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Wprowadzenie

1. Wprowadzenie

1. Temat i numer kontroli:

1/04/004 ,,Sprzedaz i udostgpnianie majatku Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

przez Agencjg Nieruchomos$ci Rolnych Oddziat Terenowy w Szczecinie”.
2. Uzasadnienie podjecia kontroli:

Kontrolg przeprowadzono z inicjatywy wilasnej NIK, w zwiazku z pismem Prezydium
Komisji Rolnictwa i1 Rozwoju Wsi Sejmu RP z dnia 4 grudnia 2002 roku,
jako uzupetnienie kontroli realizacji wybranych zadan statutowych przez Agencje
Nieruchomosci Rolnych Oddziat Terenowy w Szczecinie przeprowadzonej przez

Delegature NIK w Szczecinie w latach 2003-2004 (Nr kontroli 41103/1/003).
3. Cel kontroli:

Celem kontroli byta ocena dziatalnosci Agencji Nieruchomosci Rolnych Oddziatu
Terenowego w Szczecinie w zakresie sprzedazy i udostgpniania majatku Zasobu Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa cudzoziemcom i spotkom z udzialem zagranicznym, a takze ocena

prawidlowosci sprzedazy nabywcy krajowemu nieruchomosci w miejscowosci Dobra.
4. Glowne zagadnienia objete kontrola:

— udziat sprzedazy 1 wydzierzawiania nieruchomos$ci podmiotom z udzialem
zagranicznym w og6lnym rozdysponowaniu majatku Zasobu, struktura nabywcow
i uzytkownikow;

— przejmowanie dzierzaw w drodze cesji oraz przez odkupywanie lub obejmowanie
udziatow w spotkach;

— uwzglednianie przy dysponowaniu majatkiem Zasobu potrzeb rolnikow indywidualnych
w zakresie powigkszania gospodarstw rodzinnych;

— sprawowanie nadzoru wlascicielskiego; prowadzenie windykacji nalezno$ci;

— sprzedaz spoice ,,Agro-West” nieruchomosci gruntowej w miejscowosci Dobra.

5. Termin kontroli, zakres podmiotowy i okres objety kontrola:

Kontrolg przeprowadzono w okresie od 13 wrze$nia 2004 r. do 21 stycznia 2005 r. Objgto
nig dzialalno$¢ Oddzialu w latach 1996-2004 (do konca czerwca), z wylaczeniem rejonu
Filii w Koszalinie. Badania prowadzono pod wzgledem legalnosci, gospodarnosci,

celowosci 1 rzetelnoSci.
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2. Podsumowanie wynikow kontroli

2.1. Ogodlna ocena kontrolowanej dziatalnosci

1. Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie sposob sprzedazy i udost¢pniania
majatku Zasobu Wilasnosci Rolnej Skarbu Panstwa cudzoziemcom i spotkom
zudzialem zagranicznym. Obszar nieruchomosci rolnych sprzedanych tym
podmiotom wynosit 6.261 ha, a wydzierzawionych - 48.025 ha, co stanowilo
odpowiednio 1,4% i 10,2% ogélnego obszaru Zasobu'. Sprzedazy i wydzierzawiania
nieruchomosci rolnych dokonywano z zachowaniem ustawowych wymogow. Jedynie
w dwoch przypadkach dzialania zmierzajace do przedluzenia umoéw dzierzawy
naruszaly procedury ustalone w ustawie o gospodarowaniu nieruchomosciami Skarbu
Panstwa. Krytyczne uwagi NIK dotyczyly takze opoznien i zaniechan w prowadzeniu
przez Oddzial dzialan windykacyjnych w odniesieniu do kwoty 1,6 min zl.

W latach 2002-2004 udost¢pnianie majatku Zasobu cudzoziemcom i spoltkom
z udzialem zagranicznym odbywalo si¢ z uwzglednieniem potrzeb gospodarstw
rodzinnych. W okresie tym zorganizowano wiele przetargow ograniczonych na
sprzedaz lub dzierzawe¢ nieruchomosci, z wylacznym wudzialem rolnikow
indywidualnych. Natomiast Oddzial nie dysponowal dokumentami, na podstawie
ktorych mozna by bylo oceni¢ zakres zaspokajania popytu rolnikow na grunty rolne

w latach 1996-2001.

2. Negatywna ocena NIK dotyczy sprzedazy nabywcy krajowemu nieruchomosci
w miejscowosci Dobra za cen¢ gruntow rolnych, mimo ich atrakcyjnego polozenia
i mozliwosci przeznaczenia pod budownictwo mieszkaniowe. Bylo to dzialanie
niegospodarne, gdyz umozliwiono nabywcy gruntéw przejecie korzysci wynikajacych
ze wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku zmiany ich przeznaczenia w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, przez co spowodowano szkod¢ w mieniu

Skarbu Panstwa nie mniejszg niz 4.492 tys. zl.

" W skali calego Oddziatu, tj. z Filia w Koszalinie, sprzedano 1,7%, a wydzierzawiono 9,7% ogdlnego
obszaru Zasobu.
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2.2. Synteza wynikow kontroli

2.2.1. Analiza 22 transakcji sprzedazy nieruchomosci rolnych®, sposrod 37 zawartych
w kontrolowanym okresie wykazata, ze w kazdym przypadku uzyskano wymagane
zezwolenia wlasciwych organéw administracji oraz przestrzegano zasad zbywania
nieruchomosci Zasobu. Sprzedazy dokonano za ceng¢ wyzsza lub rowna wartosci okreslonej
w wycenie, a naleznosci za zakupione nieruchomos$ci - poza jednym przypadkiem -
nabywcy regulowali terminowo. Nieprawidlowos$ci wystapity jedynie w postgpowaniach
zwiazanych ze sprzedaza 2 nieruchomosci 1 w pierwszym przypadku dotyczyly op6zniania
ogloszenia przetargu na sprzedaz nieruchomos$ci, a w drugim — braku uniewaznienia
iponownego przeprowadzenia postgpowania przetargowego w odniesieniu  do

nieruchomosci, ktorej status w toku sprzedazy ulegt istotnej zmianie (opis, str. 12-15).

2.2.2. W badanym okresie zawarto 176 umoéw dzierzawy na obszar 37,6 tys. ha, w tym 24
dzierzawy przejgte zostaty w drodze cesji umow. Zawierajac umowy dzierzawy oraz cesje
dzierzaw Oddziat dysponowal wymaganymi zezwoleniami wlasciwych ministrow oraz
stosownymi petnomocnictwami prezesa Agencji. Tryb przeprowadzenia przetargdw na
dzierzawe mienia Zasobu Oddziatu nie naruszal obowiazujacych przepiséw. W umowach
dzierzawy oraz cesjach zapewniono - zgodnie z wytycznymi Prezesa Agencji - prawo
wylaczenia z przedmiotu dzierzawy do 20 % gruntow.

Sposrod 9 uméw, w ktorych Oddziat udzielit dzierzawcom okresowych zwolnien
z platnosci czynszu, pod warunkiem wykonania okreslonych zadan, w 5 przypadkach
dzierzawcy nie wywiazali si¢ z przyjetych obowiazkéw. Mimo to dwodch sposrod
nierzetelnych dzierzawcow Oddziat nie obciazyt naleznym czynszem, a jednego obciazyt
czynszem w niepelnym wymiarze. Dopiero w wyniku kontroli NIK obciazono ich peina
kwota naleznego czynszu w wysokos$ci 92,6 tys. zt.

Dzierzawy przejgte umowami cesji zostaly przedluzone z zachowaniem procedury
ustalonej w ustawie o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi skarbu panstwa.
Natomiast dziatania zmierzajace do przedluzenia dwoéch kolejnych umoéw prowadzono
z naruszeniem prawa, gdyz dotychczasowi dzierzawcy w wymaganym terminie nie
uzgodnili z Agencja nowych warunkow dzierzawy, przez co wydzierzawienie

nieruchomos$ci mogto nastapi¢ wytacznie w trybie przetargowym (opis, str. 15-18).

* Kontroli poddano wszystkie transakcje sprzedazy zawarte od 1998 r. do konca I potrocza 2004 r. oraz 50%
losowo wybranych transakcji z lat 1996-1997, nie objgtych wezesniejszymi kontrolami.
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2.2.3. Obejmowanie dzierzaw przez podmioty z udzialem zagranicznym nastgpowato nie
tylko w wyniku przetargu, ale rowniez poprzez odkupienie udzialdow od polskich
udzialowcoé4w, badz objgcie nowych udzialdw w podwyzszonym kapitale zakladowym
spotki. Stwierdzono takie dziatanie w odniesieniu do 6 spolek, ktore - jako podmioty
krajowe - dzierzawity nieruchomosci o tacznym obszarze 9.559 ha (27 umow).

Dane ewidencyjne Oddziatu odnos$nie wielko$ci dzierzawy przez podmioty
z udzialem zagranicznym nie odzwierciedlaly w petni udostgpnionego im areatu. Wedtug
ewidencji Oddziatlu 3 umowy dzierzawy na laczna powierzchni¢ 1.454 ha wykazywano
jako realizowane przez podmiot krajowy, podczas gdy faktycznym dzierzawca byla spotka

ze 100% udzialem kapitatu niemieckiego (opis, str. 18-19).

2.2.4. Stan naleznos$ci wymagalnych na dzien 31.10.2004 r. wynosit 142.506 tys. zt, z tego
od cudzoziemcow 1 spotek z udzialem zagranicznym 4.535 tys. zlh, tj. 3,2%. Sposrod 51
analizowanych umow dzierzaw, zaleglosci w platnosciach wystapity w przypadku 27 umow
1 wynosity lacznie 1.920,5 tys. zL. W odniesieniu do 22 analizowanych umow sprzedazy
zaleglosci wystapily w jednym przypadku i wynosity 691,9 tys. zi.

Stwierdzono opo6znienia i zaniechania w podejmowaniu przez Oddzial dziatan
windykacyjnych. Nie zaspokajano roszczen z posiadanych zabezpieczen, a zwloka
w kierowaniu pozwow do sadoéw siggata od 2 do 5 lat od daty zaprzestania platnosci.

