$ci Zasobu. Naliczone wynagrodzenie z tego
tytutu wyniosto 3 449 tys. zt. Po zakonczeniu 108 spraw wigczono do Zasobu 1,8
tys. ha gruntdw i wyegzekwowano wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci Zasobu w kwocie 613 tys. zt.

(dowdd: akta kontroli str. 773)

Badaniem objeto sprawy dotyczace dwdch bezumownych uzytkownikdw
nieruchomosci rolnych Zasobu spo$rdd 50 bezumownych uzytkownikéw wg stanu
na 30.04.2018 r., z tego jednego bezumownego uzytkownika sposréd 36, ktdrzy nie
wydali nieruchomosci po zakonczeniu umowy dzierzawy oraz jednego
bezumownego uzytkownika sposrod 14, ktdrzy dokonali samowolnego zajecia.
W obu przypadkach naliczono wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomo$ci oraz dokonano jednostronnego przejecia nieruchomosci, ktére byty
nieuzytkowane rolniczo. Wedtug stanu na 17.07.2018 r. od jednego bezumownego
uzytkownika wyegzekwowano wynagrodzenie w petnej wysokosci, od drugiego
wyegzekwowano kwote 18,9 tys. zt z 23,4 tys. zt naliczonego wynagrodzenia.
(dowod: akta kontroli str. 775-777)

Prawidtowo przygotowano dokumentacje nieruchomosci rolnych Zasobu przezna-
czonych do sprzedazy i dzierzawy. We wiasciwy sposob dokonano wycen nierucho-
mos$ci oraz nalezycie ustalono wysoko$¢ czynszu dzierzawnego. Natomiast nie
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w kazdym przypadku wyfaniano nabywcow oraz dzierzawcow zgodnie z obowia-
zujacymi przepisami i procedurami. Nie przestrzegano procedur przy powotywaniu
i funkcjonowaniu komisji przetargowych dopuszczajgc do udziatu w nich os6b
nieuprawnionych oraz nie egzekwowano od cztonkdéw komisji ztozenia wymaganych
o$wiadczen. Oddziat skutecznie egzekwowat naleznosci z tytutu sprzedazy i dzier-
zawy nieruchomosci z Zasobu. Jednakze nie dochowano nalezytej starannosci przy
sporzadzaniu umow dzierzawy. Prawidtowo prowadzono dziatania w celu odzyskania
nieruchomosci od bezumownych uzytkownikdw.

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

2.1. W okresie objetym kontrolg Oddziat otrzymat tacznie 136 uméw sprzedazy
(obejmujacych powierzchnie 6 902 ha), w stosunku do ktorych przystugiwaty
Oddziatowi uprawnienia opisane w ukur zwigzane z wykonywaniem prawa
pierwokupu, wykupu (nabycia) lub odkupu ziemi lub udziatéw/akcji.
Z ww. uméw sprzedazy 126 umdw (obejmujacych powierzchnie 6 373 ha) dotyczyto
przypadkéw, w stosunku do ktérych KOWR przystugiwato prawo pierwokupu
nieruchomosci na podstawie art. 3 ust. 4 ukur oraz 10 uméw (obejmujgcych
powierzchnie 529 ha), w stosunku do ktorych pierwokup przystugiwat na podstawie
art. 3a ust. 1 ww. ustawy.
W okresie objetym kontrolg Oddziat otrzymat fgcznie 26 umoéw sprzedazy
(obejmujacych powierzchnie 1 216 ha), w stosunku do ktérych przystugiwaty KOWR
uprawnienia opisane na podstawie art. 4 ust. 1 ukur.

(dowdd: akta kontroli str. 8-38, 39-57)

W okresie objetym kontrolg obowigzywaty dwie procedury prowadzenia spraw

z zakresu ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego:

- wg procedury obowigzujacej do 12 maja 2016 r., zgodnie z zarzadzeniem 27/10
Prezesa ANR z dnia 7 pazdziernika 2010 r.27, sporzadzany byt protokét z posie-
dzenia komisji ds. opiniowania celowosci skorzystania z prawa pierwokupu lub
wykupu nieruchomo$ci, ktory zawierat m.in. dane na temat stron umowy, warunkow
nabycia oraz popytu na nieruchomo$ci rolne na rynku lokalnym ze strony rolnikow
indywidualnych. Zatgcznikami do protokotu byty m. in. dokumenty zawierajace
informacje na temat cen uzyskiwanych przez Oddziat w ostatnim okresie oraz stan
Zasobu na terenie gminy lub powiatu. Po analizie zebranych dokumentéw Komisja
przedstawiata swoje stanowisko do akceptacji Dyrektora Oddziatu;

