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Wystapienie pokontrolne

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grud®i84 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli‘, zwanej dalej ustayvo NIK, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Olsztynie
przeprowadzita w Uragzie Miejskim w Biskupcu (Urgzie) kontroé zbywania
nieruchomeéci gminnych w latach 2005 — 2008.

W zwiazku z kontrad, ktorej wyniki przedstawione zostaty w protokolenkroli
podpisanym w dniu 15 pdziernika 2009 r., Najwssza lzba Kontroli Delegatura w
Olsztynie, stosownie do art. 60 ustawy o NIK, paake Pani Burmistrz niniejsze

wystapienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia dziatania ¢&flu zwhzane
ze zbywaniem nieruchomdo gminnych, pomimo stwierdzenia nieprawidtaien ktére nie
mialy jednak istotnego wptywu na kontrolowadziatalng¢. Nie ograniczaly zwitaszcza

mozliwosci realizacji ponadlokalnych i gminnych inwestyoglu publicznego.

Kontrola wykazata 4 Urzad posiadat pelne rozeznanie co do aktualnego stanu

nieruchoméci pozostajcych w zasobie gminy, prowaglz ewidencg w systemie
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informatycznym, na bigco ja aktualizupc w przypadkach zmian wiasisoowych. Od maja
2009 r. Urad korzystat w tym celu z aplikacji ,MIENIE” funkcjuijacej w oparciu o
ewidencg gruntéw i budynkéw ,EWOPIS” prowadzenprzez Starostwo Powiatowe w
Olsztynie.

Gmina posiadata tak plan wykorzystania zasobu nieruchdsig@miny, o ktébrym mowa w
art. 23 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 19®7gospodarce nieruchokuiam?, jednak
nie zostat on dostosowany do wymogoéw olxawjacego od 22 palziernika 2007 r. art. 23
ust. 1d powotanej ustawy Brak bylo przede wszystkim prognoz dotycych udostpniania
oraz nabywania nieruchor® do zasobu oraz prognoz poziomu wplywow i wydatko
zwiazanych z ich obrotem.

Zatozenia gospodarki przestrzennej w gminie élawee zostaty w uchwalonym w w
kwietniu 2002 r. ,Studium uwarunkowai kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Biskupiec”, ktére naphie dostosowano do nowych potrzeb, dokanuj
odpowiednich zmian w lipcu 2006 r.

W prowadzonym w oparciu o art. 31 ust. 1 ustawynima @7 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzeniyrajestrze odnotowano wplymie ogétem 31 wnioskéw o
sporadzenie lub zmiaggm.p.z.p., z ktorych dziewt uwzgkdniono.

W Studium zawarto jedynie ogolne informacje na tefokalizacji ponadlokalnych
inwestycji celu publicznego, uszczegodtowm@mjje w ustaleniach miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego (m.p.z.p.). W lyadakresie wydano ogétem 76 decyzji
o ustaleniu lokalizacji takich inwestycji.

W latach 2005 — 2008 Gmina zbyta ogotem 145 nigoowkci gruntowych odcznej
powierzchni 28,2 ha, uzyskig z tego tytutu przychody w wysoka 8.270,8 tys. zt, z czego
70 nieruchomgci zbyto w trybie przetargowym, 75 w trybie bezpgazgowym.

Analiza dokumentacji 12 losowo wybranych nieruchéohozbytych w trybie
przetargowym (przetargi ustne) wykazalae Urzd przestrzegat formalnych zasad
okreslonych w art. 37 — 41 ustawy 0 gospodarce nieru@s$orami oraz w rozporgzeniu
Rady Ministrow z dnia 14 wrZaia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowaidzan
przetargéw oraz rokowia na zbycie nieruchonsoi®. W szczegélnéci dotyczylo to

przestrzegania zasady jawob oraz uwzgidnienia interesdbw o0sOb trzecich. E€en

2Dz.U. 2 2004 r. Nr 261, poz. 26@8 zm.

3 Art. 23 ust. 1d dodany przez art. 1 pkt 7 lit. ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 r. (Dz.U.07.173.)218
zmieniapcej nin. ustaw z dniem 22 padziernika 2007 r.
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wywotawcz nieruchoméci okreslano w wysokéci ustalonej przez uprawnionych

rzeczoznawcow maikowych.

