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|. Dane identyfikacyjne kontroli

P/12/164 — Gospodarowanie Zasobem Wiasno$ci Rolnej Skarbu Parstwa przez
Oddziat Terenowy Agenciji Nieruchomosci Rolnych w Poznaniu

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

1. Renata Dudek, doradca ekonomiczny, upowaznienie do kontroli nr 83404 z dnia
17 wrze$nia 2012 r.

(dowdd: akta kontroli str. 1)

2. Alicja Zdych, specijalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli nr 83403
z dnia 17 wrzesnia 2012 .

(dowdd: akta kontroli str. 2)

Agencja Nieruchomosci Rolnych Oddziat Terenowy w Poznaniu, ul. A. Fredry 12,
61-701 Poznan

Leszek Swigtochowski, Prezes Agencji Nieruchomoéci Rolnych w Warszawie,
Stawomir Pietrzak, dyrektor Oddziatu Terenowego Agencji Nieruchoméci Rolnych w
Poznaniu .

(dowdd: akta kontroli str. 3)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia negatywnie? dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki
w okresie od 1 stycznia 2006 r. do 30 czerwca 2012 r. w zakresie spraw objetych
kontrola, pomimo pozytywnej oceny stanu zagospodarowania Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa oraz poprawy w zakresie prowadzenia dziatan
windykacyjnych biezacych naleznoscis. Powyzszg ocene uzasadniajg nastepujace
nieprawidtowosci:

1. Zagospodarowanie nieruchomosci stanowigcych 0,8% Zasobu, bedacych we
wiadaniu OT w Poznaniu, z pominigciem przepiséw art. 39 ustawy z dnia 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa?, poprzez wyrazanie zgody na dokonanie cesji praw i obowigzkéw z
umowy dzierzawy na osobe trzecig.

T W okresie objetym kontrolg na stanowisku Dyrektora OT zatrudnieni byli: Antoni Mandziak w okresie od 18 lutego 2002 r. do
30 marca 2006 r., Pawet Wachowiak (p.0.) w okresie od 31 marca 2006 r. do 1 czerwca 2006 r., Antoni Obacz od 1 czerwca
2006 r. do 4 pazdziemika 2006 r., Walerian Klepas (p.0.) od 4 pazdziernika 2006 r. do 19 pazdziemnika 2006 r. , Roman
Stadnicki od 20 pazdziernika 2006 r. do 17 stycznia 2007 r., Antoni Obacz od 17 stycznia 2007 r. do 14 marca 2007 r.,
Krzysztof Urbaniak od 5 czerwca 2007 r. do 20 kwietnia 2012 r., Mieczystaw Szempinski od 20 kwietnia 2012 r. do 24 kwietnia
2012 r. i Stawomir Pietrzak od 25 kwietnia 2012 1.

2Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
negatywna.

3 Whniosek taki zostat sformutowany po kontroli prowadzonej przez NIK dotyczacej gospodarowania mieniem pochodzacym z
Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa przez ANR OT w Poznaniu.

4Dz. U.z2007 r. Nr 231 poz. 1700 ze zm.
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Ustalone
nieprawidtowosci

2. Przeprowadzenie transakcji sprzedazy i dzierzawy nieruchomosci rolnych
Skarbu Panstwa z naruszeniem uregulowan wewnetrznych oraz nienalezyte
zabezpieczenie interesu Skarbu Panstwa w tym zakresie.

3. Nieskuteczno$¢ dziatan windykacyjnych wobec dziesieciu najwigkszych
dtuznikdw, ktorych zalegtosci powstaty przed 2006 r.

4. Nieprzestrzeganie uregulowan wewnetrznych w stosowaniu ulg w sptacie
naleznosci z tytutu zbycia i dzierzawy nieruchomosci.

5. Niewystepowanie do organéw $cigania z zawiadomieniem o zajeciu
nieruchomosci przez podmioty nieposiadajgce tytutu prawnego do wtadania
nieruchomoscia.

6. Niewystarczajacy nadzoér wascicielski.

7. Niepetna realizacja wnioskow pokontrolnych sformutowanych przez NIK po
kontroli przeprowadzonej w Oddziale w 2006 r.

Ustalenia kontroli wskazujg réwniez na to, ze w trakcie realizacji czesci sposréd
wymienionych zadan zaistnialy okolicznosci noszace znamiona mechanizmow
korupcjogennych.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Zagospodarowanie Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa w latach objetych kontrolg

W latach 2006-2012 (I potrocze) powierzchnia nieruchomosci rolnych pozostajacych
w Zasobie Wiasno$ci Rolnych Skarbu Panstwa (dalej ,Zasdb”), ktdrg dysponowat
Oddziat zmniejszyta sie z 215.786 ha (wedtug stanu na dzien 1 stycznia 2006 r.) do
184.234 ha (na dzien 30 czerwca 2012 r.). W okresie objetym kontrolg Oddziat
dokonat sprzedazy nieruchomos$ci rolnych o facznej powierzchni 23.091 ha.
Najnizszg sprzedaz odnotowano w 2008 r. (1918 ha) oraz w 2006 r. (2362 ha), a
najwyzsza w 2011 r. (6019 ha). Za wyjatkiem 2010 r., w kolejnych latach nastepowat
wzrost wptywéw z tytutlu sprzedazy, co spowodowane bylo wzrostem ceny
uzyskanej za 1 ha gruntu (np. w 2006 r. srednia cena za 1 ha wynosita 13.213 zt, a
w | potroczu 2012 r. — 25.889 zt).

W kolejnych latach, poczawszy od 2006 r., sukcesywnie zmniejszata sie liczba
dzierzaw. W okresie objetym kontrolg wynosita ona odpowiednio: 4471, 4213, 4059,
3848, 3623, 3478 i 3437.

Ewidencja mienia zasobu prowadzona byta przez pracownikéw Sekcji Ewidencii i
Analiz ANR OT w Poznaniu w formie elektronicznej w sposob rzetelny i zawierata
dane zgodne z dokumentacjg zrédfowa.

(dowdd: akta kontroli str. 15)

W ewidencji byly gromadzone réwniez dane o uzytkownikach, wobec ktorych nie
zostaty zakofczone postepowania sagdowe w sprawie o zasiedzenie nieruchomosci.
NIK zwraca uwage na brak regulacji wewnetrznych w ANR, dotyczacych
ewidencjonowania w Zasobie nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym.

(dowdd: akta kontroli str. 16-33, 37)

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



Uwagi
dotyczace badanej
dziatalnosci

Przepisy wewnetrzne Agencji, wydane przez Prezesa ANR w formie zarzadzen i
wytycznych oraz zapisy umow dzierzawy, dopuszczaty mozliwos¢ zawierania cesji
uméw dzierzawy na podstawie zgody Agencji na dokonanie przejecia praw i
obowigzkow przez osobe trzecig. W praktyce, stosownie do ww. uregulowan
wewnetrznych, nastepowata zmiana podmiotowa po stronie dzierzawcy.

W okresie od dnia 1 stycznia 2006 r. do dnia 30 czerwca 2012 r. sytuacja taka miata
miejsce w przypadku 72 aneksow do umow dzierzaw. W ich wyniku, dzierzawcami
zostaty osoby fizyczne oraz jednostki organizacyjne, ktore nie byly wytonione w
drodze postepowan przetargowych, okreslonych w art. 39 ustawy z dnia 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa®. taczna powierzchnia nieruchomosci objetych umowami cesji wynosita
ponad 1.449 ha, co stanowito 0,8% powierzchni wszystkich zagospodarowanych
nieruchomosci (na dzien 30 czerwca 2012r.).

Do cesji praw i obowigzkéw dochodzito w zwigzku z ubieganiem sie dzierzawcow o
nabycie uprawien do rent strukturalnych (27 ces;ji), Swiadczen emerytalno-rentowych
KRUS (34 cesje), pogorszeniem sie stanu zdrowia (7 cesji), cesjq wierzytelnosci w
zamian za przejecie dtugu (2 cesje), zmiang struktury kapitatowej spotki (1 cesja)
oraz przepisaniem przedmiotu dzierzawy na potomka, w zwigzku z przekazaniem
gospodarstwa (1 cesja).

Kwota wptywow Oddziatu z tytutu czynszu dzierzawnego otrzymywanego na
podstawie ww. cesji wyniosta 500.178,84 zt.

Sposrod 72 umow, w ktorych nastgpita cesja praw i obowigzkéw, w 12 przypadkach
(149,9743 ha) okres obowigzywania umoéw przedtuzony zostat na podstawie
aneksdw zawartych z cesjonariuszami. Aneksy zawieraty prolongaty uméw:

- do roku (1 umowa dzierzawy, o powierzchni 34,1200 ha),

-0d 2 do 9 lat (10 umdw, o facznej powierzchni 109,5943 ha),

-0 10 lat (1 umowa, o tacznej powierzchni 14,6090 ha).

Wedtug wyjasnien Prezesa Agencji, skoro warunki dzierzawy ustalone zostaty w
przetargu, to wyrazenie zgody na cesje praw i obowigzkéw wynikajacych z takie
umowy na inng osobe nie narusza przepisdéw prawa, a w szczegolnosci art. 39 ust. 1
ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa. W wyniku
cesji nie dochodzi bowiem do zawarcia nowej umowy dzierzawy. Podstawe
stosunkéw taczacych Agencije z nowym dzierzawcg stanowi w dalszym ciggu
umowa zawarta na warunkach ustalonych w przetargu z dotychczasowym
dzierzawca.

(dowad: akta kontroli, str. 238-243)

Jak wynika z wyjasnien p.o. Zastepcy Dyrektora ANR OT w Poznaniu, cesja praw z
umowy dzierzawy stosowana byta przez Oddziat tylko w przypadkach wyjatkowych,
wynikajacych z wytycznych Prezesa Agengji.

(akta kontroli: 130-131)

Zdaniem NIK, praktyka wyrazania przez Agencje (Dyrektora Oddziatu) zgody na
cesje praw i obowigzkéw wynikajacych z uméw dzierzaw na rzecz 0sob trzecich
prowadzi do obejscia przepisow art. 39 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa.

NIK zwraca uwage, ze nieruchomosci o tgcznej powierzchni 657 ha (wedtug stanu
na dzien 30 czerwca 2012 r.) pozostawaty w dyspozycji uzytkownikow, ktérzy nie
posiadali tytutlu prawnego do gospodarowania nimi (dotyczy to bezpodstawnych,

5Dz. U.z2012r., poz. 1187 ze zm.
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samowolnych zaje¢ gruntow, ale tez spraw spornych np. o zasiedzenie). Dziatania
podejmowane przez Oddziat wobec tego rodzaju uzytkownikéw opisane zostaty w
pkt 4 tego wystgpienia.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie pomimo  stwierdzonych
nieprawidtowos$ci® dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki w zbadanym zakresie.

2. Sprzedaz nieruchomosci

Przebieg transakciji sprzedazy sprawdzony zostat na podstawie sze$ciu postepowan
przeprowadzonych przez OT w Poznaniu w latach 2006-2011, w wyniku ktorych do
konca 2011 r. zostaly zawarte umowy’. taczna powierzchnia sprzedanych
nieruchomosci, ktore zostaty objete kontrolg wyniosta 1 142,1537 ha, w tym cztery
nieruchomosci o tacznej powierzchni 1 055,4615 ha zostaty sprzedane w 2011 r.
(powierzchnia ta stanowita 17,54% nieruchomosci sprzedanych w 2011 r.),
nieruchomo$¢ o powierzchni 41,8600 ha zostata sprzedana w 2008 r. (2,18%
nieruchomosci sprzedanych w 2008 r.) oraz nieruchomos¢ o powierzchni 44,8421
ha zostata sprzedana w 2007 r. (1,54% nieruchomosci sprzedanych w 2007 r.).
taczna cena sprzedazy skontrolowanych nieruchomosci wyniosta 33 918 072,00 zt.

Sprzedaz nieruchomos$ci objetych kontrolg nastgpita w trybie przewidzianym w
ustawie o0 gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa. Spo$rdd
szeSciu umow sprzedazy, trzy poprzedzone byly przeprowadzeniem przetargu
ustnego, w tym w dwoch przypadkach, przetargu ustnego nieograniczonego®, a w
jednym przypadku, przetargu ustnego ograniczonego®. Trzy kolejne umowy zawarte
zostaty w trybie art. 29 ust. 1 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa w tym, w dwoch przypadkach, pierwszenstwo w nabyciu
nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa po cenie ustalonej w
sposdb okreslony w ustawie przystugiwato spadkobiercom bytego wiasciciela
zbywanej nieruchomosci (pkt. 1 ww. artykutu)'°, a w jednym przypadku dzierzawcy
zbywanej nieruchomosci (pkt. 3 ww. artykutu)'".

We wszystkich przypadkach wymaganych statutem Agencji oraz uregulowaniami
wewnetrznymi  Dyrektor OT w Poznaniu wystepowat do Prezesa Agencji z
wnioskiem o wydanie stosownych petnomocnictw do sprzedazy nieruchomosci.

W kazdym przypadku sprzedaz nieruchomos$ci poprzedzona byta publikacjg wykazu
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, a gdy sprzedaz nastepowata w trybie
przetargowym, takze publikacjg ogtoszenia o przetargu.

6 Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen czastkowych dotyczacych dziatalnosci w badanym obszarze:
pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidiowosci, negatywna.

7 Sposrdd wszystkich uméw sprzedazy do kontroli wybrano: 2 umowy sprzedazy (tzw. ,Obiekt Rolny Siedmiorogéw” i ,Obiekt
Rolny Sokotowo”) sposréd 20 uméw sprzedazy nieruchomosci o najwiekszej powierzchni; 2 umowy sprzedazy (dziatki nr 87 i
195/21) sposréd umow sprzedazy zawartych w drodze przetargu i z roztozeniem ceny sprzedazy na raty; 2 umowy sprzedazy
(tzw. ,Obiekt Szklarniowy Wieruszew” i dziatka nr 13) spordd uméw sprzedazy gruntow, ktére mogly zostac przeznaczone na
cele inwestycyjne.

8 Umowy sprzedazy nieruchomosci: (1) tzw. ,Obiekt Szklarniowy Wieruszew” dziatka nr 161/25 o powierzchni 29,0329 ha, akt
notarialny repertorium A 14011/2011 z dnia 20 grudnia 2011 r. oraz (2) dziatka nr 87 o powierzchni 41,8600 ha, akt notarialny
repertorium A 14109/2008 z dnia 17 grudnia 2008 r.

9 Umowa sprzedazy dziatki nr 195/21 o powierzchni 44,8421 ha, akt notarialny repertorium A 9704/2007 z dnia 29 listopada
2007 .

10 Umowy sprzedazy nieruchomosci: (1) tzw. ,Obiekt Rolny Siedmiorogéw” o powierzchni 499,0740 ha, akt notarialny
repertorium A 16607/2011 z dnia 30 listopada 2011 r., oraz (2) dziatki nr 13 o powierzchni 29,5200 ha, akt notarialny
repertorium A 6421/2011 z dnia 24 listopada 2011 r. zmieniony aktem notarialnym repertorium A 6847/2011 z dnia 16 grudnia
2011 .

" Umowa sprzedazy nieruchomosci: tzw. ,Obiekt Rolny Sokotowo” o powierzchni 497,8247 ha, akt notarialny repertorium A
16113/2011 z dnia 29 grudnia 2011 r.,



Ustalone
nieprawidtowosci

W przypadku sprzedazy nieruchomosci w trybie przetargu, Dyrektor OT w Poznaniu
kazdorazowo powotat komisje przetargowa. Ze wszystkich postepowan
sporzadzone zostaty protokoty, ktére zawieraly wymagane elementy, w
szczegblnosci  cene wywotawczg, kwote wadium, cene postgpienia, liste
uczestnikbw postepowania, wysoko$¢ uzyskanej ceny i nazwisko wylonionego
kandydata na nabywce. Protokoty podpisane zostaty przez wszystkich czionkow
komisji.

