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Pani

Elzbieta Samor ajczyk
Burmistrz

Miasta Biskupiec

Wystapienie pokontrolne

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grud®ig4 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli', zwanej dalej ustayvo NIK, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Olsztynie
przeprowadzita w Urgdzie Miejskim w Biskupcu (,Urzdzie”) kontrok zbywania
nieruchoméci gminnych w latach 2005 — 2008.

W zwiazku z kontrod, ktérej wyniki przedstawione zostaty w protokolenkroli
podpisanym w dniu 15 peziernika 2009 r. oraz omowione na naradzie polodmey
23 listopada br. Najwysza Izba Kontroli Delegatura w Olsztynie, stosowde art. 60

ustawy o NIK, przekazuje Pani Burmistrz niniejsagstapienie pokontrolne.

Najwyzsza lzba Kontroli negatywnie z punktu widzenia &rigm gospodarriai
ocenia sprzeda nieruchoméci gminnych w latach 2005-2008, pomimo przestrzegan
obowigzujacych w tym zakresie procedur, okleych m.in. w ustawie z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchasoiami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 26Q@@ zm.),
gdyz z naruszeniem tego kryterium sprzedano3d,7% ogotu powierzchni zbytej w tym
okresie. Dotyczyto to jednej z nieruchoson tj. dziatki nr 1/38 potéonej przy drodze
krajowej Nr 16 w obgbie Biskupiec-Kolonia, o powierzchni 9,8171 ha,zsglane] przez
owczesnego burmistrza Biskupca, ratej do niego oraz jego najbdizej rodziny Spoice
z 0.0. ,Mardi”. W przypadku tej nieruchorm, ktéra sprzedano w 2005 r. za kwot
83.789,60 zt (68.680 zt netto plus 22% podatek VAIE) skorzystano bowiem z rdavosci
podwyzszenia jej wartéci przed podjciem decyzji o sprzeds. O takiej maliwosci
swiadcz nastpujace fakty. | tak:

! Dz. U. 2 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.
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 Dzialka zostala wyceniona przez rzeczozrawtaptkowego znacznie #ej niz
sz&¢ sasiednich dziatek, o powierzchni: 0,3346 ha, 1,7h&4 2,0919 ha 3,7805 ha
4,4072 ha i 5,4863 ha, wystawionych do sprzgda dniu 19 kwietnia 2005 r., ktore
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzenmpegeznaczone byty pod ustugi
jako miejsce obstugi podidych MOP Illl. Wartdé¢ tych dziatek wyceniono odpowiednio
na: 19 tys. zt, 117 tys. zt, 143 tys. z}, 212 B3fs.247 tys. zt i 308 tys. zt. Przedmiotew
dzialke, nr 1/38 (o pow. 9,8171 ha), a i najwkksz ze zbywanych wyceniono
natomiast na 68 tys. zi, a zatem ponad 4 - krotmiej, niz drugq pod wzgkdem
wielkosci (o pow. 5,4863 ha). Jeden m? tej dziatki wycemgiozostat zatem
na 0,69 zt, podczas gdy 1 m? pozostatychlk@meoszacowanych dziatek wynosiednio
5,87 zt. Istotny wptyw na tak nigkwycere dziatki nr 1/38 miata funkcja, jakjej
przypisano w obowizujacym wodwczas miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, odmienna od pozostatych dziatek.pMhie tym, zatwierdzonym
uchwah Rady Miejskiej w Biskupcu z dnia 28 lipca 200przeznaczonajbowiem pod

zielen rekreacyjno-parkow

» Po sprzeday tej dziatki, na wniosek dwczesnego burmistrzekBpga z wrzénia 2006 r.,
Rada Miasta dokonata zmiany ww. planu zagospodaramarzestrzennego, w wyniku

czego nadano jej talsam funkcje, jak wspomniane wiej dziatki gsiednie.

Ponadto ustalonoze wart@¢ rynkowa tej dziatki, okrdona w operacie szacunkowym
sporadzonym na zlecenie Ugdu w grudniu 2004 r. zostata zaona, na co wskazat biegty
powotany w toku kontroli NIK. Okrdajac jej wartG¢ z zastosowaniem podeja
poréwnawczego do poréwnania prag bowiem nieruchomigi rolne, ktére miaty odmienne
przeznaczenie od nieruchosgowycenianej. Takie dziatanie byto niezgodne z 868 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchofoiami, ktéry obliguje przy stosowaniu posigp

poréwnawczego do poréwnania cen jakie uzyskanoezachomdci podobne.