- wg procedury obowigzujacej po 13 maja 2016 r., zgodnie z zarzadzeniem 20/16

Prezesa ANR z dnia 13 maja 2016 r.28, sporzadzana byta przez pracownika

prowadzacego sprawy zwigzane z realizacjg ukur wstepna analiza celowosci

skorzystania z przystugujacego KOWR prawa pierwokupu / nabycia, ktéra podlegata
akceptacji Dyrektora Oddziatu. Analiza ta zawierata m.in. dane na temat stron
umowy, warunkéw nabycia, obcigzen oraz przeznaczenia w dokumentach
planistycznych. Dodatkowo zatgcznikami byty, m. in. wydruki ksigg wieczystych oraz

systemu ewidencji gruntow KOWR. Podobna analiza prowadzona byta réwniez w

przypadku uméw sprzedazy udziatow.

21 Zarzadzenie 27/10 Prezesa ANR z dnia 7 pazdziernika 2010 r. w sprawie realizacji przez oddziaty terenowe
ANR prawa pierwokupu i prawa nabycia okreslonych w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu
ustroju rolnego.

28 Zarzadzenie 20/16 Prezesa ANR z dnia 13 maja 2016 r. w sprawie realizacji przez oddziaty terenowe ANR
prawa pierwokupu i prawa nabycia okreslonych w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju
rolnego

21



Analiza dziewieciu spraw wytypowanych do badan szczegotowych wykazata, ze
kazda warunkowa umowa sprzedazy, czy tez powiadomienie o zmianie udziatow /
akcji badz przystgpienie nowego wspdlnika do spotki osobowej, jak rowniez
zawiadomienie o nabyciu nieruchomosci rolnej, zgodnie z zarzadzeniem Dyrektora
Generalnego KOWR nr 98/2017/W29 i 99/2017/W?0, podlegaly w pierwszej kolejnosci
wstepnej analizie wykonywanej przez pracownika Oddziatu odpowiedzialnego za
sprawy zwigzane z realizacjg ukur. Analizowano zapisy aktu notarialnego (lub
innego dokumentu) pod katem: stron umowy, potozenia i wiasciwosci
nieruchomos$ci, przeznaczenia nieruchomosci w planie zagospodarowania
przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania,
obcigzenia nieruchomos$ci (umowy, hipoteki itp.), inne ograniczenia (np. zabytek,
obszary chronione itp.) oraz cene i jej ptatno$¢, czy tez zapotrzebowanie rolnikow
indywidualnych na nieruchomosci rolne na danym terenie wedtug posiadanej wiedzy
pracownika. Analiza prowadzona byta réwniez w oparciu o informacje uzyskane w
tym zakresie z witasciwych terytorialnie sekcji zamiejscowych Oddziatu, ktorych
pracownicy w uzasadnionych przypadkach przeprowadzali rowniez lustracje
nieruchomosci i sporzadzali stosowng dokumentacje zdjeciowa. W tym wypadku
analizie byta réwniez poddawana wielko$¢ gospodarstwa nabywcy, jak réwniez cena
nieruchomosci / udziatow. W przypadku ceny, w razie skorzystania z pierwokupu
nieruchomosci przez KOWR, ktéra wedtug Oddziatu byta zawyzona, Oddziat mégt
wystagpi¢ do sadu o ustalenie ceny nabycia tej nieruchomosci.

(dowod: akta kontroli str. 8-38, 58-215)

W  badanym okresie, po przeprowadzeniu w Oddziale analiz zasadnosci
skorzystania z uprawnien zgodnie z obowigzujacymi wytycznymi, Dyrektor Oddziatu
nie sktadat o$wiadczen o skorzystaniu z prawa pierwokupu lub nabycia.
W zwigzku z powyzszym nie przejeto w badanym okresie z tego tytutu do Zasobu
Zadnej nieruchomosci rolnej.

