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Najwyzsza lzba Kontroli Lublin, dnia 22 wrzénia 2009 r.
Delegatura w Lublinie

Pan
Teodor Kosiarski

Burmistrz Miasta L ¢cznej
LLU-410-24-05/2009
P/09/171

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudrg@4 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli (Dz. U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze knewanej dalej ,ustaw o NIK”,
Najwyzsza lzba Kontroli Delegatura w Lublinie skontroldavaw Urzdzie Miejskim
w Lecznej, zwanym dalej ,Urkdem”, zbywanie przez gmgmmiejsko-wiejslg teczna (dalej:
Gmina) nieruchomgei gminnych w latach 2005-2008.

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki przedstawiono w protokole kontrgodpisanym
w dniu 10 wrzénia 2009 r., Najwysza Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy &,NI

przekazuje Panu Burmistrzowi niniejsze vapsénie pokontrolne.

Najwyzsza lzba Kontroli pozytywnie ocenia realizagg przez Gming zadai
objetych kontrola, pomimo stwierdzonych nieprawidtowdci, niemajacych jednakze

zasadniczego wptywu na kontrolowas dziatalnosé.

1. NIK ocenia pozytywnie realizagjprzez Gmig obowikzkéw okrglonych w art. 6
ust. 5 pkt 8 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagdspowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999r.
Nr 15, poz. 193 ze zm.). W uchwalonych przez KBliejska w latach 1996 i 1999 dwdch
odrebnych dokumentach planistycznych (dla obszaru Miastdla pozostatego obszaru
Gminy): ,Studium uwarunkowai kierunkéw zagospodarowania przestrzennego dalef:
Studium), okrélone zostaly tereny nieztine dla realizacji lokalnych oraz ponadlokalnych

inwestycji celu publicznego, wynikglych z obowdzujacego w tamtym okresie planu



zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa (,Klerzagospodarowania Wojewodztwa

Lubelskiego”).

Dla calego obszaru Gminy opracowano miejscowenyplaagospodarowania
przestrzennego (mpzp), jeden dla obszaru miastana i drugi dla pozostatego obszaru
Gminy. W latach 2005 — 2008 do obawijacych mpzp uchwatami Rady Miejskiej
wprowadzono 11 zmian obejmgjch obszar o powierzchni 49,33 ha. Koszty wprowadz
tych zmian wyniosty 99 tys. zt i w cala zostaly poniesione przez Gmin

Uwzgledniajac regulacje art. 87 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27ca&003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. nr 80,. pdZ ze zm.), zwane] dalej ,ustaw
o pizp”, NIK zwraca jednak uwagze ww. opracowania: Studium i mpzp, pomimo zmian
dokonywanych po ich uchwaleniu, nig\s petni zgodne z aktualnie obawujacym ,Planem
zagospodarowania przestrzennego Wojewodztwa Lubkeglsk w zakresie rezerwacji
obszarow niezdminych do lokalizacji niektérych inwestycji celu pigatnego o znaczeniu
ponadlokalnym. Dotyczy to: obwodnicy miasteckna w oparciu o dregwojewddzly nr 829
tucka — teczna — Biskupice, centréw powiadamiania ratunkowego bazie obecnych
stanowisk kierowania Komendy PowiatowejnB@vowej Stray Pazarnej, budowy komend
i komisariatow policji. Nalgy jednak odnotowg ze Zarad WojewOdztwa Lubelskiego
i organy administracji idowej nie wnosity w toku uzgodnieuwag o braku w dokumentach
planistycznych Gminy rezerwacji obszarow dla niekth inwestycji celu publicznego
0 znaczeniu ponadlokalnym.

W zakresie ksztaltowania polityki przestrzennej i@mstwierdzono miej opisane
nieprawidtowdci:

— Gmina nie posiada jednolitego, kompleksowego stdiuwarunkowa i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego obejoago caly obszar w granicach
administracyjnych Gminy. Polityka przestrzenna Gmivkreslona zostata w dwoch
odrebnie opracowanych studiach uwarunkdéwa kierunkOw zagospodarowania
przestrzennego, tj. w studium dla obszaru miejskiegpz w studium dla pozostatego
obszaru Gminy. Studium dla obszaru Miastecana przygte zostato uchwat Rady
Miejskiej tecznej nr XXIII/182/96 z dnia 28 lutego 1996 r., &wm dla pozostatego
obszaru Gminy Rada Miejska uchwalita w dniu 2Zdz@ernika 1999 r. (uchwata
nr XX1/118/99). Uchwalenie dla ww. obszaréw Gminywdath odebnych dokumentéw