Najwyzsza lzba Kontroli zwraca jednak uwggiz w przypadku sprzeds niektorych

nieruchomeci spotkom prawa handlowego, w ktorych - w momersgieawowania funkcji -

posiadat udziaty byty burmistrz Biskupca Marek Budzi watpliwos¢ zwtaszcza zachowanie

zasady bezstrondci oraz gospodarroi. Dotyczy to w szczegélioi sprzeday Markowi D.

nieruchomeéci oznaczonej jako dziatka nr 1/38 o pow. 9,817]1 patazonej w obgbie

Biskupiec-Kolonia. Wtpliwosci te potwierdzaj nastpujace ustalenia:

- przedmiotowa dziatka w momencie sprzgda oznaczona byla w planie
zagospodarowania jako teren zieleni adzonej z maliwoscia realizacji obiektow
kubaturowych powizanych z jej funkg, podczas gdy dziatkigsiednie przypisane miaty
funkcje terenu pod zabudew

- W momencie sprzedg Urzad posiadat wiedg, iz w bezpdredniej bliskdci dziatki nr
1/38 planuje si przebieg zmodernizowanej drogi krajowej nr 16;

- wycena przedmiotowe] nieruchokod dokonana na zlecenie Wdu, zdaniem
powotanego w tej sprawie w trybie art. 49 ust. Tawy o NIK eksperta, zostata
sporadzona niezgodnie z oboyziujacymi przepisami, w sposOb wskazcy na
zanizenie jej wartéci;

- po dokonaniu sprzedp przedmiotowej dziatki, na wniosek burmistrza Marp.,
dokonano zmiany m.p.z.p. ustal@jdla niej maliwos¢ zabudowy, co zdaniem NIK
spowodowato istotny wzrost jej wastm rynkowej.

Najwyzsza Izba Kontroli zwraca réowrieiwag; na fakt, # Urzad nie wyegzekwowat
od Spétki ,Mardi” Sp. z 0.0., w ktorej byty Burmigt Marek D. posiadat udziaty, jej
zobowhzan w kwocie ..... zt wynikagcych z umowy na budowwdrogi faczacej m.in. zaktad,
ktérego widcicielem byta spotka ,Mardi”. W wyniku tej inwestyczrealizowanej ze
srodkéw Gminy, ww. dziatka nr 1/38 uzyskata gr#enie drogowe.

W powyzszym kontekcie naley rowniez nadmient, iz podmioty gospodarcze, w ktorych

udziaty posiadat byty burmistrz Marek D. nabyty @Gdniny prawa witasriei do ogétem 14

nieruchomdci.

Analiza dokumentacji dotyazej 20 nieruchomixi, ktére Gmina zbyla w trybie
bezprzetargowym wykazatae we wszystkich przypadkach tryb ten zastosowaiodzg z
art. 37 ust. 2, pkt. 1 — 12. | tak: dziedisparod tych nieruchomiei sprzedano na popraw
zagospodarowania nierucho$abd przylegtych, pi¢ uzytkownikom wieczystym oraz tak



pie¢ ditugoletnim dzierawcom (pow. 10 lat). Jedmieruchomé¢ sprzedano w tym trybie
wspolnocie mieszkaniowej

Sposob zagospodarowania cgkoeo w uchwalonym w

Obrot nieruchomgériami gminnymi regulowaly rownie ustalenia 24 obowkujacych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzentegzp), ktére obejmowaly jednak
tylko 1,8% jej obszaru (472,3 ha). Nayezwréck uwag, ze w finansowaniu kosztow
sporadzenia 4 spodd 9 mpzp uchwalonych po 1 stycznia 2003 r. bnadiziat
zainteresowani inwestorzy, ktorzy w formie darowiltb uméw o wspotfinansowaniu
przekazali Urgdowi na ten celacznie 72.000 zt.

W wyniku analizy zapisow w prowadzonych w kdzie rejestrach decyzji:
o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu dokalizacji inwestycji celu
publicznego stwierdzono uchybienia polegajna braku pozycji wypetnionych, pomimo ich
zanumerowania w rejestrach oraz braku w niektorpozycjach wpisow ok&onych
w zahcznikach nr 1 i 3 do rozpardzenia Ministra Infrastruktury z dnia 13 maja 2004
w sprawie wzoru rejestru decyzji o warunkach zabwdoraz wzorow rejestrow decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznégdj. danych wnioskodawcy, danych
0 rodzaju inwestycji, streszczenia ushaldecyzji, numeru liczby poszdkowej, numeru
decyzji i numerdéw dziatek.

