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l. Dane identyfikacyjne kontroli

S/17/004 — Prawidtowos¢ sprzedazy przez Gming Lidzbark Warminski nieruchomosci
po zlikwidowanej szkole w Laniewie.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Olsztynie.

Henryk Dykty, gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LOL/132/2017 z dnia 8 listopada 2017 r.
Waldemar Zarnoch, starszy inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli nr

LOL/135/2017 z dnia 15 listopada 2017 r.
(dowdd: akta kontroli str. 1-2)

Urzad Gminy w Lidzbarku Warminskim, ul. J. Krasickiego 1, 11-100 Lidzbark
Warminski (dalej: ,Urzad”).

Fabian Andrukajtis Wéjt Gminy Lidzbark Warminski (dalej: ,Wéjt") od 1 grudnia
2014 r., wczesniej funkcje te od 2010 r. petnit Artur Mariusz Jankowski (dalej: ,byty
Wojt").

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci!

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia  pozytywnie, mimo  stwierdzonych
nieprawidtowo$ci procedure sprzedazy przez Gming Lidzbark Warminski
nieruchomosci po zlikwidowanej szkole w Laniewie.

Podstawg powyzsze] oceny bylo prawidtowe przygotowanie i przeprowadzenie
sprzedazy nieruchomosci po zlikwidowanej szkole w latach 2012 - 2016. Zbycie
nastapito za zgodg Rady Gminy, po uprzednim przeprowadzeniu konsultacji
z mieszkancami i lokalnymi instytucjami odno$nie mozliwosci zagospodarowania
obiektu. Zastosowany tryb sprzedazy, tj. przetarg ustny nieograniczony, a nastepnie
rokowania, umozliwiat dostep do procedury sprzedazy szerokiemu gronu
potencjalnych nabywcow. Jednocze$nie organ wykonawczy Gminy w sposéb
rozwazny korzystat z mozliwosci obnizenia ceny wywotawczej, w wyniku czego
uzyskana cena sprzedazy wyniosta 100% wartoci nieruchomo$ci ustalone;
w operacie szacunkowym. Prawidtowo zabezpieczono réwniez zaptate powyzszej
ceny w umowie zbycia nieruchomosci.

Stwierdzone nieprawidtowosci dotyczyty:

— nieudokumentowania zamieszczenia publikacji ogtoszen o przetargach
i rokowaniach na stronach internetowych oraz tablicy ogtoszer Urzedu oraz
sporzadzenia protokotow z przetargébw i rokowan (poza ostatnimi dwoma
przetargami i rokowaniami),

— nieumieszczenia w jednym przypadku na tablicy ogtoszen Urzedu wykazu
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy.

" Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych
nieprawidtowosci, negatywna lub ocene opisowa,
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Opis stanu
faktycznego

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Przygotowanie procesu zbycia nieruchomosci po zlikwidowanej szkole
w Laniewie.

1.1. Nieruchomo$¢ po zlikwidowanej szkole w Laniewie znajduje sie okoto 6 km od
Lidzbarka Warmiriskiego przy drodze powiatowej Lidzbark Warmiriski — Lubomino.
Byfa to nieruchomos¢ zabudowana budynkiem szkoty, w ktérym do 2012 r. mieScita
sie Szkota Filialna Publicznej Szkoty Podstawowej w Runowie oraz Publiczne
Gimnazjum w taniewie. Dwukondygnacyjny budynek szkoty, czeSciowo
podpiwniczony, zostat oddany do uzytku w 1970 r. Laczna jego powierzchnia
wynosita 784,7 m?, w tym 327,6 m? powierzchni uzytkowej | pietra, 312,6 m? parteru
oraz 144,5 m? piwnicy. Do uzbrojenia technicznego budynku nalezaty: instalacja
elektryczna, wodna i kanalizacja lokalna, centralne ogrzewanie lokalne oraz
instalacja cieptej wody uzytkowej. Dla dziatki, na ktdrej usytuowany byt budynek
szkoty o numerze 121 w obrebie geodezyjnym Laniewo i powierzchni 1,1 ha, byta
prowadzona ksiega wieczysta nr 26876 (w Sadzie Rejonowym w Lidzbarku
Warminskim). Na terenie nieruchomo$ci nie wystepowaty inne obiekty oraz
dodatkowe urzadzenia podnoszace warto$¢ nieruchomosci. Przy szkole znajdowato
sie boisko trawiaste, bez urzadzen sportowych. W okresie bezposrednio
poprzedzajacym podjecie uchwaly o przeznaczeniu nieruchomosci do sprzedazy
budynek szkolny byt w dobrym stanie technicznym, wymagajacym jednakze
niezbednych prac remontowych, zaleconych po wykonaniu kontroli okresowej stanu
technicznego obiektu budowalnego (pazdziernik 2011 r.). Dotyczyly one m.in.
wymiany pokrycia dachowego, wykonania obrébek blacharskich, naprawy
i otynkowania komindw, a takze naprawy schodow oraz wymiany instalacji
odgromowej. Wg opinii rzeczoznawcy majgtkowego, zawartej w operacie
szacunkowym ww. nieruchomosci (sporzadzonej w maju 2012 r.), budynek ten byt

w dobrym stanie technicznym, a stopien jego zuzycia technicznego wynosit 26%.
(dowdd: akta kontroli str. 3-46,118-137,370)