Wszyscy nabywcy nieruchomosci ztozyli o$wiadczenia o tym, ze w wyniku zakupu
nieruchomosci rolnej, faczna powierzchnia uzytkéw rolnych bedaca ich wtasnoscig
nie przekroczy 500 ha.

W skontrolowanych transakcjach, przed rozpoczeciem procedury sprzedazy
nieruchomosci nie nastgpita zmiana jej przeznaczenia w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, Oddziat w Poznaniu nie stosowat takze bonifikat
w cenie gruntu.

Cena sprzedanych nieruchomosci ustalona zostata na podstawie wartoSci
okreSlonej w operacie szacunkowym sporzadzonym przez uprawnionego
rzeczoznawce majatkowego oraz powiekszona o koszty poniesione przez OT w
Poznaniu w zwigzku z jej sprzedaza.

Oceny wszystkich operatdbw szacunkowych dokonata trzyosobowa komisja
powotana zarzadzeniem Dyrektora OT w Poznaniu, sporzadzajac protokdt zdawczo
— odbiorczy. Wszyscy cztonkowie komisji posiadali uprawnienia zawodowe w
zakresie szacowania nieruchomos$ci lub legitymowali sie ukoriczonymi studiami
podyplomowymi, wzglednie kursem w zakresie wyceny nieruchomosci.

Umowy sprzedazy zawarte zostaty w formie aktu notarialnego, podpisanego przez
upowaznionego pracownika Oddziatu Terenowego. We wszystkich aktach
notarialnych zastrzezone zostato, ze Agencji przystuguje prawo pierwokupu
nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa przy odsprzedazy nieruchomo$ci przez
nabywce w okresie 5 lat od daty jej nabycia.

W tresci zanalizowanych uméw sprzedazy na raty wprowadzone zostaly zapisy
zabezpieczajace interesy Skarbu Panstwa, dotyczace form zabezpieczenia
niesptaconej nalezno$ci, ustalonych w obowigzujgcych w danym okresie
wewnetrznych uregulowaniach. Przyjete w umowach sprzedazy na raty warunki
sptaty pozostatej do zaptaty nalezno$ci, zostaty ustalone zgodnie z postanowieniami
art. 31 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa.

(dowod: akta kontroli str. 251-259, 334-335, 371-373, 440-441, 616-618, 664-666)

W zakresie sprzedazy poszczegdinych nieruchomosci, sposrdd objetych kontrolg
NIK, stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci:

2.1Dziatka nr 13 potozona w obrebie Sowiniec, cena sprzedazy 1 821 972,00 zt.

Jako dziatanie nierzetelne NIK ocenia, zawiadomienie przez Oddziat Terenowy w
Poznaniu, spadkobiercy bytego wiasciciela zbywanej nieruchomosci o
przeznaczeniu nieruchomos$ci do sprzedazy z op6znieniem wynoszacym ponad 3
miesigce w stosunku do terminu okreslonego w uregulowaniach wewnetrznych'2. Ze
wzgledu na to, ze znany byt adres spadkobiercy, Oddziat zobowigzany byt do
powiadomienia go niezwtocznie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia wykazu.

Wyjasnienia Zastepcy Dyrektora wskazujgce, ze przyczyng opodznienia byta
przedtuzajaca sie procedura regulacji wieczystoksiegowe] oraz oczekiwanie na
przedtozenie przez spadkobierce stosownych petnomocnictw, nie zastugujg na

12 Pkt 27 zalgcznika do Zarzadzenia nr 10/11 Prezesa ANR z dnia 28 marca 2011 r.
6



uwzglednienie. Podane okolicznosci wskazujg natomiast na to, ze transakcja nie
byta w tym czasie nalezycie przygotowana.

(dowdd: akta kontroli str. 336, 340-342, 725-727)
2.2 ,Obiekt Szklarniowy Wieruszew”, cena sprzedazy 5 300 000,00 zt

2.2.1 Administrator Gospodarstwa Rolnego Skarbu Panstwa (GRSP) w Malincu nie
dotozyt nalezytej staranno$ci w przygotowaniu do sprzedazy ww. obiektu. Wbrew
uregulowaniom wewnetrznym'® nie dokonano jej szczegGtowych ogledzin oraz
analizy stanu prawnego i danych zawartych w ewidencji gruntéw i budynkéw.
Skutkiem tego, opis nieruchomosci byt niezgodny ze stanem faktycznym. W
dokumentacji zostato zapisane, ze na przeznaczonej do sprzedazy dziatce nr
161/25 znajdowaly sie¢ m. in.: studnie wraz z obudowami, podczas gdy faktycznie
zlokalizowane one byly na sasiedniej dziatce nr 161/26 (niebedacej przedmiotem
sprzedazy). Btedy te powielone zostaty w dokumentacji postepowania, tj. w wykazie
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy oraz w ogtoszeniu o przetargu.

Nierzetelny opis zostat ujawniony dopiero podczas ogledzin nieruchomosci
przeprowadzonych przez Administratora w dniu 31 sierpnia 2011 r., tj. ponad 4
miesigce po rozstrzygnieciu przetargu na nabycie nieruchomo$ci oraz w wyniku
informaciji o rozbieznosciach zgtoszonych przez kandydata na nabywce.

(dowdd: akta kontroli str. 442-444, 532-535, 540-541)

2.2.2 Wystepujac w dniu 1 czerwca 2011 r. z wnioskiem do Prezesa Agencji o
udzielenie szczegoinego petnomocnictwa, p. 0. Zastepcy Dyrektora podat zaréwno
btedny opis nieruchomosci, jak réwniez odmienny od podanego w ogtoszeniu o
przetargu, sposob zaptaty za nieruchomosci (ptatnosci w terminie 3 dni od daty
zawarcia aktu notarialnego, zamiast przed podpisaniem aktu notarialnego).
Wyjasnienie p.o. Zastepcy Dyrektora, ze zapis taki byt we wniosku kandydata na
nabywce nie stanowi uzasadnienia, dla zasadniczej z punktu widzenia
potencjalnego nabywcy zmiany warunkdw sprzedazy.

(dowod: akta kontroli str. 549-552, 784)

2.2.3 Wniosek p. 0. Zastepcy Dyrektora OT w Poznaniu wystany 7 pazdziernika
2011 r. o udzielenie szczegdlnego petnomocnictwa Prezesa Agencji do sprzedazy
nieruchomosci, ztozony zostat po terminie okreslonym uregulowaniami
wewnetrznymi®4, z ktérych wynikat obowigzek zlozenia go w terminie do dnia 5
pazdziernika 2011 r. We wniosku ponownie zostat podany btedny opis
nieruchomosci, a jako przyczyne niezawarcia w okreslonym pierwotnie terminie aktu
notarialnego wskazano nieudzielenie kredytu bankowego kandydatowi na nabywce,
pomijajac kwestie btednego opisu nieruchomosci w postepowaniu przetargowym, na
ktorg powotywat sie kandydat na nabywce. W wyjasnieniu, p. 0. Zastepcy Dyrektora
nie podat przyczyn uzasadniajacych opdznienie ztozenia kolejnego wniosku o
petnomocnictwo i podtrzymat twierdzenie, ze zdaniem Agenciji, jedyng przeszkodg
do sfinalizowania transakcji byt brak $rodkéw na zakup nieruchomosci, co jest
sprzeczne z treScig korespondencji od kandydata na nabywce, dotyczacej
przedmiotowej sprawy.

(dowod: akta kontroli str. 573-578, 785)

2.2.4 Wyznaczenie na dzien 20 wrzeSnia 2011 r., terminu zawarcia aktu
notarialnego sprzedazy nieruchomosci, a nastepnie niestawienie sie przedstawiciela
Agencji we wskazanej kancelarii notarialnej, NIK ocenia jako dziatanie nierzetelne.

'3 Pkt 8 zatacznika do Zarzadzenia nr 26/10 Prezesa ANR z dnia 28 wrzesnia 2010 r.
14 Pkt Il ppkt 3 zatacznika nr 1 do Zarzadzenia nr 11/11 Prezesa ANR z dnia 28 marca 2011 r.
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P. 0. Zastepcy Dyrektora Oddziatu, wyjasniajac powyzszg okolicznos¢ podat, ze
wyznaczenie daty zawarcia umowy uzasadniat uplyw terminu waznosci
szczegblnego petnomocnictwa udzielonego przez Prezesa Agencji. Dodat réwniez,
ze w wyznaczonym terminie kandydat na nabywce nie wptacit na konto Agencji
odpowiedniego udziatu wtasnego w ustalonej sumie sprzedazy ani nie przedstawit
umowy kredytowej potwierdzajacej gotowos¢ banku do kredytowania inwestycji w
wyznaczonym terminie. NIK zwraca uwage, ze odwotanie sporzadzenia umowy
nastapito w przeddzien wyznaczonego terminu jej zawarcia, 0 czym kandydat na
nabywce nawet nie zostat powiadomiony, podczas gdy miat on jeszcze woéwczas
mozliwo$¢ dokonania terminowej wpfaty.

(dowdod: akta kontroli str. 566, 785)

2.2.5 Wniosek o udzielenie zamowienia publicznego na okreslenie warto$ci
rynkowej nieruchomosci oraz umowe z Leszczynskim Biurem Wyceny i Obrotu
Nieruchomos$ciami na wykonanie operatu szacunkowego do celéw sprzedazy w
trybie przetargowym ,Obiektu Szklarniowego Wieruszew”, metodg kosztow
likwidacji, podpisat w dniu 25 pazdziemika 2010 r. jako petnomocnik OT ANR w
Poznaniu Administrator GRSP Maliniec. Jak wyja$nit, decyzje w sprawie zlecenia
wyceny nieruchomosci metodg kosztow likwidacji podjgt po konsultacjach w
Oddziale Terenowym w Poznaniu z osobami zajmujacymi sie sprawami
budowlanymi, co jednak, zdaniem NIK, nie usprawiedliwia opisane]
nieprawidtowosci.

NIK zwraca uwage, ze przyjeta metoda wyceny skutkowata obnizeniem wartoSci
nieruchomosci o 2 880 953,00 zt (tj. 0 48,33%). Warto$¢ samego gruntu wyceniona
zostata bowiem na 5 960 454 zt.

Podkreslic nalezy, ze wizytacja w celu okreslenia stanu technicznego obiektu,
przygotowywanego do trwatego rozdysponowania w trybie przetargowym
przeprowadzona zostata po uptywie dwdch miesiecy od zlecenia wyceny (w dniu 30
grudnia 2010 r.).

(dowad: akta kontroli str. 442-539, 707-708)

2.2.6 NIK, jako dziatanie nierzetelne ocenia dokonanie przez komisje ds. odbioru
operatéw szacunkowych weryfikacji i oceny merytorycznej w/w operatu. Komisja w
protokole zdawczo — odbiorczym potwierdzita, ze: ,zapoznata sig z treScig dzieta,
opis przedmiotu i zakres wyceny zgodny jest z umowg, zastosowane w wycenie
podejscia i techniki wymienione sg w przepisach prawa i standardach zawodowych
rzeczoznawcOw majatkowych, w opracowaniu nie wystepujg btedy formalne i
rachunkowe, ktore miatyby wptyw na okreslone warto$ci”, pomimo Ze rzeczoznawca
majatkowy objgt wyceng budowle (w szczegolno$ci studnie wraz z obudowami)
potozone na dzialce nr 161/26, niebedacej przedmiotem wyceny i sprzedazy oraz
nie zataczyt do operatu szacunkowego dokumentdw zrodtowych, ktére umozliwityby
zweryfikowanie wielko$ci kubatury i powierzchni uzytkowej poszczegoinych
budynkéw i budowli. Stanowito to naruszenie dyspozycji zawartej w § 56 pkt 4
Rozporzadzenia Rady Ministrdw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego,'® zgodnie z ktéra, do operatu
szacunkowego dotacza sie istotne dokumenty wykorzystane przy jego
sporzadzaniu. Z wyjasnien przewodniczacej Komisji do spraw operatow
szacunkowych wynika, ze przyjeto przedstawione w operacie obliczenia gdyz
przedmiotem umowy bylo okreslenie wartosci (wycena) nieruchomosci, a nie
inwentaryzacja obiektéw wraz z okresleniem wartosci nieruchomosci. Zdaniem NIK,

5Dz, U.z 2004 r., Nr 207, poz. 2109



takie podejscie Swiadczy o braku nalezytej staranno$ci w wykonywaniu obowigzkéow
stuzbowych przez cztonkdw komisji.

(dowod: akta kontroli str. 531, 745-746)

2.2.7 W akcie notarialnym sprzedazy, p. o. Zastepcy Dyrektora ustalit sposob
zaptaty za nieruchomo$¢ odmienny od wskazanego w petnomocnictwie Prezesa
Agencji. W notarialnym akcie potwierdzono, ze z ustalonej ceny sprzedazy kwota
995 000 zt zostata zaptacona ze $rodkdéw wiasnych kupujacego, a pozostatg do
zaptaty kwote kupujacy zobowigzat sie zaptaci¢ z uzyskanego na ten cel kredytu,
podczas gdy zgodnie z warunkami okre$lonymi w petnomocnictwie, nabywca
powinien przed zawarciem aktu notarialnego wptaci¢ kwote wyzszg o 65.000 zt. W
wyjasnieniu p. o. Zastepcy Dyrektora podat, ze sposob ustalenia wysokosci wptaty
uwarunkowany byt zapisami umowy kredytowej i stad wynikajg rozbieznosci. P. o.
Zastepcy Dyrektora Oddziatu, dziatajgc w ten sposob nie przestrzegat wskazanego
warunku petnomocnictwa.

(dowod: akta kontroli str. 586-598, 785)

2.3 Dziatka nr 195/21 potozona w Popowie Tomkowym, cena sprzedazy
612 000,00 zt.

2.3.1 NIK negatywnie ocenia pod wzgledem rzetelnosci, brak w aktach sprawy
dokumentéw potwierdzajacych realizacje przez Oddziat, jako organizatora
przetargu, obowigzkéw wynikajacych z art. 28 ustawy o gospodarowaniu
nieruchomosciami Skarbu Panstwa. Braki dotyczyty tak istotnych dokumentéw jak
potwierdzenie wywieszenia na tablicy ogloszen wiasciwego sotectwa wykazu
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy oraz ogtoszenia o przetargu.
Nieprawidtowosci tej nie mogq uzasadnia¢ wyjasnienia p. o. Zastepcy Dyrektora z
ktérych wynika, ze byto to nastepstwem faktu, iz sottysi nie odsytali wywieszonych
wykazow i ogloszen ze wzgledu na zabranie ich przez osoby zainteresowane.
Wskazuje to natomiast na istotne nieprawidtowo$ci w sposobie organizowania
przebiegu procedur przetargowych, ktore potencjalnie mogq skutkowaé
ograniczeniem kregu zainteresowanych 0sob.

W nastepstwie tego, Oddziat jako organizator postepowania przetargowego nie tylko
nie udokumentowat odpowiednio dziatan, ale takze nie posiadat informacji o
wywigzaniu sie z obowigzku podania do publicznej wiadomosci wykazu
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy oraz ogtoszenia o przetargu.

(dowod: akta kontroli str. 664, 786)

2.3.2 Zastepca Dyrektora Oddziatu wyrazit zgode na sprzedaz nieruchomosci z
roztozeniem na raty, pomimo nieztozenia przez nabywce do czasu podjecia te;
decyzji oSwiadczen zawartych w § 24 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Skarbu
Panstwa w sprawie szczegdtowego trybu sprzedazy nieruchomo$ci Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa i ich cze$ci sktadowych, warunkow rozktadania
ceny sprzedazy na raty oraz stawek szacunkowych gruntow'® (tj. zobowigzania sie
do uzytkowania nabywanej nieruchomo$ci zgodnie z zasadami prawidiowej
gospodarki w celu wykonywania na niej dziatalnosci gospodarczej w rolnictwie oraz
nieposiadania wymagalnych lub prolongowanych zobowigzan finansowych wobec
Agencji).

