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l. Dane identyfikacyjne kontroli

P/13/195 - Sprzedaz nieruchomos$ci rolnych Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa przez Oddziaty Terenowe Agencji Nieruchomosci Rolnej w: Szczecinie,
Warszawie i Wroctawiu

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Warszawie

1. Lidia tucka, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr 85691 z 10 maja 2013 r.

2. Stefania Moczulska, gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie
do kontroli nr 85696 z 14 maja 2013 r. i nr 87203 z 12 sierpnia 2013 .

3. Zbigniew Zyromski, gtéwny specjalista kontroli pafstwowej, upowaznienie
do kontroli nr 85699 z 15 maja 2013 .

4. Stanistaw Fortuna, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie
do kontroli nr 87175 z 10 czerwca 2013 r.
(dowdod: akta kontroli tom | str. 1-4, tom |l str. 1-4, tom V str. 1217-1218)

Agencja Nieruchomosci Rolnych Oddziat Terenowy w Warszawie!, 00-095 Warszawa,
Plac Bankowy 2,

Agencja Nieruchomo$ci Rolnych Oddziat Terenowy w Warszawie Filia w todzi2,
91-240 £6dz, ul. Pdinocna 27/29.

Marek Bfaszczak Dyrektor Agencji Nieruchomo$ci Rolnych Oddziatu Terenowego
w Warszawie3,
Adam Macierewicz, Zastepca Dyrektora Oddziatu Terenowego Agenciji Nieruchomosci
Rolnych w Warszawie - Filia w Lodzi4.

(dowdd: akta kontroli tom | str. 5-7, tom Il str. 5)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonych nieprawidtowoscid
dziatalno$¢ Oddziatu Terenowego Agencji Nieruchomos$ci Rolnych w Warszawie®
w latach 2011-2013 (do 30 kwietnia 2013r.) w wojewddztwie mazowieckim
i todzkim w zakresie realizacji ustawowych zadan dotyczacych sprzedazy
nieruchomosci rolnych Zasobu Wiasno$ci Rolnej Skarbu Parstwa’.

Kontrola wykazata, ze Oddziat Agencji prowadzit sprzedaz nieruchomo$ci z Zasobu
zgodnie z wustawg z dnia 19 pazdziernika 1991r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa8, w tym prawidtowo ogtaszat wykazy
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, przeprowadzat postepowania
w sprawie ich sprzedazy i stosownie do posiadanych petnomocnictw zawierat
umowy sprzedazy w formie aktéw notarialnych.

" Dalej takze Oddziat w Warszawie.

2 Dalej takze Filia w Lodzi.

3 Powotany 22 maja 2012 r. przez Prezesa Agenciji Nieruchomosci Rolnych. Dalej Dyrektor Oddziatu.

W okresie od 25 kwietnia 2008 r. do 20 maja 2012 r. Dyrektorem Oddziatu byt Wojciech Zbrozek.

4 Dalej Zastepca Dyrektora kierujacy Filia.

5 NIK stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci, negatywna.
6 Dalej Oddziat Agenciji (co oznacza Oddziat w Warszawie z Filig w Lodzi).

7 Dalej takze Zasob.

8Dz.U.z2012r., poz. 1187 ze zm., dalej ustawa o gnrsp.



Opis stanu
faktycznego

Oddziat realizowat réwniez zadania wynikajace z przepisow ustawy z dnia
11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego®, w tym zadanie dotyczace
poprawy struktury obszarowej gospodarstw rolnych, w stopniu ograniczonym
strukturg posiadanego Zasobu oraz popytem rolnikow indywidualnych na grunty
rolne.

Stwierdzone w toku kontroli nieprawidtowos$ci dotyczyty:

1) nierzetelnego przeprowadzania analiz stanu nieruchomos$ci przeznaczonych
do sprzedazy,

2) nieprzeprowadzenia kontroli stanu zagospodarowania 43 nieruchomosci,
w ktorych nalezno$¢ na ich sprzedaz zostata roztozona na raty,

3) niepowotania komisji ds. sporzadzania analiz celowosci skorzystania lub
rezygnacji z prawa pierwokupu przystugujacego Agenciji na podstawie art. 3 ust.
4 jart. 4 ust. 1 ustawy o kur,

4) nieokreslenia w 10 aktach notarialnych sprzedazy nieruchomosci zapisow
wynikajacych z  wytycznych Prezesa Agencji w sprawie sprzedazy
nieruchomosci zabezpieczajacych interes Skarbu Panstwa,

5) ustalenia wysokosci wadium w siedmiu na 19 przetargbw ograniczonych
niezgodnie z § 9 ust. 1 rozporzadzen Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
w sprawie szczegGtowego trybu sprzedazy nieruchomosci Zasobu i ich czesci
sktadowych, warunkéw rozkfadania ceny na raty oraz stawek szacunkowych
gruntow1o,

Nieprawidtowos$ci wykazane w pkt. 1 i 3 stwierdzone zostaty w Filii w Lodzi, w pkt. 4
w Oddziale w Warszawie, a pozostate w Oddziale w Warszawie i w Filii w Lodzi.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1.0cena dziatalnosci Oddzialu w zakresie wyboru
nieruchomosci Zasobu oraz przygotowania postepowan
i ustalania trybu sprzedazy

1.1. Przygotowanie organizacyjne Oddzialu do sprzedazy
nieruchomosci Zasobu

Zgodnie z regulaminami organizacyjnymi  Oddziatu Terenowego Agencji
Nieruchomosci Rolnych w Warszawie'! dziatalno$cig Oddziatu kieruje i reprezentuje
go na zewnatrz Dyrektor Oddziatu odpowiadajacy przed Prezesem Agenciji za prace
Oddziatu oraz podlegtej Filii. Dziatalno$cig Filii kieruje Zastepca Dyrektora Oddziatu,

9Dz.U.z2012r., poz. 803, dalej ustawa o kur.

10 Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 17 lutego 2010 r. w sprawie szczegdtowego trybu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa i ich czesci sktadowych, warunkéw rozktadania ceny na raty oraz
stawek szacunkowych gruntéw (Dz.U. z 2010 r. Nr 29, poz.151) — uchylone 2 czerwca 2012 r.

Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 30 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegdtowego trybu sprzedazy
nieruchomos$ci Zasobu Wiasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa i ich czesci sktadowych, warunkéw obnizenia ceny sprzedazy
nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkéw oraz stawek szacunkowych gruntéw (Dz.U. z 2012 r., poz. 540) — obowigzuje od
2 czerwca 2012 r. Dalej rozporzadzenia w sprawie sprzedazy nieruchomosci.

" W kontrolowanym okresie obowigzywaty: Regulamin Organizacyjny Oddziatu Terenowego Agencji Nieruchomosci Rolnych
w Warszawie wraz z Filig w Lodzi, zatwierdzony przez Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych 17 lipca 2009 r., stanowiacy
zalacznik do zarzadzenia nr 704/2010 z 18 pazdziernika 2010 r. Dyrektora Oddziatu Terenowego Agencji Nieruchomosci
Rolnych w Warszawie w sprawie wprowadzenia Regulaminu Organizacyjnego Oddziatu Terenowego Agencji Nieruchomosci
Rolnych w Warszawie (obowigzujacy od 17 wrze$nia 2009 r. do 20 grudnia 2012 r.) — dalej regulamin organizacyjny z 2009 r.
Regulamin Organizacyjny Oddziatu Terenowego Agencji Nieruchomosci Rolnych w Warszawie, zatwierdzony przez Prezesa
Agencji Nieruchomosci Rolnych 21 grudnia 2012 r., stanowigcy zatacznik do zarzadzenia nr 40/2013 Dyrektora Agencji
Nieruchomosci Rolnych Oddziatu Terenowego w Warszawie z 22 stycznia 2013 r. w sprawie wprowadzenia Regulaminu
Organizacyjnego Oddziatu Terenowego Agencji Nieruchomosci Rolnych w Warszawie (obowigzujacy od 21 grudnia 2012 r.) -
dalej regulamin organizacyjny z 2012 r.



Ustalone
nieprawidtowosci

Opis stanu
faktycznego

ktory samodzielnie podejmuje decyzje w granicach udzielonych przez Dyrektora
Oddziatu petnomocnictw i ponosi za nie odpowiedzialnos¢.

Zadania dotyczace sprzedazy nieruchomosci rolnych Zasobu i wykonywania zadan
zwigzanych z realizacjg ustawy o kur Oddziat Agencji realizowat na podstawie:
powotanych wyzej przepisow ustaw, rozporzadzen Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
w sprawie sprzedazy nieruchomosci, zarzadzenia nr 27 Prezesa Agencji
Nieruchomos$ci Rolnych'2 z 7 pazdziernika 2010r. w sprawie realizacji przez
oddziaty terenowe ANR prawa pierwokupu i prawa nabycia okreslonych w ustawie
zdnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, zarzadzen Prezesa
Agenciji Nieruchomosci Rolnych w sprawie sprzedazy nieruchomo$ci Zasobu'3 oraz
zarzadzen Prezesa Agencji w sprawie odrebnych uregulowan dotyczacych
sprzedazy nieruchomo$ci Zasobu wymagajacych szczeg6lnego petnomocnictwa'.
W Oddziale Agencji nie wprowadzono dodatkowych uregulowan wewnetrznych.
(dowod: akta kontroli tom | str. 248-251, tom |l str. 29-32, 54-55,
tom Ill str. 37, 66, 506-511, 544)

Zadania wynikajgce z ustaw o gnrsp i o kur okreSlone zostaty w regulaminach
organizacyjnych Oddziatu Agencji. Jako zadania zwigzane z realizacjg ustawy o kur,
ti. dotyczace poprawy struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych oraz
przeciwdziataniu nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych wskazano m.in.:
analize zasadno$ci wykonywania przez Agencje prawa pierwokupu lub wykupu,
ewidencjonowanie wnioskow rolnikow zainteresowanych nabyciem gruntow
z Zasobu, wspotdziatanie z jednostkami i organizacjami rolniczymi celem
rozpoznania i opiniowania zapotrzebowania na grunty rolne.
Wyzej wymienione zadania zostaty przypisane w zakresach czynnosci pracownikom
Oddziatu Agencji — sekcji gospodarowania zasobem. Zadania te dotyczyly
opiniowania i wnioskowania w sprawie pierwokupu i wykupu przystugujacego
Agencji w mysl ustawy o kur i wytycznych Prezesa Agencji, stosownie
do przydzielonego terenu dziatania.
(dowdd: akta kontroli: tom | str. 7-9, 234-275, tom Il str. 30-34, 476-477,
tom Il str. 35-77, 490-511)

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

1.2. Dziatania Oddzialu w celu realizacji zadan Agencji
dotyczacych polityki rolnej panstwa

Zadania dotyczace polityki rolnej panstwa Oddziat Agencji realizowat m.in. poprzez
sprzedaz nieruchomos$ci Zasobu. Zaréwno Oddziat w Warszawie, jak i Filia w Lodzi
realizowaty plany rzeczowe sprzedazy, ktoére byly monitorowane na biezgco.
Dyrektor Oddziatu w Warszawie i Zastepca Dyrektora kierujacy Filiq wyjasnili,
ze struktura gruntdw pozostajacych w Zasobie uniemozliwia znaczacy wptyw
na poprawe struktury obszarowej gospodarstw.