(dowdd: akta kontroli str. 8-38, 39-57)

W sprawie przyczyn niekorzystania z prawa do pierwokupu/nabycia nieruchomosci/
udziatow na podstawie przepisow ukur, Dyrektor Oddziatu wyjasnit m.in., ze wigkszo$¢
transakcji zawieranych byto z osobami bedacymi rolnikami indywidualnymi, jednakze
niespetniajgcymi jednego lub kilku z warunkdw opisanych w art. 6 ust. 1 ukur.
Warunkiem, ktory najczeSciej byt powodem koniecznosci sporzadzenia umowy
warunkowej, byt brak okresu co najmniej 5 lat zamieszkiwania na terenie gminy,
na obszarze ktorej jest potozona jedna z nieruchomo$ci rolnych wchodzacych w sktad
gospodarstwa rolnego. Ponadto transakcje zawierane byty na terenach, gdzie Zaséb
byt wystarczajacy, zdaniem Oddziatu, do zaspokojenia popytu na nieruchomo$ci rolne
wsrod rolnikow indywidualnych chcacych utworzy¢ nowe gospodarstwa indywidualne
lub powigkszyc¢ juz posiadane.

(dowdd: akta kontroli str. 389-396)

W badanym okresie Oddziat skorzystat z prawa odkupu, w oparciu o przepisy
Kodeksu Cywilnego (odkup umowny), w stosunku do dwoch nieruchomosci:
- 0 powierzchni 4,9980 ha. Po zitozeniu o$wiadczenia wiasciciel nieruchomosci nie
stawit sie w wyznaczonym terminie w celu podpisania aktu notarialnego przenie-
sienia wtasnosci nieruchomosci na rzecz KOWR, skierowano do niego w tej sprawie
wezwanie za zwrotnym potwierdzeniem odbioru, a w skutek braku reakcji z jego

2 Zarzadzenie 98/2017/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 6 pazdziernika 2017 r. w sprawie nabywania
nieruchomosci rolnych na podstawie art. 3 ust. 4, art. 3b ust. 1 i art. 4 ust. 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego

30 Zarzadzenie 98/2017/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 6 pazdziernika 2017 r. w sprawie nabywania
udziatow i akcji w spétce prawa handlowego na podstawie art. 3a ust. 1 i art. 4 ust. 6 ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego
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strony, sprawa zostata skierowana na droge postepowania sgdowego. Postepowanie
sgdowe w toku.
- 0 powierzchni 52,7885 ha. Skorzystanie z uprawnienia spowodowane zostato
ujawnieniem, ze w dniu kupna nieruchomosci od KOWR, kupujacy zawart przez
swojego petnomocnika warunkowg umowe sprzedazy, co jest sprzeczne z umownym
prawem odkupu zgodnie z umowg sprzedazy. Z uwagi na to, ze powierzchnia
nieruchomosci przekraczata 50 ha skierowany zostat do Dyrektora Generalnego
KOWR wniosek o udzielnie szczego6lnego petnomocnictwa na odkup nieruchomosci.
Sprawa w toku.

(dowdd: akta kontroli str. 217-354)

W sprawie przyczyn skorzystania z prawa do pierwokupu/nabycia nieruchomosci/
udziatéw na podstawie zapisow umowy cywilnoprawnej, Dyrektor Oddziatu wyjasnit
m.in., ze zgodnie z obowigzujgcymi wytycznymi (zawartymi m. in. w zarzgdzeniu nr
72/2017/W Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 27.09.2017 r. w sprawie
sprzedazy nieruchomosci Zasobu) w umowach sprzedazy nieruchomosci o powierz-
chni powyzej 1 ha (z wytaczeniem nieruchomosci opisanych w ust. 25) Oddziat
Zawiera postanowienia o moZzliwosci skorzystania z prawa odkupu na podstawie
Kodeksu Cywilnego w okresie pieciu lat, liczac od dnia zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomosci. W postanowieniach tych wymienione sg, m. in. przestanki, ktore moga
stanowi¢ podstawe do skorzystania z tego prawa przez KOWR.
W analizowanym okresie Oddziat skorzystat z prawa odkupu, w oparciu o przepisy
Kodeksu Cywilnego (odkup umowny), w stosunku do nieruchomosci o powierzchni
4,9980 ha (dziatka nr 27 w obrebie 0025 miasta Szczecinek). Skorzystanie
Z uprawnienia spowodowane zostato zmiang przeznaczenia nieruchomo$ci na cele
nierolne w zwigzku ze zmiang dotychczasowego miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego (...). Dodatkowo ujawniony zostat fakt, iz w skfad nierucho-
mosci wchodzg zfoza surowcow naturalnych, ktore nie zostaty uwzglednione przy
okreslaniu wartosci tej nieruchomosci na potrzeby ustalenia ceny sprzedaZy.
Powyzsze informacje spowodowaty, Ze podjeta zostata decyzja o skorzystaniu
Z prawa odkupu nieruchomosci. Nieskorzystanie z tego uprawnienia skutkowafoby
naruszeniem interesow SP.
W drugim z przypadkéw Oddziat skorzystat z umownego prawa odkupu, w oparciu
0 przepisy Kodeksu Cywilnego, w stosunku do nieruchomos$ci o powierzchni
52,7885 ha (dziatka nr 253/2 w obrebie Sadkowo, gmina Tychowo). Skorzystanie
Z uprawnienia spowodowane zostato ujawnieniem faktu polegajgcego na tym, ze
w dniu kupna nieruchomosci od KOWR kupujacy zawart przez swojego
petnomocnika warunkowg umowe sprzedazy, co jest sprzeczne z umownym
prawem odkupu zgodnie z umowa sprzedazy (...).
Przestankg przemawiajgca za skorzystaniem z prawa odkupu byto to, ze nastgpito
lub ma nastapic zbycie nieruchomo$ci lub jej czesci przez kupujgcego na rzecz innej
osoby, niz rolnik indywidualny w rozumieniu przepisow o ksztattowaniu ustroju
rolnego.

