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Wystapienie pokontrolne

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli (Dz. U. z 2012 .,
poz. 82 ze zm.), zwanej dalej ,ustawg o NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Olsztynie skontrolowata
w Urzedzie Gminy w Koztowie (zwanym w dalszej treSci ,Urzedem”) wykorzystanie przez Gmine Koziowo
nieruchomosci gruntowych, otrzymanych nieodptatnie od Agencji Nieruchomosci Rolnych (,Agenciji” lub ,ANR”)
w latach 2000-2011.

W zwigzku z kontrolg, ktdrej wyniki przedstawione zostaty w protokole kontroli podpisanym 1 lutego 2012 r.,
Najwyzsza Izba Kontroli, stosownie do treSci art. 60 ustawy o NIK, przekazuje Panu Wéjtowi ninigjsze
wystapienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia postepowanie Gminy Koztowo z nieruchomo$ciami gruntowymi
otrzymanymi nieodptatnie od Agencji w latach 2000-2011.

Powyzszg ocene 0going uzasadniajg nastepujace oceny czastkowe i uwagi:

1. W latach 2000-2011 Gmina Koztowo (,Gmina”) otrzymata nieodptatnie od Oddziatu Terenowego ANR

w Olsztynie 115 nieruchomos$ci gruntowych o tacznej powierzchni 46,5437 ha i wartosci 1.361,9 tys. zt.
Zgodnie z postanowieniami umow zawartych z Agencjg, powinny by¢ one przeznaczone na cele zwigzane
z inwestycjami infrastrukturalnymi, stuzacymi wykonywaniu zadan wtasnych Gminy. W umowach tych
okreslono takze, ze w przypadku zbycia przez Gming otrzymanych gruntéw przed uptywem 10 lat od dnia ich
otrzymania lub wykorzystania na inny cel, Agencja ma prawo zadac¢ zwrotu aktualnej wartosci sprzedanych
nieruchomosci.
Analiza wykorzystania ww. nieruchomosci wykazata natomiast, ze w 2008 r. Gmina sprzedata 4 dziatki
(nr 252/73, 939, 940 i 941 potozone w obrebie Koztowo) o tacznej powierzchni 0,5283 ha, a jedng (nr 660/2
o pow. 0,0045 ha) wydzierzawita na okres trzech lat osobie fizycznej. Dziatka ta zostata wydzierzawiona pod
budowe garazu, a wiec na inny cel, niz przewidywata umowa z Agencja. Nalezy podkresli¢, ze sprzedazy
oraz wydzierzawienia ww. nieruchomosci dokonano przed uptywem 10 lat od ich otrzymania, w zwigzku
z czym Agencja zazadata sporzadzenia przez Gming wyceny tych nieruchomosci i zwrotu ich aktualnej
wartosci. NIK zwraca uwage, ze moze to skutkowa¢ uszczupleniem budzetu Gminy.
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Uzyskane przez Gmine dochody z tytutu sprzedazy dziatki nr 252/73 w kwocie 1.480 zt, byly 0 411 zt nizsze
od kosztéw przygotowania jej do sprzedazy (sporzadzenia operatu szacunkowego i podziatu geodezyjnego),
wynoszacych 1.891 z.

2. Dziatke nr 252/73 Gmina sprzedata pod budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego, powotujac sie

na art. 37 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami!, a wiec w trybie
bezprzetargowym. Nie wystapity jednak wszystkie przestanki okreslone w tym przepisie, umozliwiajace
zastosowanie tego trybu. Sprzedazy nieruchomosci przeznaczonej pod budownictwo mieszkaniowe w trybie
bezprzetargowym mozna byto bowiem dokonac¢ jedynie podmiotowi realizujacemu wytacznie cel publiczny,
dla ktérego budownictwo mieszkaniowe jest celem statutowym i ktory dochody przeznaczana w catosci
na dziatalnos¢ statutowa. Nabywca (Przedsiebiorstwo Budowlane ,Ciechbud” Sp. z 0.0. w Dzialdowie)
nie spetniat natomiast tych wymogow, gdyz nie wykonywat zadan publicznych, a prowadzit dziatalno$¢
komercyjng w zakresie budownictwa mieszkaniowego. Osiagniete z niej zyski przeznaczat natomiast m.in.
na wyptate dywidend osobom fizycznym bedacym udziatowcami spétki. NIK zawraca uwage, ze umowa
sprzedazy nieruchomoséci zawarta w trybie bezprzetargowym, w sytuacji gdy nie byto podstaw do jego
zastosowania, jest umowa niewazna i ma do niej zastosowanie art. 58 § 1 Kodeksu cywilnegoZ.
Niezgodnie z obowiazujgcymi przepisami, nabywcy udzielono réwniez bonifikaty w kwocie 13,3 tys. zt
od ceny ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego. Pan Wéjt, na podstawie art. 68 ust. 1 pkt 1 ustawy
0 gospodarce nieruchomo$ciami, mogt wprawdzie zastosowa¢ bonifikate (za zgoda Rady Gminy), ale tylko
wobec podmiotu spetniajacego przestanki okreslone w art. 37 ust. 3 tej ustawy. Stwierdzono ponadto, ze:

e Urzad nie wywigzat sie z okreSlonego w art. 35 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
obowigzku sporzadzenia i podania do publicznej wiadomosci wykazu okreslajacego przeznaczenie
dziatki nr 252/73 do sprzedazy.