Ogdtem wedtug stanu na 30 czerwca 2013 r.:

12 Dalej takze Prezes Agenc;ji.

13 Zarzadzenia Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych w sprawie sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa: nr 26/10 z 28 wrze$nia 2010 r. (obowigzywato od 28 wrzesnia 2010 r. do 30 marca 2010 r.), nr 10/11 z 28 marca
2011 r. (obowigzywato od 31 marca 2011 r. do 31 lipca 2012r.), nr 18/12 z 24 lipca 2012 r. (obowigzywato od 1 sierpnia
2012 r. do 20 stycznia 2013 r.) i nr 10/13 z 18 stycznia 2013 r. (obowiazuje od 21 stycznia 2013 r.). Dalej wytyczne Prezesa
Agencji w sprawie sprzedazy nieruchomosci.

14 Zarzadzenia Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych w sprawie w sprawie odrebnych uregulowan dotyczacych sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa wymagajacych szczegdlnego petnomocnictwa: nr 23/10 z 2 sierpnia
2010 ., nr54/11 z 30 grudnia 2011 r., nr 11/11 z 28 marca 2011 r.
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— ZasOb, ktorym dysponowat Oddziat w Warszawie obejmowat powierzchnie
29 127,7583 ha, w sktad ktérej wchodzito 33 219 nieruchomosci, w tym 29 979,
tj. 90,3% dziatek o powierzchni do 1 ha,

— ZasOb, ktérym dysponowata Filia w todzi obejmowat powierzchnig
21792,7400 ha, w sktad ktorej wehodzito 22 989 nieruchomosci, w tym 21 959,
tj. 95,5% dziatek o powierzchni do 1 ha.

W okresie od 1 stycznia 2011r. do 30 kwietnia 2013 r. stan Zasobu, ktorym

gospodarowat Oddziat w Warszawie zmniejszyt sie z 39 710,0300 ha do

33 499,3000 ha, tj. 0 6 210,72 ha (0 15,6%). Z przeprowadzonych fgcznie 28 44015

przetargow rozstrzygnieto 2 726 (9,6%), w tym:

— 2 257 (0,9% przetargéw ogdtem) przetargdw ograniczonych na rzecz rolnikow
powigkszajacych gospodarstwo rodzinne rozstrzygnieto 40 (15,6%),

— zprzeznaczonych do sprzedazy 9 415,66 ha'6 sprzedano 5 588,88 ha (59,4%).

W okresie od 1 stycznia 2011 r. do 30 kwietnia 2013 r. stan Zasobu, ktorym

gospodarowata Filia w Lodzi zmniejszyt sie z 29 353 ha do 22 290 ha, tj. 0 7 063 ha

(0 24,1%). Z 18 349 przetargdw rozstrzygnieto 2 069 (11,3%), w tym:

— 2 38 (0,2% przetargdow ogotem) przetargdw ograniczonych na rzecz rolnikéw
powigkszajacych gospodarstwo rodzinne rozstrzygnieto 8 (21,1%),

— zprzeznaczonych do sprzedazy 11 069 ha sprzedano 6 223 ha (56,2%).

Przyczyng niskiej skutecznosci przetargbw — wg wyjasnien Dyrektora Oddziatu
w Warszawie i Zastepcy Dyrektora kierujacego Filig — jest mata atrakcyjno$¢ dziatek
i nie ma znaczenia kwestia typowania ich do sprzedazy jak tez cena, tryb przetargu
czy wysoko$¢ wadium. Znaczna cze$¢ dziatek byla oferowana do sprzedazy
kilkakrotnie. Ponadto - wg wyjasnien Dyrektora Oddziatlu w Warszawie -
w wojewddztwie mazowieckim istniejg ograniczenia w swobodnym dysponowaniu
gruntami  wynikajace rowniez ze zgltoszonych roszczen reprywatyzacyjnych
I wszczecia postepowan administracyjnych o sprzeczne z prawem przejecie
gruntéw, co skutkuje wieloletnim wstrzymaniem sprzedazy'?, tak wiec wybor
nieruchomosci przeznaczonych w danym roku do sprzedazy jest niewielki.
W Zasobie Oddziatu w Warszawie i Fili w todzi pozostawaty gtdwnie grunty
z bytego Panstwowego Funduszu Ziemi, rozdrobnione i o niewielkiej powierzchni.
(dowdd: akta kontroli tom | str. 10-12, 148-149, 194-204, 276-277,
tom Il str. 33-34, 506, tom |1l str. 513-515, 533-538, tom V str. 1206-1226)

Mata atrakcyjnos¢ dziatek w Zasobie Oddziatu Agencji powodowata niewielkie
zainteresowanie ich nabywaniem przez rolnikéw indywidualnych. Z dostepnych
w Oddziale w Warszawie informacji wynika, ze w objetym kontrolg okresie rolnicy
ztozyli osiem wnioskéw o nabycie nieruchomo$ci z Zasobu (wnioski te zostaty
ztozone przed podjeciem przez Oddziat w Warszawie dziatan zmierzajacych do
sprzedazy nieruchomosci). Dyrektor Oddziatu w Warszawie wyjasnit, ze w latach
2011-2013 (do 30 kwietnia) oprécz ww. wnioskéw rolnikdw zgtoszono sze$¢
informacji z Mazowieckiej Izby Rolniczej'® i dwie z urzeddéw gmin, dotyczacych
zapotrzebowania rolnikéw na grunty z Zasobu. Oddziat nie zrealizowat dwdch
wnioskow: jednego z MIR z uwagi na koniecznos¢ zapewnienia niezbednego areatu
dla zagospodarowania zabudowan gospodarstwa i jednego rady gminy z uwagi na
niezgodno$¢ z przepisami'®.

5 W sprawozdawczo$ci ANR liczone sg pozycje przetargowe, z reguty wiele z jednego ogtoszenia.

16 Powierzchnia gruntéw przeznaczonych w badanym okresie do sprzedazy, bez gruntéw pod budynkami, wyodrebnionymi
obiektami, gruntami o specyficznym charakterze (np. zloza kopalin, pod wodami itp.), a takze grunty nierolne.

7 W badanym okresie dotyczyto to np. kilkusethektarowych nieruchomosci Krzeczanowo, Kobylniki, Ruchna.

18 Dalej MIR.

19 Wniosek o ograniczenie przetargu do rolnikéw z jednej gminy.
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Ustalone
nieprawidtowosci

Uwagi dotyczace
badanej dziatalnosci

W przypadku Filii w Lodzi do 30 czerwca 2013 r. wptyneto 20 takich wnioskéw od
rolnikdw indywidualnych. Wszystkie wnioski sg w trakcie realizacji?? na etapie

ogtoszenia przetargow.
(dowdod: akta kontroli tom | str. 100-104, 202, tom |l str. 489-492,
tom IV 533-538, tom V str. 1225-1226)

Zdaniem Dyrektora Oddziatu w Warszawie jak i Zastepcy Dyrektora kierujacego Filig
na trenie wojewodztw mazowieckiego i todzkiego nie wystepuje problem nadmiernej
koncentracji gruntow.

Wg danych GUS2' w 2011r. na terenie woj. mazowieckiego byto 2744 tys.

gospodarstw indywidualnych, w tym do 1 ha uzytkéw rolnych - 9,3%, od 1 do 5 ha -

46,7%, a powyzej 5 ha — 44,0%. W poréwnaniu z 2006 r..

— zmniejszyta si¢ 0 18,2% (57,4 tys.) liczba gospodarstw indywidualnych o pow.
ponizej 20 ha, w tym ponizej 1 ha 0 55,5% (0 31,8 tys.),

— wazrosta 0 10,5% (1,5 tys.) liczba gospodarstw o pow. powyzej 20 ha, w tym
powyzej 100 ha 0 45,2% (z 294 do 427).

Na terenie woj. tddzkiego byto 168,6 tys. gospodarstw indywidualnych, w tym do

1 ha uzytkéw rolnych — 15,1%, od 1 do 5 ha - 46,0%, a powyzej 5 ha - 38,9%.

W poréwnaniu z 2006 r.:

— zmniejszyta sie 0 15,6% (29,9 tys.) liczba gospodarstw indywidualnych o pow.
ponizej 20 ha, w tym ponizej 1 ha 0 31,3% (0 11,2 tys.),

— wzrosta 0 19,4% (1,0 tys.) liczba gospodarstw o pow. powyzej 20 ha, w tym
powyzej 100 ha 0 87,5% (z 96 do 180).

Wedtug art. 6 ust. 1 pkt 1 ustawy o gnrsp, Agencja realizuje zadania wynikajace
zpolityki panstwa w zakresie poprawy struktury obszarowej gospodarstw
rodzinnych, a wedtug ust. 38, a nastepnie 42 i 41 wytycznych Prezesa Agencii
w sprawie  sprzedazy nieruchomosci, ustalajgc powierzchnig  konkretnej
nieruchomosci rolnej niezabudowanej do sprzedazy w przetargu ograniczonym,
nalezy mie¢ na uwadze strukture obszarowg okolicznych gospodarstw rolnych.
Oddziat Agencji nie miat informacji dotyczacej struktury obszarowej okolicznych
gospodarstw rolnych. Przy sprzedazy nieruchomosci w przetargach ograniczonych
uwzgledniano srednig wielko$¢ powierzchni gruntéw rolnych w woj. mazowieckim
i todzkim (w 2012r. odpowiednio 8,50 ha i 7,52 ha) oraz w uzasadnionych
przypadkach w woj. mazowieckim $rednig krajowg (10,38 ha).

W Oddziale Agencji nie ustalono sformalizowanych kryteriéw i zasad oceny

realizacji tych zadan. Jak wyjasnili Dyrektor Oddzialu w Warszawie i Zastepca

Dyrektora kierujacy Filig monitorowana jest realizacja rocznych planéw finansowo-

rzeczowych — ich ocena dokonywana jest na comiesiecznych naradach w Biurze
Prezesa Agenciji.

(dowdd: akta kontroli tom | str. 153-156, 194-201, 276-277,

tom Il str. 30-34 489-492, tom IIl str. 506-511, tom V str. 1219-1226)

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

Oddziat Agencji w celu realizacji ustawowego obowigzku, tj. poprawy struktury
gospodarstw rolnych powinien, zdaniem NIK, uzyskiwa¢ informacje o strukturze
okolicznych gospodarstw rolnych.

2 |ch realizacja wymagata geodezyjnego podziatu nieruchomosci wytaczonych z wieloletnich dzierzaw.