(dowdd: akta kontroli str. 389-396)

W zwigzku z tym, Ze nie przejeto do Zasobu Zzadnej nieruchomo$ci z tytutu
skorzystania przez Oddziat z prawa pierwokupu lub nabycia, opisanych w ukur (dwie
sprawy w toku), brak byto podstaw do przejecia i wtadania ww. nieruchomos$ciami
przez Oddziat.

(dowod: akta kontroli str. 216, 217-354)

W 2016 r. dane nt. uméw sprzedazy i innych umow przenoszacych witasnosc¢
nieruchomosci rolnych oraz o cenach transakcyjnych gromadzone byly w bazie
danych opartej na MS Access, ktorej autorem byto Biuro Prezesa ANR. Od 2017 r.
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baza ta nie jest juz prowadzona. W chwili obecnej prowadzony jest przez Oddziat
rejestr umoéw sprzedazy i innych umoéw przenoszacych witasnos$¢ nieruchomosci
rolnych, ktory wykorzystywany jest w pracach biezacych przy analizowaniu
informacji o warunkach umow sprzedazy i innych uméw przenoszacych wtasnosé
nieruchomosci rolnych oraz o cenach transakcyjnych nieruchomosci ksztattujacych
sie w obrocie realizowanym poza KOWR.

(dowdod: akta kontroli str. 8-38)

W powyzszej sprawie, Dyrektor Oddziatu wyjasnit m.in., ze w zakresie cen
transakcyjnych nieruchomo$ci ksztaftujgcych sie w obrocie realizowanym poza
KOWR zauwazyc¢ nalezy, ze KOWR nie posiada uprawnien ustawowych do
pozyskiwania takich informacji, np. z baz danych prowadzonych przez Starostwa
Powiatowe.

(dowdod: akta kontroli str. 8-38)

2.2. W latach 2016-2018 (do 30.04.) Oddziat prowadzit postepowania w celu
wydania zgody na nabycie nieruchomos$ci rolnej przez inne podmioty, niz
wymienione w art. 2a ust. 1 i ust. 3 pkt 1 oraz w innych przypadkach, niz
wymienione w ust. 3 pkt 2-4 ukur (na podstawie art. 2a ust. 4 ukur). W okresie
objetym kontrolg wptyneto tacznie 851 wnioskéw o wyrazenie zgody na nabycie
nieruchomosci rolnych (obejmujacych powierzchnie 3 314 ha), w tym: 743 wnioski
wptynety od zbywcdw nieruchomosci, 108 wnioskéw ziozyli nabywcy (osoby
fizyczne zamierzajace utworzy¢ gospodarstwo). Wydano 733 decyzje pozytywne, 2
negatywne, 30 spraw umorzono (wszystkie sprawy obejmowaty faczng powierzchnie
2 249 ha).