Nieprawidlowosci w windykacji dotyczyty kwoty 1.609,5 tys. zt (opis, str. 19-21).

2.2.5. Sprzedaz 1 udostgpnianie nieruchomos$ci rolnych podmiotom z udziatlem
zagranicznym w latach 2002-2004 odbywalo si¢ z uwzglednieniem potrzeb rolnikow
indywidualnych na grunty rolne. Znacznie wzrosta liczba przetargdéw ograniczonych
organizowanych gléwnie dla rolnikow zamierzajacych powigkszy¢ gospodarstwo - z 84
w 2002 r. do 328 w 2003 r. 1 318 w I pdtroczu 2004 r. W wyniku tych przetargéw w latach
2002 - I potrocze 2004 sprzedano 1 wydzierzawiono rolnikom indywidualnym
powigkszajacym gospodarstwo odpowiednio 2.741 ha, 6.919 ha i 5.178 ha.

W zwiazku z tym, iz w Oddziale nie rejestrowano potrzeb rolnikdw na grunty rolne,
a w toku kontroli nie uzyskano z innych zrédet wiarygodnych dokumentéw w tej sprawie,
nie mozna bylo oceni¢ zakresu zaspokajania popytu rolnikow na grunty rolne w latach

1996-2001 (opis, str. 21-22).

2.2.6. NIK negatywnie ocenila sprzedaz w 1999 r. pigciu nieruchomosci polozonych
w miejscowosci Dobra, o tacznej powierzchni 62,8 ha. Trzy z tych nieruchomo$ci — na

podstawie decyzji dwczesnego dyrektora Oddziatu (obecnie z-cy dyrektora Oddziatu) —
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sprzedano jako grunty rolne, chociaz ich atrakcyjne polozenie uzasadnialo potrzebg ich
przekwalifikowania w planie zagospodarowania przestrzennego na cele budownictwa
mieszkaniowego, co pozwolitloby uzyska¢ ze sprzedazy ceng wyzsza o co najmniej 4,49
mln zl, niz w przypadku ich sprzedazy jako grunty rolne. Pozostale dwie nieruchomosci
sprzedano w toku procedury zwiazanej] ze zmiana ich przeznaczenia w planie
zagospodarowania przestrzennego z rolniczej na budowlana, co moglo ograniczy¢ liczbe
podmiotéw zainteresowanych przetargiem i w konsekwencji wptyna¢ na wysoko$¢ ceny
sprzedazy uzyskanej w licytacji. Bylo to dziatanie niegospodarne, gdyz w wyniku zmiany
przeznaczenia sprzedanych nieruchomo$ci w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego ich warto$¢ wzrosla, a korzysci z tego tytutlu przejgli nabywcy gruntow

(opis, str. 22-25).

2.2.7. Wymiar finansowy nieprawidlowosci stwierdzonych w wyniku kontroli to kwota
6.194,1 tys. zt, w tym o co najmniej 4.492 tys. zl zanizono ceng sprzedanych gruntéw,
0 92,6 tys. zt uszczuplono dochody z dzierzawy nieruchomosci, a w stosunku do naleznosci
Agencji z tytulu czynszow dzierzawnych w kwocie 1.609,5 tys. zt stwierdzono op6znienia

lub zaniechanie w ich windykacji.

2.3. Uwagi koncowe i wnioski

Sprzedaz i wydzierzawianie nieruchomos$ci podmiotom z udziatem zagranicznym stanowity
niewielki udzial w ogélnym rozdysponowaniu majatku Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa przez Agencjg Nieruchomos$ci Rolnych Oddzial Terenowy w Szczecinie. Dziatania

w zakresie transakcji objetych kontrola prowadzone byty zgodnie z przepisami prawa.

Najwyzsza Izba Kontroli ujawnita natomiast niegospodarnos$¢ przy sprzedazy gruntéw na
rzecz innych podmiotow. Byl to kolejny przypadek nieprawidlowosci w obrocie
nieruchomos$ciami Zasobu, stwierdzony w ostatnich latach przez NIK, wynikajacy

z nierzetelno$ci i zaniedban ze strony pracownikow Agencji.

Wyniki kontroli wskazuja na potrzebg zwigkszenia przez Prezesa Agencji Nieruchomosci

Rolnych nadzoru nad dziatalno$cia oddzialu terenowego w Szczecinie, a w szczego6lnosci:

- wyegzekwowania wykonania wytycznych Prezesa Agencji z 1996 .
zobowiazujacych dyrektorow oddzialow terenowych m.in. do przeprowadzenia
inwentaryzacji nieruchomosci, ktore ze wzgledu na niska bonitacj¢ gruntow oraz
atrakcyjne potozenie nalezaloby przeznaczy¢ na cele nierolne;

- zapewnienia prawidlowos$ci sprzedazy gruntéw atrakcyjnych inwestycyjnie oraz
sprawnej windykacji nalezno$ci Agencji.
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3. Charakterystyka stanu prawnego w zakresie

kontrolowanej dziatalnosci

Podstawowe regulacje prawne dotyczace dziatalnosci Agencji Nieruchomos$ci Rolnych
(zwanej dalej Agencja) zawarte sa w ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Pafistwa’. Mienie Skarbu Pafistwa
przejete przez Agencjg¢ tworzy Zasob Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa — zwany dalej

Zasobem (art. 12 ustawy).
Agencja realizuje zadania wynikajace z polityki panstwa dotyczace migdzy innymi:
— obrotu nieruchomos$ciami i innymi sktadnikami majatku Skarbu Panstwa uzytkowanymi

na cele rolne;

— restrukturyzacji oraz prywatyzacji mienia Skarbu Panstwa uzytkowanego na cele
rolnicze;

— tworzenia oraz powigkszania juz istniejacych gospodarstw rodzinnych;

— zabezpieczenia majatku Skarbu Panstwa (art. 6 ustawy).

Agencja gospodaruje Zasobem m.in. w drodze: sprzedazy mienia w catosci lub jego czesci,
oddania na czas oznaczony do odplatnego korzystania osobom prawnym lub fizycznym
(art. 24 ustawy). Mienie, ktore nie zostalo zagospodarowane, Agencja zabezpiecza lub

przeznacza inne cele w trybie okreslonym w statucie Agencji’.
W mys$l ww. Statutu do zadan oddziatlow terenowych Agencji nalezy m.in.:

— przejmowanie mienia do Zasobu, na zasadach i w trybie okreslonych w ustawie,
— ewidencja mienia Zasobu bedacego w zakresie dzialania Oddziatu,

— gospodarowanie mieniem zasobu w formach przewidzianych w ustawie,

— sprawowanie nadzoru wilascicielskiego nad mieniem Zasobu,

— sprawowanie nadzoru nad jednostkami gospodarczymi Zasobu,

— windykacja nalezno$ci Agencji.

?j.t. Dz. U. 22004 r. Nr 208, poz. 2128 ze zm.

*'W okresie objetym kontrola obowiazywaly: rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 16.03.1992 r.
w sprawie nadania statutu Agencji Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (Dz.U. Nr 24, poz.104 ze zm.) oraz
rozporzadzenie Ministra Skarbu Panstwa z dnia 1.08.2003 r. w sprawie nadania statutu Agencji
Nieruchomosci Rolnych (Dz. U. Nr 140, poz. 1348 ze zm.)
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Jednostki Gospodarcze Zasobu (JGZ) gospodaruja w imieniu Agencji wydzielona czg$cia
mienia Zasobu, na podstawie umowy zawartej z administratorem. JGZ tworzy i znosi
dyrektor Oddzialu oraz okresla ich zadania. Warunki wykonywania zadan przez JGZ

okresla si¢ w umowie z Administratorem, o ktorej mowa w art. 25 ust. 1 ustawy.

Oddziat realizuje swoje zadania bezposrednio oraz przez Fili¢ w Koszalinie, ktora kieruje

zastepca dyrektora Oddziatu.

Zasady sprzedazy nieruchomosci Zasobu w okresie objetym kontrola okreslone
zostaty w art. 27-32 ustawy oraz w rozporzadzeniach: Ministra Rolnictwa 1 Gospodarki
Zywnos$ciowej, i trzech rozporzadzeniach Ministra Skarbu Panstwa w sprawie okre$lenia
szczegdlowego trybu sprzedazy nieruchomosci i ich czgs$ci sktadowych, warunkow
rozkladania ceny sprzedazy na raty, stawek szacunkowych gruntow oraz trybu

. y I 5
przeprowadzania przetargoéw na dzierzawg’.

Stosownie do ww. przepisow dla nieruchomos$ci Zasobu bgdacych przedmiotem sprzedazy
Agencja sporzadza wykaz, ogloszony w sposdb zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci
przez okres 14 dni przed dniem ogloszenia przetargu. Informacj¢ o zamiarze sprzedazy
nieruchomosci, ktérej warto$¢ szacunkowa przekracza réwnowartos¢ dziesigciu tysigcy
kwintali zyta, ustalona stosownie do przepisow o podatku rolnym, Agencja oglasza w prasie

0 zasiggu co najmniej wojewodzkim (art. 28 ust. 113 ustawy).

Dzierzawcy zbywanej nieruchomosci przyshuguje pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci
po cenie ustalonej w sposob okreslony w ustawie, jezeli dzierzawa trwala faktycznie przez

okres co najmniej trzech lat (art. 29 ust. 1 pkt 3 ustawy).

Wprowadzony z dniem 15.06.1999 r. art. 29 wust. 3b ustawy umozliwit
przeprowadzanie przez Agencj¢ przetargdéw ograniczonych na sprzedaz oraz dzierzawe
nieruchomos$ci znajdujacych si¢ w Zasobie, m.in. dla rolnikéw indywidualnych
zamierzajacych powigkszy¢ gospodarstwo rolne, pracownikow zlikwidowanych PGR
zamierzajacych utworzy¢ gospodarstwo rolne, spotek utworzonych przez tych

pracownikow, osob objetych programem osadnictwa rolniczego oraz repatriantow.

> Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej z dnia 6.04.1994 r. (Dz. U. Nr 51, poz.
207— uchylone z dniem 2.07.1997 r. ) oraz rozporzadzenia Ministra Skarbu Panstwa: z dnia 8.08.1997 r.
(Dz.U. Nr 102, poz. 647- uchylone z dniem 23.11.1999 r.); z 14.10.1999 r. (Dz. U. Nr 90, poz. 1013 ze zm.-
uchylone z dniem 11.08.2003 r.) i z 1.08.2003 r. (Dz. U. Nr 140, poz.1350 - obowiazujace).
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Zgodnie ze statutem Agencji, sprzedaz przez Oddziat nieruchomosci o powierzchni
przekraczajacej 50 ha oraz obiektow budowlanych, ktorych warto$¢ ewidencyjna netto
przekracza rownowarto$¢ 2 tys. ton zyta, ustalong stosownie do przepisOw o podatku
rolnym, jak réwniez wydzierzawienie nieruchomos$ci o powierzchni przekraczajacej 500 ha
wymaga uzyskania odrgbnego petnomocnictwa Prezesa Agencji (§ 23 pkt 1 i 2 statutu

z dnia 16.03.1992 1.1 § 22 pkt 11 2 statutu z 1.08.2003 r.).

Nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca, zgodnie z ustawa z dnia 24.03.1920 r.
o0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw’, wymaga zezwolenia. Zezwolenie jest
wydawane przez ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych, w drodze decyzji
administracyjnej, jezeli sprzeciwu nie wniesie Minister Obrony Narodowej, a w przypadku
nieruchomosci rolnych, jezeli sprzeciwu rowniez nie wniesie minister wlasciwy do spraw

rozwoju wsi (art. 1 ust.1).
Cudzoziemcem w rozumieniu ww. ustawy jest:

— osoba fizyczna nieposiadajaca obywatelstwa polskiego,
— osoba prawna majaca siedzibg za granica,

— nieposiadajaca osobowosci prawnej spotka ww. osdb, majaca siedzibe za granica,
utworzona zgodnie z ustawodawstwem panstw obcych,

— osoba prawna i spétka handlowa nieposiadajaca osobowosci prawnej majaca siedzibg na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, kontrolowana bezposrednio lub posrednio przez
wymienione powyzej osoby lub spoiki.

Umowe dzierzawy nieruchomosci wchodzacych w sklad Zasobu zawiera si¢ po
przeprowadzeniu przetargu ofert pisemnych lub publicznego przetargu ustnego. Przetargu
nie stosuje si¢ m.in., jezeli dotychczasowy dzierzawca zlozyl Agencji o$wiadczenie
o zamiarze dalszego dzierzawienia nieruchomo$ci na nowych warunkach uzgodnionych
z Agencja, z tym zZe czynsz nie moze by¢ nizszy niz dotychczasowy. W razie, gdy
dotychczasowy dzierzawca nie zlozyt Agencji o$wiadczenia o zamiarze dalszego
dzierzawienia nieruchomosci najpozniej na trzy miesiace przed zakonczeniem dzierzawy
inie uzgodnil nowych warunkéw dzierzawy w terminie miesiaca od zlozenia ww.
oswiadczenia, umowg dzierzawy zawiera si¢ po przeprowadzeniu przetargu ofert
pisemnych lub publicznego przetargu ustnego (art. 39 ustawy o gospodarowaniu

nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa).

6i.t. Dz. U. 22004 r. Nr 167, poz. 1758
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Czynsz dzierzawny ustala si¢ w umowie jako sumg pienigzna albo jako réwnowarto$é
pieni¢zna odpowiedniej iloSci pszenicy ustalonej na podstawie S$redniej krajowej ceny
skupu pszenicy w pohroczu roku kalendarzowego poprzedzajacym termin platnosci
czynszu. Czynsz ten jest platny za pétrocze roku kalendarzowego z dotu (art. 39a ust. 2 14

ustawy).

Zgodnie z art. 6 i 8 ustawy z dnia 14.06.1991 r. o spotkach z udzialem zagranicznym’,
w okresie do dnia 31.12.2000 r. zawarcie przez panstwowa osobg prawna ze spotka
z udzialem zagranicznym umowy, ktorej przedmiotem jest uzywanie nieruchomosci tej
panstwowej osoby prawnej przez okres ponad 6 miesigcy lub ktoérej przedmiotem jest
przeniesienie wlasno$ci tej nieruchomosci, wymagato zezwolenia Ministra Przeksztalcen
Wiasnos$ciowych (do dnia 31.12.1996 r.), a w poOzniejszym okresie Ministra Skarbu

Panstwa.

W okresie od dnia 15.06.1999 r. do 31.12.2000 r. réwniez nabycie lub objecie przez
podmiot zagraniczny udziatow lub akcji w spdfce z ograniczona odpowiedzialno$cia albo
spofce akcyjnej, ktora korzysta z mienia panstwowej osoby prawnej na podstawie umowy
o uzywanie tego mienia przez okres ponad 6 miesigcy wymagalo uzyskania ww.
zezwolenia®. Od 01.01.2001 r. dzierzawa nieruchomosci Zasobu przez cudzoziemcow oraz

spofki z udzialem zagranicznym nie jest ograniczona administracyjnie.

Zgodnie z art. 8 ust. 2a pkt 1 lit. a ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcoé4w, nabycie nieruchomo$ci rolnych przez cudzoziemcéw bedacych
obywatelami panstw cztonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego nie wymaga
zezwolenia, jezeli  dzierzawili oni  nieruchomo$¢ m.in. w  wojewodztwie
zachodniopomorskim przez okres 7 lat i przez ten okres osobiScie prowadzili na tej
nieruchomos$ci  dzialalno$¢ rolnicza oraz legalnie zamieszkiwali na terytorium

Rzeczypospolitej Polskie;j.

Obywatele ci, bedacy w dniu uzyskania przez Rzeczpospolita Polska czlonkostwa w Unii
Europejskiej udzialowcami lub akcjonariuszami spdlek handlowych z siedziba na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, moga do ww. okresu dzierzawy zaliczy¢ okres

dzierzawy nieruchomosci rolnej przez spotke, jezeli przez ten okres, bgdac udzialowcami

7j.t. Dz. U. z 1997 r. Nr 26, poz. 143 ze zm. — przepis ten utracit moc z dniem 01.01.2001 r.
¥ Przepis wprowadzony art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 06.05.1999 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz zmianie niektorych ustaw (Dz. U. Nr 49, poz. 484).

11
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lub akcjonariuszami sp6iki, osobiscie prowadzili na tej nieruchomosci dziatalno$¢ rolnicza

oraz legalnie zamieszkiwali na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej (art. 8 ust. 2b).

Wytyczne Prezesa Agencji zawarte w pismach z dnia 17.09.1996 r. i 17.10.1996 r.
zobowiazywaty dyrektorow Oddzialow terenowych do przeprowadzenia w terminie do
konca 1997 r. inwentaryzacji nieruchomosci przeznaczonych w planach zagospodarowania
przestrzennego na cele nierolne, niezwiazanych z produkcja rolna, a ujetych dotychczas
w ww. planach na cele rolne oraz takich, ktore ze wzgledu na niska bonitacj¢ gruntow oraz
atrakcyjne ich polozenie (np. przy istniejacych lub projektowanych trasach
komunikacyjnych, lasach, rzekach, jeziorach, w poblizu miast itp.), nalezatloby przeznaczy¢
na cele nierolne. W pierwszej kolejnosci inwentaryzacja nalezato obja¢ nieruchomosci
o wysokiej atrakcyjnosci, polozone w miastach powyzej 100.000 mieszkancow
1 w bezposredniej jej bliskosci (do 10 km), przy istniejacych i projektowanych trasach
komunikacyjnych. Wyniki inwentaryzacji wymienionych nieruchomos$ci powinny by¢
wykorzystane do podejmowania decyzji dotyczacych m.in. skladania wnioskow do gmin
o wprowadzenie zmian do planu zagospodarowania przestrzennego, jego aktualizacji lub

opracowania oraz rozdysponowania nieruchomosci.

4. Istotne ustalenia kontroli

4.1. Sprzedaz nieruchomosci rolnych

W okresie kontrolowanym sprzedano cudzoziemcom i spotkom z udziatem
zagranicznym, na podstawie 37 umow, 6.261 ha gruntow, tj. 1,3% gruntoéw przejetych do
Zasobu 1 6,5% ogdéhu gruntow sprzedanych.

Ogodtem od poczatku dziatalnosci Agencji sprzedano 6.670 ha, tj. 1,4% Zasobu’.
Najwigkszy areat sprzedano w 1996 r. — 4.538 ha i w 1997 r. — 1.306 ha. W latach 1993-95
sprzedano 409 ha.

Udzial cudzoziemcow i spotek z udziatem zagranicznym w strukturze zagospodarowania

Zasobu Wiasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa przedstawiono na wykresie nr 1.

’ W skali catego Oddziatu, tj. z Filia w Koszalinie sprzedano 13.849 ha, tj. 1,7% Zasobu.
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Wykres nr 1

Udziat cudzoziemcow i spétek z udziatlem zagranicznym w strukturze
zagospodarowania Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

Dzierzawa podmiotom
zudziatem
zagranicznym
48.025 ha (10,2%)

Dzerzawa podmiotom
krajowym
227.672 ha (48,5%)

Grunty do
zagospodarowania
65.486 ha (14%)

Sprzedaz podmiotom
krajowym
89.795 ha (19,1%)

Sprzedaz podmiotom z
Inne trwate udziatem
zagospodarowanie zagranicznym
31.700 ha (6,8%) 6.670 ha (1,4%)

Wielkos¢ sprzedazy w poszczegdlnych latach przedstawiono na wykresie nr 2.

Wielkos¢ sprzedazy gruntéw w latach 1996 - 2004 Wykres nr 2

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
rok

13
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Najwigcej gruntdw nabyty spolki z udziatem niemieckim — 5.268 ha, holenderskim — 647
ha i dunskim 334 ha.