2 Rocznik Statystyczny Rolnictwa Warszawa 2012 (str. 126-127, tab. 37, wiersz 23 i 25):
http://www.stat.gov.pl/cps/rde/xber/qus/rs rocznik rolnictwa 2012.pdf

Rocznik Statystyczny Rolnictwa i Obszaréw Wiejskich Warszawa 2007 (str. 216-217, tab. 16, wiersz 23 i 25):
http://www.stat.gov.pl/cps/rde/xber/qusirls rocznik rolnictwa 2007.pdf.pdf
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Opis stanu
faktycznego

1.3.  Wybér nieruchomosci Zasobu do sprzedazy

Szczegotowo zbadano 60 transakcji sprzedazy, przeprowadzonych w latach 2011-

2013 (do 30 kwietnia), wybranych w sposob celowy, w tym 30 transakcji sprzedazy

w Oddziale w Warszawie i 30 transakciji sprzedazy w Filii w Lodzi. Badaniami objeto

19 transakcji zakonczonych zawarciem umdéw sprzedazy w wyniku rozstrzygniecia

przetargdw ograniczonych, 36 transakcji zakoficzonych zawarciem umow w wyniku

przetargdbw nieograniczonych (z uwzglednieniem kryterium najwyzszej ceny

i najwiekszej powierzchni) oraz 5 transakcji zakonczonych zawarciem uméw w trybie

bezprzetargowym (spadkobiercy).

W Oddziale Agencji nie sformalizowano kryteriow wyboru nieruchomosci

przeznaczonych do sprzedazy i wyboru trybu przetargu.

Do sprzedazy w trybie przetargu ograniczonego i nieograniczonego nieruchomosci

typowane byty przez pracownikéw Sekcji Gospodarowania Zasobem. Wytypowane

przez pracownikow nieruchomosci podlegaty akceptacji na etapie zlecania wyceny

tych nieruchomosci przez:

— Kierownika Sekcji Gospodarowania Zasobem lub Dyrektora (Oddziat
w Warszawie),

— Zastepce Dyrektora kierujacego Filig lub upowazniong przez niego osobe.

Jak wyjasnili Dyrektor Oddziatu w Warszawie i Zastepca Dyrektora kierujacy Filia,
przy typowaniu nieruchomosci do sprzedazy brano pod uwage: wytyczne Prezesa
Agencji w sprawie sprzedazy nieruchomosci, plan rzeczowy i finansowy sprzedazy,
stan prawny nieruchomosci, zainteresowanie potencjalnych nabywcéw, lokalizacje,
usytuowanie w stosunku do drég lokalnych, przy czym wybdr nieruchomosci
do sprzedazy byt ograniczony strukturg Zasobu, a ww. wytyczne Prezesa Agencji
nie okreslajg procedury akceptacji wyboru nieruchomosci ani trybu przetargu.
Wybér trybu przetargu w Oddziale Agencji proponowali pracownicy Sekcji
Gospodarowania Zasobem. W Oddziale w Warszawie propozycja wyboru trybu
przetargu zawarta byta wnotatce z lustracji nieruchomosci??. Ostatecznie tryb
przetargu zatwierdzali Dyrektor Oddziatu w Warszawie i Zastepca Dyrektora
Oddziatu kierujacy Filig, podpisujac ogtoszenie o przetargu. Przetargi ograniczone
organizowano po wystapieniu przestanek okreslonych w wytycznych Prezesa
Agencji o sprzedazy nieruchomosci, przede wszystkim w przypadku istniejacego
zapotrzebowania rolnikéw (stwierdzonego przez pracownikéw Oddziatu).
W Filii w Lodzi nie uzasadniano pisemnie wybranego trybu przetargu — kierowano
sie miedzy innymi ww. wytycznymi Prezesa Agencji i lokalnym popytem na ziemie
w danej gminie.
(dowod: akta kontroli tom | str. 75-95, 150-151, 194-198,
tom Il str. 78-191, 506- 511, 533-540, tom V str. 1219-1223)

W wyniku analizy dokumentacji zbadanych 60 spraw stwierdzono, ze Oddziat
Agencji przestrzegat, przy typowaniu nieruchomosci do sprzedazy, ograniczen
okreSlonych w wust. 3 wytycznych Prezesa Agencji w sprawie sprzedazy
nieruchomosci, obowigzujacych w danym okresie.

Powierzchnia nieruchomosci sprzedanych w trybie przetargdw ograniczonych:

— w Oddziale w Warszawie wahata sie od 1,0400 ha do 165,8160 ha —
nieruchomosci 0 powierzchni znacznie przekraczajacej Srednig krajowg?,
sprzedano po ustaleniach z MIR,

— w Fili w Lodzi wahata sie od 1,39 ha do 3,8325 i nie przekroczyla Sredniej
wielkosci powierzchni gruntéw rolnych w wojewodztwie todzkim.

22 Uzasadnieniem trybu przetargu byt stan dziatki i przydatno$¢ rolnicza gruntéw, jej otoczenie, dojazd/brak dojazdu.
2 Dwa przypadki: 165,8160 ha i 27,6600 ha.
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(dowdd: akta kontroli tom | str. 75-105, 153-156, tom IIl str. 80, 102-191)

Oddziat w Warszawie, przed rozpoczeciem sprzedazy, uzyskiwat informacje
dotyczace planowanej do sprzedazy nieruchomosci miedzy innymi z ewidencji
gruntéw i budynkdw o przeznaczeniu jej w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego i ustalat stan prawny. W 25 przypadkach sprzedazy w trybie
przetargowym nie uzyskano stanowiska innych organdw. Zastepca Dyrektora
Oddziatu w Warszawie wyjasnit, ze pracownicy przygotowujacy nieruchomos$¢ do
sprzedazy, zgodnie z ust. 8 pkt 2 wytycznych Prezesa Agencji w sprawie sprzedazy
nieruchomosci, po rozwazeniu, uznali, Ze nie ma potrzeby uzyskania takich
informaciji. Przy sprzedazy bezprzetargowej?* Oddziat uzyskat informacje na temat
m.in. roszczen, rezerw terenowych, wystepowania kopalin i wod od wiasciwych
urzedéw gmin, starostw, urzedu wojewodzkiego imarszatkowskiego oraz od
zarzadow drog. Analiza stanu nieruchomosci potwierdzana byta w notatkach
z przeprowadzonych lustracji.
Pracownicy Filii w todzi, przygotowujgc transakcje sprzedazy, nie dokumentowali
przeprowadzenia, wymaganej zapisami ust. 8 ww. wytycznych Prezesa Agencii
w sprawie sprzedazy nieruchomo$ci, analizy. Nie przeprowadzali tez lustracji
nieruchomosci. W ztozonych wyjasnieniach pracownicy Filii realizujacy sprzedaz,
stwierdzili, ze dokonywali wymaganych analiz i ocen, ale nie sporzadzali ich
w formie pisemnej. Analiza dokumentacji dotyczacej sprzedazy 30 zbadanych
nieruchomos$ci wykazata, iz nie zawiera ona zadnych dokumentdéw niezbednych do
przeprowadzenia takiej analizy, w tym np.: danych z ewidencji gruntow i budynkdw,
informacji o przeznaczeniu w planach zagospodarowania przestrzennego, stanu
prawnego nieruchomosci.

(dowod: akta kontroli tom | str. 75-99, tom IlI str. 78-79, 102-191, 544)

Oddziat w Warszawie w dwdch na 11 sprzedazy nieruchomosci w trybie przetargu
ograniczonego posiadat informacie na temat zapotrzebowania miejscowych
rolnikdw. W pozostatych zbadanych przypadkach pisemnych informacji nie posiadat.
Zastepca Dyrektora Oddziatu w Warszawie wyjasnit, Ze w przypadku przetargdw
ograniczonych nieruchomos$ci byty przygotowywane pod zapotrzebowanie z terenu
gminy zgodnie zwiedzg uzyskang w terenie przez pracownika Oddziatu.
W przypadku przetargéw nieograniczonych Oddziat byt poinformowany o braku
zainteresowania rolnikow dang nieruchomoscig, poniewaz w odpowiedzi na
wywieszone wykazy sprzedawanych nieruchomosci sottysi, urzedy gmin i rolnicy nie
zgtosili wnioskdw o zorganizowanie przetargdw ograniczonych.
Nieruchomos$ci 0 powierzchni znacznie przekraczajacej Srednig krajowg?s, w tym
niezabudowane powyzej 100 ha, sprzedano po ustaleniach z MIR.
W Fili w todzi zadna ze sprzedawanych nieruchomosci nie byta przedmiotem
zainteresowania miejscowych rolnikéw (nie byto wnioskow rolnikébw o zakup
konkretnej nieruchomosci), a powierzchnia zadnej z nieruchomosci nie przekraczata
100 ha.

(dowdd: akta kontroli str. tom | str. 75-105, 153-156, tom Il str. 102-191)

Pracownicy Oddziatu Agencji nie dokonywali analiz wynikajacych zust. 4 i 5
wytycznych Prezesa Agencji w sprawie sprzedazy nieruchomosci, poniewaz —
wedtug wyjasnien Zastepcy Dyrektora Oddziatu w Warszawie i pracownikow Filii
w todzi — zbadane nieruchomosci nie spetniaty kryteribw uznania ich za atrakcyjne
(byty przewidziane w planach miejscowych pod dziatalno$¢ typowo rolnicza).

2% Sprzedaz na rzecz spadkobiercow bytych wiascicieli nieruchomosci dotyczyta nieruchomosci o areale od 56 do 404 ha.
%5 165,8160 ha (zabudowana) i 27,6600 ha w trybie przetargu ograniczonego; 201,1247 ha w trybie przetargu
nieograniczonego; 200,6059 ha, 257,2771 ha, 404,8800 ha i 56,0581 ha bezprzetargowo spadkobiercom.
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Informacje o ewentualnym trwatym lub czeSciowym wytaczeniu gruntéw z dopfat
bezposrednich Oddziat Agencji uzyskiwat ze strony internetowej Agencii
Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa. W przypadku zbadanych spraw
w ogtoszeniu o przetargu nie zamieszczono informacji na ten temat. Wymég
zamieszczenia takiej informacji dotyczy jedynie przypadkow wytaczen.

(dowdd: akta kontroli tom | str. 75-95, tom Ill str. 102-191, 517-532)

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

W Filii w £odzi, w ramach przygotowania nieruchomosci do sprzedazy:

— nie udokumentowano przeprowadzenia analiz wymaganych w ust. 8 wytycznych
Prezesa Agenciji w sprawie sprzedazy nieruchomosci,

— nie przeprowadzano lustracji tych nieruchomosci.

Brak w zbadanych 30 sprawach sprzedazy nieruchomosci dokumentéw, ktore sg

niezbedne dla przeprowadzenia takich analiz $wiadczy zdaniem NIK otym, Ze

pracownicy Sekcji Gospodarowania Zasobem w Filii w todzi, ktorzy w zakresach

czynnosci mieli wpisany obowigzek dokumentowania podejmowanych czynnosci,

nie wykonywali swoich obowigzkow z nalezytg staranno$cia.