Jak wyjasnit p. o. Zastepcy Dyrektora, zobowigzanie do uzytkowania nabywanej
nieruchomosci zgodnie z zasadami prawidtowej gospodarki w celu wykonywania na
niej dziatalnosci rolniczej zostato zapisane w akcie notarialnym, a nabywca przed

6 Dz, U.z 2003 r. Nr 140, poz. 1350



Ocena
czastkowa

Opis stanu
faktycznego

podpisaniem aktu notarialnego zobowigzat si¢ do uregulowania catego swojego
wczesniejszego zobowigzania wobec Agencii.

W akcie notarialnym sprzedazy, OT w Poznaniu dokonat sprzedazy na raty,
natomiast spfata naleznosci warunkujgca roztozenie na raty, zostata uregulowana
po uptywie o$miu miesiecy od zawarcia aktu notarialnego.

Dziatania OT w Poznaniu prowadzone byly z naruszeniem przywotanego wyzej
przepisu.

(dowod: akta kontroli str. 684-699, 786)
2.4Dziatka nr 87 potozona w Przysiece, cena sprzedazy 1 378 500,00 zt

Wbrew ustaleniom zawartym w protokole komisji ds. windykacji z dnia 13 listopada
2008 r., OT w Poznaniu nie wyegzekwowat od nabywcy nieruchomosci
przedtozenia dwoch weksli wiasnych, stanowigcych jedno z trzech zabezpieczen
umowy. Wymagane weksle ztozone zostaty do depozytu ANR dopiero w trakcie
kontroli NIK, w dniu 15 pazdziernika 2012 r. Wyjasniajac, ze osoby odpowiedzialne
nie sq juz pracownikami Oddziatu, p. 0. Zastepcy Dyrektora, nie wskazat przyczyn
tej nieprawidtowosci.

Skutkiem tego zaniedbania byto nienalezyte zabezpieczenie interesu Skarbu
Panstwa (do czasu kontroli NIK).

(dowdd: akta kontroli str. 616-618, 636, 643-663, 786)

Najwyzsza |zba Kontroli ocenia negatywnie dziatalnos¢ kontrolowanej jednostki w
zakresie 4 spo$rod 6 zbadanych transakcji sprzedazy nieruchomosci rolnych Skarbu
Panstwa.

3. Dzierzawa nieruchomosci

Przebieg transakcji dzierzawy sprawdzono na podstawie szeSciu postepowan
przeprowadzonych w latach 2006-2011, w wyniku ktorych do korica 2011 r. zawarte
zostaty umowy dzierzawy'’. Laczna powierzchnia wszystkich objetych kontrolg
dzierzawionych nieruchomosci wynosita 1279,1115 ha. Trzy umowy poprzedzone
byly przeprowadzeniem przetargu ustnego nieograniczonego'®, jedna umowa
poprzedzona byta przetargiem ustnym ograniczonym', a dwie umowy poprzedzone
byly przetargiem nieograniczonym ofert pisemnych20. Kazdorazowo, Dyrektor OT w
Poznaniu powotat komisje przetargowa. W przypadku przetargéw nieograniczonych
ofert pisemnych, cztonkowie komisji ztozyli stosowne oswiadczenia o tym, ze
informacje zawarte w ofertach oraz zgtoszone do protokotu dodatkowego w czesci
niejawnej przetargu, stanowig tajemnice oferenta.

Z postepowan sporzadzone zostaty protokoty, kidre zawieraly wymagane elementy,
w szczegolnoSci cene wywotawcza, kwote wadium, cene postapienia, liste
uczestnikébw postepowania, wysokos¢ uzyskanej ceny i nazwisko osoby
wygrywajacej przetarg. Protokoty podpisane zostaty przez wszystkich cztonkow
komisji.

17 Sposréd wszystkich umoéw dzierzawy do kontroli wybrano: 4 umowy dzierzawy (tzw. ,Obiektu Rolnego Lubin”, ,Obiektu
Rolnego Rogaszyce”, ,Obiektu Napachanie” i dziatek: 109/5 i 110/2) spo$rod 10 trwajacych uméw dzierzawy nieruchomosci o
najwiekszej powierzchni; 2 umowy dzierzawy (tzw. ,Obiektu Rolnego Cieszyn” i ,Obiektu Raczkowo”) sposrod
wypowiedzianych przez ANR OT w Poznaniu uméw dzierzawy, na skutek niedotrzymania warunkéw umoéw przez
dzierzawcow.

18 Umowy dzierzawy nr: 2311/R/D/2007 z dnia 12 kwietnia 2007 r., 2372/R/D/2008 z dnia 25 marca 2008 r., 2627/R/D/2011 z
dnia 7 czerwca 2011 r.

19 Umowa nr 2284/R/D/2006 z dnia 27 grudnia 2006 r.
2 Umowy nr: 2243/R/D/06 z dnia 26 maja 2006 r., 2474/R/D/2009 z dnia 30 stycznia 2009 r.
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Ustalone
nieprawidtowosci

Pie¢ sposrdd kontrolowanych umow dzierzawy zawartych zostato w terminie
miesigca od daty rozstrzygniecia przetargu. Jedna umowa?! zawarta zostata po
uptywie czterech miesiecy od daty rozstrzygniecia postepowania przetargowego.

W jednym przypadku,22 uwzgledniony zostat obowigzek wykupu majatku
obrotowego, gdyz na dzierzawionych gruntach znajdowaty sie uprawy w okresie
przed ich zbiorem.

Wszystkie skontrolowane umowy dzierzawy zawarte zostaty w formie pisemne;,
przez upowaznionych pracownikéw Oddziatu Terenowego w Poznaniu. W zwigzku z
realizacjg tych umow, w latach 2006-2012 (I pdtrocze) OT w Poznaniu nie zawierat z
dzierzawcami dodatkowych umoéw inwestycyjnych ani innych uzgodnien
dotyczacych finansowania lub wspétfinansowania przez Agencje inwestycji i
remontoéw na dzierzawionych obiektach.

Sposrod szesciu kontrolowanych uméw dzierzaw, dwie zostaty rozwigzane wskutek
nieprzestrzegania warunkéw umownych?3,

(dowod: akta kontroli str. 879-881, 882-886, 958-960, 996-998, 1114-1116, 1189-
1191, 1248-1249)

Pomimo uzyskanych ulg w sptacie czynszu dzierzawnego?, Spdidzielnia
dzierzawigca Obiekt Rolny Lubin nie wywigzata sie z obowigzku przeprowadzenia
koniecznych napraw i remontéw obiektow wpisanych do rejestru zabytkéw. Z tego
powodu OT w Poznaniu wezwat dzierzawce do catkowitego rozliczenia zobowigzan.
Stan zobowigzan wymagalnych z tytutu dwéch rat czynszu dzierzawnego na koniec
2010 r. wyniost 38.951,75 zt (z odsetkami), na koniec 2011 r. - 10.092,47 z (z
odsetkami), natomiast na dzien 30 czerwca 2012 r. dzierzawca wywigzat sie z
zobowigzan czynszowych. W korespondencji prowadzonej z Agencjg w ramach
sprawowanego nadzoru wiascicielskiego, Prezes Zarzadu Spéidzielni wskazat, ze
zobowigzania ,hie mogty by¢ w catosci wykonane, gdyz koszty ich realizacji sg tak
wysokie, ze nie sposéb bytoby je udzwigna¢ finansowo. Ponadto, budynki
gospodarstwa, ze wzgledu na ochrone Srodowiska i konserwatora zabytkow nie
nadajg sie do celow produkcji rolnej i inwestowanie w nie jest ekonomicznie
nieuzasadnione”.

(dowdd: akta kontroli str. 885-886, 948-950, 954-957, 1634)
W zakresie dzierzawy nieruchomosci stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci:
3.1,0biekt Rolny Lubin” o powierzchni 232,1991 ha.

3.1.1 Postepowanie w trybie przetargu nieograniczonego ofert pisemnych na
dzierzawe ,Obiektu Rolnego Lubin” przeprowadzone zostato z naruszeniem
kryterium legalno$ci, ze wzgledu na nieprzestrzeganie przepisbw w sprawie
szczegblowego trybu przeprowadzania przetargdbw na dzierzawe nieruchomosci

2 Umowa nr 2372/R/D/2008 z dnia 25 marca 2008 r.

2 Umowa nr 2243/R/D/06 z dnia 24maja 2006 r.

2 Umowy dzierzawy na tzw. ,Obiekt Rolny Cieszyn” (przestanka rozwigzania umowy byto niewtasciwe zagospodarowanie
budynkéw) oraz tzw. ,Obiekt Raczkowo” (przestankg rozwigzania byly zaleglosci z tytutu czynszu dzierzawnego oraz
nieuzupetnienie kaucji)

2 W umowie dzierzawy Spotdzielnia zobowigzana zostata do realizacji na dzierzawionych obiektach wskazan Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw w Poznaniu, w nastepstwie czego w latach 2006-2008 korzystata z obnizenia czynszu dzierzawnego
odpowiednio 0 80%, 70% i 60%.
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Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa? oraz uregulowarn wewnetrznych
Agenc;ji.%6.

W postepowaniu, wybrana zostata oferta Spotdzielni, podczas gdy nie spetniata ona
wymogow okreslonych w przepisach prawa oraz uregulowaniach wewnetrznych
Agencji, a takze w ogtoszeniu o przetargu. Uczestnik postepowania nie przedtozyt
dokumentéw potwierdzajacych kondycje finansowg oraz mozliwos¢ nalezytego
prowadzenia zaproponowanej dziatalnosci rolniczej. W zataczeniu do oferty
przedtozone zostato jedynie zestawienie: ,Zarys majatkowy Spotdzielni i przeptywu
srodkow finansowych w latach 2006-2008", w ktérym ze sprzedazy produkcji
rolinnej przewidywano strate, pokrywang ze Srodkéw zgromadzonych na rachunku
bankowym oraz z doptat obszarowych. Oferent dostarczyt réwniez wyciag z konta
bankowego, z saldem koncowym w wysokosci 51 498,03 zt, uwzgledniajacym saldo
poczatkowe w wysokosci 357,50 zt oraz wpftate jednego z cztonkdw spétdzielni
(51 233,00 zt).

Zdaniem NIK, wyjasnienie p. o. Zastepcy Dyrektora OT w Poznaniu, ze byt to
podmiot nowo utworzony, ktéry nie podjat dziatalno$ci gospodarczej, a oferta byta
jedyng ztozong w postepowaniu, nie stanowi uzasadnienia stwierdzone;
nieprawidtowosci.  Podkre$lic  nalezy, Ze wybdr dzierzawcy skutkowat
wystepowaniem nieprawidtowosci w realizacji umowy dzierzawy. Wytoniony w ten
sposob dzierzawca nie wywigzat sie, w trakcie realizacji umowy dzierzawy, z
natozonych na niego zobowigzan dotyczacych zagospodarowania dzierzawionych
budynkéw.

Wbrew uregulowaniom wewnetrznym?” w wykazie nieruchomosci nie zostata
zamieszczona informacja o konieczno$ci przedstawienia (przez uczestnika
przetargu, ktéry wygra przetarg) programu uzytkowego obiektu wpisanego do
rejestru zabytkow, uzgodnionego z wtasciwym konserwatorem zabytkow, najpdznie;
do czasu podpisania umowy dzierzawy. Swiadczyto to o braku nalezytej starannosci
w przygotowaniu dokumentow przetargowych. Fakt, ze informacja taka znalazta sie
w opublikowanym ogfoszeniu o przetargu, a Zadany dokument zostat przez
kandydata na dzierzawce przedtozony przed terminem zawarcia umowy, nie
zmienia oceny, iz byta to nieprawidtowosc¢.

(dowod: akta kontroli str. 892-925, 1626, 1634)

3.1.2 Oddziat nie wyegzekwowat od kandydata na dzierzawce kopii wycen
nieruchomosci, na ktoérych zaplanowano ustanowienie hipotek bedacych
zabezpieczeniem czynszu dzierzawnego wraz z odsetkami oraz ewentualnymi
kosztami dochodzenia naleznosci. Oznacza to niewywigzanie sie przez niego z
warunku wskazanego w tre$ci ogtoszenia o przetargu. OT w Poznaniu wyrazit zgode
na ustanowienie hipotek do wysokosci 5 000 zt na 32 nieruchomosciach. Zdaniem p.
0. Zastepcy Dyrektora, zadanie od 32 wiascicieli nieruchomosci wycen mogtoby
$wiadczy¢ o tym, ze Oddziat nie orientuje sie w cenach transakcyjnych
nieruchomosci potozonych na tym terenie, a wiasciciele tych nieruchomos$ci mogliby
to rowniez odebraC jako ,nadgorliwos¢” Oddziatu. W ocenie NIK, wskazane
uzasadnienie nie stanowi usprawiedliwienia wystapienia opisanej nieprawidtowosci.

(dowod: akta kontroli str. 893-894, 1634)

%5 § 7 pkt 1 ppkt 5 i 6 Rozporzadzenia Ministra Skarbu z dnia 1 sierpnia 2003 r. w sprawie szczeg6lowego trybu
przeprowadzania przetargéw na dzierzawe nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panistwa (Dz. U z 2003 r. Nr 140
poz. 1351)- akt obowigzywat do dnia 17 .utego 2009 r.

% Pkt 10.2 opracowania ,Dzierzawa nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa” przekazanego przy pismie z
dnia 23 pazdziernika 2003 r.

2 Pkt 5 opracowania j. w.
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3.2 ,Obiekt Rolny Rogaszyce” o powierzchni 234,4100 ha.

W postepowaniu przetargowym na dzierzawe ,Obiektu Rolnego Rogaszyce”
powierzchnia nieruchomosci wynosita 234,4100 ha, podczas gdy w wykazie
nieruchomosci przeznaczonych do dzierzawy oraz w ogtoszeniu o przetargu podano
powierzchnie zanizong o 0,2100 ha. Prawidtowo$¢ tresci zawartych w wykazie i
ogtoszeniu o przetargu potwierdzit przewodniczacy Komisji Przetargowej, podajac,
ze wykazy i ogtoszenia nie zawierajg bteddw i pomytek.

Przewodniczacy Komisji wyjasnit, ze przyczyng rozbieznoSci byt jego btad, co w
ocenie NIK Swiadczy o braku wystarczajacej staranno$ci w realizacji powierzonych
zadan.

(dowdod: akta kontroli str. 961-962, 1618)
3.3,0biekt Napachanie” o powierzchni 300,5869 ha.

3.3.1 Z opdznieniem wynoszacym 6 miesiecy, w stosunku do terminu podanego w
umowie, wystawione zostato potwierdzenie dokonania blokady Srodkéw dzierzawcy,
tytutem zabezpieczenia roszczen Agencji z umowy dzierzawy w kwocie 100 000 zt w
formie depozytu. P. o. Zastepcy Dyrektora OT nie wskazat przyczyn tego
opdznienia, podajac jedynie, ze pismem z dnia 3 listopada 2008 r., dzierzawca
zostat poinformowany o ostatecznym terminie zatozenia blokady na dzien 14
listopada 2008 r. i w tym terminie blokada zostata ustanowiona.