(dowdd: akta kontroli str. 216)

W sprawie przyczyn wydania decyzji odmownych, Dyrektor Oddziatu wyjasnit m.in.,
Ze zgodnie z trescig przepisdw ukur nabywcg nieruchomosci rolnej moze by¢
wytgcznie rolnik indywidualny, a powierzchnia nabywanej nieruchomosci rolnej
wraz z powierzchnig nieruchomo$ci rolnych wchodzacych w skfad gospodarstwa
rodzinnego nabywcy nie moze przekracza¢ powierzchni 300 ha uzytkdw rolnych.
W jednym przypadku wydano decyzje negatywng z uwagi na to, Ze potencjalny
nabywca nieruchomo$ci, zgodnie z jego o$wiadczeniem, byt wiascicielem oraz
dzierzawcq nieruchomo$ci o powierzchni ponad 424 ha. Nabycie nieruchomo$ci
bedacej przedmiotem postepowania, ktorej taczna powierzchnia wynosi 1,9537 ha,
prowadzitaby do nadmiernej koncentracji gruntéw rolnych przez nabywce. Uznac
zatem nalezy, Ze nie zostata spetniona przestanka wskazana w art. 2a ust. 4 pkt 1
lit. ¢ ustawy - co skutkowato odmowg wydania zgody na nabycie przedmiotowej
nieruchomosci.
W drugim przypadku Oddziat postanowit 0 wznowieniu postepowania zakoriczonego
pozytywng decyzjg ostateczng z uwagi na fakt, ze pojawity sie nowe dowody, ktére
istniaty w dniu wydania decyzji, a nie byty znane KOWR. Pismem z dnia 29.12.2017 r.
zbywca nieruchomosci (Gmina Cztopa) zwrdcit sie 0 wznowienie postepowania
celem uchylenia lub o stwierdzenie niewaznosci decyzji z uwagi na Stwierdzony
przez zbywce fakt pominiecia w procedurze sprzedazy rolnika indywidualnego —
dzierzawcy nieruchomosci, dzierzawigcego nieruchomos¢ na podstawie umowy
zawartej do dnia 31.08.2019 r. Warto zauwazyc, ze dowdd na te okoliczno$c, znang
wnioskodawcy w postaci protokofu z dnia 19 wrzesnia 2017 r. nie zostat dofgczony
do wniosku Gminy Czfopa, a co za tym idzie okoliczno$c ta nie byta znana KOWR.
(dowdd: akta kontroli str. 389-396)

W sprawie przyczyn umorzenia spraw, Dyrektor Oddziatu wyjasnit m.in., ze prawo
uprawnia Sstrone zaréwno do wszczecia postepowania, jak i do cofniecia przez
wnioskodawce Zgdania wszczynajgcego postepowanie. Takie dziatanie ma najcze-
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Sciej migjsce, gdy strona nie jest juz zainteresowana kontynuacjg postepowania
i uzyskaniem merytorycznego rozstrzygniecia sprawy w drodze decyzji W takiej
sytuacji dalsze postepowanie staje sie bezprzedmiotowe. Zgodnie z art. 105 § 1 k.p.a.,
gdy postepowanie z jakiejkolwiek przyczyny stato sie bezprzedmiotowe, organ
administracji publicznej wydaje decyzje o umorzeniu postepowania. W zdecydowanej
wigkszo$ci taki byt powdd umorzenia postepowania przez Dyrektora Oddziatu — brak
zainteresowania kontynuacjq postepowania, wycofanie wniosku. W dwaoch przypad-
kach powodem wydania decyzji o umorzeniu byto to, ze wnioskodawcy (dwie spotki
Z 0.0.) nie spetniaty przestanek zawartych w przepisach ukur, bowiem nie byty osobgq
fizyczng zamierzajgcq utworzy¢ gospodarstwo rodzinne, stad tez postepowanie
wszczete na ich wniosek nalezato umorzyc jako bezprzedmiotowe.