1.4. Przygotowanie postepowan na sprzedaz nieruchomosci
Zasobu

Przygotowujac sprzedaz 30 zbadanych nieruchomosci Oddziat w Warszawie
dokonat analizy stanu prawnego dziatek na podstawie danych z ksigg wieczystych
i dokumentéw Oddziatu. W dziewieciu na 30 zbadanych spraw Oddziat posiadat
dokumenty o uprawnieniach do nabycia w ramach pierwszenstwa przez
spadkobiercow bytego wiasciciela. W czterech przypadkach zawiadomiono
spadkobiercow o przeznaczeniu nieruchomos$ci do sprzedazy, odpowiednio po 35,
76, 29 i 27 dniach od ogtoszenia wykazu nieruchomo$ci przeznaczonych
do sprzedazy, tj. niezgodnie z wytycznymi Prezesa Agencji w sprawie sprzedazy,
wg ktorych nalezy to zrobi¢ niezwtocznie, po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia
wykazu. Zastepca Dyrektora Oddziatu w Warszawie wyjasnit, ze ,Zwfoka w wysfaniu
zawiadomienia niczym negatywnym nie skutkuje, a wprost przeciwnie pozwala mie¢
pewnosc¢, ze wszyscy uprawnieni sq poinformowani”.

W Zadnej z 30 analizowanych procedur sprzedazy w Filii w Lodzi nie wystepowaty
osoby uprawnione do pierwszenstwa w nabyciu sprzedawanych nieruchomosci.
(dowod: akta kontroli: tom | str. 75-95, 106-113, tom IlI str. 102-221)

Dyrektor Oddziatu Agencji wprowadzit zasady i tryb wyceny mienia wchodzacego
w sktad Zasobu, powotat komisje do odbioru wycen i okreslit zasady jej dziatania2.
Sktad komisji odrebnymi zarzadzeniami ustalit Dyrektor Oddziatu w Warszawie?’
i Zastepca Dyrektora kierujacy Filig?.

(dowdd: akta kontroli: tom Il str. 29-32, 38-49, tom Il str. 506-511, 544)
Operaty szacunkowe dotyczace zbadanych transakcji sprzedazy sporzadzili

uprawnieni rzeczoznawcy majatkowi. Operaty sprawdzity i odebraty trzyosobowe
komisje, w sktad ktorych wchodzili pracownicy posiadajacy uprawnienia w zakresie

% Zarzadzenie nr 269 Dyrektora Oddziatu Terenowego Agencji Nieruchomosci Rolnych w Warszawie z 21 listopada 2005 r.
w sprawie zasad i trybu wyceny mienia wchodzacego w sktad Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Pafstwa (zm. zarzadzeniem
nr 262 z 16 lipca 2007 r.).

2 Zarzadzenia Dyrektora Oddzialu Terenowego Agenciji Nieruchomosci Rolnych w Warszawie w sprawie sktadu komisji do
spraw odbioru wycen: nr 151/2008 z 17 kwietnia 2008 r., nr 14/2013 z 7 stycznia 2013 r.

% Zarzadzenia Zastepcy Dyrektora Oddziatu Terenowego Agencji Nieruchomosci Rolnych w Warszawie (kierujacego Filig
w Lodzi) w sprawie powotania komisji do spraw odbioru operatéw szacunkowych nieruchomosci: nr 514/2008 z 3 grudnia
2008 r., nr 235/2013 z 10 kwietnia 2013 r.
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wyceny nieruchomosci, zgodnie z obowigzujgcymi w Oddziale Agencji
uregulowaniami wewnetrznymi2®. W protokotach odbioru potwierdzono zgodno$¢
operatu z nieruchomoscig opisang w umowie i uwzglednienie wszystkich sktadnikow
majatkowych nieruchomosci. Komisje zweryfikowaty zgodno$¢ zastosowanych
metod i technik zprzepisami prawa istandardami i nie stwierdzity btedow
rachunkowych, ktore miatyby wptyw na okreslong warto$¢ nieruchomosci. W trzech
przypadkach niewykorzystania operatu przez okres 12 miesigcy rzeczoznawca
potwierdzit jego aktualnosc.
W Oddziale w Warszawie, w jednym przypadku, wskutek zastrzezen
do przetargu ztozonych do Prezesa Agencji przez Burmistrza Myszynica,
prawidtowo$¢ sporzadzenia operatu szacunkowego zostata zbadana przez Komisje
Arbitrazowg, przy Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych,
co skutkowato stwierdzeniem btedow metodologicznych i merytorycznych
w operacie i w konsekwencji uniewaznieniem przez Prezesa Agencji
rozstrzygnietego przetargu.
Zastepca Dyrektora Oddziatu w Warszawie wyjasnit, ze komisja odbierajaca operat
nie zakwestionowata metody przyjetej do wyceny, poniewaz dziatka stanowita na
lokalnym rynku pojedynczy przypadek przeznaczenia w planie zagospodarowania
przestrzennego na cele zabudowy pod ustugi komunalne.
(dowdd: akta kontroli tom | str. 114-134, tom |l str. 38-49,
tom IIl str. 222-281, 506-511)

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

Oddziat w Warszawie zawiadamiat spadkobiercow o przeznaczeniu nieruchomosci
do sprzedazy w terminie niezgodnym z okre$lonym w wytycznych Prezesa Agencji
w sprawie sprzedazy nieruchomo$ci, co jednak, w ocenie NIK, nie ograniczato
prawa spadkobiercow do skorzystania z prawa pierwszenstwa w nabyciu
nieruchomosci.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonych nieprawidtowosci
dziatalno$¢ w badanym obszarze.

2.0cena przebiegu sprzedazy nieruchomosci, w tym
ustalania uczestnikéw postepowania

21. Przebieg postepowan na sprzedaz nieruchomosci rolnych
Zasobu

Przedstawiciele Oddziatu Agencji dokonali sprzedazy zbadanych nieruchomosci
zgodnie z zakresem petnomocnictw Prezesa Agencii, udzielonych w formie aktow
notarialnych.

Oddziat Agencii, zgodnie z art. 28 ustawy o gnrsp, § 7 rozporzadzenia w sprawie
sprzedazy nieruchomosci oraz z wytycznymi Prezesa Agencji w sprawie sprzedazy
nieruchomosci  (ust. 18-25 wytycznych), sporzadzat wykazy nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy oraz ogtaszat przetargi. Ogloszenia zawieraly
wymagane w ww. przepisach informacje.

W zbadanych sprawach nie stosowano bonifikat w cenie gruntu.

29 Zarzadzenie nr 269 Dyrektora Oddziatu Terenowego Agencji Nieruchomosci Rolnych w Warszawie z 21 listopada 2005 r.
w sprawie zasad i trybu wyceny mienia wchodzacego w sktad Zasobu Wiasno$ci Rolnej Skarbu Pafstwa (zm. zarzadzeniem
nr 262 z 16 lipca 2007 r.).
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Oddziat Agencji, zgodnie z ust. 34-37 wytycznych Prezesa Agencji ustalit
postapienia w kwotach nie nizszych niz 1 % ceny wywotawczej, a wysoko$¢ wadium
w zbadanych przetargach nieograniczonych, zgodnie § 9 ust. 1 rozporzadzenia
w sprawie sprzedazy nieruchomosci, w wysokosci 5-20% ceny wywofawcze;.

W dwoch na 11 zbadanych przetargéw ograniczonych w Oddziale w Warszawie
i w pieciu na osiem w Fili w todzi ustalono wadium wyzsze niz 10% ceny
wywotawczej, co byto niezgodne z § 9 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie sprzedazy
nieruchomosci. Zastepca Dyrektora Oddziatu w Warszawie wyjasnit, ze ,byfo to
podyktowane wiasciwym zabezpieczeniem przed wycofaniem sig oferentow ze
sprzedazy.” W Filii w Lodzi wynikato to z zaokraglenia kwoty do petnych setek oraz
pomytkowego zastosowania progu 20% ceny wywotawczej stosowanego dla
przetargu nieograniczonego.

Oddziat w Warszawie, w jednym przypadku, ogtaszajac kolejny przetarg, po kilku
nierozstrzygnietych, ustalit cene wywotawczg na sprzedaz dziatki nizszg niz potowa
ceny wywotawczej (o 200 zt), co byto niezgodne z art. 29 ust. 3a ustawy o gnrsp.
Zastepca Dyrektora Oddziatu w Warszawie wyjasnit to nieuwagq pracownika
prowadzacego sprawe.
W Filii w Lodzi nie naruszono zasad okre$lonych w art. 29 ust. 3a ustawy o gnrsp.
W badanych sprawach po publikacji ogtoszenia o sprzedazy, a przed zawarciem
umow sprzedazy, nie nastgpita zmiana przeznaczenia nieruchomosci
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

(dowod: akta kontroli tom | str. 135-149, tom Ill str. 282-341, 519-522, 525-530)

Cene wywotawczg sprzedanych nieruchomosci ustalono zgodnie z art. 30 ust. 1
ustawy o gnrsp. Oddziat w Warszawie w 13 przypadkach roztozyt cene sprzedazy
nieruchomosci na raty, zgodnie z art. 31 ust. 2 ustawy o gnrsp i wytycznymi Prezesa
Agencji w sprawie sprzedazy nieruchomosci. Ustalone zabezpieczenia sptaty kwot
roztozonych na raty byly zgodne z okre$lonymi w art. 31 ust. 3 ustawy o gnrsp.
Decyzje o roztozeniu ceny sprzedazy na raty podejmowat Dyrektor Oddziatu
w Warszawie na podstawie opinii komisji w sprawie opiniowania i przyjmowania
zabezpieczen umow dzierzawy i sprzedazy na raty30. Komisja ocenita sytuacje
finansowg nabywcy, ubezpieczycieli i okre$lita zabezpieczenie sptaty kwoty
nalezno$ci roztozonej na raty.

W zbadanych transakcjach w Filii w £odzi sptaty nalezno$ci dokonano jednorazowo.

Weryfikacji nabywcéw nieruchomo$ci  dokonywaty komisje  przetargowe,
kazdorazowo powotywane przez Dyrektora Oddziatu lub Zastepce Dyrektora
Oddziatu kierujacego Filig zarzadzeniami, w ktdrych cztonkowie zostali zobowigzani
do dziatania w zakresie i na zasadach okreslonych w rozporzadzeniach w sprawie
sprzedazy nieruchomosci.

(dowdd: akta kontroli: tom | str. 158-183, tom Il str. 493, tom IlI str. 342-489)

W sktad komisji przetargowych wchodzili przedstawiciele Oddziatu w Warszawie,
w tym pracownik merytoryczny prowadzacy sprzedaz danej nieruchomosci.
W trzech3' na 11 postepowan przeprowadzonych w trybie przetargu ograniczonego
w Oddziale w Warszawie, w sktad komisji wchodzili przedstawiciele izby rolnicze;.
W pozostatych przetargach iw Fili w todzi przedstawiciele izb rolniczych nie
uczestniczyli.

Z przetargobw sporzadzano protokoty postepowania, ktére zawieraty informacje
okreslone w § 12 rozporzadzenia w sprawie sprzedazy nieruchomosci. Protokoty
zostaty podpisane przez wszystkich cztonkéw komisji.

(dowdd: akta kontroli tom | str. 135-152, tom |Il str. 282-341, 544)

% Powotana zarzadzeniem 285/2008 Dyrektora Oddziatu z 7 lipca 2008 r. (aneks z 16 maja 2013 r.).
31 W tym dwa posiedzenia w 2012 r., jedno 23 stycznia 2013 .