Urzad nie przeprowadzat okresowych kontroli stanu technicznego obiektu w latach
2012 - 2016, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane?, tj. kontroli co najmniej raz w roku i co najmniej raz na 5 lat,
polegajacych m.in. na sprawdzeniu stanu technicznego i przydatnosci do
uzytkowania obiektu budowlanego. Stwierdzono, Ze ostatnig kontrole, co najmnie;
raz na 5 lat przeprowadzono w 2009 r., natomiast roczng w 2011 .

Obecny Wojt wyjasnit, ze ww. kontroli nie przeprowadzano ze wzgledéw
ekonomicznych w zwigzku z uchwatg Rady Gminy o likwidacji szkoty w Laniewie.

Ograniczono sie do robot zabezpieczajacych i konserwacyjnych.
(dowdd: akta kontroli str. 3-48,439-441)

1.2. Na dzien sprzedazy teren, na ktérym znajdowata sie nieruchomo$¢ po byte;
w szkole w taniewie, nie posiadat aktualnego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W planie ogdlnego zagospodarowania
przestrzennego Gminy obowigzujgcym do dnia 31 grudnia 2002 r. nieruchomo$¢ ta
przeznaczona byta na cele zabudowy o$wiatowej. Zapisy obowigzujgcego na dzien
sprzedazy studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy3 odnoszace sie do terenéw, na ktorych potozona byta nieruchomosé,
wskazywaly, ze dziatka ta przeznaczona byta na cele mieszkaniowo-ustugowe.
W powyzszym studium zatozono réwniez mozliwo$¢ likwidacji znajdujacej sie tam

27.. Dz.U.2017.1332 (dalej: ,ustawa Prawo budowlane”).
3 Zatwierdzone uchwatg Rady Gminy nr [11/7/10 z dnia 15 grudnia 2010 r.
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szkoty ze wzgledow ekonomicznych lub demograficznych, badz poprawy standardu
nauczania w placowkach wiekszych i lepiej wyposazonych.
(dowdd: akta kontroli str. 49-50)

1.3. Stan prawny ww. nieruchomosci byt uregulowany przed podjeciem uchwaty
dotyczacej jej sprzedazy (marzec 2012 r.). Ksiege wieczystg zatozono 9 wrzesnia
2005 r. na podstawie wniosku Urzedu Gminy w Lidzbarku Warmirskim.

(dowdd: akta kontroli str. 51,369-374)

1.4. W Urzedzie prowadzono konsultacje dotyczace mozliwo$ci zagospodarowania
obiektu bytej szkoty w taniewie. Z zeznan bytego Wojta wnikato m.in., ze
konsultacje w tej sprawie odbywaty sie z lokalng spotecznoscig, w tym wojtami
sgsiednich gmin oraz Starostq Powiatu Lidzbarskiego, a takze stowarzyszeniami
i fundacjami. W wyniku tych rozméw nie wyptynety jednak zadne propozycje. Dodat
rowniez, ze gtownym zamierzeniem Gminy byta sprzedaz tego budynku celem
uzyskania Srodkéw finansowych. Ponadto podat, Zze inne koncepcje
zagospodarowania obiektu, np. dom opieki dla osob starszych wigzatyby sie
z duzymi naktadami i wysokimi kosztami utrzymania, na co Gmine nie byto wowczas
sta¢. Na sesjach Rady i posiedzeniach jej komisji rbwniez omawiano przeznaczenie
tej nieruchomos$ci oraz sposob jej dalszego zagospodarowania. W zakresie tym
proponowano sprzedaz oraz mozliwo$¢ wydzierzawienia, a takze podziat dziatki
w przypadku braku zainteresowania cato$cia.

(dowdd: akta kontroli str. 52-72,439-441)

1.5. Proces likwidacji szkoty w taniewie rozpoczeto 27 stycznia 2012 r. (przyjecie
uchwaty Rady Gminy w sprawie zamiaru likwidacji szkoty4). Przestrzegano
wynikajacych z art. 59 ustawy z dnia 7 wrzesnia 1991 r. o systemie oSwiaty®
wymogéw dotyczacych terminu likwidacji szkoty (z kohncem roku) oraz terminu
zawiadomienia okreslonych 0séb i instytucji o zamiarze likwidacji oraz zasiegniecia
opinii wtasciwego kuratora oSwiaty.