(dowdd: akta kontroli str. 389-396)

W badanym okresie nie wptynety do Oddziatu zadne zadania zbywcow o nabycie
nieruchomosci rolnych przez KOWR w trybie art. 2a ust. 6 ukur.
(dowdd: akta kontroli str. 216)

Analiza 10 spraw wytypowanych do badan szczegotowych wykazata, ze podczas

wydawania zgody na nabycie nieruchomosci rolnej przez inne podmioty niz

wymienione w przepisach ustawy (art. 2a ust. 1 i 3 ukur), Oddziat stosowat sie do
zasad okreslonych:

1) w przepisach art. 2a ust. 4 ukur stanowigcych, ze nabycie nieruchomo$ci rolnej
przez inne podmioty niz wymienione w ust. 1 i 3, moze nastapi¢ za zgodg
Dyrektora Generalnego KOWR, wyrazong w drodze decyzji administracyjnej,
wydanej na wniosek:

- zbywcy, jezeli: wykaze on, Ze nie byto mozliwosci nabycia nieruchomosci rolnej
przez podmioty, o ktorych mowa w ust. 1 i 3; nabywca dawat rekojmie nalezytego
prowadzenia dziatalno$ci rolniczej; w wyniku nabycia nie dojdzie do nadmierne;
koncentracji gruntow rolnych;

- osoby fizycznej zamierzajacej utworzy¢ gospodarstwo rodzinne, jezeli: posiada
kwalifikacje rolnicze; daje rekojmie nalezytego prowadzenia dziatalnoSci
rolniczej; zobowigze sie do zamieszkiwania w okresie 5 lat od dnia nabycia
nieruchomos$ci na terenie gminy, na obszarze ktérej potozona jest jedna z
nieruchomos$ci rolnych, ktéra wejdzie w skfad tworzonego gospodarstwa
rodzinnego,

2) w opinii Prezesa ANR przekazanej pismem znak: BP.ZGZ.UKUR.600.11.2.4505.
2016JG/12598 z dnia 10 listopada 2016 roku, dotyczacej stosowania przepiséw
m.in. w zakresie: umorzen postepowania administracyjnego w czesci, gromadze-
nia dokumentéw potwierdzajacych rekojmie nalezytego prowadzenia dziatalno$ci
rolniczej, wykazania, ze w wyniku nabycia nieruchomosci rolnej nie dojdzie do
nadmiernej koncentracji gruntow oraz stosowania wytaczen wynikajacych z art.
11 ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wiasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa oraz zmianie niektérych ustaw3?;

3) w przepisach kpa, dotyczacych wydawania decyzji administracyjnych i prowa-
dzenia postepowan administracyjnych.

(dowdd: akta kontroli str. 217-354)

2.3. W 2017 r. zaplanowano w Oddziale przeprowadzenie 29 kontroli w zakresie
wywigzywania si¢ nabywcow nieruchomosci rolnych ze zobowigzan ustawowych
okre$lonych w art. 2a, 2b lub 2c ukur, a w okresie od czerwca do pazdziemika 2018 r.
zaplanowano ich 50.

We wrzesniu 2017 r. pracownicy Oddziatu przeprowadzili tacznie 29 kontroli w ww.
zakresie. W kontrolach tych uwzgledniono jedynie podmioty, o ktérych mowa w art.

31Dz. Uz2018r. poz. 869.
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Ustalone
nieprawidtowosci

Ocena czastkowa

2a ust. 4 pkt 2 ukur. Z ww. kontroli sporzadzono protokoty z lustracji nieruchomosci.
W ww. protokotach stwierdzono, ze wszystkie kontrolowane dziatki byty uzytkowane
rolniczo.
W ww. protokotach przewidziano m.in. ujawnienie przez kontrolujgcych danych doty-
czacych podmiotow uzytkujgcych dang nieruchomos$¢ rolng oraz podstawe uzytko-
wania danej nieruchomo$ci. We wszystkich 29 protokotach brak byto informacji
w ww. zakresie.

(dowod: akta kontroli str. 355, 356-359, 360-388)