"



Ustalone
nieprawidtowosci

Opis stanu
faktycznego

W  dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie

stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci:

1. Niezgodnie z § 9 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie sprzedazy nieruchomosci
ustalono kwoty wadium w wysokoSci wyzszej niz 10% ceny wywotawcze]
w siedmiu przypadkach na 19 przetargbw ograniczonych (w Oddziale
w Warszawie dwa przypadki i pie¢ przypadkéw w Filii w Lodzi).

2. Niezgodnie z art. 29 ust. 3a ustawy o gnrsp ustalono cene wywotawczg na
sprzedaz jednej dziatki w Oddziale w Warszawie.

2.2. Ustalanie uczestnikbw postepowan na  sprzedaz
nieruchomosci Zasobu

We wszystkich przetargach ograniczonych uczestnicy postepowan przediozyli
dokumenty okreslone w art. 7 ustawy o kur. Weryfikacji dokumentow ztozonych
przez nabywcow dokonaty komisje przetargowe na 1-2 posiedzeniach w sprawie
kwalifikowania uczestnikow przetargéw ograniczonych na sprzedaz nieruchomosci
Zasobu. Z kazdego posiedzenia komisja sporzadzita protokdt kwalifikacji, w ktorym
analizowata dokumenty ztozone przez uczestnikdéw przetargdbw ograniczonych oraz
sporzadzita liste zakwalifikowanych uczestnikow.

Przed dokonaniem sprzedazy w trybie przetargu ograniczonego Oddziat Agencii
pozyskat od wszystkich nabywcdéw oswiadczenia, ze w wyniku zakupu
nieruchomosci powierzchnia uzytkdw rolnych bedacych ich wiasnoscig nie
przekroczy 300 ha uzytkéw rolnych. OsSwiadczenia byly potwierdzone przez
wiasciwe urzedy gmin. W sprzedazach w trybie przetargu nieograniczonego,
wszyscy nabywcy oSwiadczyli, ze powierzchnia ich uzytkow rolnych nie przekroczy
500 ha. Oswiadczenia te nie byly weryfikowane, bowiem, jak wyjasnili Zastepca
Dyrektora Oddziatu w Warszawie i Zastepca Dyrektora kierujacy Filig, nie majq oni
zadnych uprawnien ani obowigzku sprawdzania prawdziwo$ci ztozonych
o$wiadczen, ktére sg sktadane pod rygorem odpowiedzialno$ci karnej za sktadanie
fatszywych zeznan. Wyjasnili ponadto, Ze nie odnotowano uczestnictwa
w przetargach 0s6b nieuprawnionych. Komisje przetargowe, dokonujace weryfikacji
dokumentéw, zobowigzane byly do dziatania na zasadach okreslonych
W rozporzadzeniach w sprawie sprzedazy nieruchomosci. Prawidtowo$¢ dziatan
komisji podlegata kontroli przez Dyrektora lub Zastepce Dyrektora Oddziatu podczas
zatwierdzania protokotu z prac komisiji.
(dowdd: akta kontroli: tom | str. 158-166, tom Il str. 29-33, 489-492,
tom |1l str. 342-399, 506-510, tom IV str. 549-552)

W latach 2011-2013 (do 30 kwietnia) Oddziat Agenciji sprzedat 17 037,1545 ha za
414 687,5 tys. zt nabywcom, ktorzy wiecej niz jednokrotnie nabyli nieruchomosci
Zasobu. Oddziat nie podejmowat dziatan w przypadku kilkukrotnego nabywania
nieruchomosci przez te samg osobe.
Wedtug ewidencji Oddzialu w Warszawie zaden z nabywcéw, w tym réwniez
wielokrotnych, nie nabyt z Zasobu Oddziatu w Warszawie nieruchomosci
0 powierzchni ponad 500 ha.
(dowdd: akta kontroli: tom | str. 18-44, 157, tom |l str. 489, 491,
tom V str. 1148-1182)

W Filii w Lodzi zbadano 46 umdw sprzedazy nieruchomosci, na podstawie ktorych
wielokrotnie sprzedano o$miu nabywcom nieruchomosci rolne z Zasobu.

W przypadku trzech nabywcéw32 powierzchnia gruntéw kazdego z nich, po
dokonaniu kolejnego zakupu z Zasobu, przekroczyta 500 ha: nabywcy o kodzie

32 Nabywcy o kodach 2888, 2915, 3158.
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Ustalone
nieprawidtowosci

Uwagi dotyczace
badanej dziatalnosci

2888 0 28,2129 ha33, nabywcy o kodzie 2915 0 22,5400 ha3* i nabywcy o kodzie
3158 dwukrotnie: 15 pazdziernika 2009r. o 19,5054 ha i 7 wrzesnia 2010r.
0 kolejne 14,3200 ha.
Mimo iz Filia w todzi dysponowata kolejnymi oSwiadczeniami sktadanymi przez
nabywcoéw oraz informacjami dotyczacymi sprzedazy/braku sprzedazy gruntéw
przez tych nabywcéw na obszarze dziatania Fili w todzi, nie zweryfikowata
prawdziwosci ztozonych przez nich o$wiadczen, w celu ustalenia czy w ich
przypadku nie zostat przekroczony limit obszarowy okreslony w art. 28a ust. 1
ustawy o gnrsp, tj. 500 ha uzytkdw rolnych.
Kierownik Sekcji Gospodarowania Zasobem Fili w todzi wyjasnit, ze Filia
sprzedawata tym nabywcom nieruchomosci, poniewaz przed zawarciem umow
ztozyli oni o$wiadczenia, ze tgczna powierzchnia uzytkow rolnych bedacych ich
wiasnoscig po nabyciu kolejnych nieruchomosci z Zasobu Agencji, nie przekroczy
500 ha uzytkéw rolnych. Takie o$wiadczenia nabywcy skfadali rowniez w aktach
notarialnych.

(dowod: akta kontroli tom IV str. 546-552, 566-569, 886-997,

tom V str. 1062- 1091,1160-1190)

Od 5 lutego 2013 r. obowigzywato porozumienie zawarte przez Dyrektora Oddziatu
w Warszawie z MIR, ktore okreslito warunki wspdipracy stron przy organizacii
przetargdbw  ograniczonych na  terenie  wojewddztwa  mazowieckiego.
W porozumieniu zagwarantowano MIR uczestnictwo do trzech przedstawicieli
w komisjach przetargowych, opiniowanie rodzaju przetargu ograniczonego,
zasadnosci organizowania przetargu ograniczonego dla gruntdéw do 5 ha i wnioskéw
0 rozilozenie na raty ceny sprzedazy. W Filii w Lodzi nie sformalizowano zasad
wspotpracy z todzkg Izbg Rolniczg (LIR). Wspdipraca ta polegata m.in.
na udzielaniu przez LIR opinii dotyczacych organizacji przetargéw ograniczonych
oraz kandydatow na nabywcéw nieruchomos$ci, udziale przedstawicieli LIR
w komisjach przetargowych.

(dowdd: akta kontroli: tom Il str. 29-32, 36-37, tom V str. 1184-1190)

W Oddziale w Warszawie MIR zgtosita uwagi do jednego z 11 zbadanych
przetargow ograniczonych i do dwdch z 14 przetargdw nieograniczonych. W dwoch
przypadkach uzgodniono sprzedaz z MIR. W jednym nie dokonano proponowanego
przez Izbe podziatu nieruchomo$ci zabudowanej z powodu koniecznosci
zabezpieczenia niezbednej powierzchni gruntéw dla zagospodarowania budynkdw.
Uwagi MIR nie dotyczyty ewentualnych kandydatoéw na nabywcow.

W Filii w Lodzi w zbadanych sprawach nie byto uwag todzkiej I1zby Rolniczej.

W kontrolowanych sprawach tylko w jednym przypadku (na 60) Prezes Agencji
uniewaznit przetarg (co zostato opisane w pkt 1.4. wystgpienia).
(dowdd: akta kontroli tom | str. 119, 123-134, 153-166, tom Il str. 342-399)

W okresie objetym kontrolg nie stwierdzono (w badanych przypadkach)
przeprowadzenia przetargu ograniczonego mimo otrzymania z izb rolniczych
negatywnych opinii dotyczacych uczestnikdw postepowania.

(dowod: akta kontroli tom 1 str. 106-113, tom 1l str. 544)

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

3 0d 11 grudnia 2009 r. (data pierwszego zakupu) do 9 sierpnia 2011 r. (data ostatniego zakupu) Filia w todzi sprzedata
nabywcy, ktory posiadat 93,9963 ha (kod 2888), trzy nieruchomosci rolne o tacznej powierzchni 434,2166 ha.

% 0d 20 grudnia 2006 r. (data pierwszego zakupu) do 10 stycznia 2013 r. (data ostatniego zakupu) Filia w Lodzi sprzedata
nabywcy, ktory posiadat 280,00 ha (kod 2915) sze$¢ nieruchomosci o tacznej powierzchni 254,9587 ha.
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Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

Zdaniem NIK weryfikacja przez Filie w todzi (na podstawie posiadanej ewidencii
i dokumentacji) oswiadczen sktadanych przez wielokrotnych nabywcéw jest celowa
I w uzasadnionych przypadkach minimalizuje ryzyko przekroczenia przez nich limitu

okreslonego w art. 28a ust. 1 ustawy o gnrsp.

Najwyzsza lzba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonych nieprawidtowosci
dziatalno$¢ w badanym obszarze.

3.0cena uméw sprzedazy oraz zabezpieczenia w nich
interesu Skarbu Panstwa

3.1. Zawieranie umoéw sprzedazy i zabezpieczenie interesu
Skarbu Panstwa

W latach 2011-2013 (do 30 kwietnia) Oddziat w Warszawie podpisat 1 814, a Filia
w Lodzi 1 620 umdw sprzedazy nieruchomosci®.
(dowdd: akta kontroli tom | str.10, tom Ill str. 514)

W Oddziale w Warszawie umowy zostaty zawarte przez pracownikow Sekcji
Gospodarowania Zasobem na podstawie petnomocnictw udzielonych w formie aktu
notarialnego przez Dyrektora Oddziatu w Warszawie.

Badanie 30 (1,7%) transakcji sprzedazy wykazato w trzech umowach zawartych

w trybie przetargu ograniczonego3¢ brak, wymaganych wytycznymi Prezesa Agencji

w sprawie sprzedazy nieruchomo$ci, oswiadczen nabywcow, tj.:

— w dwoch umowach nie zawarto o$wiadczenia, ze nabywane grunty wchodzg
w sktad gospodarstwa rodzinnego, ktdrego powierzchnia nie przekracza 300 ha
uzytkdw rolnych,

— w dwdch (jedna umowa powtdrna) nie zawarto o$wiadczenia, ze nabywca
zobowigzuje sie do osobistego prowadzenia dziatalnosci rolniczej na
nabywanym gruncie w okresie 10 lat, poinformowania w tym okresie o0 zamiarze
zbycia nabytej nieruchomo$ci, nieustanawiania w tym okresie bez zgody Agencii
hipoteki na nabywanym gruncie, aw razie niedotrzymania wymienionych
zobowigzan do zaptaty na rzecz Agencji kwoty w wysokosci 40% ceny
sprzedazy.