» Niedostatecznie zabezpieczono interesy Gminy na etapie poprzedzajacym sprzedaz tej nieruchomosci.
Nie skorzystano m.in. z okre$lonej w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami mozliwosci oddania jej
w uzytkowanie wieczyste, co pozwolitoby m.in. ustali¢ termin zagospodarowania nieruchomosci,
a w przypadku jego niedochowania — zadaC rozwigzania umowy. Roéwniez na etapie rokowan
prowadzonych z nabywcg termin taki nie zostat okresSlony, a w konsekwencji nie zawarto go takze
W umowie przeniesienia prawa wtasnosci. Do dnia zakonczenia kontroli nabywca nie rozpoczat budowy
budynku mieszkalnego. Nie osiggnieto zatem priorytetowego celu, jakim wedtug wyjasnien Pana Wojta
byto zaspokojenie potrzeb mieszkancéw Koztowa na nowe mieszkania.

Sprzedaz dziatek o numerach ewidencyjnych 939, 940 i 941 poprzedzona zostata przeprowadzeniem
przetargéw ustnych nieograniczonych, tj. w formie przewidzianej art. 40 ust. 1 pkt 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. W odniesieniu do kazdej z ww. dziatek:

- Rada Gminy podijeta uchwate o wyrazeniu zgody na ich sprzedaz,

- uprawniony rzeczoznawca majatkowy sporzadzit operaty szacunkowe, na podstawie ktorych ustalone
zostaty ceny wywotawcze, uwzgledniajgce koszty przygotowania tych dziatek do sprzedazy,

- sporzadzono wykaz nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, ktory zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy
0 gospodarce nieruchomo$ciami wywieszony zostat na tablicy ogtoszeniowej Urzedu, za$ informacja
0 jego wywieszeniu podana zostata do publicznej wiadomos$ci w sposob zwyczajowo przyjety w gminie
Koziowo (wywieszono g na tablicach ogtoszeniowych w sofectwach),

1Dz. U.z2010r. nr 102, poz. 651 ze zm.
2 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. nr 16, poz. 93 ze zm.).



- ogtoszenie o przetargu podano do publicznej wiadomosci 42 dni przed jego terminem, tj. zgodnie
z § 6 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 14 wrze$nia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu
przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci?,

- w zawartych umowach przeniesienia prawa wfasnosci, ceny za ww. nieruchomo$ci ustalone zostaty
w wysokosciach odpowiadajacych najwyzszym osiggnietym cenom w przetargach.

Analiza dokumentacji przetargowej wykazata jednak, ze:

- w wykazie nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy nie okreslono ich przeznaczenia, a takze terminu
ztozenia wnioskdéw przez osoby, ktorym przystuguje pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci,
tj. danych wymaganych art. 35 ust. 2 pkt 4 i 12 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,

- ogtoszenia 0 przetargach nie zawieraly, wymaganych art. 38 ust. 2 ww. ustawy, danych dotyczacych
przeznaczenia, obcigzen i zobowigzan, ktdrych przedmiotem byty zbywane nieruchomosci,

- w protokofach z przeprowadzonych przetargéw nie podano oznaczen ww. dziatek ewidencyjnych wedtug
ksiag wieczystych, informacji o ich obcigzeniach i zobowigzaniach, ktérych byty przedmiotem, do czego
zobowigzywat § 10 ust. 1 pkt 2, 3 i 4 cytowanego wcze$niej rozporzadzenia Rady Ministréw z 14 wrzesnia
2004 r.

- wbrew obowigzkowi okre$lonemu w art. 35 ust. 1 ww. ustawy, wykaz nieruchomosci nie zostat podany
do publicznej wiadomosci poprzez ogtoszenie w prasie lokalnej oraz zamieszczenie na stronie
internetowej Urzedu.

