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Najwyzsza lzba Kontroli Opole, dnia 28 sierpnia 2009 r.
Delegatura w Opolu

Pan

Ryszard Zembaczyski

Prezydent Miasta Opola
LOP-410-09-02/2009
P/09/171

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudi¥84 r. o Najwyszej lzbie
Kontroli‘, zwanej dalej ,ustaw o NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Opolu
przeprowadzita kontrel w Urzedzie Miasta Opola, zwanym dalej ,lddem” w zakresie
zbywania nieruchonsai gminnych w latach 2005-2008 przez Gmi@pole, zwane dalej

,Gmina”.

W zwiazku z kontrod, ktérej wyniki przedstawione zostaty w protokol@nkroli
podpisanym w dniu 12 sierpnia 2009 r., Nataza Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ust.

11 2 ustawy o NIK, przekazuje Panu Prezydentowiapsze wystpienie pokontrolne.

Najwyzsza lzba Kontroli pozytywnie ocenia dziatalné¢ Gminy w zakresie spraw

objetych kontrol g, pomimo stwierdzonych nieprawidtowdci.

1 Dz.U. 2 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.
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Powyzsza ocerg 0golm uzasadniaj nastpujace ustalenia kontroli i wynikage z nich

oceny czstkowe:

1. W latach 2005-2008 Gmina zbyla 649 nieruchécnogruntowych o powierzchni
183,4814 ha i wartgi 156 555,6 tys. zt. Dochody Gminy z tytutu zbywam odptatnego
udostpniania nieruchomi@i w ww. okresie wyniosty 56 557,4 tys. zi, a icldziat

w dochodach Gminy wahatesiv przedziale od 1,3% do 5,5% dochoddéw ogétem 1,886

do 7,6% dochoddéw wiasnych.

Odnoszac swop ocerr do 40 skontrolowanych transakcji zbycia nieruché&eno
gruntowych (6,2 %)Najwyzsza lzba Kontroli pozytywnie ocenia zbywanie niGramaci
gminnych oraz ustalanie natesci i pobieranie dochodéw z tego tytutu.

Zbywanie nieruchomimi odbywato st na zasadach oldlenych w ustawie z dnia
21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchommiam?, (zwanej dalej ustagvo ugn), zgodnie
z uchwatami Rady Miasta Opola, zwanej dalej ,Raataz regulacjami wewgirznymi w tym
zakresie wprowadzonymi przez Prezydenta. Gminaesgjprzata nieruchonsoi na rzecz
podmiotéw, ktore w przetargach zaoferowaly najsae ceny. Zbywanie nieruchoied
w trybie bezprzetargowym napbwato za ceny ustalone w rokowaniach z nabywcami
(zgodnie z art. 28 ust. 2 i art. 67 usto3dugrn z zastosowaniem uchwalonych przez Kad
bonifikat.

Dochody Gminy ze zbywania i odptatnego ugpstania nieruchomii gruntowych
stanowity 36,1% wartai zbytych nieruchomiei okreslonych przez rzeczoznawcéw, na co
wptyw miato m.in. ustalanie cen nieruchofob gruntowych sprzedawanych ich
uzytkownikom wieczystym z zaliczeniem kwot rownych rweéci prawa uytkowania
wieczystego (zgodnie z art. 69 o ugn), udzielemgead cen nabywanych nieruchofsood
55% do 99%, zgodnie z uchwatami Rady, jak rowrzkywanie nieruchom$gai gminnych w
drodze zamiany, aportu lub darowizny.

Poza dochodami ze zbywania nieruchéon@omunalnych, Gmina uzyskata dochody
Z optat z tytutu wzrostu wargoi nieruchomeci ustalonych na podstawie art. 36 ust. 4 ustawy
z dnia 27 marca 2003 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenhym oparciu
0 procentowe stawki optat oktene przez Ragw miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego) w wysokm 362 756,00 zi, ktore stanowity 98,99 % ustaldnyaptat z
powyzszego tytutu.