Studium naruszato obowdujace w okresie ich spogdzenia uregulowania prawne - art. 6



ust. 1i 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagdspowaniu przestrzennym. Roéwnolegte
funkcjonowanie dwoch studium  uwarunkawai kierunkow zagospodarowania
przestrzennego na obszarze administracyjnym jedgejiny, narusza ponadto
obowiazujace obecnie regulacje prawne z tego zakresu - agt.8 ustawy o pizp,

— w Studium i mpzp nie zostaly okktene granice obszaru ,Natura 2000” chronionego na
podstawie art. 6 ust. 1 pkt. 5 ustawy z dnia 16ekmia 2004 r. o ochronie przyrody
(Dz. U. Nr 92, poz. 880 ze zm.). Dopiero w trakk@ntroli wypetniono dyspozygj
art. 10 ust. 1 pkt. 9 i art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawypizp i uwzgédniono w tych

dokumentach granice obszaru prawnie chronionegéuyisl&2000”.

2. NIK negatywnie ocenia brak ewidencji gminnego aso nieruchomsci
prowadzonego w ukiadzie wymaganym przepisamiZ@tust. 1 pkt 1 przy uwzgdnieniu
ust. 1c, w zwgzku z art. 25 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21 sierph®®7 r. o gospodarce
nieruchoméciami (Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.)amej dalej ,uogn”. Nie
opracowano rownie planu wykorzystania zasobu nieruchaegio Gminy, wymaganego
postanowieniami art. 25 ust. 2 w zwku z art. 23 ust. 1 pkt 3 uogn. Odpowiedzianna
powyzsze nieprawidtowsci ponosi Bogdan Siegieda byly kierownik ReferatanBwania

Przestrzennego i Gospodarki Mieniem Gminnym.

3. W latach 2005-2008 Gmina c¢kzna zbyla 248 nieruchordm gruntowych

o powierzchni 35,3729 ha, za kwottacznie 7.064.917,40zt. Badaniem ¢bj

38 postpowan, w tym: 24 przeprowadzone w trybie bezprzetargowgraz 11 w trybie
przetargu ustnego nieograniczonego i 3 przypadkiaay nieruchomgci.

3.1. NIK pozytywnie ocenia, pomimo stwierdzonej nieprdi@ivosci, przeprowadzenie
przez Gmig procedur zbycia nieruchorém w trybie bezprzetargowym.

We wszystkich 24 przypadkach: wyceny nieruchéth@poradzone zostaly przez
uprawnionego rzeczoznawcmaptkowego (zgodnie z postanowieniami art. 7 uogn),
przeprowadzono rokowania z nabywcami i spdeono protokoty z rokowg a zapisy
w umowach zbycia nieruchordm (aktach notarialnych) byly zgodne z soi ustal@
zawartych w protokotach z rokowa

W 23 przypadkach: wykazy zbywanych nieruchéanocopublikowano w sposéb
okreslony w art. 35 ust. 1 uogn, a zbycie nieruchéon@rzeprowadzone byto w oparciu

0 uchwat Rady Miejskiej oraz na podstawie zgdzen Burmistrza.



W jednym przypadku - zbycia dziatki gruntu nr 30256 pow. 56 M nie
opublikowano wykazu zbywanych nieruchodtip co naruszato wymogi okslene w art. 35
ust. 1 uogn. W tym przypadku nie zostatozeakvydane zamglzenie Burmistrza w sprawie

zbycia nieruchomizi komunalnej w formie bezprzetargowe;j.

3.2.  Negatywnie oceniono prawidtow® przeprowadzenia przez Gmimprocedur zbycia
nieruchoméci w trybie przetargu ustnego nieograniczonego. aBal dokumentacji
przeprowadzonych w tym trybie transakcji wykazatoine naruszenia regulacji prawnych
zawartych w powotanej ustawie o gospodarce nienmckloiami oraz w rozpordzeniu Rady
Ministrow z dnia 14 wrzaia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowaidzpreetargdéw
oraz rokowa na zbycie nieruchondoi (Dz. U. Nr 2007, poz. 2018). Stwierdzono m.ie;