(dowod: akta kontroli str. 1016-1024, 1052, 1636)

3.3.2 Wbrew warunkom wskazanym w uregulowaniach wewnetrznych?8, OT w
Poznaniu nie wymagat od kandydata na nabywce, dodatkowego zabezpieczenia w
formie weksli wtasnych in blanco. W wyjasnieniu, p. o. Zastepcy Dyrektora OT
wyjasnit ze dzierzawca przediozyt inne, bardziej wiarygodne zabezpieczenia {.
hipoteki na nieruchomosci, blokady $rodkéw finansowych oraz o$wiadczenie o
dobrowolnym poddaniu sie egzekugji, co jednak, w Swietle wskazanych wytycznych
wewnetrznych ANR, jest niewystarczajace.

(dowod: akta kontroli str. 1006-1007, 1636, 3523-3525)

3.3.3 NIK negatywnie ocenia wydanie przez komisje ds. zabezpieczen, opinii w
sprawie zmiany form zabezpieczenia naleznosci Agencji z tytutu wskazanej umowy
dzierzawy. Opinia ta byta podstawg do zawarcia w dniu 6 czerwca 2012 r. aneksu,
ktorym wprowadzone zostaty zmiany do umowy, niekorzystne ze wzgledu na
zabezpieczenie interesu Skarbu Panstwa. Zamiana ta polegata na zastgpieniu
jednego z dotychczasowych zabezpieczen tj. hipoteki ustanowionej na
nieruchomosci, w sktad ktdrej wchodzity 3 dziatki, hipotekg ustanowiong tylko na
jednej z tych dziatek. W rezultacie, dotychczasowe zabezpieczenie, ktore byto
ustanowione na nieruchomosci o tacznej powierzchni 15,64 ha (o wartosci
okres$lonej w 2008 r. przez rzeczoznawce majatkowego w kwocie 280.852 zt),
zostato zastgpione hipotekg na nieruchomosci bedacej jedng z tych dziatek gruntu o
powierzchni 3,7 ha, ktdrej warto$¢ rynkowa w 2012 r. okre$lona zostata na kwote
687 644,00 zt. Dla potrzeb wyceny, w oparciu o projekt decyzji o warunkach
zabudowy dla inwestycji obejmujacej budowe wiaty magazynowej, przyjeto ze jest to
dziatka o potencjale inwestycyjnym. Z kolei, w obowigzujgcym studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego (wg stanu na dzien 21
kwietnia 2010 r.) dla tej nieruchomosci zaktadano przeznaczenie rolnicze (faktycznie
w tym czasie nieruchomos¢ ta byta uzytkowana rolniczo).

2 Pkt 12 zatgcznika do Zarzadzenia nr 11/08 Prezesa ANR z dnia 31 stycznia 2008 r.
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W ocenie NIK, przyjecie przez Agencje, dla potrzeb zabezpieczenia zobowigzan
dzierzawcy, hipoteki na nieruchomosci, ktorej wartoS¢ zostata okreslona na
podstawie spodziewanego (optymalnego) sposobu wykorzystania, a nie wg jej
aktualnego sposobu uzytkowania bylo nieprawidtowe z punkiu widzenia
zabezpieczenia interesu wierzyciela. W zaistniatej sytuacji nie miat on bowiem
zadnego wptywu na to, czy i kiedy przyjete do wyceny zatozenie sie zici.
Przewodniczacym komisji ds. zabezpieczen byt p. 0. Zastepcy Dyrektora OT. Osoba
ta rowniez podpisata aneks do umowy dzierzawy. Zdaniem NIK, w S$wietle
przytoczonych wyzej okoliczno$ci, nie zastuguje na uwzglednienie wyjasnienie p. o.
Zastepcy Dyrektora OT, z ktorego wynika, ze oszacowana W powyzszy sposob
warto$§¢ nieruchomos$ci zabezpiecza nalezno$ci Agencji, odzwierciedlajac jej
najbardziej prawdopodobne przyszte przeznaczenie i jest odpowiednia dla celow
zabezpieczenia wierzytelnoSci.

(dowdd: akta kontroli str. 1056-1086)

3.3.4 Aneksem z dnia 6 czerwca 2012 r., dzierzawca zostat zobowigzany miedzy
innymi do zlozenia jednego weksla wtasnego in blanco bez protestu, bez poreczenia
wraz z deklaracjq wekslowa, jako zabezpieczenie ewentualnych roszczen
Wydzierzawiajgcego z tytutu bezumownego Kkorzystania przez Dzierzawce z
nieruchomosci objetych umowg dzierzawy. Prawidlowa deklaracja do tego weksla
wystawiona zostata dopiero w czasie kontroli NIK tj. w dniu 6 grudnia 2012 .

(dowdd: akta kontroli str. 996-1112, 1635-1637)
3.4Dziatki nr 109/5 i 110/2 o powierzchni 92,7691 ha.

Jako przejaw nienalezytego zabezpieczania interesu Skarbu Panstwa, NIK ocenia
wyrazenie zgody przez Komisje ds. Zabezpieczern na ustanowienie, dla
zabezpieczenia roszczen wynikajacych z trzech umoéw dzierzaw (w tym objetej
kontrolg umowy 2627/R/D/2011), hipoteki umownej do kwoty 500 000,00 zt na
nieruchomosci zabudowanej potozonej w Urbaniu, ktdra zostata nabyta w 2009 r. od
OT w Poznaniu. W dziale IV ksiegi wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomosci
wpisane byty wczesniej 4 hipoteki na rzecz Agencji, na faczng kwote 10 246 159,00
zt. Do dnia zlozenia propozycji dotyczacej sposobu zabezpieczenia umowy
dzierzawy dokonana zostata sptata cze$ci zobowigzan zabezpieczonych wczesniej
hipotekami na kwote — jak wynika z pisma kandydata na dzierzawce - okoto 822 tys.
zt.

Zdaniem NIK, zaakceptowanie jako zabezpieczenia kolejnej hipoteki w sytuacji, gdy
taczna warto$¢ wszystkich ustanowionych hipotek byta zblizona do wartosci
nieruchomosci (wartoS¢ ta zostata ustalona na podstawie operatu szacunkowego na
kwote 9 947 203,00 zt) nie gwarantuje nalezytego zabezpieczenia interesu Skarbu
Panstwa. Podejscie takie nie uwzglednia bowiem kwestii zwigzanych z ewentualnym
pierwszenistwem w zabezpieczeniu innych podmiotow, kosztow ewentualnych
postepowan oraz kosztéw ubocznych.

(dowdd: akta kontroli str. 1114-1188, 1638)
3.5 ,Obiekt Rolny Cieszyn” o powierzchni 147,9380 ha.

Na podstawie umowy, dzierzawca zobowigzat sie, w celu zabezpieczenia zapfaty
czynszu dzierzawnego i innych naleznosci zwigzanych z umowg dzierzawy, do
ztozenia zabezpieczenia w postaci ustanowienia hipoteki kaucyjnej na nieobcigzonej
nieruchomosci  stanowigcej wtasno$¢ krewnych dzierzawcy, do wysokoSci
188 100,00 zt. Jednoczes$nie, niezwiocznie, lecz nie pdzniej niz w ciggu 2 miesiecy
od podpisania umowy, zobowigzany zostat do przedtozenia aktualnego odpisu
ksiegi wieczystej tej nieruchomosci z dokonanym na rzecz wydzierzawiajacego
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wpisem hipotecznym. Oswiadczenie w formie aktu notarialnego o ustanowieniu
hipoteki kaucyjnej na rzecz Agencji ztozone zostato z op6znieniem wynoszacym 48
dni.

(dowdd: akta kontroli str. 1201-1208, 1221-1234, 1639)
3.6,0biekt Raczkowo” o powierzchni 273,2084 ha.

Wbrew postanowieniom zawartym w uregulowaniach wewnetrznych?®, w pracach
komisji przetargowe] nie uczestniczyt notariusz, ktdry jako osoba zaufania
publicznego powinien uczestniczyé co najmniej do momentu otwarcia wszystkich
ofert i parafowania kazdej ich strony. Udziat notariusza w postepowaniu ograniczat
sie wytgcznie do przyjecia ofert w siedzibie kancelarii notarialnej (ich wptyw
udokumentowat w formie aktéw notarialnych przywotanych w protokole z przebiegu
postepowania). Zdaniem przewodniczacego komisji przetargowej, taki sposob
przyjecia dokumentow oraz otwarcie ich w obecno$ci wszystkich zainteresowanych,
uniemozliwiat ingerowanie w tre$¢ i zawarto$¢ ofert. Zdaniem NIK, zwazywszy, ze
od momentu otwarcia ofert, do czasu rozstrzygniecia przetargu, oferty te byly
uzupetniane, brak numeracji stron i paraf notariusza na kazdej stronie ztozone;
oferty dawat mozliwo$¢ zmian ich zawarto$ci.

(dowad: akta kontroli str. 1250-1260, 1596, 3515)

Z powodu zamieszczenia w ogtoszeniu nieprecyzyjnych zapisow odno$nie
zawartoSci ofert, w szczegolnosci dotyczacych koncepcji prowadzenia dziatalno$ci
oraz kondycji ekonomicznej oferenta, zlozone oferty zawieraly dane, ktorych
poréwnanie byto znacznie utrudnione. Pozwolito to — zdaniem NIK — na dowolno$¢
ocen dokonywanych przez komisje przetargowg oraz ich subiektywny charakter. W
nastepstwie tego, komisja przetargowa odrzucita oferte (nr 4), ktéra zawierata
najwyzszy proponowany czynsz dzierzawny (5950 q pszenicy rocznie).
Uzasadnieniem odrzucenia tej oferty byto stwierdzenie, ze ,zaproponowany czynsz
byt zawyzony i przekraczat przy éwczesnym poziomie cen zbdz prognozowany
dochodd z ha uzytkow rolnych. Drugim powodem odrzucenia byta ,lakoniczna” forma
przedstawienia koncepcji gospodarowania na obiekcie, co jest w sprzecznosci z
istotq przeprowadzenia przetargu ofertowego”. Komisja przetargowa nie podwazyta
natomiast wiarygodnosci dokumentaciji opisujacej dobrg kondycje finansowa, ktdra
pozwalata na realizacje zaproponowanej dziatalnosci. DodaC nalezy, ze w
przypadku postepowania przetargowego przeprowadzonego w tym samym roku, na
dzierzawe podobnego obiektu (opisanego w pkt 3.3 wystgpienia pokontrolnego)
wylicytowany zostat czynsz dzierzawny w wysokosci 8000 q pszenicy rocznie.

(dowod: akta kontroli str. 1430-1461)

Natomiast oferta (nr 7), ktora zawierata propozycje czynszu dzierzawnego na tym
samym poziomie (4000 q pszenicy rocznie), co oferta, ktérg wybrano jako
najkorzystniejszg, zostata odrzucona. Jak wyjasnit przewodniczacy komisji
przetargowej ,biznesplan ziozony w ofercie okreslajacy koncepcje gospodarowania
na obiekcie byt mniej szczegdtowy niz w ofercie wybranej, co nie pozwalatoby na
weryfikacje jego realizowania w czasie trwania umowy dzierzawy. Ponadto,
przedstawione zabezpieczenie w formie blokady na rachunku bankowym, byto
bardziej ryzykowne i niepewne niz zaproponowane przez wybranego oferenta.
Oferent pomimo wezwan do zlozenia wyjasnien, nie przedstawit dokumentow (poza
wtasnym o$wiadczeniami) potwierdzajacych posiadanie $rodkéw na rozpoczecie
produkcji na obiekcie w roku biezacym, oraz na zainwestowanie, zgodnie ze ztozong
oferta.

29 Pkt 10.2. zatgcznika do Zarzadzenia nr 11/08 Prezesa ANR z dnia 31 stycznia 2008 r.
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(dowdd: akta kontroli str. 1381-1429)

Jako najkorzystniejszg wybrano oferte (nr 8), w kiorej czynsz dzierzawny
zaproponowany zostat w wysoko$ci 4000 g pszenicy rocznie, a oferent o$wiadczyt,
ze jest w petni przygotowany do prowadzenia gospodarstwa, przedktadajac na
dowdd umowe kontraktacyjng na sprzedaz pisklat i kaczek z fermy w Raczkowie z
datg 17 grudnia 2008 r. (tj. zawartg 13 dni przed otwarciem ofert), ktéra miata by¢
przedmiotem przysztej umowy dzierzawy. ZwazyC jednak nalezy, ze w dniu
zawarcia umowy kontraktacyjnej, oferent nie posiadat tytutu prawnego do
gospodarowania tg nieruchomosci, gdyz przetarg na dzierzawe zostat rozstrzygniety
dopiero w dniu 16 stycznia 2009 r. a umowe dzierzawy zawarto w dniu 30 stycznia
2009 r. Na dowod posiadania $rodkéw finansowych na zabezpieczenie czynszu
dzierzawnego i rozpoczecie produkcji na obiekcie oraz Srodkéw do produkcii,
oferent przediozyt o$wiadczenie matki z dnia 16 stycznia 2009 r. o przekazaniu
doptat bezposrednich w kwocie okoto 225 tys. zt, zakupionych nawozéw i Srodkéw
chemicznych oraz o$wiadczenie osoby spokrewnionej o zamiarze przekazania
kwoty ok. 63 tys. zt na zagospodarowanie nieruchomosci.

(dowod: akta kontroli str. 1462-1575)

Z punktu widzenia oceny zabezpieczenia interesu Skarbu Panstwa przy wyborze tej
oferty, istotne bylo to, ze od 1997 r. dzierzawcy tej nieruchomo$ci byta matka
oferenta. Na skutek zalegtosci w pfatno$ci czynszu dzierzawnego, Oddziat rozwigzat
z dzierzawcg umowe ze skutkiem na dzien 3 maja 2003 r. Wyrokiem z dnia 28
sierpnia 2003 r. nakazano dzierzawcy wydanie nieruchomoséci. Do 12 grudnia 2008
r. osoba ta pozostawata bezumownym uzytkownikiem nieruchomosci, a wedtug
stanu na dzien, w ktérym zadeklarowata udzielenie pomocy finansowej synom na
zabezpieczenie czynszu dzierzawnego i rozpoczecie produkcji na obiekcie (tj. 16
stycznia 2009 r.), posiadata wymagalne zobowigzania finansowe wobec Agencji w
wysokos$ci 79 494,34 zt, z tytutu bezumownego uzytkowania tej nieruchomosci.

(dowad: akta kontroli str. 1338-1352, 1377-1378)

Wybor tej oferty przewodniczacy komisji przetargowej uzasadnit w szczegolnoSci
tym Ze, zdaniem komisji, proponowany czynsz pozwalat na uzyskanie dochodéw
gwarantujgcych racjonalng gospodarke, przedstawione zabezpieczenie w postaci
hipoteki na niezabudowanej nieruchomos$ci oraz kaucji pienieznej, stanowito
wystarczajace zabezpieczenie interesu Skarbu Panstwa, a w ofercie przedstawiono
najbardziej czytelng koncepcje prowadzenia dziatalnosci na obiekcie, w formie
biznesplanu sporzadzonego przez OS$rodek Doradztwa Rolniczego Sielinko.
Ponadto, oferent potwierdzit posiadanie Srodkow finansowych na zabezpieczenie
czynszu i rozpoczecie produkcji. Z wyjasnien wynika rowniez, ze komisja nie
analizowata wczesniejszego sposobu gospodarowania tg nieruchomoscia.

(dowdd: akta kontroli str. 1596-1597)

W ocenie NIK, wybér tej oferty dokonany zostat z naruszeniem uregulowan
wewnetrznych®, gdyz nie mogta zosta¢ uznana za najkorzystniejszq oferta, w ktérej
przedstawiona sytuacja finansowa uczestnika przetargu nie gwarantowata
nalezytego prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej na nieruchomosci bedace;
przedmiotem przetargu.