Przestrzegane byly natomiast przy zbywaniu nieroa®oi gminnych obowgzujace

w tym zakresie procedury. | tak:

Zgodnie z wymogami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 13%wme), uchylonej z dniem 1 stycznia
2004 r., zaleenia gospodarki przestrzennej w gminie ékmee zostaly w uchwalonym
w kwietniu 2002 r. ,Studium uwarunkowa kierunkédw zagospodarowania przestrzennego

miasta i gminy Biskupiec”, ktére naghie zaktualizowano w lipcu 2006 r. W dokumencie



tym oraz w miejscowych planach zagospodarowani@gtrzennego okéono obszary,
na ktorych rozmieszczanezda inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadiokia
w tym m.in. trasy drogowe i kolejowe, ustugi medyez adownictwa i policji. W badanym
okresie wydano ogétem 76 decyzji o ustaleniu |deji takich inwestycji, ktore
zaewidencjonowano w rejestrze prowadzonym, na padstart. 57 ust. 2 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowanigegtrzennyrh Prawidtowo
prowadzono take rejestr miejscowych planédw zagospodarowania pzEFEIE€go

oraz wnioskéw o sposglzenie lub zmiagitych planow.

Wywiazano st takze z okrglonego w art. 25 ust. 1 i 2 w zw. z art. 23 uspki 1
ustawy o gospodarce nieruchaioiami obowazku prowadzenia ewidencji gminnego zasobu
nieruchoméci. Prowadzono g w systemie informatycznym, na baeo aktualizugc
w przypadkach zmian wilasgmowych. Od maja 2009 r. Usd korzystat w tym celu
z aplikacji funkcjonujcej w oparciu o ewidengjgruntéw i budynkow, prowadzarprzez

Starostwo Powiatowe w Olsztynie.

Gmina posiadata tak opracowany w styczniu 2005 r. plan wykorzystazagobu
nieruchoméci gminy, o ktorym mowa w art. 23 ust. 1 pkt 3 wstagospodarce
nieruchomeéciami. Nie zostat on jednak dostosowany do ohaujacych od 22 padziernika
2007 r* wymogéw art. 23 ust. 1d pkt 2 ww. ustawy. Nie zal bowiem prognozy
dotyczcej udosgpniania oraz nabywania nieruchofnbdo zasobu oraz prognozy poziomu
wptywdw i wydatkow zwazanych z obrotem tymi nieruchogoiami. W lutym 2009 r. zostat

opracowany nowy plan, w ktérym uwzgdghiono wskazane wgj elementy.

Analiza dokumentacji 20 losowo wybranych nieruchéonsprzedanych w trybie
bezprzetargowym, spadd 75 zbytych w tym trybie wykazataze we wszystkich tych
przypadkach spetnione zostaly przestanki warugdaljzastosowanie tego trybu, cltome
w art. 37 ust. 2 ww. ustawy. Warunki zbycia, zgedniart. 28 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchoméciami ustalano w rokowaniach prowadzonych z nabywcaProtokoty
z rokowa stanowity podstaw do zawarcia umowy, a cena sprzagdastosownie
do postanowig art. 67 ust. 3, nie bylai8za ni jej wartag¢, ustalona przez rzeczoznawc

majtkowego.

2 Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.
3 Art. 23 ust. 1d dodany przez art. 1 pkt 7 lit.dtawy z dnia 24 sierpnia 2007 r. (Dz. U. z 200Mr173, poz.
1218) zmienigjcej nin. ustaw z dniem 22 padziernika 2007 r.



Analiza dokumentacji sprzezda12 nieruchomséci w trybie przetargowym (przetargi
ustne), sp&rdd 70 zbytych w tym trybie wykazata réwnjee Urad przestrzegat wymogow
okreslonych w art. 37 — 41 ustawy 0 gospodarce nieru@$orami oraz w rozporgzeniu
Rady Ministrow z dnia 14 wrZaia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowaidzan
przetargéw oraz rokowiana zbycie nieruchongoi®. Ustalono bowiem m.in.ze wykazy
nieruchomeéci zawieraty wszystkie wymagane dane, informagj wywieszeniu wykazu
publikowano w prasie o zagiu ponadloklanym, czyndoi zwiazane z przeprowadzaniem
przetargbw wykonywata komisja przetargowa, c@&ywotawcz nieruchomeéci okreslano
na podstawie jej warfci ustalonej przez rzeczoznayvmaptkowego, a nalenosci z tytutu

nabycia nieruchomgi uiszczano w cafei do dnia zawarcia aktu notarialnego.

Zgodnie z trécia art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni odialotrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Pani Burmistrzavyo zgtoszenia
na psmie do dyrektora Delegatury Najagzej 1zby Kontroli w Olsztynie umotywowanych

zastrzeen w sprawie ocen i uwag zawartych w tym vagséniu.

Z powaaniem

* Dz. U. Nr 207, poz. 2108 ze zm.