Decyzja w tym zakresie podjeta zostata zgodnie z obowigzujacymi przepisami. | tak
pismami z 31 stycznia 2012 r. poinformowano rodzicow oraz wiasciwego kuratora
o$wiaty, a takze inne instytucje$, o zamiarze likwidacji szkoty z dniem 31 sierpnia
2012 r., przekazujac kopie uchwaty Rady Gminy ws. zamiaru likwidacji szkoty z dnia
27 stycznia 2012 r. wraz z uzasadnieniem. Poinformowano, ze Gmina zapewni
uczniom mozliwo$ci kontynuowania nauki w innej szkole publicznej tego samego
typu oraz bezpfatny transport dzieci.

Warminsko-Mazurski Kurator Oswiaty pozytywnie zaopiniowat zamiar likwidacii
Publicznego Gimnazjum w Laniewie, do ktérego uczeszczato 39 uczniow. Wskazat
na malejacg liczbe ucznidw w perspektywie kolejnych pieciu lat. Negatywnie
natomiast zaopiniowat zamiar likwidacji Szkoty Filialnej w taniewie Publiczne;
Szkoty Podstawowej w Runowie (17 uczniéw, klasy | - lll), uzasadniajac to
czynnikami ekonomicznymi, ale réwniez faktem, ze sie¢ szkdt powinna przede
wszystkim zaspokaja¢ oczekiwania i potrzeby dzieci, by¢ dostosowana do
warunkow i lokalnych potrzeb.

(dowod: akta kontroli str. 73-105)

4 Uchwata nr XV/128/2012 Rady Gminy z dnia 27 stycznia 2012 r. w sprawie zamiaru likwidacji Szkoty Filialnej
w Laniewie Publicznej szkoty Podstawowej w Runowie. Uchwata nr XV/129/2012 Rady Gminy z dnia 27 stycznia
2012 r. w sprawie zamiaru likwidacji Publicznego Gimnazjum w taniewie.

5 W brzmieniu obowigzujgcym na dzien 27 stycznia 2012 1. (t,j. Dz.U. z 2004 r. Nr 256, poz. 2572 ze zm.), czyli
na dzien podjecia przez Rade Gminy uchwat o zamiarze likwidacji szkét funkcjonujacych w Laniewie

6 Np. Ogdlnopolskie Porozumienie Zwigzkéw Zawodowych (Razem Silnigjsi), Lesnictwo Laniewo, Zwigzek
Nauczycielstwa Polskiego.
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Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

1.6. Projekt uchwaty w sprawie sprzedazy nieruchomosci po zlikwidowanej szkole
w taniewie w formie przetargu uzasadniono m.in. potrzebg zagospodarowania
obiektu, obawa przed jego dewastacjg lub naturalng utratg warto$ci uzytkowych
budynku, bedacego wéwczas w dobrym stanie technicznym. W uchwale Rady
Gminy w sprawie sprzedazy wyzej wymienionej nieruchomo$ci stanowigce;
wtasno$¢ Gminy” wskazano jako podstawe prawng przepis art. 37 ust. 1 ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciamié oraz przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia
8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym?.

(dowod: akta kontroli str. 106-113)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ kontrolowane] jednostki
w zbadanym zakresie.

2. Prawidtowos$¢ procedury sprzedazy nieruchomosci.

2.1. Na podstawie ww. uchwaty Rady Gminy w sprawie sprzedazy nieruchomosci

po bytej szkole w Laniewie Wojt Gminy przystapit do jej realizacji przeprowadzajac

sprzedaz nieruchomo$ci na podstawie przepiséw ustawy o gospodarce

nieruchomosciami, w tym dotyczacych oszacowania wartosci nieruchomosci, {j.:

* Na podstawie operatu szacunkowego opracowanego w maju 2012 r., gdzie
warto$§¢ ustalono na 1408,2 tys. zt przeprowadzono przetargi ustne
nieograniczone, w ktdrych nabywcy nie wytoniono z uwagi na brak uczestnikéw:
— przetarg | przeprowadzono 16 stycznia 2013 r. z ceng wywotawczg 1410

tys. zt,
— przetarg |l - 4 kwietnia 2013 r. z ceng wywotawczg 1 200 tys. zt.

* Na podstawie operatu szacunkowego opracowanego w maju 2013 r., gdzie
warto§¢ ustalono na 977,6 tys. zt przeprowadzono przetargi ustne
nieograniczone i rokowania, w ktérych nabywcy nie wytoniono z uwagi na brak
uczestnikdw oraz zgtoszen, {j..