Wykres nr 3

Udziat nabywcow z poszczegdlnych krajow w ogéinym
obszarze gruntéw sprzedanych

Niemcy
5268 ha (84,2%)

Dania
334 ha (5,3%)

Pozostate Holandia
10 ha (0,2%) 647 ha (10,3%)

Kontroli poddano 22 sposréd 37 uméw sprzedazy nieruchomoscei (tj. 60%), z tego 5 uméw
zawartych w 1996 r., 4 umowy z 1997 r. oraz wszystkie zawarte w nastgpnych latach.
Stwierdzono, ze dla kazdej transakcji, gdy bylo to wymagane, uzyskano zezwolenia
Ministra Przeksztalcen Wlasno$ciowych, a nastgpnie Ministra Skarbu Panstwa, zgode
Ministra Spraw Wewngetrznych oraz odrgbne petnomocnictwa Prezesa Agencji. Ogloszenia
wykazow nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy oraz o przetargach publikowano
w siedzibach gminy oraz Oddzialu, a w przypadku nieruchomosci, ktérych wartos¢
szacunkowa przekraczala rownowarto$¢ dziesigeiu tysigcy kwintali Zyta, informacje
o zamiarze sprzedazy publikowano réwniez w prasie o zasiggu co najmniej wojewodzkim.
Sposrod 24 przetargow w 20 przypadkach w postgpowaniu przetargowym brat udziat tylko
1 uczestnik (oferent).
Sprzedazy dokonano za ceng wyzsza lub rowna wartosci okreslonej w wycenie. Naleznosci
za zakupione nieruchomosci, poza jednym przypadkiem, nabywcy regulowali terminowo,
przy czym w 19 transakcjach zaplata nastapita przed zawarciem umowy.

Nieprawidlowosci stwierdzono w przypadku 2 transakcji na 22 zbadane w toku

kontroli. I tak:

- w ogloszeniu o przetargu na sprzedaz nieruchomosci nierolnej zabudowanej budynkiem
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handlowo-ustugowym potozonej w miejscowosci Przectaw podano m.in., ze przyszly
nabywca przejmuje prawa i obowiazki wydzierzawiajacego wynikajace z umowy
dzierzawy zawartej z Agencja, akcentujac t¢ informacje poprzez jej wydrukowanie
pogrubiona czcionka. Mimo iz na 3 dni przed data przetargu dzierzawa ta wygasta'’,
przetargu nie uniewazniono w celu ponownego przeprowadzenia postgpowania
w odniesieniu do nieruchomosci nie obciazonej juz zadnymi prawami. Konsekwencja
tego zaniechania mogl by¢ brak szerszego zainteresowania ww. przetargiem, do ktérego
przystapit tylko dotychczasowy dzierzawca tej nieruchomosci, tj. Spotka ,Market
Mex”, ktéra zaoferowata jedno postapienie powyzej ceny wywotawczej (717.280 zt);

- w dniu 27 lipca 2001 r. sprzedano spoice ,,Piaski” S.A. nieruchomos$¢ nierolna o pow.
7,6781 ha, potozona w gminie Wolin, zabudowana m.in.: 2-kondygnacyjnym
budynkiem hotelowo-restauracyjnym (wchodzacym w sklad zabytkowego zespotu
dworsko-parkowego) i1 3-kondygnacyjnym budynkiem hotelowym. Nieruchomos¢ ta
byla dzierzawiona przez ww. Spotke od 1990 r. do 30.06.1995 r., a nastgpnie
bezumownie uzytkowana przez nia do dnia sprzedazy. Przez prawie pi¢¢ lat Oddzial nie
potrafil zakonczy¢ negocjacji z dotychczasowym dzierzawca w celu ustalenia warto$ci
nieruchomosci, a w szczegdlnosci wartosci naktadow poczynionych przez Spotke, ktore
mialy by¢ jej zwrocone. Dziewigciokrotnie sporzadzano wyceng 1 szeS$ciokrotnie
wymieniano t¢ nieruchomo$¢ w  publikowanych wykazach nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy. Jednak - mimo zainteresowania potencjalnych
inwestorow ta oferta - dopiero w sierpniu 2000 roku ogloszono przetarg na sprzedaz
nieruchomosci, gdyz uzalezniano jego przeprowadzenie od przyjecia przez Spotke
proponowanej wyceny, chociaz nieakceptowanie przez bylego dzierzawcg wyceny
nieruchomosci nie stanowito prawnej przeszkody do dokonania jej sprzedazy.

4.2. Wydzierzawianie nieruchomosci rolnych

W okresie kontrolowanym zawarto z cudzoziemcami i spoétkami z udziatem zagranicznym
176 uméw dzierzawy (tj. 1,7 % ogdtu umow dzierzawy) na obszar 37,6 tys. ha gruntow, ze
$rednim czynszem stanowiacym réwnowarto$¢ 3,08 dt pszenicy/ha, wigkszym o 1,03 dt/ha
(o 33,4 %) od czynszu z dzierzawcami krajowymi. Ogdlem podmioty zagraniczne

dzierzawily wg stanu na 30.06.2004 r. 48.025 ha, tj. 10,2% Zasobu''.

Udziat dzierzawcow z poszczegdlnych krajow w ogdélnym obszarze gruntow

dzierzawionych przedstawiono na wykresie nr 4.

" W zwiazku z nieuzyskaniem przez spotke z udziatem zagranicznym zezwolenia Ministra Przeksztalcen
Wiasnos$ciowych na uzywanie mienia Skarbu Panstwa na okres przekraczajacy 6 miesigey.
"W skali catego Oddziatu, tj. z Filia w Koszalinie wydzierzawiono 77.099 ha, tj. 9,7% Zasobu.
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Wykres nr 4
Udziat dzierzawcoéw z poszczegolnych krajéow w ogélnym
obszarze gruntéw dzierzawionych
_ Dania
Niemcy 9.783 ha (20,4%)
22.236 ha (46,3%)
Holandia

4.750 ha (9,9%)

Szwecja
6.815 ha (14,2%)
Pozostate

640 ha (1,3% Francja

) Wikp. Brytania  3.298 ha (6,9%)
502 ha (1.0%)

Sposrod 176 umow, 24 to umowy przejete w drodze cesji (dotyczyly dzierzawy
gruntéw o areale 8,8 tys. ha), glownie ze wzgledu na niekorzystna sytuacje finansowo —
ekonomiczna cedentow, ktorych zadhizenie (1.315,5 tys. zt) zostalo uregulowane przez
cesjonariuszy'”.

Zawierajac umowy dzierzawy oraz cesji dzierzaw Oddzial dysponowat
wymaganymi zezwoleniami wlasciwych ministrow oraz stosownymi pelnomocnictwami
prezesa Agencji. Badaniami w tym zakresie objeto 51 uméw dzierzawy (po 3 umowy
o najwigkszej powierzchni z kazdego roku oraz wszystkie 24 umowy cesji) na taczna
powierzchnig 21,9 tys. ha (58,2% powierzchni wydzierzawionej ww. podmiotom).

Tryb przeprowadzenia przetargdéw na dzierzaw¢ mienia Zasobu Oddziatu (w 18
analizowanych w tym zakresie dzierzawach — po 2 z kazdego roku) nie naruszat
obowiazujacych przepiséw.

W umowach dzierzawy zapewniono prawo wylaczenia z przedmiotu dzierzawy (po
zbiorach) gruntéw w ilosci od 17,5 % do 100 % dzierzawionej powierzchni. Wedhug stanu

na 30.06.2004 r., w umowach dzierzawy zawartych przez podmioty z udziatem

12 7 wyjatkiem kwoty 21,2 tys. zk, ktéra zostala umorzona, stosownie do wytycznych prezesa ANR
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zagranicznym w latach 1996 — 1 potrocze 2004 r. wylaczono z przedmiotu dzierzawy
tacznie 1.896 ha gruntow, tj. 6,9 % ogdéln wydzierzawionych gruntow. Dzierzawcy
wywiazywali si¢ z umownych deklaracji zatrudnienia tacznie 120 pracownikow.

W 9 sposrdd analizowanych 27 umow dzierzawy zawarto postanowienia, na
podstawie art. 40 ust. 2 ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa, o okresowych zwolnieniach z ptatnosci czynszu, pod warunkiem terminowego
zagospodarowania catos$ci dzierzawionych uzytkéw rolnych i doprowadzenia do stanu
umozliwiajacego wilasciwe uzytkowanie wszystkich budynkéw 1 budowli bedacych
przedmiotem dzierzawy.

Oddzial na ogo6t kontrolowat realizacje przedmiotowych zadan, nie zawsze jednak
egzekwujac od dzierzawcow zaptatg czynszow w przypadku niewykonania tych zadan.

I tak:

— dopiero w wyniku kontroli NIK Oddziat obciazyt dwoch dzierzawcow, tj. spotke
TUCZ-DAN (za okres 4.05.2000 r. - 4.05.2001 r.) oraz spotke MILZ (za II potr. 1997 r.
1 1998 r.) naleznym czynszem w tacznej kwocie 83,9 tys. zl, a spotke ,,JOAN AG” —
obcigzona wczes$niej w niepelnym wymiarze, nalezna dodatkowo kwota 8,7 tys. zt

Przedtuzenia 5 umoéw dzierzawy przejetych umowami cesji dokonane zostaly
z zachowaniem procedury ustalonej w ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 .
o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi skarbu panstwa.
Stwierdzono, ze w dwoch przypadkach dziatania Oddzialu zmierzajace do przedhuzenia

umow dzierzawy, naruszaly procedury ustalone w tej ustawie. I tak:

— w dniu 26.11.2004 r., tj. 16 miesigcy po wygasnigciu umowy dzierzawy 781,88 ha
gruntow przez spotke ,,Orlop” oraz po 3 nieskutecznych wezwaniach do wydania
nieruchomosci, Oddziat poinformowat Spotke, iz ,,zostaly uruchomione procedury
w sprawie przedluzenia okresu trwania dzierzawy o kolejne 15 lat (...).” Zmiana
stanowiska Oddzialu wynikala ze splaty przez Spolke zaleglosci w kwocie 396 tys. zl,
uregulowanej z pozyczki zaciagnigtej od niemieckiego udzialowca, ktéry objat
w Spolce wigkszosciowy pakiet udziatdéw. Tymczasem stosownie do art. 39 ustawy
o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, jezeli dotychczasowy
dzierzawca nie zlozyl Agencji o$wiadczenia o zamiarze dalszego dzierzawienia
nieruchomos$ci najpdzniej na trzy miesiagce przed zakonczeniem dzierzawy 1inie
uzgodnil nowych warunkéw dzierzawy w terminie miesiaca od zlozenia ww.
o$wiadczenia, umowe dzierzawy zawiera si¢ po przeprowadzeniu przetargu ofert
pisemnych lub publicznego przetargu ustnego. Wniosek Spolki o przedluzenie
dzierzawy, bez okre$lenia terminu przedtuzenia, wptynal w dniu 24.06.2003 r., tj. 22
dni przed uplywem okresu dzierzawy, anowe warunki dzierzawy nie zostaty
uzgodnione do dnia kontroli. Zaznaczy¢ nalezy, ze wedlig informacji Wojta Gminy
Radowo Male, zapotrzebowanie na grunty rolne rolnikdw z miejscowosci przylegtych
do nieruchomosci dzierzawionej przez spoike ,,Orlop” wynosito ok. 450 ha.
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— spotka ,,.Dampagra” w dniu 5 stycznia 2005 r., tj. 7 miesigcy po wygasnigciu umowy
dzierzawy, powiadomita Oddzial, Ze po przeanalizowaniu projektu aneksu
wydtuzajacego okres trwania umowy dzierzawy, nie wyraza zgody na placenie czynszu
dzierzawnego za budynki i budowle w dotychczasowej wysokosci.