2Dz.U. 2 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.
®Dz.U. Nr 80, poz. 717 ze zm.



2. W ocenie NIK Gmina rzetelnie przygotowywata nieruclomosci gruntowe do
zbycia.

2.1. Prezydent, realizag obowhzek sporzdzenia planu wykorzystania gminnego zasobu
nieruchomeci, wynikajacy z art. 23 ust. 1 pkt 3 w zyaku z art. 25 ust. 1 i @ ugn przyjat
trzy plany na lata 2005, 2006 i 2007. Ustalono ma&st, ze Gmina nie posiadata planu
obejmupcego rok 2008, co wedlug wyjaen Kierownika Referatu Prywatyzacji
spowodowane byto Bilng interpretagy art. 23 ust. 1 d ugn (wprowadzajcego trzyletni
okres opracowania planu) i uznaniemplan na 2007 r. oboazywat bzdzie take w latach
2008-2009. Jeszcze w trakcie kontroli zostat smtrany plan wykorzystania gminnego
zasobu nieruchondoi na lata 2009-2011, w szczegoétadwowymaganej art. 23 ust. ladugn
2.2. Wartc¢ nieruchoméci gruntowych przeznaczonych do zbycia @éklieuprawnieni
rzeczoznawcy maikowi. Zgodnie z uchwalonymi przez Radzasadami nabywania
i zbywania nieruchomimi’, Prezydent (dla nieruchorm, ktorych wartéé przekraczata
1 min z}), uzyskat wymaganzgod; Rady na ich sprzedaPrzeznaczenie nieruchoieo do
zbycia poprzedzato uzyskanie opinii Wydziatu Urlséyki, Architektury i Budownictwa
Urzedu o ich przeznaczeniu w miejscowym planie zagoapmlania przestrzennego
(zwanego dalej mpzp), a w przypadku braku mpzpudistm uwarunkowa i kierunkdw
zagospodarowania. Nieruchofooprzeznaczone do sprzeglaoraz oddania waytkowanie
wieczyste ujto w wykazach, sposzlzonych i podanych do publicznej wiadoftiozgodnie

z wymogami okrdonymi w art. 350 ugn

3. Najwyzsza lIzba Kontroli pozytywnie ocenia legadtiozbywania nieruchonsgi
w drodze przetargow

3.1. Gmina zbyla w drodze przetargbw 63 nieruchéoh@ pow. 36,8800 ha, za cen
38 629 528,00 ziOdnoszac swop ocere do 13 skontrolowanych pagiowar (20,6%), NIK
stwierdzita,ze w trakcie ich prowadzenia przestrzegane bylypsyeo ugnoraz procedury
okreslone w rozporzdzeniu Rady Ministréw z dnia 14 wirea 2004 rw sprawie sposobu i
trybu przeprowadzania przetargéw oraz rok@wana zbycie nieruchondoi®. Ceny
wywotawcze nieruchonsai w pierwszym przetargu ustalono na podstawie ahiich
operatow szacunkowych, w wysako odpowiadajcej od 100,1% do 109,4% ich waito

(zgodnie z art. 67 ust. 2 pkt @ ugr). Gmina zapewnita jawn6 postpowar poprzez

* Uchwata Nr L1/486/98 Rady Miasta Opola z dnia @&o 1998 r. w sprawie zasad nabywania, zbywania
i obciazania komunalnych nieruchorém gruntowych oraz zasad ich wydziawiania na okres dhszy, niz

3 lata.

®Dz.U. Nr 207, poz. 2108 ze zm.



sporzadzenie ogtosze o przetargach w szczegoétoseo okreslonej w § 13, 15 ust. 11 8§ 16
ww. rozporadzenia oraz ich publikagjw terminach i publikatorach wymaganych § 6 ww.
rozporadzenia. Przetargi przeprowadzity komisje powotareep Prezydenta, a ich przebieg
(udokumentowany w spagdzonych protokotach z przetargow) byt zgodny z pthm
okreslong w 8 14, 19 i 22 ust. 1 ww. rozpadzenia. Uzyskane w wyniku przetargow ceny

sprzeday nieruchoméci, byty wyzsze od cen wywotawczych od 1% do 941,4%.