3. Sposrdd 115 nieruchomosci otrzymanych od Agencji, do 30 listopada 2011 r. w ksiegach rachunkowych

Gminy nie ujeto 109 dziatek ewidencyjnych o tacznej wartosci 1.323,9 tys. zt, co byto niezgodne z art. 20
ust. 1 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci. Przepis ten stanowi, ze do ksiag rachunkowych
okresu sprawozdawczego nalezy wprowadzi¢ (w postaci zapisu) kazde zdarzenie, ktore nastgpito w tym
okresie. Byto to spowodowane niewtasciwym obiegiem dokumentoéw finansowo-ksiegowych w Urzedzie.
Zawierane przez Gmine umowy nieodptatnego przeniesienia prawa wiasnosci nie byly bowiem
przekazywane z Referatu Rolnictwa i Gospodarki Terenowej do Referatu Finansowego. Wprawdzie
30 listopada 2011 r. dane dotyczace 109 dziatek ujeto w ksiegach rachunkowych, jednak nie zostaty one
zaksiegowane na podstawie uméw zawartych z ANR (dokumentéw zrodtowych), a w oparciu o nierzetelnie
sporzadzony ,Wykaz mienia komunalnego’. W dokumencie tym, wartos¢ 107 dziatek odbiegata bowiem
od ich wartosci wynikajacej z uméw przeniesienia prawa witasnosci, przy czym w przypadku 94 dziatek
ich warto$¢ zostata zawyzona o 641,4 tys. zt, za$ 13 dziatek — zanizona 0 633,9 tys. zt.
Zaniechanie biezacego ewidencjonowania nieruchomosci pozyskiwanych przez Gming od Agencji miato
wplyw na wiarygodno$¢ sprawozdan finansowych (bilanséw) sporzadzonych za lata 2000-2010. Wartos¢
gruntdw pozyskanych i niewykazanych przez Gming w bilansach za te lata wynosita bowiem od 186,8 tys. zt
(w 2000 r.) do 1.319.446,39 zt (w latach 2008-2010). Zaewidencjonowanie natomiast w 2011 r. btednych
danych dotyczacych ww. 109 dziatek skutkowato nierzetelnymi danymi w ksiegach rachunkowych.

4. Badanie przeprowadzone na probie 115 dziatek otrzymanych od Agencji wykazato, ze inwentaryzacje
gruntow na koniec 2011 r. przeprowadzono niezgodnie z wymogami art. 26 ust. 1 pkt 3 ustawy
o rachunkowosci. Polegata ona bowiem na poréwnaniu danych ewidencji ksiegowej z danymi zawartymi
w ,Wykazie mienia komunalnego’, ktéry nie jest dokumentem zrédiowym, za$ ujete w nim wartosci
pozyskanych przez Gmine nieruchomosci odbiegaty od warto$ci okreslonych umowach z Agencjg. Nalezy
zauwazy¢, ze Urzad dysponowat wszystkimi ww. umowami, a zatem prawidlowo przeprowadzona

3Dz. U. nr 207, poz. 2108 ze zm.
4Dz. U.z2009r. nr 152, poz. 1223 ze zm.



inwentaryzacja gruntow powinna polega¢ na poréwnaniu danych ujetych w ewidencji ksiegowej z tymi
umowami.

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi, Najwyzsza |zba Kontroli wnosi o:

1.

Korzystanie z przewidzianej w art. 37 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami mozliwosci odstapienia
od obowigzku zbycia w drodze przetargu nieruchomosci gminnych przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe, wytacznie w przypadku ich sprzedazy podmiotom spetniajacym wymogi okreslone w tym
przepisie.

Podjecie dziatan zmierzajacych do odzyskania przez Gmine nieruchomo$ci gruntowej (oznaczonej nr
25273, potozonej w obrebie Koztowo), zbytej z naruszeniem prawa.

Gospodarowanie zasobem nieruchomos$ci gruntowych otrzymanych nieodptatnie od Agencji w sposdb
zgodny z warunkami zawartych z nig umaow.

Skorygowanie ksigg rachunkowych, poprzez ujecie w nich wartosci 107 nieruchomosci gruntowych
otrzymanych od ANR, w kwotach wynikajacych z dokumentow zrodtowych.

Podjecie dziata zapewniajacych prawidtowy obieg w Urzedzie dokumentéw dotyczacych pozyskiwania
i zbywania przez Gming nieruchomosci gruntowych.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Olsztynie, na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy o NIK, oczekuje

przedstawienia przez Pana Wéjta, w terminie 14 dni od daty otrzymania niniejszego wystapienia pokontrolnego,
informacji o sposobie wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw zawartych w niniejszym wystapieniu badz
0 dziataniach podjetych w celu realizacji tych wnioskéw lub o przyczynach niepodiecia takich dziatan.

Zgodnie z tredcig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni od daty otrzymania niniejszego wystapienia

pokontrolnego przystuguje Panu prawo zgtoszenia na piSmie, do dyrektora Delegatury NIK w Olsztynie,
umotywowanych zastrzezen w sprawie ocen, uwag i wnioskow zawartych w tym wystapieniu.

W razie zgtoszenia zastrzezen, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin nadestania informacii,

o ktorym wyzej mowa, liczy sie od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty wiasciwej komisji NIK.

Z powazaniem