— przetarg | przeprowadzono 11 pazdziernika 2013 r. z ceng wywotawczg 989
tys. zt,

— przetarg Il - 20 stycznia 2014 r. z ceng wywotawcza 798 tys. zt,

— rokowania | — 14 kwietnia 2014 r. z ceng wywotawczg 789 tys. zt,

— rokowania Il — 14 sierpnia 2014 r. z ceng wywotawczg 789 tys. zt.

» Na podstawie operatu szacunkowego opracowanego w marcu 2015 r., gdzie
warto§¢ ustalono na 738,6 tys. zt przeprowadzono przetargi ustne
nieograniczone, w ktérych nabywcy nie wytoniono ze wzgledu na brak
uczestnikow oraz rokowania zakonczone wytonieniem nabywcy, tj.:

— przetarg | przeprowadzono 23 lipca 2015 r. z ceng wywotawczg 740 tys. zt,

— przetarg Il - 26 pazdziernika 2015 r. z ceng wywotawczg 740 tys. zt,

— rokowania przeprowadzono 18 stycznia 2016 r. z ceng wywotawczg 740
tys. zt, w toku ktdrych wptyneto jedno zgtoszenie, a zakoriczone zawarciem
umowy sprzedazy i podpisaniem aktu notarialnego.

Warto$¢ ksiegowa budynku szkoty w Laniewie na koniec 2012 r. wynosita 197,3 tys.
zt, za$ na dzien sprzedazy 159,8 tys. zt. Natomiast wartoS¢ ksiegowa dziatki byta
stata i wynosita 22,6 tys. zt.

(dowod: akta kontroli str. 114-423)

7 Uchwala nr XXI1/183/2012 rady Gminy Lidzbark Warmirski z dnia 27 lipca 2012 r. w sprawie sprzedazy
nieruchomosci stanowiacej wtasnosci gminy.

8 Ustawa z 21 sierpnia 1007 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.).
Zgodnie z art. 37 ust.1 tej ustawy: z zastrzezeniem ust. 2 i 3, nieruchomosci sg sprzedawane lub oddawane
w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu.

9T,.Dz. U.2017.1875.



2.2. Oszacowanie wartosci nieruchomosci po zlikwidowanej szkole w Laniewie
we wszystkich trzech przypadkach zlecono tej samej firmie tj. Biuru Wycen
Nieruchomosci w Jezioranach. Osoba sporzadzajaca wycene posiadata uprawnienia
wymagane do jego dokonania (nr uprawnien rzeczoznawcy majatkowego - 1971).
Zgodnie z zawartymi umowami, kwota wynagrodzenia za oszacowanie Ww.
nieruchomosci wynosita odpowiednio: 2,4 tys. zt, 600 zt i 500 zt.

Operat szacunkowy sporzadzony w maju 2012 r. opracowany zostat wedtug metody
odtworzeniowej, ktorej celem byta maksymalizacja wysokosci ceny oferowanej
nieruchomosci. W zwigzku z brakiem ofert drugi operat szacunkowy z maja 2013 r.
opracowany zostat metodg odtworzeniowg z pomniejszeniem wartosci 0 wskazniki
zuzycia budynku. Byty Wojt zeznat, Zze powyzsze zastosowane metody spetniaty
oczekiwania Gminy, co do uzyskania za sprzedawane mienie jak najkorzystniejszej
kwoty.

Ostatni operat z marca 2015 r. sporzadzony zostat na podstawie metody rynkowej.
Rzeczoznawca zeznat, ze bylta to najbardziej wtasciwa metoda oszacowania
nieruchomosci, gdyz zwiekszata szanse znalezienia nabywcy.

(dowod: akta kontroli str. 428-441)
2.3. Wojt przed przetargami (poza przypadkami opisanymi w ponizszych
nieprawidtowos$ciach) podat do publicznej wiadomosci, zgodnie z art. 35 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, wykazy nieruchomosci przeznaczonych do
zbycia, uwzgledniajace réwniez nieruchomos$¢ po zlikwidowanej szkole w Laniewie.
Wykazy te wywieszano' od 21 do 22 dni na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy,
umieszczano na stronie internetowej Gminy oraz podawano do publiczne;
wiadomo$ci przez ogtoszenie w prasie lokalnej.

Wykazy te zawieraty wymagane art. 35 ust. 2 ww. ustawy informacje, w tym m.in.
oznaczenie nieruchomo$ci, jej powierzchnie, opis nieruchomos$ci i jej cene, kwote
wadium oraz zawieraty dane zgodne m.in. z ksiegg wieczystg, uchwatg Rady Gminy
oraz operatami szacunkowymi.