Zdaniem NIK, dotychczasowi dzierzawcy stali si¢ bezumownymi uzytkownikami
nieruchomosci i nie przyshugiwaty im prawa do bezprzetargowej dzierzawy w trybie art. 39

ust. 2 ww. ustawy, a nieruchomos$ci powinny by¢ wydzierzawione w trybie przetargu.

4.3. Przejmowanie dzierzaw przez cudzoziemcow oraz

spotki z udziatlem zagranicznym

Oprocz wydzierzawiania nieruchomosci od Agencji cudzoziemcy oraz spotki
z udzialem zagranicznym wchodzili w prawa dzierzawcy w drodze odkupienia udziatow od
polskich udzialowcoéw badz objecia nowych udziatdbw w podwyzszonym kapitale
zakladowym spotek bedacych juz dzierzawcami. Ustalono, na podstawie danych
Krajowego Rejestru Sadowego, ze 27 umow dzierzawy (na taczna powierzchni¢ 9.559 ha)
zawartych z podmiotami krajowymi, przejglo 6 spotek z udzialem zagranicznym,
a w przypadku 18 uméw (na taczna powierzchnig 2.986 ha) - kontrahentem Agencji byta
poczatkowo spotka z mniejszosciowym udziatem kapitalu zagranicznego, a po zmianie

udzialowcodw dzierzawca zostata spotka ze 100 % udzialem zagranicznym. Na przyktad:

— spotka AGROSTOR, utworzona przez 8 obywateli polskich, w okresie od 04.05.1993 r.
do 15.01.1999 r. zawarta z Oddziatem 10 uméw dzierzawy na laczna powierzchnig
2.500 ha. W dniu 17.01.2000 r. wszystkie udziaty (80) nabyt dyrektor Zarzadu Spoiki,
ktory w dniu 06.09.2000 r. sprzedat je 4 obywatelom francuskim;

— spotka AGRO-HANDEL z Wapnicy, zawiazana przez 2 obywateli polskich, umowa
cesji z dnia 05.03.1997 r. przejeta prawa i obowiazki wynikajace z 2 uméw dzierzawy
zawartych z Oddzialem na taczna powierzchni¢ 2.375 ha. W dniu 15.12.1997 r.
wszystkie udziaty w Spodlce objeta spotka C&P AGRO-HANDEL sp. z 0.0. w Wapnicy
utworzona 10.01.1997 r. przez 2 obywateli niemieckich. W wyniku kolejnych zmian
sktadu udzialowcoOw oraz podwyzszenia kapitatu zakladowego, udziaty w niej objeto
3 obywateli niemieckich (65% udziatow) i obywatelka polska (35%);

— spotka ,,Zaktad Rolny Moryn” w Moryniu, zawiazana przez obywatelkg¢ polska (51%
udziatow) i firme¢ niemiecka (49%), w okresie od 15.05.1995 r. do 02.04.1996 r. zawarla
z Oddziatem 18 umow dzierzawy na taczna powierzchnig¢ 2.986 ha. Po nabyciu w dniu
07.11.1996 r. udzialow od polskiego wspolnika firma niemiecka zostala jedynym
wiascicielem spotki.

Dane ewidencyjne Oddzialu odno$nie arealu wydzierzawionego cudzoziemcom oraz
spotkom z udziatem zagranicznym nie odzwierciedlaty w petni stanu faktycznego, gdyz nie

uwzglednialy w pelnym zakresie zmian sktadu udzialowcoéw w spdlkach dzierzawiacych



Istotne ustalenia kontroli

nieruchomosci rolne. A mianowicie:

— trzy umowy dzierzawy na laczna powierzchnig¢ 1.454 ha, zawarte w 1995 r. ze spotka
RITMO w Ulikowie, w ktorej wszystkie udziaty od pazdziernika 1998 r. posiada spotka
,Herweg-Agro” sp. z 0.0. w Szczecinie, zawiazana 14.03.1998 r. przez 2 obywateli
niemieckich, w ewidencji Oddziatu figuruja jako realizowane przez podmiot z udziatem
krajowym.

Aktualizacja ewidencji Oddzialu w zakresie narodowosci udzialowcow spotek
dzierzawiacych nieruchomosci dokonywana byla przy okazji zatatwiania spraw
wymagajacych udokumentowania osoby upowaznionej do reprezentacji spotki, np. przy
podpisywaniu anekséw do umow dzierzawy.

Zaznaczy¢ nalezy, ze zmiany udzialowcéw w spotkach, oprécz jednego przypadku,
nastapity w okresie, gdy nie bylo wymagane zezwolenie MSP na kupno udzialow w spolce
dzierzawiacej nieruchomosci Oddziatu, tj. w okresie do dnia 14.09.1999 r. oraz po

01.01.2001 r.

4.4. Windykacja naleznosci

Stan nalezno$ci wymagalnych Oddziatu na dzien 31.10.2004 r. wynosit 142.506 tys.

zh, z tego od cudzoziemcow i spotek z udziatem zagranicznym 4.535 tys. zi, tj. 3,2%.
Zadluzenie z tytulu dzierzawy wynosito, wedhig stanu na 31.10.2004 r., 1.920 tys. zi,
1 dotyczylo 27 uméw z 51 analizowanych, z tego w 15 przypadkach zalegtosci obejmowaty
sptate od 2 do 9 rat na faczna kwote 1.407 tys. z. Wedlug stanu na dzien 31.12.2004 r.
zadluizenie z tytulu dzierzawy bylo mniejsze i wynosilo 1.426 tys. zl. Stwierdzono
op6znienia 1 zaniechania w podejmowaniu dzialan windykacyjnych. Dotyczylo to
zwlaszcza opdznionego wnoszenia pozwow sadowych 1 niezaspokajania roszczen
z posiadanych zabezpieczen, tj. weksli 1 przewlaszczonego sprzgtu rolniczego.
Nieprawidlowosci w windykacji dotyczyty kwoty 917,6 tys. zl, w tym w stosunku do kwoty
537,7 tys. zt Oddzial wystapit do Sadu z pozwami o zaplat¢ ze znacznym opdznieniem.

I tak w przypadku:

- spotki ,, JOAN AG” — pozew o zaptatg 91,9 tys. zt wniesiono w dniu 15.11.2004 r., tj.
543 dni po ostatnim wezwaniu do zaplaty i 1.018 dni od daty obciazenia Spotki

platnoscia, a o zaplate 115,4 tys. zt wystapiono z pozwem w dniu 29.04.2004 r., ze
zwloka odpowiednio 345 i 817 dni;

- spotki ,MILZ” — pozew o zaplatg 169,5 tys. zt wniesiono w dniu 15.11.2004 r., tj. 545
dni po ostatnim wezwaniu do zapfaty i 1.871 dni od daty zaprzestania platnosci
CZynszu;
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- spotki ,STANPOL” — pozew o zaptate 160,8 tys. zt wniesiono w dniu 22.10.2004 r., tj.
507 dni po ostatnim wezwaniu do zapfaty i 955 dni od daty obciazenia Spotki
platnoscia.

Opdznienie w podjeciu windykacji wobec spétki ,,BUTZ” (571 dni 1 785 dni od daty
zaprzestania platnosci czynszu dzierzawnego z tytulu dwoch uméw) moglo wptynaé
negatywnie na jej skutecznos$¢, gdyz podjete ze zwloka postgpowanie egzekucyjne o zaplatg
193,3 tys. zI komornik umorzyt w zwiazku z brakiem majatku dtuznika. Podobnie
egzekucja prowadzona wobec spotki ,,MILZ” o zaplate kwoty 186,6 tys. zt (z pozwem
wystapiono 1.099 dni po zaprzestaniu platnosci czynszu) moze by¢ bezskuteczna, gdyz
wedlug wiedzy Oddziatu, spotka nie posiada juz majatku, z ktérego mozna zaspokoié
wierzytelno$¢.

Sposrdd 5 umoéw przewlaszczenia sprzgtu rolniczego stanowiacych zabezpieczenie
platnosci czynszu, w jednym przypadku (spotka ,,MILZ”) Oddzial nie podejmowat zadnych
dziatan w celu wyegzekwowania swych praw wynikajacych z umowy przewlaszczenia,
zawartej w maju 1997 r., bowiem o przewlaszczeniu dwoch ciagnikow rolniczych
(o wartosci w momencie przewlaszczenia 265,4 tys. zt) shuzby Oddziatu dowiedzialy sig
dopiero od kontrolerow NIK. W przypadku przewtaszczonego od spoiki ,,AGRO-ODRA”
kombajnu Fortschricht (51,2 tys. zt) dopuszczono do jego dewastacji wskutek braku
konsekwencji w egzekwowaniu prawa do przewlaszczonej maszyny. Z kolei
przewlaszczone maszyny rolnicze zabezpieczajace platnosci spotki ,,JOAN AG” zostaty
bez wiedzy Oddziatu przeznaczone w trybie egzekucji komorniczej na zaspokojenie
roszczen pracowniczych. We wszystkich ww. przypadkach Oddziat nie przedstawil do

przyjecia weksli wlasnych dzierzawcow in blanco.