W okresie objtym kontroh Urzad przeprowadzit dcznie 67 transakcji sprzeda
nieruchomeci gruntowych odcznej wartéci 3.660.385,3 zt, z czego w trybie przetargowym
dokonano 47 sprzeg nieruchoméci o wartagci 3.160.438 zt, a w trybie bezprzetargowym
20 takich transakcji na kw©#99.947 zi.

W wyniku analizy 35 losowo wybranych transakcjizgulay nieruchoméci, w tym
19 w trybie przetargowym (18 w trybie przetargovinysh i 1 w trybie rokow&) o tacznej
wartasci 1.804.751 zt i 16 transakcji w trybie bezprzgtawym o wartéci 480.451 zi,

ustalonaze:

- wszystkie zbadane transakcje przeprowadzono w iparcodebne uchwaly Rady
0 przeznaczeniu do sprzegaokreslonych nieruchomgzi. Byto to zgodne z § 2 uchwaty
Rady Miejskiej nr V/68/2003 z dnia 28 kwietnia 2003w sprawie okrdenia zasad
nabywania, zbywania i olgiania nieruchomizi gruntowych oraz ich wydzigawiania

® Dz.U. Nr 130, poz. 1385



lub najmu na okres diszy, ni 3 lata. Réwnig udzielenie jednemu z nabywcow
bonifikaty od wartéci nieruchoméci zbywanej w trybie bezprzetargowym byto zgodne
ze stosown uchwah Rady;

- podstawe do ustalenia cen wywotawczych nieruchdeiabywanych w przetargu oraz
bezprzetargowo, byta ich rynkowa wadaistalona przez uprawnionych rzeczoznawcow
majatkowych w aktualnych operatach szacunkowych. Kdatwykazata jednak,ziw
przypadku 5 dziatek przeznaczonych do zbycia w zizdabzprzetargowej na polepszenie
warunkéw  zagospodarowania nieruchdmo przylegtej, zastosowana przez
rzeczoznawg maptkowego metoda ustalenia ich waxtbrynkowej byta niezgodna z
metod, okreslona w § 54 ust. 1 rozpogzlzenia Rady Ministrow z dnia 21 wirga 2004
r. w sprawie wyceny nieruchorém i sporadzania operatu szacunkowégdlatomiast w
przypadku 4 dziatek zbytych w drodze przetargu,adrzlecit i przypt oszacowanie
wartasci nieruchoméci jeszcze przed ich formalno-prawnym wygahieniem, tj. przed
wydaniem ostatecznej decyzji o zatwierdzeniu pitojelpodziatu nieruchonsai.
Ustalono réwnie, iz na zlecenie Ukglu, rzeczoznawca dokonat obania pierwotnie
ustalone] wartéci jednej dziatki o kwaf 2.877 zt w zwizku z nakladami na
nieruchomeé¢ poczynionymi przez dzieawc:. Nalery jednak zauway¢, ze umowa
dzierzawy nie zawierata regulacji
w zakresie naktadow, a wszelkie jej zmiany powinoy¢ dokonywane w formie

pisemnej;

- notarialne umowy sprzedia zostaty sporgdzone w oparciu 0 ceny wylicytowane w
przetargach lub ustalone w toku rokawianegocjacji. W przypadku 7 umow sprzeya
zawartych na drodze bezprzetargowej, nabywcomziwiono ratalry zaptat ceny, na
warunkach zgodnych z przepisami ww. uchwaty Ra@g kwietnia 2003 r. (w zakresie
ilosci, wysokaci i oprocentowania rat), a zaptata &aloceny zostala natgcie

zabezpieczona poprzez ustanowienie hipotek;

- nabywcy wszystkich nieruchorfm zostali obcizeni kosztami spomzizania aktéw
notarialnych, a tate kosztami oszacowania i podziatdw geodezyjnych.