NIK zwraca uwage, ze dzierzawca, po zawarciu umowy, nie uregulowat zadnej raty
z tytulu czynszu dzierzawnego, co byto przyczyng rozwigzania umowy, a do dnia
zakonczenia kontroli NIK (14 grudnia 2012 r.) nieruchomos¢ nie zostata zwrocona

W) w,
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Uwagi
dotyczace badanej
dziatalnosci

Ocena
czastkowa

Opis stanu
faktycznego

Ustalone
nieprawidtowosci

do Zasobu. Wedtug stanu na dzien 24 pazdziernika 2012 r., dzierzawca posiadat
wobec Agencji zalegtosci w tacznej wysokosci 522 057,31 zt.

(dowdd: akta kontroli str. 1316-1337, 3514)

Zdaniem NIK, przebieg tego postepowania stanowi przejaw wystepowania w
dziatalnosci kontrolowanej jednostki mechanizméw korupcjogennych (uznaniowo$¢
podejmowanych decyzji, nieprzestrzeganie obowigzujacych wymogdéw formalnych).

Z ustalen kontroli wynika, iz postepowania na dzierzawe porownywalnych obiektow
(pod wzgledem powierzchni i stopnia zorganizowania) prowadzone bylty w réznych
trybach, pomimo wytycznych Prezesa ANR3', co moze prowadzi¢ do uznaniowego
okreslania kryteriow jakimi Oddziat kieruje sie przy wyborze dzierzawcow.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia negatywnie dziatalno$¢ w badanym obszarze.

4. Zagospodarowanie nieruchomosci rolnych ponownie
przejetych oraz dziatania podejmowane wobec
uzytkownikdow, ktérzy bezumownie korzystaja z
nieruchomosci Zasobu

Dziatania prowadzone na rzecz zapewnienia ciggto$ci zagospodarowania Zasobu
sprawdzono na przyktadzie pieciu najwiekszych oraz pieciu najmniejszych
powierzchniowo nieruchomo$ci w kazdym z okresow sprawozdawczych, analizujgc
przyczyny ich pozostawania w Zasobie przez co najmniej rok.32 Ustalono, ze we
wszystkich przypadkach Oddziat podejmowat bez zbednej zwioki dziatania
zmierzajgce do ponownego zagospodarowania nieruchomosci. Po przejeciu
nieruchomosci do Zasobu, Oddziat zlecat dziatania na rzecz uregulowania stanu
prawnego (przygotowanie nieruchomosci lub jej czesci do sprzedazy), prowadzenie
podziatbw geodezyjnych, zwracat sie do spadkobiercow bytych wiascicieli oraz do
jednostek samorzadu terytorialnego w sprawie uwzglednienia w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego nieruchomosci zaplanowanych do nieodpfatnego
przekazania na rzecz jst. W dwéch przypadkach, przyczyng niezagospodarowania
przez okres ponad roku byty nierozstrzygniete postepowania przetargowe w sprawie
sprzedazy, ze wzgledu na brak chetnych nabywcow. Nie stwierdzono przypadkéow
dziatan niesystematycznych i nieuzasadnionego pozostawania badanych
nieruchomosci w Zasobie.

(dowdd: akta kontroli str. 91-111)

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

4.1Nieruchomo$ci ponownie przejmowane do Zasobu byty uzytkowane przez osoby,
ktére nie posiadaty tytutu prawnego do wtadania nieruchomoscia.

Wedtug danych Oddziatu na dzier 30 czerwca 2012 r., powierzchnia nieruchomosci
uzytkowanych przez podmioty, ktore nie posiadaty tytutu prawnego (tzw.”bezumowni
uzytkownicy”) wynosita 657,8370 ha (tj. 0,4% powierzchni Zasobu w tym okresie) i
obejmowata 26 nieruchomosci. Wedtug stanu na dzien 10 pazdziernika 2012 r., do
sprzedazy zostato zaplanowanych 14 nieruchomosci.

31 Pkt. 10.2. zalacznika do Zarzadzenia nr 11/08 Prezesa ANR z dnia 31 stycznia 2008 r.

3% Obiekt Rolny Rogaszyce, Obiekt Rolny Owinska, nieruchomos¢ rolna potozona w Niegolewie, Obiekt Rolny Kioda, Obiekt
Rolny Kwilcz-Biatcz, Obiekt Wieruszew, Obiekt Rolny Gatowo-Kasinowo, Obiekt Obra-Chorzemin, Obiekt Kémik-Rogalin,
Posadowo (nieruchomo$¢ po zlikwidowanej Stadninie Koni Posadowo)
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Z danych zawartych w ewidencji zasobu prowadzonej przez OT wynika, ze w
okresie od dnia 1 stycznia 2006 r., do 30 czerwca 2012 r., wystgpito 238
przypadkéw uzytkowania nieruchomos$ciami pozostajacych w Zasobie przez
podmioty nieposiadajace tytutu prawnego. W 157 przypadkach (66%) przyczyng
uzytkowania bez tytutu prawnego bylo niezwrdcenie nieruchomos$ci przez
dzierzawce, z kolei 76 przypadkéw (31,9%) dotyczyto uzytkowania przez podmiot,
ktory nie zawart takze wcze$niej stosownej umowy z ANR, a w 5 przypadkach
Agencja zaakceptowata korzystanie przez uzytkownika z nieruchomosci, pomimo
braku odpowiedniej umowy. 3.

Wedtug stanu na 30 czerwca 2012 r., prowadzonych byto 7 postepowarn sadowych
zmierzajacych do uzyskania zwrotu nieruchomos$ci przez tzw. bezumownych
uzytkownikow.

W okresie objetym kontrola, tgczna kwota sankcji finansowych natozonych przez
Oddziat na podmioty, ktére korzystaty ,bezumownie” z nieruchomo$ci nalezacych do
Zasobu, wyniosta 2.581.441 zt. Koszty poniesione przez OT w Poznaniu w zwigzku
z utrzymaniem nieruchomosci nalezacych do zasobu, a bezumownie uzytkowanych
przez inne podmioty w latach 2010-2012 (I p6trocze) wyniosty 435.885 zt.34

4.2 Stosownie do polecenia Prezesa ANR wyrazonego w pismie z 26 pazdziernika
2004 r., Oddziat dwukrotnie wystepowat do Wielkopolskiego Oddziatu Regionalnego
Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa z prosbg o udostepnienie
informacji dotyczacych tzw. bezumownych uzytkownikéw. Ze wzgledu na odmowe
podania danych o beneficjentach ARMIR, w tym o bezumownych uzytkownikach
nieruchomosci pochodzacych z Zasobu, Oddziat nie uzyskat ww. informaciji.

NIK negatywnie ocenia to, ze w okresie objetym kontrolg, Oddziat nie wystepowat
do organdw $cigania z zawiadomieniem o zajeciu nieruchomosci przez podmioty
nieposiadajace tytutu prawnego. Podkreslic nalezy, ze pismem z dnia 26
pazdziernika 2004 r. Prezes ANR wskazat na konieczno$¢ kierowania do prokuratur
zawiadomien o podejrzeniu popetnienia przez bytych dzierzawcow przestepstwa w
razie odmawiania wydania dzierzawionego gruntu lub rzeczy ruchomych
Zwigzanych z uprawg gruntu.

4.3 NIK zwraca uwage, ze podejmowane wobec bezumownych uzytkownikow
dziatania nie byly skuteczne. Zwr6ci¢ nalezy uwage, ze Prezes Agencji zalecat
przyspieszenie identyfikacji nieruchomosci, ze szczegdlnym uwzglednieniem
aktualnego sposobu uzytkowania, w tym bezumownego (pismo z 28 maja 2009 r.).

4.4 W zwigzku z wejsciem w zycie, z dniem 3 grudnia 2011 r., przepisu art. 39 b,
ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, Oddziat
wystosowat w lipcu 2012 r. do o0sob witadajgcych nieruchomosciami, bez
wymaganego tytutu prawnego, pisma informujace o opfacie za bezumowne
korzystanie. Optata nalezna Agencji z tytutlu uzytkowania nieruchomosci
(pieciokrotno$¢ czynszu dzierzawnego na podstawie ww. art. 39b) wyniosta
878.151,12 zt (wedtug stanu na dzier 10 grudnia 2012 r.)

Z kolei, stan zalegtych naleznosci Agencji (na 10 grudnia 2012 r.) z tytutu
nieuregulowanego czynszu dzierzawnego naliczonego bezumownym uzytkownikom
wyniost 745.784,93 zt.

(dowaod: akta kontroli str. 8-9, 38-90)

% Urzad Miasta i Gminy w Mitostawiu, Urzad Gminy w Miescisku, wspdlnota mieszkaniowa w Sowinach, Urzad Gminy w
tubowie, GRH sp. z 0.0. w Zydowie

3 Niemozliwe jest podanie kosztéw ponoszonych przez Oddziat w latach 2006-2009 ze wzgledu na brak odrebnej ewidenciji
obcigzen bezumownych uzytkownikéw podatkami lokalnymi.
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NIK negatywnie ocenia niewykorzystanie wszystkich mozliwosci prawnych majacych
na celu ograniczenie lub wyeliminowanie zjawiska bezumownego uzytkowania.
Jednocze$nie NIK pozytywnie ocenia stan zagospodarowania pozostatych
nieruchomosci, ktdre zostaly ponownie przejete do zasobu po rozwigzaniu umow
dzierzawy.

5. Skutecznos¢ prowadzonych dziatan windykacyjnych

W okresie objetym kontrolg, catoksztattem procesu windykacji nalezno$ci Oddziatu
na wszystkich jego etapach oraz restrukturyzacjg naleznosci zajmowata sie
wydzielona komérka organizacyjna — Sekcja Windykacji Naleznosci, w ktérej
zatrudnionych byto 6 pracownikéw. Do jej zadan nalezalo w szczegolno$ci
przyjmowanie spraw do postepowania windykacyjnego po pierwszym wezwaniu do
zaptaty3® oraz podejmowanie czynnoSci upominawczych wobec dtuznikow,
ewidencjonowanie uméw w systemie windykacji naleznosci, ewidencja i prawidtowe
przechowywanie dokumentéw dotyczacych zabezpieczen, przyjmowanie, ocena
wiarygodno$ci i sprawdzanie wiarygodno$ci sktadanych zabezpieczen, obstuga
wnioskow o rozlozenie naleznosci na raty, prowadzenie statego monitoringu
nalezno$ci Agencji, podejmowanie dziatan w zakresie wszczynania postepowan
egzekucyjnych oraz majacych na celu zabezpieczenie interesu Agencji, ustalenie
strategii  postepowan  windykacyjnych, wspdtpraca z sekcjg  nadzoru
wiascicielskiego, przygotowanie dokumentacji i procedur windykacyjnych,
wspotpraca z komornikami oraz monitorowanie ich dziatan.

Ewidencja analityczna dtuznikow byta prowadzona w sposob, ktory umozliwiat
identyfikacje rodzaju zadtuzenia (wskazanie umowy, wyodrebnienie naleznosci
gtéwnej i odsetek), okresu zadtuzenia oraz kwot zalegtoSci.

W dniu 30 czerwca 2012 r. stan nalezno$ci Oddziatu wynidst 327.645.997 zt, w tym
zalegte naleznoSci stanowity 45,04 % (147.557.795,54 zt) i byt wyzszy od kwoty
wptywow z tytutu gospodarowania nieruchomosciami (139.654.189 zt). W kolejnych
latach objetych kontrolg stan nalezno$ci zmniejszyt sie z kwoty 214.108.619 zt (w
dniu 1 stycznia 2006 r.) do kwoty 183.375.755,16 zt (w dniu 31 grudnia 2009 r.). Po
2009 r. naleznosci wykazywaty tendencje wzrostowa.

Dominujacg grupe w naleznosciach zalegtych stanowity naleznosci ze sprzedazy i
dzierzawy nieruchomosci, powstate w okresie powyzej 24 miesiecy. W latach 2009-
2012 (I pétrocze)’® wyniosty one 99.810.959,77 1z, 117.263.821,98 =,
127.441.175,12 zt 1 136.013.072,13 zt. W kontrolowanym okresie zostato wystanych
18.456 wezwan do zapfaty, zawarto 48 ugdd w sprawie restrukturyzacji naleznosci,
skierowano 301 pozwow do sadéw o zaptate nalezno$ci oraz nie zgtaszano
naleznosci do postepowan upadioSciowych i ugodowych. Nie stwierdzono
przypadkéw dopuszczenia do przedawnienia naleznosci.

Dziatania windykacyjne sprawdzono na probie dotyczacej dokumentacji 20
naleznosci, w tym dokumentacji 10 dtuznikéw, ktorych zobowigzania wobec Agencii
powstaty przed 2006 r. (stanowity one 40,37% zalegtych naleznosci ogétem w dniu
30 czerwca 2012 r.) oraz 10 dtuznikéw, ktérych zobowigzania wobec Agencii
powstaty w okresie objetym kontrola.

3 Stosownie do zapiséw regulaminu organizacyjnego, pierwsze wezwania do zapfaty wysytane byly przez pracownikdw Sekcji
Finansowo-Ksiegowej Oddziatu.

% Brak danych o naleznosciach zalegtych powyzej 24 miesigcy w latach 2006-2008 wynika z niespdjnosci obecnego raportu
wieku salda ze struktura konta 215 obowigzujaca w tamtym okresie.

19



Ustalone
nieprawidtowosci

W dniu 30 czerwca 2012 r., kwota zalegtych naleznosci od 10 dtuznikow
posiadajacych najwieksze kwotowo zalegtosci (powstate przed 2006 r.) wyniosta
tacznie 59.574.845,53 zt. Oznacza to wzrost nalezno$ci 0 32% w stosunku do stanu
na dzien 31 grudnia 2006 r. (45.299.260,55 zt). Przyczyng tak znaczacego wzrostu
byt wytacznie przypis odsetek z tytutu nieuregulowanych naleznosci gtownych. W
stosunku do wszystkich objetych kontrolg dtuznikéw prowadzone byty postepowania
sgdowe, a wobec szesciu, prowadzona byta egzekucja z wniesionych zabezpieczen.
W OT w Poznaniu, jedynym kryterium wyboru przez radce prawnego rodzaju
zabezpieczenia (z ktorego jest prowadzona egzekucja) byta przewidywana szybko$¢
| skutecznos¢ dziatan. Z tego powodu, zabezpieczenia podzielone zostaty na dwie
grupy: formalne, ktére co do zasady majg przyspieszy¢ i usprawni¢ uzyskiwanie
tytutu wykonawczego oraz rzeczowe, ktore majg umozliwic zaspokojenie sie
Agenciji, bez konieczno$ci prowadzenia postepowania sgdowego.

Pomimo stwierdzonych nieznacznych opdznien w prowadzeniu dziatan
windykacyjnych wobec dtuznikow ktdrzy posiadali biezace zalegtosci, na przyktadzie
wybranych zalegto$ci 10 takich, ktdrych nalezno$ci powstaty w okresie objetym
kontrolg przed 2011 r. stwierdzono, ze dziatania te prowadzone byty
systematycznie. Doprowadzity one do catkowitej spfaty nalezno$ci w dziewieciu
przypadkach (wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2012r.).

Na podstawie analizy dokumentacji 10 dtuznikow, ktorych zalegtoSci powstaty w
okresie objetym kontrolg, NIK zwraca uwage, ze przyczyng ich powstania byto
nieterminowe wnoszenie przez kontrahentow optat w ciaggu roku, co nie
spowodowato (w pieciu przypadkach) zadtuzenia na koniec okresow
sprawozdawczych. W jednym przypadku, sptata zadtuzenia nastgpita w drodze
przejecia wierzytelnoSci przez inny podmiot (umowa cesji). Pozostatych czterech
dtuznikow regulowato swoje zadtuzenie z opdznieniem wynoszacym od 1 do 22
miesiecy. W przypadku jednego dtuznika, wystapita zalegto$¢ na koniec dwoch
okresow sprawozdawczych (lata 2008 i 2010 - raty z tytutu nabycia nieruchomosci
rolnej). Po bezskutecznosci wezwania do zaptaty, w wyniku podjetych dziatan
windykacyjnych, Oddziat wyegzekwowat nalezno$¢ wraz z oprocentowaniem
wynikajacym z utraty preferencji oraz naliczone odsetki ustawowe.