W jednej3” umowie sprzedazy zawartej w trybie przetargu ograniczonego nie
wprowadzono postanowienia o przystugujgcym Agencji prawie pierwokupu
nieruchomos$ci w przypadku jej zbycia przed uptywem 5 lat od zakupu od Agenciji.
W pieciu3® umowach zawartych w trybie przetargu ograniczonego, nie ujeto
postanowienia o przystugujacym Agencji umownym prawie odkupu lub nabycia, gdy
nastapito lub ma nastgpi¢ zbycie nieruchomosci lub jej czesci przez kupujacego na
rzecz innej osoby niz rolnik indywidualny w rozumieniu przepiséw o ksztattowaniu
ustroju rolnego. Ponadto w jednej3® umowie sprzedazy, zawartej w trybie przetargu
nieograniczonego, nie okreslono zadnej z przestanek skorzystania z prawa odkupu.

Powyzsze byto niezgodne z wytycznymi Prezesa obowigzujagcymi w badanym
okresie. Zastepca Dyrektora Oddziatu w Warszawie wyjasnit to niedopatrzeniem
pracownikéw Oddziatu.

W umowach zawartych w Filii w Lodzi nie stwierdzono nieprawidtowosci.

3 Rolne i nierolne: Oddziat w Warszawie: 866 w 2011 r., 768 w 2012r. i 180 do 30 kwietnia 2013 r., Filia w Lodzi: 739
w2011 r.,656 w2012 r. i 225 do 30 kwietnia 2013 r.

36 SRG/0547/PFZ/12 i SRG/0538/PFZ/12 oraz SRG/0121/PFZ/2013 i SRG/0122/PFZ/2013.

37 SRG/0538/PFZ/12.

38 SRG/0547/PFZ/12, SRG/0401/PFZ/12, SRG/0538/PFZ/12, SRG/0017/PFZ/13, SRG/0056/PFZ/13

3 SRG/0532/PFZ/11.
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Ustalone
nieprawidtowosci

Forma i termin zaptaty naleznosci w zbadanych transakcjach byly zgodne
z warunkami przetargow — nie wyrazano zgody i nie wystepowaty przypadki zaptaty
czesci kwoty po podpisaniu umowy.
Oddziat Agencji nie weryfikowat pochodzenia srodkéw finansowych na zakup
nieruchomos$ci przy ptatno$ciach jednorazowych. Dyrektor Oddziatu i Zastepca
Dyrektora kierujacy Filig wyjasnili, ze Oddziat Agencii nie byt zobowigzany i nie miat
prawnego narzedzia weryfikacji tych danych.
Dyrektor Oddziatu w Warszawie wyjasnit ponadto, iz ,w kontrolowanym okresie
do Oddziatu nie wptynety informacje o przypadkach uzasadnionego podejrzenia
wskazujgcego na nieujawnione lub nielegalne Zrédta pochodzenia Srodkow, ktorymi
nabywcy requlowali nalezno$ci za nabycie nieruchomosci od Agencji, podejrzen
takich nie wskazywaly takze Zadne z okoliczno$ci zawieranych transakcji.
W zwigzku z powyzszym nie byto przypadkdw zawiadomienr kierowanych
do Generalnego Inspektora Informacji Finansowey”.
(dowdd: akta kontroli: tom | str. 135-144,158-181,
tom Il str. 29-33, 51, 85, 336-339, tom IIl str. 400-489, 506-511)

Nabywcy nieruchomosci w zbadanych 30 sprawach w Oddziale w Warszawie
30 kwietnia 2013 r. nie zalegali z ptatnosciami wobec ANR.
Filia w todzi sprzedata 15 marca 2013 r. za 43 050,00 zt (akt notarialny nr rep.
1249/2013) nieruchomos¢ o powierzchni 5,68 ha, nabywcy (nr 20139), ktéry bedac
dzierzawcg gruntow o powierzchni 159,56 ha, w dniu zawarcia umowy kupna
nieruchomosci zalegat ze spfatg czynszu dzierzawnego za Il pdtrocze 2012r.
w kwocie 70342 zt (czynsz — 69968 z, odsetki za zwioke — 374 zl). Termin
ptatnosci ww. naleznosci uptynat 28 lutego 2013 r. Zalegty czynsz dzierzawny
wkwocie 72800zt — w tym nalezne odsetki karne za zwloke w sptacie
zobowigzania w kwocie 2 832 zt - nabywca wpfacit na rachunek bankowy Filii
w todzi 11 czerwca 2013 .
(dowdd: akta kontroli tom | str. 45-46, 167-183, tom IIl str. 400-489,
tom IV str. 714-722, tom V str. 1191 do 1200)

Zbadane umowy sprzedazy Oddziat Agencji zawart w terminach okreslonych
w wytycznych Prezesa Agencji w sprawie sprzedazy nieruchomosci. Jedng umowe*0
Oddziat w Warszawie zawart po siedmiu miesigcach od dnia rozstrzygniecia
przetargu. Zastepca Dyrektora Oddziatu w Warszawie wyjasnit, ze spowodowane to
byto przedituzajacym sie uzyskaniem przez rolnika wpisu w zastawie rejestrowym na
ciggnik rolniczy, ktory stanowit zabezpieczenie niesptaconej ceny zakupu
i konieczno$cig sprostowania zapisow w ksiedze wieczystej dla sprzedawanej
nieruchomosci.
W kontrolowanym okresie Oddziat Agenciji osiagnat przychody ze sprzedazy mienia
Zasobu w wysokosci: 133601,2tys.zt (117% planu po zm.) w 2010r,;
196 018,1 tys. zt (127% planu po zm.) w2011 r.; 171687,5tys. zt (100% planu
po zm.) w 2012 r. i 24 738,5 tys. zt (29% planu na i Il kw. 2013 r.) do 30 kwietnia
2013 r. Sprzedaz gruntow wyniosta: w 2011 r. — 5 834 ha (97% planu, tj. 6 000 ha),
w 2012 r. - 5750 ha (99% planu, tj. 6 000 ha), iw 2013 r. = 1 903 ha za | pdirocze
(na 2013 r. zaplanowano 4 800 ha).
(dowdd: akta kontroli tom | str. 167-183, tom Il str. 50, 455-475,
tom Il str. 400-489, tom V str. 1109-1147)

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

4 SRG/0056/PFZ/13.
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Uwagi dotyczace
badanej dziatalnosci

Opis stanu
faktycznego

Ustalone
nieprawidtowosci

Opis stanu
faktycznego

Brak w 10 aktach notarialnych sprzedazy nieruchomosci zapiséw okreslonych
wwytycznych  Prezesa Agencji w sprawie sprzedazy nieruchomosci,
zabezpieczajacych interes Skarbu Panstwa (Oddziat w Warszawie).

Zdaniem NIK sprzedaz przez Filie w todzi nieruchomosci na rzecz nabywcy
zalegajacego z zaptatg Agencji z innych tytutbw moze stwarza¢ ryzyko
nieuregulowania lub nieterminowego regulowania kolejnych naleznosci.

3.2. Realizacja przez Oddziat wnioskéw pokontrolnych
dotyczacych sprzedazy nieruchomosci rolnych Zasobu

NIK po kontroli P/07/112 ,Sprzedaz i wydzierzawianie nieruchomosci Zasobu
Nieruchomosci Rolnych Skarbu Panstwa” przeprowadzonej w 2007 r. oraz kontroli
S/11/001 ,Wydzierzawienie Hodowli Roélin ,Kalinowa” gruntéw rolnych z Zasobu
WRSP” przeprowadzonej w 2011 r. nie sformutowata wnioskow pokontrolnych, ktére
dotyczyty zagadnien objetych niniejszg kontrolg?!.

W latach 2011-2013 (do 30 kwietnia) Oddziat w Warszawie byt czterokrotnie
kontrolowany przez Zaktad Kontroli Wewnetrznej Biura Prezesa Agencji. Jedna
z kontroli (w listopadzie 2012r.) dotyczyta przygotowania do sprzedazy oferty
nieruchomosci nierolnych (inwestycyjnych). We wnioskach zalecono Oddziatowi
w Warszawie intensyfikacje dziatan w celu zwigkszenia sprzedazy nieruchomosci
atrakcyjnych inwestycyjnie.
Sprzedaz przez Filie w Lodzi nieruchomos$ci rolnych nie byta kontrolowana przez
NIK oraz nie byta w latach 2011-2013 (I potrocze) przedmiotem kontroli
zewnetrznych.

(dowod: akta kontroli tom | str. 208-223, tom IlI str. 544)

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

4. Ocena korzystania przez Oddziat z praw nabycia,
odkupu i pierwokupu nieruchomosci zakupionych od
Agencji

41. Sprawowanie przez Oddziat nadzoru w zakresie
wywigzywania si¢ nabywcéw z warunkéw okreslonych
umowami sprzedazy

Koordynacje dziatan zwigzanych z nadzorem wiascicielskim nad mieniem Zasobu
powierzono w Oddziale w Warszawie pracownikowi Sekcji Gospodarowania
Zasobem, a w Filii w Lodzi - Kierownikowi tej Sekcji.

(dowdd: akta kontroli: tom Il str. 334-335, 476-477, tom V str. 1107-1108)

W Oddziale w Warszawie oraz w Filii w todzi w latach 2011-2013 (do 30 kwietnia)
nie przeprowadzano kontroli okreslonych w zarzadzeniu Nr 23/07 Prezesa Agencii
z 12 listopada 2007 r. w sprawie sprawowania przez Agencje Nieruchomosci
Rolnych nadzoru wiascicielskiego nad realizacjg obowigzkow wynikajacych z uméw
dotyczacych zagospodarowania Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa%2,
W ramach nadzoru wiascicielskiego pracownicy Agencji zobowigzani zostali do

4 Wystapienia pokontrolne: LWA 41023-1-2007z 19 wrze$nia 2007 r., KSR-4112-01-01/2011z 28 wrze$nia 2011 r.
42 Dalej zarzadzenie w sprawie nadzoru wiascicielskiego.

16



Ustalone
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kontroli obowigzkow wynikajacych z umdéw sprzedazy nieruchomosci, ktdrych cena
sprzedazy roztozona zostata na raty oraz, w ktorych zapisano inne zobowigzania
nabywcy. W przypadku umdw sprzedazy nieruchomosci, ktdrych cena sprzedazy
roztozona zostata na raty, kontrola nieruchomos$ci powinna by¢ przeprowadzona
przynajmniej raz w potowie okresu sptaty naleznosci, lub czesciej w zaleznosci od
potrzeb (np.: skargi, interwencje oséb trzecich dotyczace zagospodarowania
nieruchomosci).