(dowdd: akta kontroli str. 115-116,143,148,151,195,325,329)

24. W wymaganych terminach okreSlonych w 86 ust. 5 rozporzadzenia
w sprawie przetargbw!' (poza przypadkami wymienionymi w ponizszej
nieprawidtowosci), tj. co najmniej na dwa miesigce przed wyznaczonym terminem
przetargu, w prasie codziennej ogdlnopolskiej publikowano wyciagi z ogloszen
o przetargach. Tres¢ tych ogtoszen byta zgodna z wymogami okre$lonymi w art. 38
ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz § 6 ust. 5a ww. rozporzadzenia.
Przestrzegano réwniez wymogow okreslonych w art. 39 ust. 1 i 2 ww. ustawy,
w zakresie termindw przeprowadzania kolejnych przetargdw lub rokowan oraz ceny
wywotawcze;.

Urzad Gminy w jednym przypadku zamiescit wyciag z ogtoszenia w dzienniku
ogdInopolskim (,Rzeczpospolita”), natomiast w pozostatych przypadkach publikowat
je w ogdlnopolskim serwisie ogtoszeniowym, tj. w Monitorze Urzedowym, a przed
rokowaniami  zakonczonymi zawarciem umowy sprzedazy - w Monitorze
Samorzadowym.

Tres$¢ ogtoszen byta zgodna z wymaganiami § 13 ww. rozporzadzenia, za$ wyciagi
z ogtoszen z § 6 ust. 5a tego rozporzadzenia. Zamieszczono w nich m.in.:
informacje o cenie wywolawczej, wadium, terminie i miejscu przetargu.

0 Przed | przetargami: od 19 wrzesnia do 9 pazdziernika 2012 r., od 26 czerwca do 17 lipca 2013 r., od
1 kwietnia do 22 kwietnia 2015 .

" Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 14 wrze$nia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania
przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci (tj. Dz. U. z 2004 r. poz. 490 (dalej: ,rozporzadzenie
w sprawie przetargéw”)
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Ustalone
nieprawidtowosci

W ogloszeniach tych podawano réwniez informacje, ze w nieaktualnym planie
zagospodarowania przestrzennego, nieruchomo$¢ ta byta przeznaczona na cele
o$wiatowe.

Cena wywotawcza w przetargach wynosita 100% ceny z operatu szacunkowego
w kazdym | ogtoszonym przetargu, za$§ w drugich przetargach odpowiednio: 85%,
80% i 100%. Byto to zgodne z przepisami art. 67 ust. 2 ww. ustawy. Wszystkie trzy
operaty zostaty wykorzystane w terminach okreslonych w art. 156 ww. ustawy.

W okresie objetym kontrolg na podstawie przepisow § 8 ww. rozporzadzenia
funkcjonowata w Urzedzie stata komisja ds. przetargow!2.

Urzad w przypadku przetargébw oraz rokowan wymagat wniesienia odpowiednio
wadium lub zaliczki w wysoko$ci od 5% do 10% ceny wywotawczej. W rokowaniach
zakonczonych podpisaniem aktu notarialnego wymagano zaliczki w kwocie 10%
ceny wywotawcze;.
Z protokotow z sesji Rady Gminy oraz posiedzen jej komisji wynikato m.in., ze Wojt
na biezaco przekazywat informacje w zakresie sprzedazy nieruchomo$ci po byte;
szkole w Laniewie.

(dowod: akta kontroli str. 115-423)

1. Urzad nierzetelnie dokumentowat procedure przeprowadzania przetargdw
i rokowan sprzedazy nieruchomosci po bytej szkole w taniewie. W aktach tej sprawy
brak byto dokumentéw dotyczacych:

— zamieszczenia publikacji ogtoszenia o przetargu na stronach internetowych
Urzedu przy przeprowadzaniu |l przetargu ogtoszonego 24 stycznia 2013 r. oraz
przy | i Il przetargu ogtoszonych odpowiednio: 8 sierpnia 2013 r. i 17 grudnia
2013 r. Nie udokumentowano réwniez umieszczenia informacji na tablicy
ogtoszen Urzedu po przeprowadzonym Il przetargu ogtoszonym 17 grudnia
2013 r. oraz po | i Il rokowaniach ogtoszonych odpowiednio 5 lutego 2014 r.
i 2lipca 2014 r.;

— umieszczenia na tablicy ogtoszen wykazu nieruchomos$ci przeznaczonych do
sprzedazy przed przeprowadzeniem | przetargu ogtoszonego 8 sierpnia 2013 r.;

— sporzadzenia protokotu z przeprowadzonego | i Il przetargu ogtoszonych
odpowiednio: 6 listopada 2012 r., 24 stycznia 2013 r., 8 sierpnia 2013 r.,
17 grudnia 2013 r. oraz po | i Il rokowaniach ogtoszonych 5 lutego 2014 r.
i 2 lipca 2014 r.