(dowdd: akta kontroli str. 2861-2863)

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

Wieloletnie dziatania podejmowane w latach 2006-2012 (I pdtrocze) wobec
dtuznikow, ktorych zalegtosci powstaty przed 2006 r. sprawdzono na przyktadzie 10
dtuznikow, posiadajacych najwieksze kwotowo zadtuzenie. Dziatania te nie
doprowadzity do wyegzekwowania zalegtych naleznoSci, a dzieki prowadzonej
egzekucji odzyskano od tych dtuznikéw kwote 55.832,32 zt, co stanowito zaledwie
0,09% zalegtych naleznosci. Nadmieni¢ nalezy, ze najwieksza kwotowo wpfata
wyniosta 29.479,09 zt, a od czterech dtuznikéw nie wyegzekwowano w tym okresie
zadnej wptaty.

Dla poréwnania, wniesione przez ww. dtuznikéw wptaty z tytutu realizacji umow
sprzedazy, dzierzawy oraz bezumownego uzytkowania wyniosty facznie
25.657.063,38 zt, co stanowito 43,07% ich zalegtych naleznosci.

Podkresli¢ nalezy, ze w uregulowaniach wewnetrznych3” wskazano, iz ustanowienie
odpowiednich zabezpieczen wykonania zobowigzan okre$lonych w umowach miato
na celu zapewnienie odzyskania wierzytelnosci Agencji z tytutu zawartych umow

37 Zarzadzenia Prezesa Agencji nr 33/09 z 4 wrze$nia 2009 r. oraz 24/11 z 25 lipca 2011 r.
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dzierzawy i sprzedazy nieruchomo$ci. Zabezpieczenie wykonania zobowigzan przez
dzierzawce badz nabywce nieruchomosci z roztozeniem ceny sprzedazy na raty —
winno zapewni¢ Agencji odzyskanie naleznosci w petnej wysokosci, tj. tacznie z
odsetkami oraz ewentualnymi kosztami dochodzenia. Wyzej opisane przypadki
$wiadczg o tym, ze cel ten nie zostat osiggniety. Sytuacja ta moze $wiadczy¢ o
nienalezytym zabezpieczeniu interesu Skarbu Panstwa w umowach zawartych w
latach 1992-2001.

Stosownie do przepisow rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 19
listopada 2009 r. w sprawie szczegotowych przestanek odraczania, umorzenia lub
roztozenia na raty naleznosci ANR oraz trybu postepowania w tych sprawach3é, z
uwzglednieniem wyjasnien zawartych w pismie MRIRW z dnia 11 lutego 2010 r.
GZsp-610-19.10 w latach 2006-2012 (I pdtrocze), Oddziat wystapit do Prezesa z
wnioskami o udzielenie petnomocnictw do umorzenia naleznosci trzech dtuznikdw
(w tym jednego, ktérego dokumentacja zostata objeta szczegétowym badaniem)3®.

Jak wynika z wyjasnien kierownika Sekcji Windykacji Naleznosci — przedmiotowe
sprawy nie zostaty jeszcze zakonczone i nadal trwajg rozmowy ANR w Warszawie z
Ministerstwem Rolnictwa i Rozwoju Wsi, ktéry jest podmiotem uprawnionym do
umorzenia tych nalezno$ci.

Przeprowadzona w trakcie kontroli analiza dokumentaciji dotyczacej 10 dtuznikéw
posiadajacych najwieksze kwotowo zalegtosci wykazata, ze w stosunku do czterech
z nich*0 istniejg przestanki do umorzenia nalezno$ci w catosci lub w czesci z powodu
niesciggalnosci. Do czasu kontroli, w tych sprawach OT nie analizowat jednak
zasadnos$ci dalszego prowadzenia czynnosci egzekucyjnych. Postepowania te byty
od wielu lat zawieszone lub umorzone (ogtoszono upadto$¢ dtuznikdw), Oddziat nie
podejmowat dalszych czynno$ci zmierzajacych do dochodzenia naleznosci lub ich
odpisania - jako niesciggalnych. Wskazuje to na potrzebe dokonania takiej analizy,
w celu urealnienia obrazu rzeczywistej sytuacji finansowej kontrolowanej jednostki.
W przypadku pozostatych dziewigciu dtuznikow wnioski 0 umorzenie nalezno$ci nie
zostaly jeszcze ztozone, ze wzgledu na niezakonczenie postepowan egzekucyjnych
wobec dtuznikéw i poreczycieli oraz organdw spotek bedacych diuznikami.

(dowod: akta kontroli str. 12, 1921-1927, 1933-1944)

NIK wskazuje na poprawe skutecznosSci biezacych dziatan windykacyjnych wobec
dtuznikéw, ktorych zalegloéci powstaty w okresie objetym kontrola. Swiadczy to o
wyeliminowaniu nieprawidtowosci stwierdzonych w toku kontroli prowadzonej przez
Delegature NIK w Poznaniu w ramach kontroli ,Gospodarowania mieniem
pochodzacym z Zasobu Wiasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa prowadzonej przez ANR
OT w Poznaniu w 2006 r.”

Ze wzgledu na znikomy stopien skuteczno$ci dziatan windykacyjnych w stosunku do
dtuznikdw, ktorych zobowigzania powstaty przed 2006 r. (ich kwota na dzien 30
czerwca 2012 r. wyniosta 59.574.845,53 zt, a kwota nalezno$ci wyegzekwowanych
w okresie objetym kontrolg stanowita zaledwie 0,09% zalegto$ci), pomimo
zasygnalizowanej wyzej poprawy skuteczno$ci windykacji w stosunku do dtuznikéw,
ktérych zobowigzania powstaty w latach 2006-2011, NIK negatywnie ocenia
kontrolowang dziatalnos¢ w przedmiotowym obszarze.

%Dz U.z2009r. Nr2010, poz. 1619 ze zm.
3 Wnioski ztozono w dniach 19 sierpnia 2010 r. oraz 11 marca 2011 r.

4 osoby fizyczne G.M. (225/R/D/93, 394/R/D/93, 225/R/D- bezum., 225/R/MR/93, 394/R/D-bezum.), W.A. (189/R/D/93,
189/R/MR/93), M.P.(053/RIMR/92) oraz S.PRP sp. z 0.0. (014/R/D/92, 121/R/D/93, 121/bezum/03, 121/RIMR/93, SG/008/98),
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6. Stosowanie ulg w splacie naleznosci z tytutu zbycia i
dzierzawy nieruchomosci Zasobu

W latach 2006-2012 (I pétrocze), Oddziat wydat tacznie 4132 decyzje w sprawie
udzielenia ulg w sptacie naleznosci z tytutu sprzedazy i dzierzawy nieruchomosci na
podstawie wnioskéw rozpatrywanych przez powotane przez Dyrektora Oddziatu
komisje ds. rozpatrywania ulg. Laczna wartos¢ udzielonych na ich podstawie ulg
wyniosta 82.515.324,22 zt.

Wszystkie wnioski byly rozpatrywane komisyjnie. Obowigzujace uregulowania
wewnetrzne w sprawach odraczania, rozktadania na raty lub umarzania naleznosci
dawaly zasadniczo mozliwo$¢ rzetelnej weryfikacji i oceny rozpatrywanych
wnioskéw 0 udzielenie ulg*'. Jednak brak precyzyjnych zapiséw odno$nie
stosowania sankcji, w przypadku nieprzestrzegania przez kontrahentow warunkéw
okreslonych w ugodach dawat swobode w podejmowaniu decyzji w tym zakresie, co
stwarzato ryzyko wystapienia dziatan korupcyjnych.

Prawidtowo$¢ postepowania w tym zakresie sprawdzono na podstawie 12 decyzji w
sprawie przyznania najwyzszych kwotowo ulg udzielonych w okresie objetym
kontrolg 42.

W badanym okresie, Oddziat nie korzystat z przystugujacego mu prawa do
postawienia catej naleznosci w stan natychmiastowej wymagalnosci, co zostato
zastrzezone w ugodach, pomimo wystapienia przestanek uzasadniajgcych takie
dziatanie (nieterminowa realizacja harmonogramu sptat badz optacanie rat z
opdznieniem).

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

Nieprawidtowosci zostaty stwierdzone w przebiegu czterech postepowan (udzielenie
ulg trzem dzierzawcom oraz jednemu nabywcy nieruchomosci), w wyniku ktérych
taczna kwota umorzen wyniosta 539.813 zt.

6.1. NIK negatywnie ocenia przebieg postepowania skutkujgcego umorzeniem
odsetek w kwocie 433.141 zt z tytutu wykupu majatku okotodzierzawnego spétce
,M.R.” bedacej dzierzawcg nieruchomosci o powierzchni 591 ha, ze wzgledu na
uznaniowo$¢ prowadzonych dziatah oraz nienalezyte zabezpieczenie interesu
Skarbu Paristwa.

W dniu 28 pazdziernika 2002 r. zostata zawarta ugoda w sprawie restrukturyzacji
naleznosci, w ktérej OT wyrazit zgode na warunkowe zawieszenie naliczania
odsetek ustawowych, uzalezniajac podjecie decyzji o umorzeniu odsetek od
realizacji warunkéw ugody oraz od terminowej sptaty pozostatych nalezno$ci tego
dtuznika wobec Agencji. W razie niezaptacenia w terminie ktorejkolwiek z rat
wynikajacych z ugody lub pozostatych naleznosci biezacych diuznika, OT zastrzegt
sobie prawo postawienia catej nalezno$ci w stan natychmiastowej wymagalnosci. Ze
wzgledu na zadtuzenie na kwote 114.345,11 zi3 przestanki takie wystapity. Nie
skorzystano jednak z sankcji przewidzianej w ugodzie. Na wniosek kontrahenta,

4 uwagi dotyczace tego zagadnienia zamieszczone zostaty w dalszej czesci wystapienia

42 umorzenia w czesci (tzw. ugody) na podstawie decyzji wydanych na rzecz R. sp. z 0.0., Majatek R. sp. z 0.0, T. sp. z 0.0. ,
decyzje w sprawie odroczenia terminu ptatnosci (tzw. prolongaty) na podstawie PPUH P-K sp. z 0.0., G B sp. z0.0. R. sp. z
0.0., decyzje w sprawie rozlozenia na rat na rzecz trzech osoéb fizycznych oraz decyzje w sprawie obnizenia czynszu
dzierzawnego na podstawie art. 700 k.c. na rzecz G ,B” sp. z 0.0., Gospodarstwo Rybackie M. sp. z 0.0. oraz jednej osoby
fizycznej.

43 Zalegto$¢ wedtug stanu na dzien ztozenia wniosku o zawarcie aneksu do ugody z dnia 15 grudnia 2006 r. dotyczaca
ptatnoci raty z tytutu czynszu dzierzawnego przypadajacej we wrzesniu 2006 r. oraz nieterminowego regulowania opfat (z
odsetkami
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w dniu 15 grudnia 2006 r. zawarty zostat natomiast aneks do ugody, w ktérym zostat
zmieniony harmonogram pfatno$ci raty przypadajacej na 30 grudnia 2006 r.
(57.547,68 zt) oraz zaptaty nalezno$ci przeterminowanej z tytutu czynszu
dzierzawnego (44.921,71 zt). Termin spfaty zadtuzenia uzalezniono od otrzymania
przez Agencje $rodkow finansowych z doptat obszarowych UE (bezpo$rednio z
rachunku bankowego ARMIR).

Aneksem do ugody wprowadzono zmiane terminu ptatno$ci czynszu dzierzawnego,
podczas gdy przedmiotem ugody byto jedynie wywigzywanie sie z warunkéw umowy
z tytutu sprzedazy majatku okotodzierzawnego. Zdaniem NIK, sprawa ta powinna
zostac rozpatrzona w odrebnym postepowaniu o udzielenie ulgi.

Kontrahent wywigzat sie z termindw ustalonych w aneksie do ugody z 15 grudnia
2006 r. z tytutu naleznosci za wykup majatku okotodzierzawnego, ale biezace raty
czynszu dzierzawnego byly wnoszone z op6znieniem. Podkresli¢ przy tym nalezy,
ze umorzenie odsetek z tytulu wykupu majatku okotodzierzawnego byto
uwarunkowane réwniez terminowym wnoszeniem optat czynszowych#. W czasie
realizacji ugody dzierzawca korzystat takze z obnizenia czynszu dzierzawnego na
podstawie art. 700 k.c.

Jak wyjaénit p.o. Zastepcy Dyrektora Oddziatu — na dzien rozpatrywania sprawy
przez Komisje ds. Windykacji, a takze na dzien zawarcia aneksu do ugody
nalezno$¢ z tej ugody nie byta wymagalna, co jednak, w ocenie NIK, nie jest zgodne
z jej trescig. Uzalezniata ona bowiem obowigzywanie od terminowej zaptaty
wszystkich nalezno$ci (dzierzawca pozostawat w zwloce z zaptatg biezacej raty
czynszu dzierzawnego). Ponadto wyjasniajacy podat, ze Oddziat nie skorzystat z
przystugujagcego mu uprawnienia do postawienia catej naleznosci w stan
natychmiastowej wymagalno$ci wobec jego nieobligatoryjnego charakteru oraz w
zwigzku z osiggnieciem celu zawartej ugody, poprzez spfate naleznosci gtownej w
catosci.

NIK zwraca uwage, ze w sytuacji niewywigzywania sie z warunkow zawartych w
ugodzie, zawieranie aneksu do niej nie byto uzasadnione. Wobec niespetnienia
warunkéw ugody, niezgodne z treScig zawartego porozumienia bylo réwniez
umorzenie odsetek od naleznosci gtownej z tytutu wykupu majatku
okofodzierzawnego.

NIK wskazuje na to, ze obowigzujace wdwczas przepisy nie dawaly podstaw do
cedowania przez ARMIR dopfat obszarowych%. Jak wynika z wyjasnien p.o.
Zastepcy Dyrektora Oddziatu - Agencja uznata cesje doptat bezposrednich za
pewng i wiarygodng forme zabezpieczenia, majac na uwadze doswiadczenia z lat
poprzednich, z ktérych wynikato, ze wszelkie ptatnosci z tytutu doptat bezposrednich
wplywaty na konto Agencji na podstawie petnomocnictwa udzielonego jej przez
spotke i ztozonego w ARMIR.

Pomimo naruszenia warunkdéw wskazanych w ugodzie, odsetki ustawowe w kwocie
433.141 zt oraz odsetki w kwocie 48.390,88 zt z tytutu nieterminowego regulowania
rat czynszu dzierzawnego zostaty uznane za umorzone. Na tej podstawie,
nalezno$ci z tego tytutu zostaty wykreslone z ksiag rachunkowych w dniu 9 grudnia
2008 r.

6.2. NIK negatywnie z punktu widzenia zabezpieczenia interesu Skarbu Panstwa
ocenia niewykorzystywanie uprawnien wskazanych w ugodzie w zwigzku z

44 Wptaty w niepetnych kwotach dotyczyty rat, ktérych terminy wyznaczono na: 31 marca 2007 r., 15 listopada 2007 r. i 31
marca 2008 r.

45 Wyrazny zakaz ustawowy dotyczacy cesji naleznosci dopfat ustanowiony zostat jednak w 2008 r. (art. 40 ustawy o
ptatnosciach w ramach systemu wsparcia bezposredniego (Dz. U.z 2012, poz. 1164)
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udzieleniem ulgi o wartosci 39.704,96 zt na rzecz osoby fizycznej bedace;
dzierzawcg nieruchomosci rolnej Dzigczyna (o powierzchni 276,9 ha).