— w marcu 2007 r. dokonano sprzeg& nieruchoméci bez sporzdzenia ich wyceny
przez uprawnionego rzeczoznawoaptkowego, co naruszato przepisy art. 67 ust. 2
pkt 1 w zwazku art. 7 uogn. Dotyczyto to sprzegadziatki gruntu nr 3198 o pow.
0,1481 ha, ktaér sprzedano za kwet71.980 zt (brutto) i dziatki nr 3208 o pow.
0,1357 ha, ktérsprzedano za 68.320 zt (brutto),

— W 7 postpowaniach, w ogtoszeniach o przetargach nie poddnmmacji o skutkach
uchylenia s od zawarcia umowy sprzeganieruchomeéci, co uchybialo wymogom
§ 13 pkt 7 powotanego rozpadzenia RM z dnia 14 wrzeia 2004 r. Dotyczyto to
ogtoszé na zbycie naspujacych dziatek: nr 3111, nr 3112, nr 2354/14, nr 3198
nr 2362/4, nr 2362/3, nr 1925,.

- we wszystkich zbadanych przypadkach (11), w wykazanieruchoméci
przeznaczonych do sprzeganie podano terminu do ztenia wniosku o nabycie
nieruchomeci przez osoby, ktorym przystuguje pierwsgegvo wich nabyciu na
podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1 i 2 uogn, co natoesad. 35 ust. 2 pkt 12 uogn,

- w 7 przypadkach ogtoszenia o przetargach nie zostpublikowane na stronach
internetowych Urzdu Miejskiego w fcznej. Dotyczyto to ogltoshena sprzeda
nastpujacych dziatek o numerach: 3111, 3112, 2354/14, 2862362/3, 1925, 2645.
Naruszato to § 6 ust. 7 powotanego rozpdeenia Rady Ministrow,

— w 3 ogtoszeniach zawarto klauzule inforauaj, ze Burmistrz zastrzega sobie prawo
uniewanienia przetargu bez podania przyczyn. Dotyczylogioszé na sprzeda
dziatek nr: 3111, 3112 i 2354/14. Brak byto podstgrawnej do umieszczenia takiej

klauzuli w ogtoszeniach o przetargach na sprzederuchomeéci gminnych. Nie jest



mozliwe jednostronne uniewaienie przetargu, w innych sytuacjach z ni
wynikajacych z art. 40 ust. 5 uogn i § 11 rozpglzenia Rady Ministrow.

Inne czynnéci przy procedurach przetargowego zbycia nieruchiomavykonywano

z zachowaniem wymogow wynikgjych z przepisoOw uogn i ww. rozpadzenia RM, np.:

— wykazy nieruchomgxi przeznaczonych do sprzegiabyly wywieszone w siedzibie
Urzedu, a informacja o ich wywieszeniu opublikowana wagee i na stronach
internetowych Urzdu,

— czynndci dotyczc przeprowadzenia przetargu przeprowadzaly korpisjetargowe,
ktore w kadym przypadku spoarzaty protokot z przetargu,

— W przetargach uczestniczyty osoby z wptaconym wagliu

- w kazdym przypadku Burmistrz zawiadomit nabywcow niemtizsci w terminie
21 dni od dnia rozstrzygetia przetargu o miejscu i terminie zawarcia umowy;

— umowy przeniesienia wilasfm zawierane byty w formie aktu notarialnego,
a protokot z przetargu stanowit podstaslo zawarcia aktu notarialnego,

— wszystkie nieruchontmi sprzedano za cenwyzsz od wywotawczej, zgodnie
Z przepisami art. 67 ust. 2 pkt 3 i art. 40 ustiogn oraz 8§ 14 ust. 5 rozpadzenia
Rady Ministrow.

3.3. NIK pozytywnie ocenia, pomimo stwierdzonych niepidtowosci, prowadzenie przez
Gmirg procedur zbycia nieruchorém w trybie zamiany.

Dwie z trzech zbadanych transakcji zamiany nieroudoi przeprowadzono przestrzegaj
przepisébw uogn. W jednym przypadku - transakcji legonnej przeprowadzanej
w pazdzierniku 2008 r. na podstawie art. 98b uogn - bamno jednak przepisom art. 15
ust. 1 w zwazku z art. 7 uogn, nie dokonano bowiem wyceny migomndaci zamienianych
pomiedzy Gmiry (dziatki nr. nr.: 2501/6, 2502/2, 2502/6, 25022%02/5, 2502/8, 2502/9,
0 pow. hcznie 0,2324 ha), a osobami fizycznymi (dziatki m: 2504/20, 2503/8, 2505/28,
o0 pow. kcznie 0,2247 ha). Warddé zamienianych dzialek, w tym gminnych, okomo
przyjmujac cery gruntu 35,00 z{ 1 M tj. na poziomie cen transakcji z lat 2003-2005
przeprowadzanych w stosunku dasiednich nieruchontgi. Przygta cena gruntu nie
odzwierciedlata jego rynkowej wadt w dacie zamiany. W wyniku wielostronnych
transakcji zamiany Gmina oddata osobom fizycznynatdzgruntu o powierzchni wkszej

0 0,0077 ha niuzyskata, z tytutu tej inicy Gmina otrzymata dopfatv wysokdaci 2.695 zt.