W odniesieniu do 22 analizowanych umoéw sprzedazy nieruchomos$ci zaleglosci
w platnosciach wynosily 691,9 tys.zt i dotyczyly jednej umowy. Roéwniez w tym przypadku
dziatania windykacyjne Oddzialu byly opieszale. I tak:

— czg$¢ naleznosci za nieruchomo$¢ nabyta przez spolke ,Market-Mex” w kwocie
293.934 7zt rozlozona zostala na 4 réwne roczne raty platne od 31.03.1998 r. do
31.03.2001 r. Zabezpieczeniem platnosci byly 3 poreczone weksle in blanco oraz
hipoteka na sprzedanej nieruchomo$ci. Zadna z rat nie zostala zaptacona, a stan
zobowiazan Spoélki z tytulu nabycia nieruchomos$ci na dzien 16.11.2004 r. tacznie
z oprocentowaniem i odsetkami za zwloke wynosit 691.972 zt. Oddziat nie wypowiedziat
Spotce warunkow ratalnej sptaty pozostatej naleznosci, do czego byt uprawniony na podstawie
umowy sprzedazy, a z pozwem do Sadu o zaplatg dwoch rat wystapit dopiero 18.02.2000 r., tj.
blisko 23 miesigce po uptywie terminu ptatnosci I raty. Z uwagi na dhugotrwala procedurg
sadowa, do dnia kontroli nie zostal wyznaczony termin licytacji nieruchomos$ci, jednak
mozliwos¢ zaspokojenia roszczen Oddziatu ze sprzedazy nieruchomosci jest znikoma, gdyz
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zobowiazania publiczno-prawne Spotki przewyzszaja warto$¢ oszacowania nieruchomosci.
Dopiero w dniu 26.02.2004 r., tj. blisko 6 lat od daty ptatnosci I raty Oddzial wypehit weksel
zgodnie z deklaracja wekslowa na sume 652.235 zt 1 wezwal porgczyciela (spotke ,,Inwesta
Szczecin” S.A.) do jego wykupienia. W migdzyczasie prezes spotki ,,Inwesta Szczecin”, ktory
porgczat weksle, zostal odwotany, a nowy zarzad Spotki zakwestionowat porgczenie weksli
i zawiadomit prokuraturg o dziataniu bytego prezesa na szkodg spoiki.

4.5. Rozpoznawanie i zaspokajanie potrzeb rolnikow
indywidualnych w zakresie powiekszania gospodarstw

rodzinnych

W latach 2002-2004 sprzedaz i udostgpnianie nieruchomosci rolnych podmiotom
zudzialem zagranicznym odbywalo si¢ z uwzglednieniem potrzeb rolnikow
indywidualnych. Sprzyjalo temu zawarcie w czerwcu 2003 r. porozumienia
z Zachodniopomorska Izba Rolnicza, m.in. w zakresie intensyfikacji sprzedazy
nieruchomosci gospodarstwom rodzinnym, jak rowniez wylaczenia z przedmiotu dzierzawy
arealdw na potrzeby rolnikdw (zwlaszcza przy cesjach). Znacznie wzrosta liczba
przetargobw ograniczonych organizowanych glownie dla rolnikow zamierzajacych
powigkszy¢ gospodarstwo, z 84 w 2002 r. do 328 w 2003, i 318 w I potroczu 2004 r.
W wyniku tych przetargow sprzedano i wydzierzawiono rolnikom indywidualnym
powigkszajacym gospodarstwo odpowiednio w poszczegdlnych latach 2.741 ha, 6.919 ha
15.178 ha. Przystapienie Polski do Unii Europejskiej oraz konczenie si¢ okreséw dzierzaw
gruntow atrakcyjnych rolniczo, zawartych w latach 1993-1994, spowodowalo znaczny
wzrost zainteresowania rolnikoéw indywidualnych gruntami rolnymi. Podejmowano
dziatania zmierzajace do zaspokojenia tego popytu. Na przyktad:

— w zwiazku z uptywem z dniem 15.09.2005 r. okresu dzierzawy wigkszosci umow
zawartych z Zakladem Rolnym Moryn sp. z o.0. (100% kapitalu niemieckiego)
i wnioskiem tej Spotki o przedtuzenie uméw dzierzawy na kolejne 10 lat, Oddzial
podjat negocjacje obejmujace m.in. wylaczenia z przedmiotu umow gruntow w celu
zaspokojenia potrzeb rolnikow indywidualnych na powigkszenie gospodarstw. Pismem
z dnia 06.01.2005 r. skierowanym do ww. Spotki w sprawie przedtuzenia 15 umow
dzierzawy, Oddziat zaproponowat zakonczenie 4 umoéw dzierzawy obejmujacych
grunty o facznej powierzchni 180,43 ha. Zaznaczyl przy tym, iz w przypadku

nieuzgodnienia nowych warunkéw umoéw dzierzawy, nie widzi mozliwosci ich
przedtuzenia.

Z informacji uzyskanych od 23 wojtow 1 burmistrzow gmin, w ktérych Oddziat

dokonat w latach 2002-2004 sprzedazy, dzierzawy (cesji) nieruchomos$ci (powyzej 10 ha)
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na rzecz podmiotdw z udzialem zagranicznym wynika, ze zgloszone przez 5 wojtow

zapotrzebowanie rolnikow indywidualnych na grunty Oddziat byt w stanie zaspokoié

w wyniku udostgpnienia gruntow niezagospodarowanych, wylaczen z istniejacych dzierzaw

nieruchomosci  (do 20%  dzierzawionych nieruchomo$ci) oraz restrukturyzacji

nieruchomos$ci przejetych po wygastych lub rozwiazanych umowach dzierzawy.

W jedynym przypadku, w gminie Pyrzyce, zapotrzebowanie rolnikéw nie bylo

zaspokojone. Bardzo dobre gleby w tej gminie i duze zainteresowanie gruntami przy malej

ich podazy powodowaty, iz w przetargach organizowanych przez Oddzial osiagane bytly
bardzo wysokie ceny zakupu oraz czynszu dzierzawnego. I tak:

— w wyniku zawarcia ugody sadowej z dzierzawca ,,Zaklad Rolny Obojno” z gminy
Pyrzyce (jedynym jej udzialowcem jest spotka z mniejszosciowym udziatem kapitatu
niemieckiego) wytaczono z przedmiotu dzierzawy 200 ha gruntéw, z ktorych Oddziat
przeznaczyl do odrgbnego zagospodarowania na rzecz miejscowych rolnikow grunt
o powierzchni 185 ha. W dniu 28.05.2004 r. przeprowadzono 12 przetargow
ograniczonych na sprzedaz nieruchomosci, w ktorych uczestniczyto od 2 do 6 rolnikow
indywidualnych (na 1 przetarg przypadalo $rednio 3,6 rolnikow). Srednia cena
osiagnigta w przetargu za 1 ha wyniosta 15.037 zi, przy $redniej cenie wywolawczej
7.737 zt.

Natomiast w sasiednich gminach powiatu pyrzyckiego 8 przetargdéw ograniczonych na

sprzedaz nieruchomosci rolnych zorganizowanych w 2004 r., nie zostalo rozstrzygnigtych

z uwagi na brak ofert.

Ocena o braku negatywnego wptywu transakcji przeprowadzonych z podmiotami

z udzialem zagranicznym na zaspokojenie potrzeb rolnikow indywidualnych na grunty

rolne dotyczy lat 2002-2004. Za okres wczesniejszy nie mozna bylo dokona¢ takiej oceny,

gdyz Oddzial nie posiadal danych o o6wczesnych potrzebach rolnikow, a brak bylo
wiarygodnych dowodow od innych podmiotow, na podstawie ktdorych mozna bylo oceni¢
skalg potrzeb i stopien ich zaspokojenia przez Oddziat.

Z informacji Zachodniopomorskiej Izby Rolniczej wynika, ze zwlaszcza do 1996 r.
sprzedano i wydzierzawiono duze arealy najlepszych bonitacyjnie klas gruntow rolnych
podmiotom krajowym oraz z wudzialem zagranicznym, w minimalnym stopniu

uwzgledniajac potrzeby rolnikéw indywidualnych.

4.6. Sprzedaz nieruchomosci w miejscowosci Dobra

Krytyczna ocena NIK dotyczy sprzedazy pigciu nieruchomosci potozonych

w miejscowosci Dobra o tacznej powierzchni 62,8 ha. Trzy z nich sprzedano jako grunty
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rolne, chociaz potencjalna mozliwo$¢ wykorzystania ich na potrzeby budownictwa
mieszkaniowego wuzasadniata podjecie dzialan w celu przekwalifikowania tych
nieruchomos$ci w planie zagospodarowania przestrzennego na ww. cele, co pozwolitloby
uzyska¢ z ich sprzedazy ceng o co najmniej 4.492 tys. zt wyzsza, niz w przypadku ich