Whniosek w sprawie zawarcia ugody pozasadowej obejmowat dwa petne okresy
rozliczeniowe, co stanowito przestanke do rozwigzania umowy dzierzawy, a nie do
restrukturyzacji zadtuzenia. Wbrew wymogom zawartym w wytycznych Prezesa
ANR#*6, wnioskodawca nie wskazat kwoty objetej ugodg ani zrédet finansowania
sptaty zalegtosci. Komisja zaliczyta na poczet wpfaty wstepnej kwote, ktora zostata
uregulowana przed rozpoczeciem postepowania w sprawie udzielenia ulgi.

W stosunku do harmonogramu wskazanego w ugodzie, dzierzawca uregulowat tylko
jedng rate, a pozostate zostaly wniesione z opdznieniem oraz w niepetnych
kwotach. W ugodzie strony ustality, ze w przypadku niezaptacenia ktérejkolwiek z
rat, Agencji przystuguje prawo do postawienia catej naleznoSci w stan
natychmiastowej wykonalnoSci. Pomimo niewywigzania sie z zobowigzan
umownych, Agencja nie skorzystata z tego uprawnienia. Podjete zostaty natomiast
dziatania windykacyjne, ktore polegaty na wystaniu wezwan do zaptaty tytutem
zalegtych rat objetych ugodq oraz tytutem nieregulowania biezacych rat czynszu
dzierzawnego w petnych wysokoSciach oraz na skierowaniu sprawy na droge
postepowania sadowego. Podkre$lic nalezy, ze druga i trzecia rata zadtuzenia
objetego ugodg zostaty uregulowane z op6znieniem wynoszacym odpowiednio 2 i
3,5 miesigca. Splata tego zadtuzenia nie rozwigzata probleméw dzierzawcy z
regulowaniem czynszu dzierzawnego. W dniu 12 pazdziernika 2012 r. dzierzawca
posiadat zobowigzania wymagalne z tytutu biezacych optat czynszu dzierzawnego w
kwocie 55.313,02 zt.

6.3 NIK ocenia pozytywnie pomimo stwierdzonych nieprawidtowo$ci postepowanie
w sprawie udzielenia ulgi osobie fizycznej, ktéra w 1993 r. nabyta od Agencji na raty
nieruchomos¢ za kwote 26.000 47, o powierzchni 7,94 ha, potozong w Rokosowie i
Baczylesie.

W 1993 r. nabywca nieruchomosci przed zawarciem aktu notarialnego wptacit kwote
6.000 zt. Sptate pozostatej czesci roztozono na 4 réwne raty po 5.000 zt, ptatne do
dnia 31 grudnia 1996 r. Zabezpieczeniem umowy byta hipoteka w kwocie 20.000 zt
(wraz z oprocentowaniem) na nabytej nieruchomosci. Pomimo niewywigzania sie
przez nabywce z zobowigzan umownych, dopiero w dniu 1 wrzesnia 1999 r. (tj. po
prawie trzech latach od uptywu terminu ptatnoSci ostatniej raty) skierowane zostato
wezwanie do zapfaty. W dniu 22 grudnia 1999 r. wystano przedsadowe wezwanie
do zaptaty, a w dniu 2 czerwca 2000 r. wniosek do sadu o nadanie klauzuli
wykonalnosci aktowi notarialnemu, wykazujac zadtuzenie z odsetkami na kwote
72.102,61 zt. W 2003 r. Oddziat wyrazit zgode na sprzedaz pozalicytacyjng
nieruchomosci. Postanowieniem komornika z dnia 29 grudnia 2006 r., postepowanie
zostatlo umorzone ze wzgledu na niewyegzekwowanie zadtuzenia, gdyz
nieruchomosci nie znalazty nabywcéw. Z kolei, pismem 9 stycznia 2007 r., komornik
poinformowat, ze na licytacji 15 stycznia 2003 r. sprzedano nieruchomos$¢ za kwote
89.684 zt. Z tej kwoty, Agencja otrzymata jedynie 1.610,50 zt (ze wzgledu na
pierwszenstwo zaspokojenia roszczen przez ZUS, Urzad Skarbowy i bank).

Pismem z dnia 22 listopada 2010 r. Agencja ztozyta wniosek o wszczecie egzekuci
z ruchomosci, nieruchomosci oraz innych praw majatkowych, a w dniu 8 grudnia
2010 r., nabywca ztozyt wniosek o roztozenie na raty odsetek od naleznosci gtéwnej,
informujac o wptacie na poczet ugody 20.000 zt (nalezno$¢ gtéwna) oraz wnioskujac

4 Tryb postepowania przy rozpatrywaniu wnioskow — pkt | ppkt 1 i 4 (Wytyczne Prezesa ANR z dnia 15 wrzesnia 2003 r. w
sprawie zasad stosowania odraczania, rozktadania na raty lub umorzenia naleznosci ANR oraz trybu postepowania w tych
sprawach)

47 Warto$¢ po denominacji
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dziatalnosci

0 zawieszenie postepowania egzekucyjnego. Stosownie do wytycznych,
uzupetnienie wniosku o zawarcie ugody pozasgdowej powinno nastapi¢ w terminie
30 dni, a faktycznie nastapito to po uptywie 4 miesiecy od ztozenia niekompletnego
wniosku. W dniu 27 maja 2011 r. zawarta zostata ugoda w sprawie rozlozenia na
raty do 30 grudnia 2015 r. zadtuzenia w kwocie 66.968,77 zt. Rata, ktdrej termin
ptatno$ci przypadat na 2011 r. zostata uregulowana.

Jak wynika z wyjasnien kierownika Sekcji Windykacji Naleznosci ,po 17 latach
istnienia dtugu i bezskutecznej egzekucji nabywcy uwiarygodnili zamiar spfaty
zalegtosci”, co uzasadniato podjecie decyzji o zastosowaniu ulgi.

NIK zwraca uwage, ze diuznik do czasu zakonczenia niniejszej kontroli NIK nie
wywigzat sie z obowigzku ustanowienia hipoteki na rzecz Agencii, co stanowito o
niedopetnieniu  obowigzku wynikajacego z ugody. Podjete zostaty dziatania w
sprawie wyegzekwowania tego obowigzku (m.in. pismo Dyrektora Zespotu
Finansowego ANR z 25 maja 2012 r.), jednak nie przyniosty one zadnego rezultatu.

6.4 Protokdt z posiedzenia komisji ds. przyznawania pomocy publicznej firmie R.
sporzadzony zostat w dniu 25 maja 2011 r., podczas gdy decyzja przyznajaca ulge
wydana zostata z datg 20 maja 2011 r. Jak wynika z wyjasnien p.o. Zastepcy
Dyrektora Oddziatu to, ze protokoét datowany jest pdzniej niz wystawione decyzje
wymusza metodyka obliczania obnizki czynszu wedtug kursu euro na dany dzien.

Wydanie decyzji poprzedzone powinno by¢ posiedzeniem  komisji i
udokumentowane stosownym protokotem. Powyzsze dziatanie $wiadczyto o
nierzelno$ci prowadzonych dziatan w tym zakresie. NIK zwraca uwage, ze tego
rodzaju rozbieznosci mogg stanowiC¢ przejaw mechanizméw korupcjogennych
(nieprzestrzeganie obowigzujacych procedur, uznaniowos¢ decyzji).

(dowdd: akta kontroli str. 10-11, 13, 2212-2628)

Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2012 r., kwota zalegtosci z tytutu sprzedazy
mieszkan wyniosta 2.342.018 zt (nalezno$¢ gtéwna) oraz odsetki w kwocie
1.254.704 zt. W okresie objetym kontrolg zostato wydanych 1245 decyzji o
umorzeniu, na faczng kwote 1.428.480,67 zt.

Na przyktadzie 11 decyzji*® wydanych na podstawie przepisu art. 45 ust. 1 ustawy o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Parstwa*w sprawie umorzenia
nalezno$ci rocznej raty z tytutu nabycia lokalu mieszkalnego, obejmujacych faczng
kwote 27.454,84 z, stwierdzono, ze wydanie decyzji nie bylo poprzedzone
sprawdzeniem, czy wnioskodawcy posiadajg wczesniejsze zobowigzania wobec
Agenciji z tytutu wykupu tych lokali. Wedtug stanu na dzien wydania decyzji wszyscy
wnioskodawcy posiadali zalegtoSci powstate we wcze$niejszych okresach
rozliczeniowych, tacznie na kwote 121.415,10 zt. Stan zalegtoSci tych dtuznikéw na
dzien 30 czerwca 2012 r. wynidst facznie 44.632,27 zt.

(dowad: akta kontroli str. 2212-2616)

Wobec braku uregulowan wewnetrznych dotyczacych umarzania rat rocznych z
tytutu nabycia lokalu mieszkalnego, w OT w Poznaniu wypracowana zostata
praktyka komisyjnego prowadzenia postepowarn na wniosek kontrahenta, z
zastosowaniem przepisu art. 45 ust. 1 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosci
rolnych Skarbu Panstwa. Decyzje w sprawie umorzenia nalezno$ci za konkretng
rate roczng nalezng z tytutu zakupu lokalu mieszkalnego przez danego
wnioskodawce podejmowane byly po spetnieniu facznie przestanek: ztozenia

48 Dotyczyto trzech osob fizycznych
49 Przepis ma zastosowanie do naleznosci z tytutu sprzedazy mienia
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wniosku o0 umorzenie ptatnoSci tej raty oraz w okresie, za jaki rata ta byta nalezna
korzystania z pomocy spotecznej. Jak wynika z wyjasnien p.o. Zastepcy Dyrektora
Oddziatu, warunek w postaci braku lub niewymagalnosci wierzytelnosci Agencii
wobec wnioskodawcy ma znaczenie np. przy rozpatrywaniu wnioskow o umorzenie
nalezno$ci z tytutu czynszu za najem lokali, co wynika z przepisow wykonawczych
wydanych na podstawie art. 23 a ww. ustawy. Zdaniem wyjasniajacego nie
dotyczyto to przedmiotowych umorzen.

Uwzgledniajac jednak skale tego zjawiska, w ocenie NIK, zasadne bytoby podijecie
dziatan na rzecz jego systemowego rozwigzania.

(dowad: akta kontroli str. 2254-2297)

NIK negatywnie ocenia udzielenie ulg z naruszeniem przepisow § 3 ust. 1 i 4
rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 19 listopada 2009 r. oraz
wytycznych Prezesa ANR z 22 marca 2011 r. okre$lonych w pkt IV. 1, 2, 3, wnioski
kontrahentéw nie zawieraty odpowiednio uzasadnionych przestanek do udzielenia
ulgi, jak réwniez nie zostaty udokumentowane dowodami potwierdzajgcymi
zaistnienie przestanek stosowania ulgi. NIK negatywnie ocenia rowniez
niewyegzekwowanie przez OT w Poznaniu od kontrahentow spetnienia warunkow
okres$lonych w ugodach, pomimo niewywigzywania si¢ przez nich z obowigzkéw
natozonych przez Agencje przy udzielaniu ulg.

Z przebiegu opisanych powyzej postepowan, w ktérych stwierdzono
nieprawidtowosci, jednoznacznie wynika, ze trudnosci finansowe dtuznikéw miaty
charakter trwaty, a wydane decyzje w sprawie udzielenia ulgi nie stanowity
rozwigzania trudnosci kontrahentéw w terminowym regulowaniu naleznosci Agencji.
Wypracowana przez OT w Poznaniu praktyka pozostawata wiec w sprzeczno$ci z
postanowieniami wytycznych Prezesa ANR, w ktérych wskazano m.in., ze
stosowanie ulg winno by¢ poprzedzone oceng zasadno$ci ich zastosowania ze
wzgledu na kontynuowanie umowy z dtuznikiem, zastrzegajac, iz jezeli
zastosowanie ulg nie umozliwi odzyskania ptynnosci finansowej dtuznika i zaistniaty
podstawy do wypowiedzenia warunkéw umowy, umowy takie powinny by¢
rozwigzane®,

Doda¢ nalezy, ze nie stwierdzono nieprawidtowosci w przestrzeganiu wytycznych
Prezesa Agencji w udzielaniu ulg w formie obnizenia czynszu dzierzawnego na
odstawie art. 700 k.c. oraz odraczania terminu ptatno$ci czynszu dzierzawnego.

7. Nadzor wihascicielski i kontrola

7.1. Sprawowanie i efektywnosé nadzoru wiascicielskiego

W okresie objetym kontrola, zadania z =zakresu sprawowania nadzoru
wiascicielskiego wskazane w Statucie ANR realizowane byly na podstawie
wytycznych Prezesa ANR zawartych w pi$mie Prezesa z dnia 23 czerwca 2005r. iz
dnia 12 listopada 2007 r. W ramach sprawowanego nadzoru, OT w Poznaniu
zobowigzany byt do kontroli wynikajacych z uméw dzierzawy, sprzedazy na raty i
sprzedazy obiektow zabytkowych, ktorych cena zostata obnizona fakultatywnie.

Wedtug postanowien regulaminu organizacyjnego Oddziatu, zadania sekcji nadzoru
wiascicielskiego obejmujg m.in.:
- nadzér nad mieniem nierozdysponowanym,

5 Wytyczne Prezesa ANR z dnia 15 wrze$nia 2003 r. w sprawie zasad stosowania odraczania, rozktadania na raty lub
umorzenia naleznosci ANR oraz trybu postepowania w tych sprawach
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- wspotprace z sekcjg windykacji naleznoSci w  przypadku  wykrycia
nieprawidtowosci w realizacji postanowien finansowych,

- sporzadzanie harmonogramoéw kontroli dla poszczegdlnych grup uméw,

- koordynowanie i prowadzenie kontroli nad umowami,

- sporzadzanie i przedstawianie do akceptacji dyrektora sprawozdan w zakresie
wykonywania nadzoru.

W okresie objetym kontrolg, zadania z zakresu nadzoru wiascicielskiego zostaty
powierzone trzem pracownikom Oddzialu oraz pracownikom jednostek
gospodarowania zasobem3! (zatrudniajacym w poszczegélnych okresach od 14 do
1852 0s0b). Zdaniem NIK, przyjete rozwigzania organizacyjne pozwalaty realizowac
obowigzki statutowe w sposob odpowiadajacy wytycznym Prezesa ANR.

Stosownie do wytycznych Prezesa ANR z 2007 r., kazda umowa dzierzawy
nieruchomosci zabudowanej podlega szczegdtowej kontroli kompleksowej nie
rzadziej niz raz na 2 - 3 lata (poza kontrolami czastkowymi przeprowadzanymi w
zaleznosci od potrzeb). Dla porownania, liczba kontroli realizacji uméw dzierzaw
przeprowadzonych w 2007 r. na podstawie kwartalnych harmonograméw kontroli,
wyniosta 562, a uméw sprzedazy na raty - 12. W 2011 r. nie przeprowadzono
natomiast takich kontroli w ogdle. Ponadto, w 2007 r. przeprowadzono 69 kontroli
pozaplanowych, a w 2011 r. — 57. W okresie objetym kontrolg NIK, w zwigzku z
oSmioma skargami zawierajacymi informacje o nieprawidtowym gospodarowaniu
nieruchomosciami udostepnionymi, Oddziat kazdorazowo przeprowadzit kontrole,
ktére w trzech przypadkach, cze$ciowo potwierdzity zarzuty skarzacych.