Kontrola wykazata jednake Urzad nie zawsze przestrzegat wymogow geinych z

obowigzkiem informowania o gminnych nieruchoss@ch przeznaczonych do zbycia. | tak:

"Dz.U. Nr 207, poz. 2109



- w dwoch, spé&rdod 35 zbadanych przypadkow, niezgodnie z art. 86 1L ustawy o
gospodarce  nieruchorfmami  okres  wywieszenia wykazu  nieruchaditio
przeznaczonych do sprzegana tablicy ogtoszeUrzedu byt krétszy, ni 21 dni,

- w 27 przypadkach nie przestrzegano olaawii, wynikapcego z powotanego wgj
przepisu, informowania o0 wywieszeniu wykazow zasrpdnictwem prasy, a w 4
przypadkach nie dochowano obawku zamieszczenia wykazdéw na stronie internetowe;j

Urzedu,

- wykazy dotyczce hcznie amiu dziatek nie zawieraly informacji o terminie zémia
wniosku celem skorzystania z pierwsgeva zakupu nieruchonsa, wymaganej w art.
35 ust. 2 pkt 12 powotanej ustawy, a w przypadkzedh nieruchomimi, wbrew
wymogowi art. 35 ust. 2 pkt 4 tej ustawy, w wykdzagie poinformowano o ich
przeznaczeniu wedtug planu zagospodarowania preestego lub obowzujacych

decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowanenter

Urzad na ogot przestrzegat wymogow co do termindwossibu publikacji ogtosze
0 przetargach na sprzedaieruchoméci w czsci dotyczcej wywieszania ich na tablicy
ogtoszé oraz umieszczania ich na stronie internetowej ¢z Jedynie ogtoszenia
0 przetargach na dwie nieruchoftowywieszono na tablicy ogtoszev okresie krotszym,
niz 30 dni, tj. niezgodnie z § 6 ust. 1 rozp@zenia Rady Ministrow z dnia 14 wgrea
2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzamietprgdbw oraz rokowana zbycie
nieruchoméci®, a w jednym przypadku ogtoszenia takiego nie ofoblano na stronie
internetowe;.
Z ustalé kontroli wynika, ze w wkkszym stopniu nie przestrzegano obgekiow
dotycacych publikacji ogtosze o przetargach w prasie. Stwierdzono bowiemm,na 12
nieruchoméci, ktérych warté¢ rynkowa przekraczata réwnowaéto10.000 euro, jedynie
w 6 przypadkach dochowano, wynikeggo z 8 6 ust. 4 powotanego iy rozporadzenia,
wymogu umieszczenia oglosz® przetargach w prasie obejnug] swym zasigiem co
najmniej powiat mggowski, a ukazucej st nie rzadziej, mi raz w tygodniu. Naley przy
tym dodd&, iz w przypadkach w ktorych obowzek powyszy byt przestrzegany, nie
dostosowano sido kolejnego wymogu wynikagego z podanego przepisu, tj. zachowania
30 dniowego terminu porulzy publikacp ogtoszenia, a dat przetargu. W jednym

przypadku ogtoszenia o przetargu nie opublikowarmrasie w ogole.

8 Dz.U. Nr 207, poz. 2108



Analiza tréci ogtoszé& o przetargach wykazataze Urzad na ogot przestrzegat
wymogow okrélonych w § 13 ust. ust. 1, 3 i 4 ww. rozpauizenia, poza nagiujacymi:

- nie poinformowano o0 przeznaczeniu jednej nieruchi@magodnie z obowizujaca
decyzp o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

- w przypadku 6 nieruchondoi nie poinformowano o zobow#aniach cizacych na
nieruchoméci, tj. o prawie pierwokupu nieruchosw przystugugcym Agencji
Nieruchomdaci Rolnych (ANR),

Szczegolnie negatywnie nale ocenté fakt, iz w jednym przypadku w ogtoszeniu nie

zawarto informacji o istnigfych w kse¢dze wieczystej zbywanej nierucho$od wpisach

hipotek i ostrzeeniach o egzekucji komorniczej.

Kontrola wykazala, ze przebieg przetargow i rokowabyt dokumentowany
w protokofach, ktore zawieraty elementy wynidag z 8 10 ust. 1 rozpamdzenia o ktorym tu
mowa, za wytkiem uzasadnienia rozstrzygti komisji przetargowej. W siedmiu
protokotach nie ujto tez informacji o obcizeniach nieruchonsai prawem pierwokupu ANR
lub hipoteky. W trzech protokotach nie zamieszczono natomiashianki o ich sporadzeniu
w trzech jednobrzmcych egzemplarzach i przekazaniu jednego wytonianerabywcy,
zgodnie z przepisem § 10 ust. 2 rozpdeenia.
Analiza tréci tych protokotdw ujawnita tate przypadki nierzetelnego ich spgulzania.
| tak:

- w jednym z protokotdw wskazange do udziatu w przetargu dopuszczono trzy Zeae

0s6b, ktore wptacity wadium bez wskazania przyaztdopuszczenia pozostatych oséb,

- w protokole z przetargu z dnia 23zpziernika 2008 r. jako uczestnika, ktory zaoferowat
minimalne postpienie i zostat ustalony nabywavpisano osob ktéra wptacita jedynie

wadium, a w samym przetargu nie uczestniczyta.