4, W ocenie NIK w okresie objym kontroh Gmina nie wykorzystywata w naigym



stopniu maliwosci zwickszenia dochoddéw witasnych poprzez aktualizasyycen
nieruchoméci gminnych przekazanych w wieczystezytkowanie, co skutkowatoby
zwigkszeniem optat rocznych wnoszonych przegtkownikdéw wieczystych. Dochody z tego
tytutu z poziomu 108 tys. zt w 2005 r. zmniejszgg¢ do kwoty 60 tys. zt w 2008 roku
W latach 2005 — 2008 oboawiywaty optaty, do ktorych wyliczenia przgp poziom cen
nieruchoméci z 2003 r. (19,44 zi/fn- 28,67 zi/r). Mozliwosé aktualizowania optat wynika
z przepisOw art. 77 ust. 1 uogn, a zasadnp faktu, ¥ $redni poziom cen dziatek
budowlanych z terenu miastacdzna w 2008 roku wynosit 69,50 z#mtj. byt ponad
2-krotnie wyszy niz przyjmowany przez Gmin do obliczé optat rocznych z tytutu

uzytkowania wieczystego.

5. Gmina prawidtowo i rzetelnie oraz zgodnie z dysppg art. 36 ust. 4 ustawy o0 pizp
naliczata i z naleyta starannécia egzekwowata optaty z tytulu wzrostu wab
nieruchoméci na skutek uchwalenia lub zmian mpzp (tzw. rguitmistyczna). Decyzjami
Burmistrza naliczono optatplanistycza w 23 przypadkach, wa¢znej kwocie 39.971 zi.
Zalegtasci z ww. tytutu na koniec 2008 roku wyniosty 6.9@Bi byly objete dziataniami
egzekucyjnymi. Z tytulu nieterminowego regulowaniaw. nalenosci naliczono

i wyegzekwowano odsetki w kwocie 86,20 zt.

Przedstawiajc powyzsze oceny i uwagi, Najwgza Izba Kontroli wnosi o:

1. Podgcie dziataa w celu dostosowania dokumentow cltagacych polityle przestrzens
Gminy do wymogow art. 9 ust. 3 ustawy pizp oraz ghkednienie w Studium i w mpzp
ponadlokalnych inwestycji celu publicznego wysz@eimpnych dla obszaru Gminy
teczna w aktualnym Planie zagospodarowania Wojewda twbelskiego.

2. Sporadzenie i prowadzenie ewidencji gminnego zasobu unfemdci zgodnie
Z przepisami art. 23 ust. 1 pkt 1 i ust. 1c uogn.

3. Opracowanie planéw wykorzystania zasobu nieruchlongminnych.

4. Przeprowadzanie przetargbw na zbywanie nierucomgminnych z zachowaniem
procedur okrélonych w rozporadzeniu Rady Ministrow z dnia 14 wigea 2004 r.

5. Przestrzeganie obowzku okrdélenia wartdci nieruchoméci przez uprawnionego

rzeczoznawg maptkowego przy zbywaniu nieruchosw gminnych.

Najwyzsza lzba kontroli Delegatura w Lublinie, na podseaart. 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Burmastnzterminie 30 dni od dnia otrzymania

niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatapia uwag



i wykonania wnioskéw, 4z o podgtych dziataniach na rzecz realizacji wnioskéw lub
przyczynach niepoggia takich dziata.

Zgodnie z trécia art. 61 ust. | ustawy o NIK, w terminie 7 dni odtgl otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego przystuguje Panu prawo zgloszaa pimie do
dyrektora Delegatury NIK w Lublinie umotywowanyclastrzéen w sprawie ocen, uwag
i wnioskdw zawartych w tym wygpieniu. W razie zgtoszenia zastieg, zgodnie z art. 62
ust. 2 ustawy o NIK, termin nadestania informaojiktorym mowa wyej, liczy st od dnia

otrzymania ostatecznej uchwaty idavej komisji NIK.