W powyzszej sprawie, Dyrektor Oddziatu wyjasnit m.in., ze w zwigzku z brakiem
jednoznacznych wytycznych co do sposobu przeprowadzania kontroli i sposobu
pozyskiwania danych, pierwsze wykonane w 2017 roku kontrole, ograniczyty sie do
sprawdzenia, czy nieruchomo$ci uzytkowane sq rolniczo. Nastepne zaplanowane na
rok 2018 kontrole zostang przeprowadzone w sposob umozliwiajgcy sprawdzenie
wszystkich zobowigzan, o ktorych mowa w art. 2a ust. 4 pkt 2 lit ¢ oraz warunkow,
0 ktérych mowa w art. 2b ust. 1i 2 ustawy. Natomiast w stosunku do nieruchomosci,
na ktorych przeprowadzono kontrole w 2017 r. zostanie przeprowadzona stosowna
analiza rowniez w kwestii zobowigzan opisanych powyzej.
Nalezy rowniez wskazac, ze ze wzgledu na niewielki uptyw czasu od wykonania
kontroli, jak rowniez od daty zakonczenia postepowania administracyjnego,
wykonane dodatkowe czynnoSci kontrolne pozwolg na dokonanie wiasciwej analizy
zobowigzan nabywcy / zbywcy okre$lonych w przepisach ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego. Podczas wykonywania lustracji w 2017 roku postuzono sig
protokotem do lustracji typowych nieruchomosci wchodzacych w sktad Zasobu.
W okresie tym nie zostat jeszcze opracowany wzor protokofu stricte do kontroli
obrotu prywatnego. Dlatego w protokotach pojawita sie jedynie informacja
pozwalajgca okreslic nieruchomo$c i jej stan zagospodarowania. Pozostate dane
zostang uzupetnione w formie suplementu do protokotu. Przy typowaniu
nieruchomo$ci do kontroli pod uwage brane bedg zardwno wnioski zbywcow jak
i nabywcow. W 2017 roku losowo kontrolg objeto podmioty okreslone w art. 2a ust. 4
pkt 2, natomiast na rok 2018 przewidziane sg rowniez kontrole podmiotow
okreslonych w art. 2a ust. 4 pkt 1. Nastepne, zaplanowane na rok 2018 kontrole
zostang przeprowadzone w sposob umoZliwiajgcy sprawdzenie wszystkich
zobowigzan, o ktérych mowa w art. 2a ust. 4 pkt 2 lit ¢ oraz warunkow, o ktorych
mowa w art. 2b ust. 1i 2 ustawy w jednym etapie. Zostanie rowniez sporzadzony
odpowiedni protokot z przeprowadzonej kontroli zawierajgcy wszystkie dane
w zakresie kontroli zbywcy jak i nabywcy.

(dowdd: akta kontroli str. 8-38, 389-396)

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

Oddziat prawidlowo prowadzit sprawy zwigzane z wykonywaniem prawa
pierwokupu, wykupu lub odkupu. Prawidtowo prowadzono postepowania w celu
wydania zgody lub odmowy na nabycie nieruchomosci rolnej przez inne podmioty
niz wymienione w przepisach ukur. Zrealizowano plan kontroli w zakresie obrotu
prywatnymi nieruchomos$ciami rolnymi.
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Whioski pokontrolne

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania NIK
0 sposobie
wykonania wnioskow

IV. Wnioski

Przedstawiajgc powyzsze oceny wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza Izba
Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
o0 Najwyzszej Izbie Kontroli32, wnosi o:

1. Przeprowadzanie przetargdw na sprzedaz nieruchomosci rolnych powyzej 1 ha
zgodnie z postanowieniami zarzadzen dyrektora KOWR.

2. Niedopuszczanie do przetargdw oferentdw, ktdrzy w przesztodci wiadali
nieruchomos$ciami Zasobu bez tytutu prawnego i mimo wezwania nieruchomosci
tych nie opuscity w wyznaczonym terminie.

3. Prawidtowe sporzadzanie ogloszen o przetargu i umow dzierzawy.

4. Przestrzeganie procedur podczas powotywania oraz prac komisji przetargowych
dotyczacych udziatu w komisji 0s6b uprawnionych oraz egzekwowania od jej
czlonkdw wymaganych oswiadczen.

5. Rzetelne weryfikowanie ofert, w tym egzekwowanie sktadania przez oferentow
wymaganych oswiadczen oraz rzetelne analizowanie danych przyjetych do oceny
ofert na podstawie kryteriow zawartych w ogtoszeniu przetargowym.

6. Zawieranie w protokotach z przetargdw ograniczonych ofert pisemnych oceny
sytuacji finansowej oferentéw.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ust. 11 2 ustawy o NIK, kierownikowi jednostki kontrolowanej
przystuguje prawo zgtoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
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 Kontroli,
w terminie 30 dni od dnia otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie
wykonania wnioskdw oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjgcia tych
dziatan.

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

Szczecin, dnia 23 lipca 2018r.

Najwyzsza Izba Kontroli

Kontroler Delegatura w Szczecinie
Wiestaw Chabraszewski g D
yrektor
doradca prawny
....................... pOdeS pOdeS

%2Dz.U. 22017 r. poz. 524, ze zm.; dalej: ustawa o NIK.
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