Sprzeda nieruchoméci w drodze bezprzetargowej ngstwata z zachowaniem
wymogow art. 37 ust. 2 ustawy o gospodarce niemnchoami, tj. dokonywana byta na
rzecz uytkownikdw wieczystych nieruchomol, z przeznaczeniem na popkawarunkow
zagospodarowania nieruchofooprzylegtej oraz na cele dziatakwon sakralnej.

Nalezy jednak zaznacZy ze jedmy z dziatek gminnych zbyto na polepszenie warunkow
zagospodarowania pomimo tegge wigciciele nieruchomgxi przylegtej nie okrdili

sposobu w jaki zamierzajvykorzystad nabywan dziatke. Nabywcy ci w krétkim czasie po



zakupie dziatki od Gminy darowal jcztonkom rodziny, ktérzy naginie uzyskali decygj

0 pozwoleniu na budogvudynku jednorodzinnego na przedmiotowej dziatce.

Pan Burmistrz wyjénit, ze sprzedac ww. dzialic w drodze bezprzetargowej kierowane si
tym, iz Gmina nie mogta zapewhiej dostpu do drogi publicznej oraz dobrem lokalnej
spotecznéci. NIK zwraca jednak uwag ze Urzad byt zobowazany do zweryfikowania
wniosku nabywcow dziatki odBaie tego w jaki faktycznie sposdb mogtaby ona papta

warunki zagospodarowania nieruchaiqrzylegte;.

Przedstawiajc powysze oceny i uwagi, Najwgza Izba Kontroli Delegatura

w Olsztynie wnosi o:

1. Podgcie dziata zmierzagcych do systematycznej realizacji uchwat Rady Miejs
0 przyshpieniu do sporgzenia planéw zagospodarowania przestrzennegedaut
gminy Mikotajki.

2. Podgcie prac nad przygotowaniem planu wykorzystania ngego zasobu
nieruchomeci zgodnego z wymogami ustawy o0 gospodarce niermmckciami.

3. Zapewnienie rzetelnego prowadzenia rejestrow deogzjwarunkach zabudowy
I zagospodarowania terenu oraz decyzji o ustaldakalizacji inwestycji celu
publicznego.

4. Podgcie dziataa zmierzagcych do petnej realizacji przepisow zawiaggich
wymagania co do zawatim wykazow nieruchomiei przeznaczonych do zbycia,
ogtoszé o przetargach na sprzedaiieruchoméci oraz dotyczcych sposobu
i terminéw ich publikaciji.

5. Zapewnienie rzetelnego spadzania protokotdw =z przetargbw na sprzeda
nieruchomeci.

6. Wszechstronp weryfikacg wnioskdw o0 sprzeda nieruchoméci w drodze
bezprzetargowej, zwlaszcza w przypadkach spezedaa popraw warunkow

zagospodarowania nieruchofobprzylegtych.

Najwyzsza lzba Kontroli Delegatura w Olsztynie, na podgtaart. 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Burmastvzerminie 14 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia, informacji o sposobie wykorzystania uwagykonania wnioskéw,
badz o podgtych dziataniach w celu ich realizacji lub przycagh niepodjcia takich

dziata.



Zgodnie z trécia art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni adialotrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Panu Burmistrzprawo zgtoszenia na
pismie do dyrektora Delegatury Najwgze] Izby Kontroli w Olsztynie umotywowanych

zastrzeen w sprawie ocen, uwag i wnioskéw zawartych w tynstyyieniu.

W razie zgtoszenia zastuas, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin
nadestania informacji o ktérej mowa gy, liczy skt od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty

wiasciwej komisji NIK.

Z powazaniem

Rozdzielnik:
1. Adresat.
2. NIK — Del. Rzeszow.
3. Ala
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