Pismem z dnia 24 sierpnia 2010 r., Prezes Agencji poinformowat Dyrektora OT, ze
kontrola obiektow Zasobu, dotyczaca realizacji warunkéw umowy powinna mie¢
charakter dorazny, a jej uzasadnienie mogq stanowi¢ wytacznie konkretne sygnaty
np. 0 niewtasciwym wykorzystaniu gruntow. Lustracje przedmiotow dzierzawy
stanowi¢ majg przede wszystkim element przygotowania nieruchomosci do
sprzedazy. Stosownie do ww. dyspozycji, p. 0. Zastepcy Dyrektora OT polecit
administratorom i kierownikom wtasciwych sekcji Oddziatu odstapic¢, do odwotania,
od prowadzenia kontroli, za wyjatkiem nieruchomosci przekazywanych nieodptatnie,
przekazywanych do sprzedazy i kontroli rozpoczetych. W pismie zalecono m.in. ze
(...) w przypadku gdy do dzierzawcy zostato wystane zawiadomienie o planowane;
kontroli, nalezy poinformowa¢ go, ze kontrola nie odbedzie sie.

W zwigzku z ww. zmianami w okresie od 1 lipca 2010 r. do 30 wrze$nia 2010 r.,
Oddziat odstapit od przeprowadzenia 76 kontroli, sposréd 283 ujetych w
harmonogramie na Ill kwartat 2010 r.

Wywigzywanie si¢ z obowigzku sprawowania nadzoru wiascicielskiego sprawdzono
na podstawie dziatan podejmowanych wobec dziewigciu kontrahentow, bedacych
dzierzawcami badz nabywcami, ktorzy zakupili nieruchomo$ci na raty lub na
zasadach preferencyjnych. Analiza tych przypadkéw wykazata, ze czterech sposréd
dziewieciu kontrahanetow nie zostato objetych kontrola w ramach nadzoru
wiascicielskiego®® oraz, ze niesystematycznie byly egzekwowane informacje o
realizaciji zalecen pokontrolnych. W 5 sposrdd 9 skontrolowanych transakcji®4, OT w
Poznaniu prawidlowo wywigzat sie z obowigzku sprawowania nadzoru

51 Jednostki gospodarowania zasobem wiasnosci rolnej Skarbu Parstwa powotane zostaty do obstugi administracyjnej Agenciji
i funkcjonowaty w strukturze oddziatéw terenowych do dnia 31 grudnia 2012 .

2w latach 2006-2007 — 14 osdb, 2009-2010 — 18 0sdb, a w latach 2008 i 2011 — 17 pracownikéw.
53 Kontrolami nie objeto 2 uméw dzierzaw oraz 2 uméw sprzedazy nieruchomosci na raty.
5 Umowy nr: 2243/R/D/2006, 2284/R/D/2006 r., 2311/R/D/2007, 2627/R/D/2011, 9/A/07/96/R/D/93
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wiascicielskiego nad mieniem Zasobu, okreslonego w § 12 pkt 1 ppkt 4 statutu
Agenc;ji®® oraz z postanowien uméw dzierzaw i sprzedazy na raty.

(dowdd: akta kontroli str. 2717-2745, 2857)

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

W zwigzku z realizacjqg umowy dzierzawy nr 2372/R/D/2008% kontrola zostata
przeprowadzona dopiero 12 pazdziernika 2012 r., podczas gdy stosownie do
wytycznych Prezesa, powinna ona by¢ przeprowadzona najpdzniej do 24 marca
2011 r. W zwigzku z kontrolg wydane zostaty zalecenia, ktorych termin realizacji —
do dnia zakoriczenia niniejszej kontroli NIK — nie uptynat. Ponadto, 3 marca 2009 r.
przeprowadzona zostata wizytacja dorazna w zwigzku z niewywigzywaniem sie
dzierzawcy z obowigzku regulowania naleznosci finansowych z tytutu sktadek
melioracyjnych.

Umowa dzierzawy nr 2474/R/D/200957 zostata rozwigzana ze skutkiem na dzien 3
pazdziernika 2011 r., ale niewywigzanie si¢ z obowigzku uregulowania pierwsze;
raty, ktorej termin ptatno$ci przypadat na dzien 15 listopada 2009 r. oraz kolejnych
rat czynszu dzierzawnego uzasadniato przeprowadzenie kontroli. Podkresli¢ nalezy,
Ze kontrola tej umowy zostata ujeta w harmonogramie kontroli na Ill kwartat 2010 .,
ale w zwigzku z zaleceniem Prezesa wyrazonym w pi$mie z dnia 24 sierpnia 2010
r., odstgpiono od jej przeprowadzenia.

Nie przeprowadzono kontroli uméw sprzedazy na raty (umowa sprzedazy nr A/97-
04/2007 z dnia 29 listopada 2007 r. i A/14-109/2008 z dnia 17 grudnia 2008 r.).

Jak wynika z wyjasnien p.o. Zastepcy Dyrektora, w regulaminie organizacyjnym OT
obowigzujacym od 1 stycznia 2013 r., uwzglednione zostaly potrzeby dotyczace
nadzoru whascicielskiego. W sekcji zatrudnionych zostanie 12 pracownikéw, ktérzy
bedga wykonywal zadania z zakresu nadzoru wiascicielskiego: kontrole
kompleksowe uméw dzierzawy nieruchomos$ci zabudowanych nie rzadziej niz raz na
3 lata, kontrole kompleksowe umow dzierzawy nieruchomosci niezabudowanych nie
rzadziej niz raz na 4 lata, kontrole sprzedazy nieruchomosci (na raty lub gdy w
umowach zapisano inne zobowigzania nabywcy), przynajmniej raz w potowie okresu
sptaty naleznosci, lub czesciej, w przypadku niepokojacych sygnatow o
niewywigzaniu sie¢ nabywcy z zobowigzan zapisanych w umowie, a takze kontrole
nieodptatnego przekazania nieruchomosci na wtasno$¢ uprawnionym podmiotom,
zgodnie z terminem wynikajgcym z aktow notarialnych, decyzji oraz
przeprowadzonych wczesniej kontroli.

(dowad: akta kontroli str. 2686-2730, 2746-2750)

7.2. Kontrole prowadzone w Oddziale

W latach 2006-2012 (I pdtrocze), na podstawie upowaznien Prezesa ANR, zostaty
przeprowadzone przez pracownikow Zespotu Kontroli Wewnetrznej w Biurze
Prezesa ANR, kontrole planowe w nizej wymienionych zakresach.

7.2.1 Przestrzeganie zasad dotyczacych przedtuzania uméw dzierzawy do 500 ha,
w tym podwyzszanie czynszu dzierzawnego w latach 2005-2006. W wyniku
stwierdzonych nieprawidtowosci sformutowano zalecenia pokontrolne dotyczace

5 Zatacznik do rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 5 grudnia 2011 r. w sprawie nadania statutu Agencji
Nieruchomosci Rolnych (Dz. U. nr 262, poz. 1567), poprzednio obowigzujacy statut zawierat rowniez uregulowanie dotyczace
sprawowania nadzoru wiascicielskiego.

% obiekt Napachanie z 25 marca 2008 r.
57obiekt Raczkowo z dnia 30 stycznia 2009 r.
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przestrzegania przepisu art. 39 ust. 1 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa odnosnie sktadania o$wiadczen o zamiarze dalszego
wydzierzawiania nieruchomo$ci, stosowania wytycznych Prezesa ANR dotyczacych
przedtuzenia okresu dzierzawy, w szczegolnoSci nalezytego prowadzenia |
dokumentowania lustracji nieruchomosci, w tym uwzgledniania przeznaczenia
nieruchomos$ci w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego lub
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania poszczegolnych gmin,
zawierania anekséw do umoéw dzierzaw przedituzajgcych umowy przed terminem
wygasniecia tych umow, przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci niewielkich
powierzchniowo.

7.2.2 Stan przygotowania gruntow nierozdysponowanych, pozostajgcych w Zasobie
Wiasnosci  Rolnej Skarbu Panstwa, do ich zagospodarowania. Zalecenia
pokontrolne po tej kontroli dotyczyly podjecia dziatan zwigzanych z ujawnianiem
Skarbu Panstwa w ksiegach wieczystych, na rzecz trwatego i nietrwatego
zagospodarowania Zasobu, przestrzegania uregulowan wewnetrznych dotyczacych
przygotowania nieruchomosci do sprzedazy, biezacego prowadzenia rejestru
gruntéw atrakcyjnych oraz wspdtpracy z jednostkami samorzadu terytorialnego w
zakresie zagospodarowania przestrzennego.

7.2.3. Przygotowanie procedur przetargowych oraz skuteczno$¢ przeprowadzania
przetargow w 2009 r. W celu zwiekszenia skuteczno$ci sprzedazy nieruchomosci,
zalecono m.in. zintensyfikowanie wspotpracy z jednostkami  samorzadu
terytorialnego, podjecie dziatan marketingowych poprzez propagowanie informacji i
promocje nieruchomosci pochodzacych z Zasobu. Podjecie inicjatywy organizacii
przetargdbw ograniczonych, adresowanych do sasiadow nieruchomo$ci tzw.
trudnozbywalnych, zanalizowanie przyczyn braku oferentéw, wobec nieruchomosci,
dla ktorych wielokrotne przetargi nie doprowadzity do wytonienia nabywcy.

7.24 Stan rozpatrywania wnioskow bytych wiascicieli i ich spadkobiercéw o
nabycie nieruchomosci Zasobu w trybie pierwszenstwa w latach 2009-2011 (23
maja). W wyniku kontroli nie stwierdzono istotnych nieprawidtowos$ci, a zalecenia
dotyczyly  kontynuowania dziatan w zakresie rozpatrywania  roszczen
reprywatyzacyjnych oraz realizacji wnioskow bylych wiascicieli badz ich
spadkobiercow o nabycie nieruchomo$ci w ramach pierwszenstwa. Zalecono
rowniez szczeg6towe badanie stanu zwigzanego z okresleniem mozliwosci
przeznaczenia przygotowanych do sprzedazy nieruchomosci na cele inne niz
rolnicze oraz bezwzgledne przestrzeganie procedur sprzedazy, okreSlonych w
uregulowaniach wewnetrznych Agencji.

Analiza korespondenciji w sprawie realizacji zalecen sformutowanych w wyniku ww.
kontroli wykazata, ze podjete zostaty dziatania na rzecz wyeliminowania wszystkich
nieprawidtowosci.

W Oddziale nie byty prowadzone kontrole zewnetrzne w zakresie zwigzanym z
zagospodarowaniem Zasobu Wiasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa.

Pomimo podjecia dziatan naprawczych przez ANR OT w Poznaniu, ustalenia
obecnej kontroli NIK wykazaty, Zze niektére nieprawidtowo$ci stwierdzone w toku
kontroli prowadzonych przez Biuro Prezesa, w zakresie gospodarowania Zasobem,
nie zostaty wyeliminowane. Dotyczyty one przygotowania nieruchomosci rolnych do
zawarcia umow sprzedazy oraz stanu przygotowania gruntéw nierozdysponowanych
(w czesci dotyczacej wystepowania zjawiska tzw. ,bezumownych uzytkownikéw”).

(dowad: akta kontroli str. 2751-2744)
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Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, pomimo  stwierdzonych
nieprawidtowosci dziatalnos¢ OT w Poznaniu w zakresie sprawowania nadzoru
wiascicielskiego oraz realizacji zalecenn pokontrolnych, wynikajacych z kontroli
przeprowadzonych w Oddziale przez centrale Agencii.

Jednoczes$nie ujawnione w niniejszej kontroli nieprawidtowos$ci, w zakresie dzierzaw
nieruchomosci wskazujg, ze sprawowany przez OT w Poznaniu nadzor wiascicielski
nie byt w petni skuteczny. NIK zwraca, ze mniejsza liczba kontroli prowadzonych
przez OT w Poznaniu (poczawszy od Ill kwartatlu 2010 r.) byla zwiazana z
zaleceniem wyrazonym przez Prezesa Agencji w piSmie z dnia 24 sierpnia 2010 .

8. Realizacja przez Oddziat wnioskow NIK

Po kontroli przeprowadzonej przez Delegature NIK w Poznaniu w temacie
,Gospodarowanie mieniem pochodzacym z Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa przez OT ANR w Poznaniu” w wystapieniu pokontrolnym z dnia 20 marca
2007 r.%8 sformutowano dziewie¢ wnioskéw pokontrolnych. Analiza dokumentacii
zrodtowej wykazata peing realizacje pieciu z nich®®.

NieprawidtowosSci stwierdzone w toku niniejszej kontroli wykazaly, ze pozostate
wnioski nie zostaty w petni zrealizowane. Dotyczy to wzmocnienia nadzoru w
zakresie egzekwowania od kontrahentéw zobowigzan wynikajacych z zawartych
umdw, rzetelnego rozpatrywania wnioskdw w sprawie ulg w sptacie nalezno$ci w
oparciu o zweryfikowane okoliczno$ci uzasadniajgce ich stosowanie oraz rzetelnego
przygotowywania nieruchomos$ci przeznaczonych do sprzedazy i wydzierzawiania
pod wzgledem formalno-prawnym.

(dowdod: akta kontroli str. 2775-2813)

IV. Uwagi i 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) Wyeliminowanie niezgodnej z obowigzujacymi przepisami praktyki dokonywania
cesji wynikajacych z uméw dzierzaw na osoby trzecie,

w ramach sprawowanego nadzoru nad dziatalnoscig OT w Poznaniu, o podjecie
dziatan organizacyjnych majacych na celu:

2) wykorzystywanie ustawowych uprawnien w celu ograniczenia zjawiska
dysponowania nieruchomo$ciami przez osoby nieposiadajace tytutu prawnego
do nieruchomo$ci,

3) wyegzekwowanie zalegtych nalezno$ci z tytutu bezumownego uzytkowania
nieruchomosci,

5 w brzmieniu ustalonym uchwatg Komisji Rozstrzygajacej NIK z dnia 21 maja 2007 r.

% Podjecie dziatai zmierzajacych do uregulowania stanu prawnego nieruchomosci w Mieczownicy, Podjecie dziatan
zmierzajacych do wyegzekwowania zwrotu nieruchomo$ci Zasobu w Starym Bojanowie o tacznym obszarze 316,4 ha,
Podjecie dziatart zmierzajacych do wyegzekwowania zalegtego czynszu za gorzelnie w Komomikach w kwocie 111.553,57 z,
wraz z zaleglymi odsetkami, Rozwazenie rozwigzania umowy z administratorem OHZ w Bieganowie i Rozliczenie
przekazanych administratorowi OHZ w Bieganowie $rodkéw w tacznej kwocie 622,2 tys. zt oraz prowadzenie biezacej
egzekucji naleznosci.

80 Dz.U.z2012r., poz.82 ze zm.
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4) zapewnienie prawidtowego przebiegu procedur wytaniajacych nabywcow i
dzierzawcdéw nieruchomosci, nalezytego zabezpieczenia interesu Skarbu
Panstwa w umowach sprzedazy i dzierzawy oraz egzekwowania od
kontrahentéw wywigzywania sie z postanowier umownych,

5) zintensyfikowanie dziatan windykacyjnych wobec dtuznikéw, ktorych zalegtosci
powstaty przed 2006 r. oraz dokonanie ich przegladu pod katem ewentualnego
odpisu jako niesciggalnych,

6) przestrzeganie zasad okre$lonych w przepisach wewnetrznych Agencji w
zakresie stosowania ulg w sptacie nalezno$ci oraz wyeliminowanie dowolnosci
w podejmowaniu decyzji w sprawie stosowania ulg,

7) rozwazenie systemowego rozwigzania spraw dotyczacych umorzenia naleznosci
Agencji z tytutu sprzedazy lokali mieszkalnych,

8) wykorzystywanie uprawnien Agencji w przypadku niewykonywania przez
kontrahentéw warunkéw okre$lonych w ugodach, w celu nalezytego
zabezpieczenia interesu Skarbu Panstwa,

9) wzmocnienie nadzoru wiascicielskiego.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Poznaniu.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
wterminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o0 sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

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

Poznan, dnia 18 stycznia 2013 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Dyrektor

z up. Grzegorz Malesinski
Wicedyrektor
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