Wojt wyjasnit, ze juz we wrzesniu 2017 r., w zwigzku z informacjami o braku
kompletnej dokumentacji, wydat polecenia pracownikom Urzedu celem
skompletowania petnej dokumentacji w sprawie sprzedazy nieruchomos$ci po bytej
szkole w Laniewie. Jak podat wszystkie ogtoszenia przetargowe byty wywieszane na
tablicy ogtoszen Urzedu, za$ z przebiegu przetargdw i rokowan sporzadzono
protokoty. Wskazat réwniez, ze z przeprowadzonych czynnoSci wyjasniajacych
wynikato, ze niektore dokumenty, w tym protokoty, mogty by¢é przez bytego
pracownika nieSwiadomie zniszczone, jako nieistotne. Brak informacji na stronach
internetowych Urzedu wynikat natomiast ze dokonanej z poczatkiem 2014 r. zmiany
szaty graficznej strony internetowej Urzedu, w wyniku czego cze$¢ podstron
zwierajgcych dane o ogtoszeniach nie zostato przekopiowanych.

Przewodniczacy komisji przetargowej przeprowadzajacy przetargi i rokowania
w sprawie sprzedazy nieruchomosci po zlikwidowanej szkole w Laniewie zeznat, ze

12 Zarzadzenie nr 81/05 Wojta Gminy Lidzbark Warmiriski z dnia 29 wrze$nia 2005 r. w sprawie wyznaczenia
przewodniczacego oraz cztonkéw komisji przetargowej, Zarzadzeniem nr 324/2014 Woéjta Gminy Lidzbark
Warminski z dnia 21 lipca 2014 r. w sprawie wyznaczenia przewodniczacego oraz cztonkéw komisji
przetargowej, Zarzadzenie nr 334/2014 Wojta Gminy Lidzbark Warminski z dnia 9 pazdziernika 2014 r.
W sprawie wyznaczenia na czas nieokreslony komisji przetargowe;j.
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Opis stanu
faktycznego

po wszystkich przetargach i rokowaniach w tej sprawie sporzadzat protokoty
i dofaczat listy obecnosci cztonkéw komisji przetargowej. Podat rowniez, ze
prawdopodobng przyczyng braku protokotdw byto ich zniszczenie przy
porzadkowaniu  dokumentacji, juz po sprzedaniu ww. nieruchomosci.
Przewodniczaca Komisji w Il rokowaniach ogtoszonych 2 lipca 2014 r. zeznata, ze
taki protokét rowniez sporzadzita i wpieta do akt sprawy. Nie miata natomiast wiedzy
0 przyczynach jego braku.

(dowod: akta kontroli str. 115-116,442-443)
2. Urzad po wszystkich (poza rokowaniami ogtoszonymi 6 listopada 2015 r.) nie
umieszczat na tablicy ogtoszen w jego siedzibie na okres 7 dni informacji 0 wynikach
przetargu oraz rokowaniach, co byto niezgodne z §12 ust. 1 rozporzadzenia
W sprawie przetargow.
Wojt wyjasnit, ze brak powyzszych informacji, wynikat z tego, ze Urzad uznat za
wystarczajgce informacje o danym przetargu lub rokowaniach podane w tresci
ogtoszen o kolejnych przetargach.

(dowdd: akta kontroli str. 115-116,424-427)

2.5. Przyczyng nierozstrzygniecia przetargdw i rokowan (poza rokowaniami
przeprowadzonymi 18 stycznia 2016 r.) byt brak udziatu potencjalnych nabywcow
(nie zostaty wniesione wadia lub zaliczki). Przed przetargami lub po ich
przeprowadzeniu do Urzedu nie wptynety zapytania lub inne sygnaty wskazujace na
potencjalne zainteresowanie ze strony nabywcow.

Jak wyjasnit byty Wojt, wedtug niego gtdwna przyczyng braku ofert byta wysokos¢
ceny wywotawcze.