4. Najwyssza lzba Kontroli pozytywnie ocenia zbywanie niéimmaci w trybie
bezprzetargowym, pomimo stwierdzonych nieprawidtio
4.1. Gmina zbyla w drodze bezprzetargowej 586 nierucliomam powierzchni
146,6014 ha i wartei 117 926 161,00 zt. W offych badaniem 24 transakcjach zbycia
nieruchomeci, tryb bezprzetargowy zastosowano zgodnie z33rtust. 2 i 3 oraz w art. 207
i209a o ugn Warunki zbycia nieruchondoi okrelone zostaty w rokowaniach
przeprowadzonych z nabywcami, a ich ceny (zgodniartz 67 ust. 30 ugn ustalono
w wysokaci stanowacej od 100% do 110,2% waétm nieruchoméci. W przypadkach
roztozenia ceny nieruchondoi na raty, warunki sptaty oraz zabezpieczenie zytingci
ustalono zgodnie z wymogami okienymi w art. 70 ust. 2 i 8 ugn

Stwierdzona przez NIK nieprawidtow®d dotyczyta ustalenia pierwszej optaty oraz
optat rocznych z tytutu aytkowania wieczystego nieruchokwd oznaczonej — dziatki nr
146/1 1150/1 km 5 obr. Kolonia Gostawicka - o po0072 ha w oparciu o waso
nieruchomeéci (6 618,00 zt), okrdona przez rzeczoznawcl wrze&nia 2001 r., tj. 4 lata
I 6 miesecy przed zawarciem umowy wieczysteggytkowania ww. nieruchonsaci. Izba
zwraca uwa¢, ze zgodnie z art. 156 ust. 3 i @ ugn operat szacunkowy me by
wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat spdeony, przez okres 12 miesy od daty
jego sporzdzenia, a po uptywie tego okresu po potwierdzemgoj aktualnéci przez
rzeczoznawge maptkowego. Wskazane w wyjaieniach inspektora Referatu Prywatyzaciji
Urzedu (dziatagcej w imieniu Gminy przy sprzeéda ww. nieruchoméci) podpisanie
protokotu uzgodnie w dniu 4 wrzénia 2003 r., tj. przed wprowadzeniem obgekiu
potwierdzenia aktualdoi operatu oraz przeswgie terminu zawarcia umowy oddania
nieruchomeci w uzytkowanie wieczyste z przyczyn niezaigch od stron w ocenie Izby nie
moze stanowd usprawiedliwienia dla odgbienia od potwierdzenia aktuakuw posiadanej
wyceny po wprowadzeniu takiego ustawowego olokui.
4.2. Skontrolowane transakcje zbycia 8 nieruchécnav drodze: rokowa (3), zamian (3)

i wniesienia aportow (2) w ocenie NIK byly legaloeaz zostaty rzetelnie udokumentowane.



4.2.1. Rokowania przeprowadzono po nieskutecznych przatargzgodnie z procedur
okreslona w rozdziale 6 rozporzizenia w sprawie sposobu przeprowadzania przetargow
i rokowan, a uzyskane ceny stanowity od 41,2% do 104,5%od@rzbytych nieruchomgei.
4.2.2. Gmina zbyta, w wyniku 14 zamian, gruntyaznej powierzchni 2,2126 ha i waftd
3623 775,00 zt, uzyskag doptaty (z tytutu rénicy wartgci nieruchomeéci) w kwocie
227 674,82 zt. Nabyta jednoczee z przeznaczeniem za realizagpda wiasnych grunty
o tacznej powierzchni 6,6230 ha iwaftd 3 684 494,23 zt za doptatz tytutu ré&nicy
wartasci nieruchoméci 282 532,05 zt. Zamiany dwoch z ww. nieruchdoiqze Skarbem
Paistwa i Wojewodztwem Opolskim) napity bez dokonywania doptat, zgodnie
z art. 14 ust. ® ugn