sprzedazy jako gruntow rolnych. I tak:
~ w1999 r. Oddzial sprzedat dotychczasowemu dzierzawcy - w trybie bezprzetargowym -
trzy dzialki rolne o numerach: 318/1 (12,5077 ha), 318/3 (8,9171 ha) 1 379/2 (35,4967
ha), olacznym obszarze 56,9215 ha, za ceng¢ 193.142 zi tj. $rednio 0,34 z¥m?.
Tymczasem zuwagi na atrakcyjne polozenie ww. nieruchomosci, tj. niewielka
odlegtos¢ od duzego miasta (7 km od granic Szczecina), dostep do drog i medidw
(wody, gazu, kanalizacji w budowie) oraz sasiedztwo zabudowy mieszkaniowej, dziatki
te - zgodnie z wytycznymi Prezesa ANR - powinny zosta¢ zinwentaryzowane jako
atrakcyjne, a oddziaty ANR winny sktada¢ wnioski do gmin o wprowadzanie zmian
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (mpzp), by - po
przekwalifikowaniu tych nieruchomos$ci na grunty ,.budowlane” - uzyska¢ znacznie
wyzsze przychody z ich sprzedazy'. Z takim wnioskiem do gminy wystapit natomiast
nabywca ww. nieruchomosci firma ,,Agro-West”, a Rada Gminy 14 sierpnia 2002 r.
zmienila przeznaczenie tych gruntéw, kwalifikujac je pod zabudowe mieszkaniowa.
W wyniku zmiany mpzp, firma ,,Agro-West” podzielita dzialk¢ 379/2 (ktéra Oddziat
sprzedat jej za 110.454 z1) na 124 mniejsze dzialki i od 2000 r. do 17 wrze$nia 2004 r.
sprzedata 40 takich dziatek (32%) o lacznej powierzchni 7,4669 ha, tj. 21% ogoéh
powierzchni dziatki, uzyskujac ze sprzedazy kwote 2.268.080 zi, tj. 0 2.157.626 zi
wyzsza od ceny zakupu dziatki od Oddziatu ($rednio 30,37 zt za 1 m?). W ten sposob
umozliwiono spodlce ,,Agro-West” przejecie korzySci wynikajacej ze wzrostu wartosci
nieruchomos$ci w wyniku zmiany jej przeznaczenia w mpzp. Szkodg, jaka ponidst
Oddzialt w zwiazku ze sprzedaza dzialek 318/1 i 318/3 jako gruntéw rolnych, NIK
szacuje na ok. 2.334 tys. zl, przyjmujac najnizsza cene 11,28 zb/m’, za jaka sprzedano
na tym terenie nieruchomosci, w odniesieniu do ktérych zaplanowano funkcj¢ pod
zabudowg mieszkaniowa. W tym samym czasie $rednia cena nieuzbrojonych dzialek
budowlanych w miejscowosci Dobra wynosita 39 zt za m’.

Zamieszczony nizej szkic sytuacyjny przedstawia polozenie omawianych dziatek

w miejscowosci Dobra 1 przebieg mediow (gazociagu, wodociagu i kanalizacji).

" Kontrola przeprowadzona w lipcu 2004 r. przez Zespét Kontroli Wewnetrznej Biura Prezesa ANR
stwierdzita, ze inwentaryzacja nieruchomosci przeznaczonych na cele nierolne, niezwiazanych z produkcja
rolna, a ujetych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele rolne oraz takich, ktore ze wzglgdu na
niska bonitacj¢ gruntow oraz atrakcyjne potozenie nalezaloby przeznaczy¢ na cele nierolne, nie zostata
zakonczona, i nie byla prowadzona w sposob okreslony w wytycznych Prezesa Agencji. Oddzial nie posiadat
takze wiedzy, jaka powierzchnia gruntow atrakcyjnych inwestycyjnie zostala rozdysponowana w sposob
trwaty.
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OBREB DOBRA
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Nalezy doda¢, ze 2 dziakki, tj. 318/1 1 318/3 wydzielone zostaly z dziatki 318
specjalnie na potrzeby sprzedazy w taki sposob, aby miaty dostep do medidow, przy czym
poniesiono znaczne koszty zwiazane z ich wydzieleniem wynoszace 39.013 zt, ktore
stanowily 47% kwoty (82.688 zl) uzyskanej ze sprzedazy tych 2 nowo powstatych dziatek.

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenita takze sprzedaz w 2000 r. dzialek 190/2
11912 w toku procedury zwiazanej ze zmiang ich przeznaczenia w planie
zagospodarowania przestrzennego. Dokonanie sprzedazy przed podjgciem uchwaty Rady
Gminy o zmianie planu zagospodarowania przestrzennego z rolniczej na budowlang mogto
ograniczy¢ liczbg¢ podmiotow zainteresowanych przetargiem, bowiem brak rozstrzygnigcia

co do sposobu zagospodarowania nieruchomosci rodzil obawy, czy radni przyjma uchwate
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o zmianie planu iczy mozliwe bgdzie wykorzystanie nieruchomos$ci zgodnie z wola
nabywcy. Ryzyko zwiazane z zakupem dokonywanym w takich warunkach moglo
spowodowac, iz do przetargu na zakup ww. dzialek przystapit tylko jeden oferent, ktory
zaoferowat ceng 11,28 zb/m’.

Takze na terenie gminy Kamien Pomorski sprzedano za 3.000 zl dziatkg (nr 113/3
o pow. 0,47 ha), ktora zostala zgltoszona do zmiany jej funkcji w mpzp, lecz nie zakonczono
postgpowania w sprawie zmiany tego planu. Jeszcze w toku kontroli Oddziat zobowiazat
administratorow JGZ do niedokonywania ,, trwatego rozdysponowania” nieruchomosci
objetych wnioskami o zmiang funkcji w studium uwarunkowan 1 kierunkéw
gospodarowania przestrzennego, badz w planach miejscowych oraz zapowiedziat

wyrywkowe kontrole przestrzegania tego zalecenia.
5. Informacje dodatkowe o przeprowadzonej kontroli

5.1. Dobor proby do kontroli

Badaniami kontrolnymi objgto:

— wszystkie transakcje sprzedazy od 1998 r. do I potrocza 2004 r. oraz 50 % transakcji
z lat 1996 1 1997 nie objgtych weze$niejszymi kontrolami, tj. 5z 1996 .14 z 1997 r.;

— 27 umoéw dzierzawy nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni 13.080 ha, tj. 34,8 %
liczby ogélnej (po 3 umowy o najwigkszej powierzchni z kazdego roku, w zakresie:
trybu wyboru dzierzawcy, struktury kapitalowej dzierzawcow, zabezpieczen platnosci
naleznosci i windykacji naleznosci),

— 18 umoéw dzierzawy (2 z kazdego roku) w zakresie realizacji przez dzierzawcoé4w zadan
bedacych podstawa do zwolnien z platno$ci czynszu oraz zobowiazan dzierzawcy
dotyczacych deklarowanych naktadow inwestycyjnych i zatrudnienia, a takze kontroli
przez Oddziat realizacji ww. zadan i zobowiazan,

— wszystkie cesje umoéw dzierzaw na rzecz podmiotdw z udzialem zagranicznym, tj. 24

cesje (2,0 % ogotu cesji) obejmujace nieruchomosci o powierzchni 8.869 ha.
5.2. Postepowanie kontrolne i dziatania podjete po

zakonczeniu kontroli

1. W kontroli wykorzystano ustalenia kontroli przeprowadzonych przez Zespot

Kontroli Wewngtrznej Biura Prezesa Agencji w 2004 r. dotyczacych sprzedazy tzw.
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nieruchomosci atrakcyjnych oraz realizacji przez Agencj¢ przystugujacego jej prawa
pierwokupu przy odsprzedazy nieruchomosci przez nabywce w okresie 5 lat od nabycia tej
nieruchomosci od Agencji.

Przy analizie dotyczacej wyceny sprzedanej nieruchomosci ,,Piaski” oraz gruntow
polozonych w miejscowosci Dobra korzystano z pomocy specjalisty w dziedzinie wyceny
nieruchomosci - rzeczoznawcy majatkowego.

Od 23 wojtow (burmistrzow) gmin, w ktorych Oddziat dokonat w latach 2002-2004
sprzedazy, dzierzawy (cesji) nieruchomosci (powyzej 10 ha) na rzecz podmiotéw
z udzialem zagranicznym oraz z Zachodniopomorskiej Izby Rolniczej uzyskano informacje

w zakresie zapotrzebowania rolnikow indywidualnych na grunty rolne.

2. Dyrektor Oddziatu odmowit podpisania protokétu kontroli. Przyczyna odmowy byto
nieuwzglednienie przez NIK czgsci zastrzezen zgtoszonych do protokéhu kontroli (Komisja
Odwotawcza oddalita 8 zastrzezen, a jedno uwzglednita w czgsci). Nieuwzglednione
zastrzezenia dotyczyly sprzedazy przez Oddzial nieruchomos$ci w miejscowosci Dobra (7
zastrzezen) oraz zakresu sprzedazy i dzierzawy nieruchomos$ci podmiotom z udziatem
zagranicznym (2 zastrzezenia majace charakter uwag redakcyjnych). Ponadto Dyrektor
Oddzialu wniost 23 zastrzezenia do ocen, uwag i wnioskow zawartych w wystapieniu
pokontrolnym, z ktéorych Komisja Odwolawcza uwzglednita w catosci 7, w czgéci 4,
a oddalita 12. Nieuwzglednione zastrzezenia dotyczyly w szczeg6lnos$ci negatywnej oceny

sprzedazy nieruchomos$ci w miejscowosci Dobra.

3. W zwiazku z nieprawidlowosciami, dotyczacymi niewystarczajacych zabezpieczen
platnosci oraz niezaspokajania roszczen z zabezpieczen w postaci przewlaszczonego
sprzgtu rolniczego, Dyrektor Oddziatu wydatl w toku kontroli zarzadzenie nr 36/2005 z dnia
12 stycznia 2005 r. w sprawie sporzadzania i rejestrowania umow przewlaszczenia i umow
przelewu praw z polisy ubezpieczeniowej oraz trybu rejestrowania, oznakowania, kontroli
1 odbioru rzeczy ruchomych przewlaszczonych na rzecz Agencji Nieruchomosci Rolnych —
Oddziat Terenowy w Szczecinie. Ponadto zadeklarowal dokonanie weryfikacji
zabezpieczen zobowiazan wynikajacych z umoéw i wzmocnienie ich w przypadkach, gdy

jedynym zabezpieczeniem byly weksle wlasne in blanco.

4. W wystapieniu pokontrolnym do Dyrektora Agencji Nieruchomos$ci Rolnych

Oddziat Terenowy w Szczecinie NIK wnioskowata o:

— monitorowanie realizacji przez dzierzawcoéw zadan umownych bedacych podstawa do
okresowego zwolnienia z czynszu dzierzawnego, a w przypadku ich niewykonania -
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konsekwentne egzekwowanie zaptaty ww. czynszu;

— respektowanie procedur okreslonych w ustawie o gospodarowaniu nieruchomo$ciami
rolnymi skarbu panstwa w zakresie przedtuzania uméw dzierzawy nieruchomosci;

— zintensyfikowanie dzialan windykacyjnych; wyeliminowanie przypadkow opieszalosci
w wystgpowaniu do sadow przeciwko dluznikom z pozwami o zaplatg, a takze
petiejsze wykorzystywanie ustanowionych zabezpieczen platnosci w postaci weksli
oraz przewlaszczenia mienia;

— realizacje zadeklarowanych dzialan dotyczacych weryfikacji sposobéw zabezpieczania
zobowiazan i wzmocnienia ich w przypadkach, gdy jedynym zabezpieczeniem byty
weksle wlasne in blanco.