(dowdd: akta kontroli str. 115-116,439-441)

2.6. Podpisanie umowy sprzedazy nieruchomo$ci w Laniewie nastgpito w dniu 23

marca 2016 r. w wyniku przeprowadzonych rokowan 18 stycznia 2016 r. Z analizy

dokumentacji wynikato, ze:

— operat szacunkowy byt aktualny,

— ogtoszenie o rokowaniach opublikowano na ponad dwa miesigce przed
wyznaczonym terminem rokowan,

— wptacono zaliczke w kwocie 10% kwoty ceny wywotawczej,

— informacje z wyciggu z ogtoszenia byty petne i zamieszczone w Monitorze
Samorzadowym i zawieraty dane okreslone w art. 38 ust. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami i § 6 ust. 5a rozporzadzenia),

— ogtoszenie umieszczono na stronach internetowych Urzedu Gminy oraz BIP,
a takze na tablicy Urzedu i zawierato wymagane dane,

— komisja przetargowa w sktadzie trzech os6b dziatata zgodnie z zarzadzeniem
Wojta Gminy o jej powotaniu,

— Przewodniczacy komisji sporzadzit protokdt z przeprowadzonych rokowan
i udokumentowat przebieg przetargu,

— zgtoszenie nabywcy udziatu w rokowaniach spetniato wymogi wynikajace z § 26
ust. 2 rozporzadzenia w sprawie przetargow i zawierato m.in. proponowang
cene i sposob jej zaptaty oraz planowany sposéb zagospodarowania.

Nabywca zeznat, Ze jeszcze przed nabyciem ww. nieruchomosci jego zamiarem
byto uruchomienie tam domu opieki.

Wit podat, ze nabywca nieruchomosci nie byt z nim spokrewniony.
(dowdd: akta kontroli str. 351-383,445-446)

2.7. W zwigzku z przeznaczeniem do sprzedazy obiektu po zlikwidowanej szkole nie
istniata potrzeba zabezpieczenia interesow 0séb trzecich (np. najemcow lub
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Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

Uwagi dotyczace
badanej dziatalnoci

dzierzawcow). Byt to budynek wolnostojacy, niezamieszkaty i nikt nie miat zadnych
tytutbw prawnych do zajmowania pomieszczen w tym obiekcie oraz roszczen do
wiasnosci gruntu, stosownie do zapiséw aktu notarialnego.

(dowdd: akta kontroli str. 370,447-448)

2.8. Procedura zbycia nieruchomosci byta przedmiotem dwoch skarg mieszkanca
lokalnej spotecznosci Gminy Lidzbark Warminski. Dotyczyly one podjecia decyz;i
0 sprzedazy budynku po bytej szkole i obnizenia ceny nieruchomos$ci. Uchwatami
Rady Gminy uznano je za bezzasadne. Rozstrzygniecia te uzasadniono m.in.
przeprowadzaniem konsultacji spotecznych z zachowaniem ustawowych procedur
zwigzanych z likwidacjg szkoty oraz informowaniem mieszkancow, sottysow,
radnych o mozliwosciach zagospodarowania budynku i brakiem konkretnych
propozycji w tym zakresie. Podejmowane w sprawie sprzedazy dziatania byty tez
zgodnie z obowigzujacymi przepisami, tj. m.in. mozliwosci obnizenia ceny
wywotawczej nieruchomosci przy sprzedazy w drugim przetargu. Wniesione skargi
rozpatrzono zgodnie z przepisami dziatu VIl Kodeksu postepowania
administracyjnego’®, pod wzgledem przestrzegania przepisébw o wiasciwo$ciach
i terminach.

(dowod: akta kontroli str. 449-477)
2.9. Procedura zbycia nieruchomosci nie byta przedmiotem kontroli lub audytu.
(dowdd: akta kontroli str. 447-448)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonych nieprawidtowosci
dziatalnos¢ kontrolowanej jednostki w zbadanym zakresie.

3. Realizacja umowy sprzedazy.

3.1. Umowe sprzedazy dziatki nr 121 w taniewie zabudowanej budynkiem bytej
szkoty zawarto w formie aktu notarialnego w Kancelarii Notarialnej w Lidzbarku
Warminskim (Rep. A nr 620/2016). Cena sprzedazy wyniosta 740 tys. z}, przy czym
w umowie ustalono, ze jej cze$¢, tj. 140,6 tys. zt zostata juz zaptacona przez
nabywce, pozostata za$ reszta ceny w kwocie 599,4 tys. zt zostanie zaptacona
w dziewieciu rownych rocznych ratach w kwocie 66,6 tys. zt kazda, ptatnych do dnia
20 grudnia kazdego roku kalendarzowego, poczynajac od roku 2017 i konczac na
roku 2025, Gtéwne jej ustalenia byly zgodne z ustaleniami z przeprowadzonych
rokowan. Umowa ta nie byla poprzedzona zawarciem przedwstepnej umowy
sprzedazy.

Roztozenia zapfaty ceny na 10 rocznych rat dokonano na podstawie art. 70 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Zgodnie z warunkami rokowan (protokét z dnia 18 stycznia 2016 r.) ustalono, ze
umowa kupna — sprzedazy tej nieruchomos$ci zawarta zostanie w ciggu jednego
miesigca od dnia podpisania tego protokotu (tj. do 18 lutego 2016 r.). Wéjt podat, ze
strony, niezaleznie od ustaleri w protokole, mogty ustali¢ ostatecznie dogodny termin
dla obydwu stron.