4.3. NIK pozytywnie ocenia dokonywanie przez Ggstarowizn nieruchomiei, pomimo
stwierdzonych nieprawidtovoi.

W latach 2005-2008 Gmina darowata na cele pubdickn nieruchomiei o facznej
powierzchni gruntow 10,4160 ha i powierzchaytkowej usytuowanych na nich budynkow -
1 366,30 m, ktérych warté¢ okreslona przez uprawnionych rzeczoznawcéw gti@jwych
wynosita 3 203 779,00 zt. Darowizn tych dokonywdrez wymaganej art. 13 ust. Baugn
zgody Rady Miejskiej. NIK podziela pagl prezentowany w orzecznictwiead®w
administracyjnych iz obowkzek uzyskania przez organ wykonawczy zgody rady
na dokonanie czyndoi z zakresu gospodarki nieruchofoiami takich jak darowizny,
sprzeda za obnkomg cerg, zbycie bezprzetargowe, czy przyznanie pierisea w nabyciu
nieruchomeéci najemcom lub dzieawcom, istnieje rowniepo podgciu przez rad uchwat

ustalajcych zasady zbywania nieruchogop

5. Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia sposob ewiderajyania nieruchonsoi
gminnych

5.1. Zaprowadzona przez Wydziat Gospodarki Nieruché&siami, Geodezji i Kartografii
(zwany dalej GNGIK) w dniu 30 stycznia 2007 r. @aeceniach pokontrolnych Regionalnej
Izby Obrachunkowej w Opolu oraz po kontroli wesranej) ewidencja gminnego zasobu
nieruchomeci nie zawierata informacji wymienionych w art. @8t. 1c pkt 4-® ugn tj. nie
0zhaczono w niej:

- przeznaczenia nieruchostd w mpzp, aw przypadku braku planu — w studium

uwarunkowa i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego gminy,

511 SA/td 1518/03, | OSK 1823/07



- daty ostatniej aktualizacji optaty rocznej z tytuitytkowania wieczystego nieruchodud
lub daty ostatniej aktualizacji optaty rocznej ity trwatego zarzdu,
- informacji o zgtoszonych roszczeniach do nieruch@moraz informacji o tocxcych s¢
postpowaniach administracyjnych.
W ocenie NIK, wskazany w wyaieniach ztaonych przez Kierownika Referatu Gospodarki
Gruntami Urzdu fakt zakupu programu do prowadzenia ewidencjiingego zasobu
nieruchoméci przed nowelizagj ustawy o gospodarce nieruchaitiami w ktorej
Ustawodawca szczego6towo okiie sposéb prowadzenia ww. ewidencji (ktora nagh 22
pazdziernika 2007 r.), jak rownieproblemy zwizane z obstugi aktualizacy zakupionego
oprogramowania oraz planowana jego zmiana nie amagprawiedliwigé braku dziata
zmierzajcych do dostosowania sposobu prowadzenia ewidegajinnego zasobu
nieruchomeéci do obowazujacych w tym zakresie przepiséw prawa.
5.2. Ewidencja szczegotowdrodkow trwatych prowadzona byla w sposob niezgodny
zasadami ok&onymi w rozporadzeniu Ministra Finanséw z dnia 28 lipca 200%/ rsprawie
szczegOlnych zasad rachunkgwiooraz planéw kont dla budtu paistwa, budetow
jednostek samogzlu terytorialnego oraz niektérych jednostek sektimanséw publicznych
(zat. nr 2 do rozpoegizenia, cgs¢ Il — opis strony Ma konta 011), ponieiwvaarOwno
zdanych o warkxi gruntéw, posiadanych przez Referat d§ewaosci Wydatkow
Budzetowych, jak i danych o ich i#oi gromadzonych w GNGIK nie mioa byto uzyska
informacji o wartéci pocatkowej poszczegolnych obiektéwrodkow trwatych (dziatek).
Pierwsza z ww. komorek organizacyjnych dysponowlataviem jedynie informacjami
zbiorczymi o wartéci tacznej gruntdw Gminy, druga ga informacjami zbiorczymi o ich
powierzchni. NIK podkréa, ze prowadzenie ewidencji w ten sposéb unigdimdato
jednoczénie przestrzeganie zasady indywidualnej wyceny @egolnych srodkow
trwatych, okrélonej w art. 7 ust. 3 ustawy z dnia 29 wézie 1994 r.o rachunkowsci®,
zwanej dalej ustagvo rachunkowsci.
W tych warunkach wskazany w wyjaeniach Skarbnika Miasta Opola brak danych
o wartagciach poszczegolnych dziatek w zasobie (ktéry zastaventaryzowany w 1997 r.),
nie mae w ocenie NIK usprawiedliwéa odstpienia (w celu zapewnienia jednokito
prowadzonej ewidencji) od wykazywania wadnrio pocatkowej nieruchoméci nabytych