W odpowiedzi na wystapienie pokontrolne dyrektor Oddziatu poinformowat, Ze:

— w sprawach nalezno$ci wymagalnych Oddziat dokonuje raz na kwartal analizy
zadtuzenia kontrahentéw i stanu wszczgtych wobec nich postgpowan sadowych;

— w celu zapobiezenia uchybianiu ustawowych termindw skladania wnioskéw
o przedtuzenie umowy dzierzawy 1 uzgadniania warunkéw dalszej dzierzawy
nieruchomosci wprowadzono obowiazek biezacego przegladu umoéw iinformowania
dzierzawcow o terminie wygasni¢cia umowy z odpowiednim wyprzedzeniem;

— dla wyeliminowania probleméw zwiazanych z zabezpieczaniem splaty naleznosci w formie
weksli in blanco, w kwietniu 2005 r. przyjeto nowe zasady postgpowania przy ich
przyjmowaniu;

— wydano wytyczne - skierowane w dniu 25 kwietnia 2005 r. do administratoréw jednostek
gospodarczych Zasobu - dotyczace zabezpieczenia umoéw dzierzawy nieruchomosci

pochodzacych z bylego PFZ, a takze ze zlikwidowanych ppgr.

Ponadto Dyrektor Oddzialu wyrazit opinig, ze dzialania podjete w wyniku kontroli
NIK ,,w istotny sposob wptyna na poprawg funkcjonowania i skutecznosci Oddziatu
w omawianych kwestiach oraz przyczynia si¢ do lepszego wykonywania przez Oddziat
jego ustawowych i statutowych obowiazkow w zakresie sprzedazy i udostgpniania majatku

Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa”.

5. Z informacji uzyskanej od wdjta gminy Dobra w sprawie sprzedazy nieruchomosci
spofce ,,Agro-West” wynika, ze w uchwale nr 5/67/02 Rady Gminy w Dobrej z dnia
14 sierpnia 2002 r. w sprawie zmiany miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra, jednorazowa optat¢ od wzrostu wartosci nieruchomosci
ustalono w wysokosci 0%. Z orzecznictwa NSA — wyroku z dnia 6.09.2002 r. Osrodka
Zamiejscowego we Wroctawiu wynika, ze ,,Obowiazek zaplaty jednorazowej oplaty (renty

planistycznej) pobieranej w razie zbycia nieruchomosci, ktorej warto$¢ w zwiazku
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z uchwaleniem nowego lub zmienionego planu wzrosta, wyklucza mozliwo$¢ ustalenia
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego zerowej stawki procentowej
stuzacej naliczaniu tej optaty”.

Zgodnie z art. 10 ust. 3 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego okresla si¢ stawke procentowa shizaca naliczeniu
oplaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 3. Tamze zapisano, ze jezeli wartos¢ nieruchomosci
wzrosla w zwiazku z uchwaleniem lub zmiang miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a wilasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos$¢, woit,
burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowa optlatg, okreslona w stosunku
procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci (nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu
warto$ci nieruchomosci). Optata ta jest dochodem wlasnym gminy.

Ponadto z ww. informacji wynika, ze w gminie Dobra nie jest pobierana optata
adiacencka. O opfacie adiacenckiej mowa jest w art. 98 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, w ktéorym ustawodawca okreslit, ze jezeli w wyniku podziatu
nieruchomos$ci wzros$nie jej warto$¢, wojt, burmistrz i prezydent miasta moze ustali¢
w drodze decyzji oplatg adiacencka z tego tytutu, przy czym stawkeg procentows tej oplaty
ustala rada gminy w drodze uchwaty, w wysokosci nie wigkszej niz 50% réznicy wartosci
nieruchomosci (przed i po podziale). Takiej oplaty nie pobrano od spotki ,,AGRO-WEST”,
ktéra dokonata podziatu nieruchomosci.

Niewykorzystywanie przez gming Dobra ustawowych uprawnien do wymierzania
renty planistycznej i oplaty adiacenckiej oraz sposob sprawowania nadzoru nad jednostkami
samorzadu terytorialnego ze strony uprawnionych organéw (wojewody, RIO) zastuguja na

odregbne zbadanie w trybie kontrolnym.

6. Najwyzsza Izba Kontroli skierowala do Prokuratury zawiadomienie o podejrzeniu
popetnienia przestgpstwa przeciwko bytemu dyrektorowi Agencji Nieruchomosci Rolnych
Oddziat Terenowy w Szczecinie, o to, ze nie dopehlitl obowiazku dbalosci o interesy
Agencji Nieruchomosci Rolnych, podejmujac decyzje o sprzedazy 3 nieruchomosci
w miejscowosci Dobra za ceng gruntow rolnych, chociaz potozenie tych nieruchomosci
uzasadnialo potrzebg ich przekwalifikowania w planie zagospodarowania przestrzennego na
cele budownictwa mieszkaniowego. W konsekwencji Agencja uzyskata ze sprzedazy tych
gruntoéw ceng o co najmniej 4,49 min zt nizsza od mozliwej do uzyskania, przez co byly
dyrektor wyrzadzit Agencji szkode majatkowa w wielkich rozmiarach, tj. o czyn z art. 296
§ 3 kodeksu karnego.
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6. Zalaczniki

Zalacznik nr 1

Lista osob zatrudnionych na stanowiskach kierowniczych,

odpowiedzialnych za kontrolowang dzialalnos¢

Dyrektorzy Oddziatu:

1. Tadeusz Olech 0d 13.12.1995 r. do 08.06.1999 r.
0d 09.06.1999 r. do 14.11.2002 r.

od 15.11.2002 r.

2. Stanistaw Zimnicki

3. Roman Kobylinski

Wicedyrektorzy:
1. Leszek Szydlowski — 0d 23.05.1994 r. do 23.06.1998 .
2. Boguslaw Patka — od 16.09.1998 r. do 01.12.2002 r.
3. Tadeusz Olech — 0d 20.11.2002 r.
4. Andrzej Posluszny — 0d 03.03.2003 r.

Zalacznik nr 2
Wykaz podstawowych aktow prawnych

dot. kontrolowanej dzialalnosci

1. Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi

Skarbu Panstwa — j.t. Dz. U. z 2004 r. nr 208, poz. 2128 ze zm.
2. Ustawa z dnia 11.04.2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego — Dz. U. nr 64, poz. 592.

3. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 16.03.1992 r. w sprawie nadania statutu

Agencji Wiasnosci Rolnej Skarbu Panistwa - Dz. U. nr 24, poz. 104 ze zm.

4. Rozporzadzenie Ministra Skarbu Panstwa z dnia 01.08.2003 r. w sprawie nadania

statutu Agencji Nieruchomos$ci Rolnych — Dz. U. nr 140, poz. 1348 ze zm.
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5.

Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywno$ciowej z dnia 6.04.1994 r. w
sprawie okreslenia szczegblowego trybu sprzedazy nieruchomo$ci i ich czg$ci
sktadowych, warunkoéw rozkladania ceny sprzedazy na raty, stawki szacunkowej
gruntéw oraz trybu przeprowadzania przetargoéw na dzierzaweg - Dz. U. nr 51, poz. 207 —

uchylone z dniem 2.07.1997r.

Rozporzadzenie Ministra Skarbu Panstwa z dnia 08.08.1997 r. w sprawie okre$lenia
szczegblowego trybu sprzedazy nieruchomosci i ich czgéci skladowych, warunkow
rozkladania ceny sprzedazy na raty, stawki szacunkowej gruntéw oraz trybu
przeprowadzania przetargdw na dzierzawg - Dz. U. nr 102, poz. 647 - uchylone z dniem

23.11.1999.

Rozporzadzenie Ministra Skarbu Panstwa z dnia 14.10.1999 r. w sprawie okreslenia
szczegblowego trybu sprzedazy nieruchomosci i ich czgéci skladowych, warunkow
rozkladania ceny sprzedazy na raty, stawek szacunkowych gruntéw oraz trybu
przeprowadzania przetargdéw na dzierzawg - Dz. U. nr 90, poz. 1013 ze zm. - uchylone z

dniem11.08.2003 r..

Rozporzadzenie Ministra Skarbu Panstwa z dnia 01.08.2003 r. w sprawie okreslenia
szczegotowego trybu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa 1 ich czgséci sktadowych, warunkéw rozkladania ceny sprzedazy na raty oraz

stawek szacunkowych gruntéw - Dz. U. nr 140, poz. 1350.

Rozporzadzenie Ministra Skarbu Pafnstwa z dnia 01.08.2003 r. w sprawie
szczegblowego trybu przeprowadzania przetargéw na dzierzawg nieruchomosci Zasobu

Wiasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa — Dz. U. nr 140, poz. 1351.

10. Ustawa z dnia 24.03.1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow — j.t. Dz.

U.z2004 r. nr 167, poz. 1758.

11. Ustawa z dnia 14.06.1991 r. o spéikach z udziatem zagranicznym - j.t. Dz. U. z 1997 r.

nr 26, poz. 143 ze zm. — uchylona z dniem 1.04.2002 r.
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Wykaz organow,

Zalacznik nr 3

ktorym przekazano ,Informacje o wynikach kontroli sprzedaiy i dzieriawy

Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa podmiotom 7 udzialem zagranicznym

oraz sprzedaiy gruntow w miejscowosci Dobra przez Agencje Nieruchomosci

Rolnych Oddzial Terenowy w Szczecinie.”

A o

Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi

Minister Skarbu

Prezes Agencji Nieruchomos$ci Rolnych

Komisja Rolnictwa i Rozwoju Wsi Sejmu RP
Wojewoda Zachodniopomorski

Marszalek Wojewodztwa Zachodniopomorskiego

Parlamentarzys$ci Wojewodztwa Zachodniopomorskiego
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