W Oddziale w Warszawie i Fili w todzi — wg stanu na 30 kwietnia 2013 .
znajdowato si¢ tacznie 178 czynnych umoéw sprzedazy nieruchomosci rolnych
z nalezno$cig roztozong na raty43, zawierajgcych zobowigzanie nabywcy do
wykorzystania nieruchomosci na cele rolne, z czego potowa okresu sptaty
naleznosci przekroczona zostata w 43 umowach44,
Pierwsze dwie kontrole przeprowadzono w Oddziale w Warszawie dopiero
w czerwcu 2013 r.45, natomiast w Fili w Lodzi nie podjeto zadnej kontroli w ww.
zakresie.
Dyrektor Oddziatu w Warszawie oraz Zastepca Dyrektora kierujacy Filig wyjasnili,
iz jedynie w umowach, w przypadku ktérych nabywcy korzystajg z roztozenia ceny
sprzedazy na raty z preferencyjnym oprocentowaniem oraz zawartych w trybie
przetargu ograniczonego, zamieszcza sie zobowigzanie do rolniczego
wykorzystania gruntu. Inne zobowigzania rzeczowe nie wystepujg*. Dotychczas nie
wptywaty skargi dotyczace sposobu wykorzystania gruntow, a nabywcy terminowo
sptacali swoje zobowigzania, dlatego takie kontrole nie byty wykonywane.
Na podstawie porozumienia zawartego 15 kwietnia 2013 r. pomiedzy Agencjg
Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa a Agencjgq Nieruchomo$ci Rolnych,
czterech pracownikéw (dwoch z Oddziatu w Warszawie i dwéch z Filii w Lodzi)
uzyskato dostep do danych zgromadzonych w systemie ewidencji producentéw,
ewidencji gospodarstw rolnych oraz ewidencji wnioskdw 0 przyznanie ptatnosci,
prowadzonych przez ARIMR, co umozliwi monitorowanie sposobu wykorzystania
zakupionych w Agencji nieruchomosci rolnych.

(dowod: akta kontroli tom | str. 224-225, tom |l str. 51-58, 86-89, 331-333,

419-430, 446-457, 478-483, tom V str. 1095-1108, 1211-1216)

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

Pomimo obowigzku wynikajacego z zarzadzenia Prezesa Agencji w sprawie
nadzoru wiascicielskiego, nie przeprowadzono kontroli stanu zagospodarowania
43 nieruchomo$ci, w ktorych nalezno$¢ za ich sprzedaz roztozono na raty
i w ktorych minefa potowa okresu sptaty naleznosci.

4.2. Korzystanie przez Oddzial z prawa pierwokupu, nabycia
i umownego prawa odkupu

O przystugujacym Agencji prawie pierwokupu i prawie nabycia nieruchomos$ci4’
informowaty kancelarie notarialne, przekazujgc warunkowe umowy sprzedazy.
Oddziat Agencji nie podejmowat dodatkowych czynno$ci w tym zakresie, poniewaz
nie miat tytutu prawnego ani mozliwo$ci ingerowania w czynnosci notariusza.

43 W Oddziale w Warszawie — 104 umowy, a w Filii w £odzi — 74 umowy.

44 W Oddziale w Warszawie — 18 uméw, a w Filii w Lodzi — 25 uméw.

45 Kontrola przeprowadzona 26 czerwca 2013 r. nieruchomosci sprzedanej aktem notarialnym Rep. A Nr 4557/2011
z 16 marca 2011 r. Kontrola przeprowadzona 7 czerwca 2013 r. nieruchomosci sprzedanej aktem notarialnym Rep. A
Nr 1292/2012 z 7 marca 2012 r. Kontrole potwierdzity wykorzystanie nieruchomosci na cele rolne.

46 Np. poniesienie naktaddw inwestycyjnych, zatrudnienie pracownikéw.

47 Prawo pierwokupu na podstawie art. 29 ust. 4 ustawy o gnrsp i art. 3 ustawy o kur, prawo nabycia na podstawie art. 4 ust.1
ustawy o kur.
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(dowdd: akta kontroli tom Il str. 1, 51-55, 88, 90-93, tom V str. 1104)

W okresie od 1 stycznia 2011 r. do 30 kwietnia 2013 r. Oddziat w Warszawie
otrzymat 796 informacji*¢ o mozliwosci skorzystania z przystugujacego Agencji
prawa pierwokupu (w tym umownego prawa odkupu) i nabycia nieruchomosci
0 tacznej powierzchni 6 635,41 ha i wartosci 992 035 841,00 zi9.

(dowdd: akta kontroli tom | str. 73-74, tom |l str. 66, 486-488)

W tym samym okresie kancelarie notarialne przestaty do Filii w todzi 374 informacje
0 mozliwosci skorzystania z przystugujacego Agencji prawa pierwokupu (w tym
umownego prawa odkupu) i nabycia nieruchomosci o tgcznej powierzchni
3 404,65 ha i wartosci 192 059 396,00 zt.

(dowdd: akta kontroli tom IV str. 553-554, str. 723-726)

W Zzadnym z ww. przypadkéw Oddziat Agenciji nie skorzystat z prawa pierwokupu
lub nabycia nieruchomos$ci rolnych, okreslonych w zawiadomieniach kancelarii
notarialnych, a w zwigzku z tym nie wystapity wydatki na ich realizacje.

(dowdd: akta kontroli tom Il str. 2-30, 34, 53, tom V str. 1109-1147)

Analiza 15 losowo wybranych spraw®0 dotyczacych odmowy skorzystania z ww.
praw w Oddziale w Warszawie wykazata, ze we wszystkich przypadkach
dokumentowano zasadno$¢ odmowy skorzystania z tych praw. | tak:

— W przypadku prawa pierwokupu z art. 29 ust.4 ustawy o gnrsp, pracownicy
w kazdej sprawie wydawali pisemng opinie, zawierajacg uzasadnienie do
podjecia decyzji. Wszystkie opinie zostaty rowniez podpisane przez
Kierownika/Zastepce Kierownika Sekcji Gospodarowania Zasobem.

— W przypadku prawa pierwokupu z art. 3 ust. 4 i nabycia z art. 4 ust. 1 ustawy
o kur, analizy celowos$ci nabycia nieruchomosci dokonywata Komisja w sprawie
analizy nabywania do Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa nieruchomosci
rolnych®!, powotana przez Dyrektora Oddziatu®2 stosownie do wymogow
okreslonych w wytycznych Prezesa Agencji w sprawie nabywania
nieruchomosci z ustawy o kur %. Z kazdego posiedzenia Komisji zostat
sporzadzony protokot>4,  ktdry zawierat uzasadnienie nieskorzystania
z przystugujacych Agencji praw. Tre$¢ protokotu zatwierdzona byla przez
Dyrektora Oddziatu lub jego Zastepce.

Ostateczng decyzje o nieskorzystaniu z praw pierwokupu czy nabycia podejmowat

Dyrektor Oddziatu lub jego Zastepca — na podstawie petnomocnictwa udzielonego

przez Dyrektora Oddziatu. Jako przestanki do nieskorzystania z przystugujacych

Agencji praw wskazywano brak znaczenia dla realizacji przepiséw ustawy o kur,

wykorzystanie nieruchomosci®®, jej obcigzenia®, znikome zainteresowanie

nieruchomoscig na etapie sprzedazy gruntéw przez Oddziat.
(dowdd: akta kontroli tom Il str. 1, 51, 83-85, 90-330, 484, 489-492)

48 Warunkowych uméw sprzedazy/uméw innych, niz umowa sprzedazy, dotyczacych przeniesienia wiasnosci nieruchomosci.

49 Warto$¢ transakcji wskazana w aktach notarialnych.

50 W ktorych Oddziat nie skorzystat z przystugujacych Agenciji praw na podstawie art. 29 ust. 4 ustawy o gnrsp (sprawy o nr:
GZ-602-art.29/232, GZ-602-art.29/129, GZ-602-art.29/142, GZ-602 art.29/125), na podstawie art. 3 ust. 4 ustawy o kur
(sprawy o nr: 88445, 88495, 88464, 88443), na podstawie art. 4 ust. 1 ustawy o kur (sprawy o nr: 88244, 88519, 88569,
87891), na podstawie umownego prawa odkupu (sprawy o nr. GZ-602-art.29/125/11, GZ-602-art.29/129/11, GZ-602-
art.29/254/12).

51 Dalej Komisja.

52 Zarzadzeniem nr 509 Dyrektora Oddziatu Terenowego Agencji Nieruchomosci Rolnych w Warszawie z dnia 14 lipca 2010 r.
w sprawie powotania komisji do opiniowania warunkowych umoéw sprzedazy, w ktérych wystepuje prawo pierwokupu lub
innych umow, w ktérych wystepuje prawo nabycia nieruchomosci rolnych, na podstawie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
5 W Czesci IV. ,0gdlne zasady analizy celowosci nabycia”.

5 Protokét z posiedzenia komisji odno$nie skorzystania z prawa pierwokupu”, dalej ,Protokoft”.

% Niska przydatnos¢ rolnicza gruntéw, staba jako$¢ bonitacyjna, grunty oditogowane, przeniesienie wiasnosci czesci
zorganizowanej przedsigbiorstwa, nieruchomosci na terenach gdzie nie ma rozwijajacych sie gospodarstw rodzinnych

% M.in. dalsze prowadzenie gospodarstwa rolnego przez potencjalnego nabywce (spadkobiercow wiascicieli, rodzing),
przeniesienie wiasnosci nieruchomosci w zamian za udzialy w przedsigbiorstwie prowadzacym dziatalnosé rolnicza.

57 Dhugoletnia dzierzawa, hipoteka.
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Ustalone
nieprawidtowosci

Analiza losowo wybranych 22 spraw dotyczacych odmowy skorzystania z prawa
pierwokupu lub nabycia nieruchomosci w Filii w Lodzi%8 wykazata, ze:

— W przypadku prawa pierwokupu z art. 29 ust. 4 ustawy o gnrsp
pracownicy, w uzasadnionych przypadkach, sporzadzali pisemng opinie
dotyczacq odstgpienia od prawa pierwokupu. Opinie zostaty podpisane
przez Zastepce Dyrektora Oddziatu kierujacego Filig.

(dowdd: akta kontroli tom IV str. 555, 565-609)

— W przypadku prawa pierwokupu z art. 3 ust. 4 i nabycia z art. 4 ust.1
ustawy o kur, analizy (opinie) uzasadniajgce podjecie decyzji
0 odstapieniu od ww. praw réwniez sporzadzili pracownicy Filii w Lodzi.
Wszystkie opinie zostaly zaakceptowane przez Kierownika Sekcji
Gospodarowania Zasobem i przyjete przez Zastepce Dyrektora Oddziatu
kierujacego Filig. Opinie sporzadzane byty wg jednolitego wzoru, zawieraty
numery geodezyjne ipowierzchnie sprzedawanych dziatek oraz ich
przeznaczenie w  planach  zagospodarowania  przestrzennego,
a w uzasadnieniu opinii wskazywano, iz nabywcy nie spetniajg warunkow
zawartych w art. 5 i 6 ustawy ,0 ksztattowaniu ustroju rolnego”,
a transakcja nie narusza celow zatozonych przez te ustawe.

(dowdd: akta kontroli tom IV str. 557, 611, 728, 736, 751, 767, 774,
780, 790, 801, 809, 815, 832, 846, 862, 879)

Mimo wymogu okreslonego w wytycznych Prezesa Agencji w sprawie nabywania
nieruchomosci z ustawy o kur, Zastepca Dyrektora Oddziatu kierujacy Filig nie
powotat komisji ds. sporzadzania analiz celowosci skorzystania lub rezygnacii
z prawa pierwokupu i nabycia przystugujacego Agenciji na podstawie ustawy o kur.
Zastepca Dyrektora Oddziatu kierujacy Filig wyjasnit, ze zasadno$¢ skorzystania lub
rezygnacji z prawa pierwokupu/wykupu dokumentowana jest przez pracownikdw
SGZ w postaci opinii.