po 1997 r., ktérych wartoi byla juz wszak znana. Ponadto do 31 grudnia 2008 r. w ww.

"Dz.U. Nr 142, p0z.1020 ze zm.
8Dz.U. 22002 r. Nr 76, poz. 694 ze zm.



ewidencji z wartécia pocatkowa ujcte byly grunty przejte od zlikwidowanej jednostki

budzetowej — Miejskiego Zardu Budynkow.

5.3. W wyniku braku wiedzy o wartgi pocztkowej poszczegdblnych obiektégrodkdw

trwatych, w przypadku zbywania gruntow dokonywanmnizejszenia ogoélnej warfoi

srodkéw trwatych - gruntdéw o ustalamv okresach potrocznycitednia wartcs¢ 1 ha gruntow
przemnaona przez powierzchrizbytej nieruchomgei.

W ocenie NIK posipowanie takie, wskazane w wygaeniach Skarbnika Miasta Opola jako

Sposob na uzyskanie wadtd rozchodu najbardziej zllbnych do wartéci, ktére zostatyby

zdjete z ewidencji, gdyby znane byly wadtd pocatkowe poszczegolnych dziatek gruntu,

doprowadzito do tegoze zapisy w ksigach rachunkowych nie odzwierciedlaly stanu
rzeczywistego w zakresie dotycym wartgci gruntow, a jedynie — stgmzybliony,co NIK
ocenia jako dziatanie nierzetelne.

Co wiccej, stosowanie takiego sposobuckswania w odniesieniu do obiektosvodkow

trwatych, ktorych wart& pocaitkowabyta juz znanastanowito naruszenie zasady wiernego

obrazu wyraonej w art. 4 ust 2 ustawy o rachunkdeip ktéry nakazuje by operacje
gospodarcze, ujmowane byty w é&gach rachunkowych i wykazywane w sprawozdaniu
finansowym zgodnie z ich teia ekonomiczn i podwaato rzetelné¢ ksiag rachunkowych

Gminy w czsci dotycacej naleacych do niej aktywéw. Tymczasem np.: w dgach

rachunkowych Urgdu ugto transakcje nabycia i jednoczesnego zbycia niemncsci

oznaczonej nr dziatki 2272/157 km 2 eb\Wroblin w r&znych kwotach:

- W zwiazku z nabyciem tej nieruchorsm w ksikgach odnotowano zwkszenie wartfci
srodkow trwatych w kwocie 79 700,00 zt, odpowiagtaj wartdci wynikajacej z aktu
notarialnego,

- W zwiazku ze zbyciem tej nieruchorfm odnotowano j# jednak zmniejszenie w kwocie
14 551,70 zt., wyliczonej poprzez przemanie sredniej wart@ci rozchodowej 1 ha
gruntuprzez jego zbywanpowierzchng.

Podkréli¢ nalezy, iz w ten sposdb w latach 2005-2008 w &dtzie dokonano zmniejszenia

wartasci srodkéw trwatych 4cznie o kwot 9 479 018,48 zi.