(dowod: akta kontroli str. 369-374,478-481)

NIK zwraca uwage, ze niepodanie w ogtoszeniu o rokowaniach w dniu 6 listopada
2015 r. informacji 0 mozliwo$ci roztozenia na raty sptaty naleznosci za kupno
nieruchomosci po bytej szkole w taniewie, mogto ograniczy¢ krag potencjalnych
nabywcow.

8J.t. Dz. U. 22017 r. poz. 1257
4 Rozlozona na raty niesptacona cze$¢ ceny podlega¢ bedzie oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy
procentowej rownej stopie redyskonta weksli, stosowanej przez Narodowy Bank Polski.
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Opis stanu
faktycznego

Ocena czastkowa

Whioski
pokontrolne

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Wojt wyjasnit, ze brak takich informacji wynikat z powielania poprzednich ogtoszen
w sprawie rokowan ww. nieruchomosci. Podat, ze taka forma ogtoszen byfa i jest

stosowana w innych procedurach sprzedazy nieruchomosci.
(dowad: akta kontroli str. 352-357,484)

3.2. Zaptata reszty ceny sprzedazy zabezpieczona zostata ustanowieniem hipoteki
umownej na nieruchomosci do kwoty 599,4 tys. zt na rzecz Gminy, stosownie do
zapisbw § 8 ust. 1 uchwaly Rady Gminy w sprawie zasad gospodarowania
nieruchomosciami stanowigcymi wtasno$¢ Gminy Lidzbark Warminski's. W zakresie
tym postanowiono rowniez, ze Gmina bedzie upowazniona do wszczecia
postepowania egzekucyjnego na podstawie aktu notarialnego w sytuacji braku
zaptaty zalegtej naleznoSci wraz z odsetkami za zwioke tacznie w kwocie
nieprzekraczajacej 700,0 tys. zt. W umowie sprzedazy nie natozono na kupujacego
zobowigzania w zakresie sposobu i terminu zagospodarowania nieruchomosci oraz
ograniczenia w zakresie odsprzedazy. Nie natozono na nabywce zobowigzania
w zakresie sposobu i terminu zagospodarowania nieruchomosci, gdyz jak wyjasnit
Wojt nie byto takiego obowigzku, ktory dotyczy tylko nieruchomosci oddawanych

w uzytkowanie wieczyste (art. 62 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).
(dowod: akta kontroli str. 369-374,478-483)

3.3. Kupujacy wg stanu na dzien 30 listopada 2017 r. zrealizowat swoje
zobowigzania zgodnie z umowg sprzedazy m.in. ustanawiajagc na nabytej
nieruchomosci hipoteke tytutem zabezpieczenia reszty ceny sprzedazy do
wymaganej kwoty. Stosownie do postanowien i warunkéw przeprowadzonych
rokowan przed zawarciem umowy notarialnej, nabywca dokonat zaptaty pierwsze;
raty za nieruchomo$¢ w kwocie 66,6 tys. zt.

W zakresie obecnego stanu i sposobu zagospodarowania nieruchomos$ci wyniki
ogledzin wykazaty m.in., ze przy budynku po bytej szkole prowadzone byty prace
remontowo-adaptacyjne. Inwestorem tej przebudowy oraz rozbudowy (jak wynikato
z tablicy informacyjnej) byty Warminskie Domy Opieki sp. z 0.0., ktdrej udziatowcem
jest m.in. nabywca nieruchomosci. Prace budowlane prowadzono zaréwno na
zewnatrz jak i wewnatrz budynku.

(dowod: akta kontroli str. 445-446,485-486)
Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ kontrolowane] jednostki
w zbadanym zakresie.

IV. Wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza
Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
o0 Najwyzszej Izbie Kontroli'®, wnosi o petne dokumentowanie przeprowadzanych
przez Urzad procedur zwigzanych z przetargami i rokowaniami w zakresie
sprzedazy gminnych nieruchomosci.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwoch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia

5 Uchwata nr VIII/59/11 Rady Gminy: Lidzbark Warminiski z dnia 8 czerwca 2011 r. w sprawie zasad
gospodarowania nieruchomos$ciami stanowigcymi wiasnosé¢ Gminy Lidzbark Warmiriski.
6 Dz.U.z 2017 r. poz. 524.
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Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwagi
i wykonania wniosku

pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Olsztynie.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie
wykorzystania uwagi i wykonania wniosku pokontrolnego oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystgpienia pokontrolnego.

Olsztyn, dnia 13 grudnia 2017 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Olsztynie
Kontroler
Henryk Dykty Dyrektor
gtowny specjalista kontroli paristwowej Andrzej Zysk
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