(dowdd: akta kontroli tom V str. 1208-1216)

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

1.

W Fili w todzi nie powotano komisji ds. sporzadzania analiz celowoSci
skorzystania lub rezygnacji z prawa pierwokupu i nabycia przystugujacego
Agencji na podstawie ustawy o kur.

Zdaniem NIK, prawa przystugujace Agencji z mocy tej ustawy, to istotne
narzedzie realizacji zadan polityki rolnej panstwa w zakresie poprawy struktury
obszarowej gospodarstw rolnych i przeciwdziatania nadmiernej koncentracji
nieruchomos$ci na obszarze dziatania Fili w todzi. Zatem decyzje Zastepcy
Dyrektora kierujacego Filig, w takich sprawach, powinny by¢ podejmowane na
podstawie komisyjnie sporzadzanych analiz i opinii.

Analizy sporzadzane dla podjecia decyzji o odstgpieniu od przystugujacych
Agencji praw z ustawy o kur i ustawy o grnsp sporzadzane byty w sposdb
ogdlnikowy. Nie zawieraty one, zdaniem NIK, wystarczajacych informacji do
podjiecia  wilasciwej  decyzii o  skorzystaniu/odmowie skorzystania
z przystugujacych Agencji praw, w szczegdlnosci informacji o popycie rolnikdw
indywidualnych na grunty rolne na danym terenie.

% Do kontroli wybrano: 8 spraw dotyczacych odmowy prawa pierwokupu z art. 29 ust. 4 ustawy o gnrsp, 9 spraw dotyczacych
odmowy prawa pierwokupu z art. 3 ust. 4 ustawy o kur, 5 spraw dotyczacych odmowy nabycia nieruchomosci z art. 4 ust. 1
ustawy o kur.
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Opis stanu
faktycznego

4.3. Kontrole w zakresie egzekwowania przez Oddziat praw do
nabycia, odkupu i pierwokupu nieruchomosci rolnych

W kontrolowanym okresie w Oddziale Agencji nie wyodrebniono komarki kontroli
wewnetrznej i audytu. Zespoty takie funkcjonowaty na poziomie Biura Prezesa
Agencji — Zespot Kontroli Wewnetrznej i Zespot Audytu Wewnetrznego.
W badanym okresie Biuro Prezesa Agencji nie przeprowadzato kontroli i nie
dokonywato oceny egzekwowania przez Oddziat Agencji prawa do pierwokupu,
nabycia i umownego prawa odkupu nieruchomosci. W Oddziale nie byto kontroli
zewnetrznych dotyczacych ww. praw.
(dowod: akta kontroli tom | str. 208-215, 245-275, tom Il str. 51-52, 89,
tom Il str. 34-77, 544)
Zgodnie z regulaminami organizacyjnymi Oddziatu Agencji z okresu objetego
kontrola, Dyrektor Oddziatu odpowiada przed Prezesem Agencji za prace Oddziatu
oraz podlegte;j Filii%.
Dyrektor Oddziatu Agencji w kwestii nadzoru nad funkcjonowaniem Filii w todzi
wyjasnit, ze zgodnie z regulaminem organizacyjnym Oddziatu dziatalno$cig Filii
w Ltodzi kieruje Zastepca Dyrektora Oddziatu, ktéry samodzielnie podejmuje decyzje
w granicach udzielonych petnomocnictw i ponosi za nie odpowiedzialno$¢. Zakres
petnomocnictw  Zastepcy dyrektora Oddziatu pokrywa sie z zakresem
petnomocnictw udzielonych przez Prezesa Agencji dla dyrektora Oddziatu.
Odnosnie gospodarowania Zasobem, w tym wykonania planu sprzedazy, Filia jest
rozliczana przez Biuro Prezesa oddzielnie, co wynika z prowadzonej
sprawozdawczosci i obiegu korespondencji (np. Filia bezpo$rednio wystepuje
0 odrebne petnomocnictwa Prezesa na sprzedaz).
(dowaod: akta kontroli tom | str. 200, 248-251, tom Il str. 37, 66)

Ewidencja i koordynacja zatatwiania skarg i wnioskow nalezaty do sekcji

organizacyjno-prawnych80, W kontrolowanym okresie ani do Oddziatu w Warszawie,

ani do Fili w todzi nie wptynety skargi dotyczace niespetniania przez nabywce
warunkéw umow zakupu nieruchomosci.

(dowdd: akta kontroli tom | str. 224-233, 263, tom Il str. 33,

tom Il str. 74-75, 541-543)

Do Biura Prezesa Agencji wptynety skargi na sprzedaz nieruchomos$ci z Zasobu
Oddziatu w Warszawie, tj. nieruchomosci potozonych:

— w Dzierzanowie o powierzchni 210,8925 ha,

— w Chojnowie o powierzchni 200,6059 ha,

—  w Slubowie o powierzchni 257,2771 ha,

— w Strzatkowie o powierzchni 404,8800 ha.

W wyniku zbadania skarg dotyczacych sprzedazy ww. nieruchomo$ci Zasobu
ustalono, ze nieruchomosci potozone w Chojnowie, Slubowie i Strzatkowie zostaly
zbyte przez Oddziat w Warszawie spadkobiercom bytych wiascicieli. Nieruchomo$ci
te, w dacie sprzedazy, obcigzone byly wieloletnimi umowami dzierzawy. Analiza
dokumentacji dotyczacej przygotowania nieruchomosci do sprzedazy, same;
sprzedazy (tryb bezprzetargowy zgodnie z art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy o gnrsp) oraz
zawarcia umowy na ich sprzedaz, w tym zabezpieczenia w nich interesow Skarbu
Panstwa, nie wykazata po stronie Oddzialu w Warszawie nieprawidtowosci.
Ustalono tez, Zze cena tych nieruchomosci zostata, po uzyskaniu pozytywnej opinii
komisji w sprawie opiniowania i przyjmowania zabezpieczen, roztozona na raty. Przy
czym jako zabezpieczenie ustanowione zostaty hipoteki na zbywanych przez

5 §3 ust. 3 Regulaminéw Organizacyjnych: z 2009 r.iz 2012 .
60 § 25 ust. 2.2 pkt 6 regulaminu organizacyjnego z 2009 r., § 15 ust. 1 pkt 5 regulaminu organizacyjnego z 2012 r.
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Uwagi dotyczace
badanej dziatalnosci

Whioski pokontrolne

Oddziat w Warszawie nieruchomosciach oraz na nieruchomosciach oséb trzecich —
poreczycieli, ktorzy jednoczesnie byli poreczycielami weksli wystawianych przez
spadkobiercow. Ponadto ustalono, ze w przypadku nieruchomosci potozonych
w Chojnowie i Slubowie ich nabywcy zawarli przedwstepne umowy sprzedazy
nieruchomosci na rzecz poreczycieli.
W przypadku nieruchomos$ci potozonej w Dzierzanowie transakcja sprzedazy nie
doszta do skutku w zwigzku z tym, iz w trakcie procedury sprzedazy okazato sig,
iz istniejg rozbieznosci co do danych osobowych b. wiasciciela i spadkobiercow.
Niezaleznie od tego jeden ze spadkobiercow, ustanawiajagc swojego
petnomocnika®!, upowaznit go do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci,
a nastepnie do zbycia jej na rzecz wybranej przez petnomocnika osoby trzeciej,
w tym zawarcia warunkowej umowy sprzedazy.
Do Filii w Lodzi nie wptynety skargi dotyczace sprzedazy nieruchomos$ci na rzecz
spadkobiercow.

(dowdd: akta kontroli tom | str. 278-310)

Mimo iz dziatania Oddziatu Agencji w przedstawionych sprawach byly rzetelne
i legalne, to jednak, zdaniem NIK, zawieranie przez spadkobiercow bytych
wiascicieli warunkowych uméw sprzedazy nieruchomos$ci na rzecz oséb trzecich
wskazuje, ze w przypadku nieskorzystania przez Oddziat w Warszawie z prawa
pierwokupu tych nieruchomosci, stang sie¢ one wiasnoscig osob trzecich, ktore
wejdg w ich posiadanie w trybie bezprzetargowym.

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 Kontrolié2, wnosi o:

1) doprowadzenie do jednolitego stosowania w Oddziale Agencji wytycznych
Prezesa Agencji w sprawie sprzedazy nieruchomosci w odniesieniu
do przeprowadzania i dokumentowania analiz, jak tez dokonywania
i dokumentowania lustracji nieruchomo$ci przeznaczonych do sprzedazy,
stosownie do ust. 8 wytycznych Prezesa Agencji w sprawie sprzedazy
nieruchomosci,

2) powotanie w Filii w Lodzi komisji ds. sporzadzania analiz celowosci skorzystania
lub rezygnacji z prawa pierwokupu i nabycia przystugujgcemu Agencji
na podstawie ustawy o kur,

3) przeprowadzenie kontroli stanu zagospodarowania nieruchomos$ci, w ktérych
naleznos¢ za ich sprzedaz roztozono na raty, i w ktorych mineta potowa okresu
sptaty naleznosci, zgodnie z zarzadzeniem Prezesa Agencji w sprawie nadzoru
wiascicielskiego,

4) rozwazenie mozliwosci weryfikacji oswiadczen sktadanych przez wielokrotnych
nabywcow, w sytuacji uzasadniajacej przekroczenie przez nich limitu
okreslonego w art. 28a ust. 1 ustawy o gnrsp,

5) prawidtowe, zgodne z § 9 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie sprzedazy
nieruchomosci, ustalanie kwot wadium w przetargach ograniczonych,

6) zamieszczanie w zawieranych umowach na sprzedaz nieruchomos$ci Zasobu
zapisow, okre$lonych w wytycznych Prezesa Agencji w sprawie sprzedazy
nieruchomosci, zabezpieczajacych interes Skarbu Panstwa,

7) wyeliminowanie przypadkéw nieprawidtowego ustalania ceny wywotawcze;
nieruchomosci,

6" Na etapie ustalania prawa pierwszeristwa do nabycia nieruchomosci.
62Dz.U.z2012r., poz.82 ze zm.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

8) pozyskiwanie informacji o strukturze okolicznych gospodarstw, w celu
uwzgledniania ich przy okreslaniu powierzchni dziatek do sprzedazy w trybie
przetargu ograniczonego na danym terenie.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

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

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
wterminie 21 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, 0 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 si¢ od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystagpienia pokontrolnego.

Warszawa, sierpnia 2013 .

Kontroler
Wiestawa Bronisz

doradca ekonomiczny Najwyzsza Izba Kontroli

Delegatura w Warszawie

Kontroler
Lidia tucka
gt. specjalista k.p.

Kontroler
Stefania Moczulska
gt. specjalista k.p.

Kontroler
Zbigniew Zyromski

gt. specjalista k.p.
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