5.4. Zmniejszania wartei srodkéw trwatych - gruntow ksgowano na koniec kdego

potrocza, a tym samym zdarzenia dotyer zbycia nieruchondci nie byly ujmowane

w ksiegach rachunkowych na liigco, do czego zobowzuje art. 20 ust. 1 oraz art. 24 ust. 1

i 5 ustawyo rachunkowsci.

Do ksag rachunkowych nie byly #e wprowadzane w okresach sprawozdawczych

(mieskcznych) zmniejszeniasrodkow trwatych wynikajce z 244 transakcji zbycia



nieruchomeéci gruntowych o powierzchni 66,8925 ha, ktérych almta przez Referat
Ksiegowasci Wydatkoéw Budetowych warté¢ wynosita 5 482 758,04 zi.
Ponadto w ksigach rachunkowych Uegdu za 2007 r. nie uwzginiono dokonania zwrotu
nieruchomeci oznaczonej nr dziatek 545 i 546 km 6 @bKolonia Gostawicka na podstawie
decyzji GN.UL.7221-1/06 (ktéra statagsostateczna w dniu 11 wrgea 2007 r.), co wg
wyjasnien Kierownika Referatu Gospodarki Gruntami spowodosvéiyto przeoczeniem w
ujeciu ww. nieruchoméci w wykazie gruntow zbytych w Il potroczu 20073twierdzonoze
nieruchomeé¢ zostata wyksigowana z ewidencgrodkow trwatych z wartecia 2 085,80 zt
w dniu 30 czerwca 2008 r.
Taki sposOb prowadzenia przez bz ewidencji srodkow trwatych — gruntow oraz
ujmowania w ksigach rachunkowych transakcji zbycia nieruchéohogminnych jest
sprzeczny z zasadzetelnego, bezblinego i bieacego prowadzenia kg rachunkowych,
okreslony w art. 24 ust. 2, 3 i 5 ustawyrachunkowsci.

Dokonywanie przez Uszdl zmniejszenia warkgi srodkow trwatych (wynikajcego
z transakcji zbycia nieruchorkm) w okresach poétrocznych, natomiast zmian w ewijie
ilosciowej srodkéw trwatych na bieco, powoduje w ocenie NIK wewtrzna niespojnéé
prowadzonej ewidencji analityczn@pdkow trwatych — gruntow i tale negatywnie wptywa

na rzeteln& ksiag rachunkowych Gminy w tym zakresie.
Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi Najwisza lzba Kontroli wnosi o:

1. Dokonywanie darowizn nieruchonsgi gminnych po uprzednim uzyskaniu zgody Rady.

2. Prowadzenie ewidencji gminnego zasobu nieruchgoiazgodnie z wymogami art. 23

ust. 1 c ustawy o gospodarce nieruchafoiami.

3. Prowadzenie ewidenciji analityczngéjodkow trwatych — gruntéw zgodnie z klasyfikgcj
srodkow trwatych oraz w sposOb urliviajgcy ustalenie wartéci pocztkowej

poszczegolnych obiektow.

4. Bieiqce prowadzenie kgg rachunkowych w zakresie ujmowania w nich zdafze
dot. zbywania gruntow gminnych.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Opolu, na podstaaie 62 ust. 1 ustawy
o NIK oczekuje przedstawienia przez Pana Prezyde&rtexminie 14 dni od daty otrzymania

niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatania uwag



i wykonania wnioskow #dz o dziataniach podjych w celu realizacji wnioskow lub przyczyn

niepodgcia takich dziata.

Zgodnie z trécia art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni odiad otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Panu prawo zgosz na pimie
do dyrektora Delegatury NIK w Opolu umotywowanycdistzzeen w sprawie ocen, uwag

i wnioskow zawartych w tym wyspieniu.

W razie zgtoszenia zastua®, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin
nadestania informacji, o ktérym g mowa, liczy s§ od dnia otrzymania ostatecznej

uchwaty wigciwej Komisji NIK.



