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Delegatura w Opolu

Szanowny Pan
Dieter Przewdzing

Burmistrz Zdzieszowic

LOP-410-09-03/2009
P/09/171

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudi84 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli, zwanej dalej ustawv o NIK, Najwyzsza lzba Kontroli Delegatura w Opolu
przeprowadzita kontrelw Urzedzie Miejskim w Zdzieszowicach, zwanym dalej tliem
w zakresie zbywania nieruchodmd gminnych w latach 2005-2008 przez Gmin

Zdzieszowice, zwandalej Gmin.

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki przedstawione zostaly w protokolenkroli
podpisanym w dniu 28 wrgeia 2009 r., Najwysza lzba Kontroli, na podstawie art. 60

ust. 1i 2 ustawy NIK, przekazuje Panu Burmistrzowi niniejsze vapstnie pokontrolne.

Najwyzsza lzba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnéé¢ 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 zbyta 14 nieruchéonogruntowych o powierzchni
2,3180 ha i wart@i rynkowej okrélonej przez rzeczoznawcOw mijowych na kwog
292 460,00 zt, za cen356 172,40 zt (121,8% ich wa#tm). Dochody z tytutu zbycia oraz
odptatnego udogpnienia nieruchomiei w ww. okresie wyniosty ogotem 494 726,68 zi
i stanowity w poszczegodlnych latach od 0,2% do 0,dé&hoddéw ogétem oraz od 0,2%
do 0,6% dochodow wtasnych Gminy.

2. W ocenie Najwyszej Izby Kontroli Gmina rzetelnie przygotowywalgmichomdci
gruntowe do zbycia.

2.1. Rada Miejska w Zdzieszowicach, zwana dalej Ragirazita zgod na sprzedaoraz
zamiar nieruchoméci w 12 uchwatach. Okgkenia wartdci zbywanych nieruchonsoi
dokonali uprawnieni rzeczoznawcy ngpwi wytonieni w trybie ustawy z dnia 29 stycznia
2004 r.Prawo zaméwié publicznych.

2.2. Zgodnie z zasad jawndci gospodarki nieruchonsoiami oraz obowizkiem
zawartym w art. 35 ust 1 ustawy z dnia 21 sier8ia7 r.o gospodarce nieruchonwamf’,
zwanej dalej ustawvo gospodarce nieruchommami lub ugn, wykazy 12 nieruchonai
przeznaczonych do sprzegasporadzone w szczegotowoi okreslonej w art. 35 ust. Bgn)
bylty wywieszone natablicy ogtoszeUrzedu przez wymagany okres minimum 21 dni,
a sporadzone po nowelizacji ww. ustawy z dnia 24 sierp2@®7 r* umieszczone tale na
stronie internetowej Urzlu.

2.3. Stwierdzono,ze 10 z 12 wykazow nieruchosw przeznaczonych do sprzega
(83,3%) w sposb6b zwyczajowo prziy przestano do jednostek pomocniczych (sotectw
i osiedli), a informacje o wywieszeniu na tablioytaszeé 11 z 12 wykazow (91,7%) podano
do publicznej wiadonmiei poprzez ogtoszenie w prasie lokalnej. Jako pryge zaniechania
ww. dziatan w stosunku do nieruchordm oznaczonych nr dziatek 1097/2 k.m. 8 obr.
Zdzieszowice i 492/1 k.m. 3 obrZyrowa, byly kierownik Referatu Gospodarki
Nieruchomdciami, Rolnictwa i Lénictwa Urzdu, zwanego dalgpNR,wskazat ich zbycie
w drodze bezprzetargowej na rzecz ustalonych padmioNIK wskazuje,ze ustawa

0 gospodarce nieruchonwami nie przewiduje zwolnienia z oboygku publikacji

2Dz. U. z 2007 r. Nr 223, poz. 1655 ze zm.
¥Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.
“Dz. U. Nr 173, poz. 1218 (wéjie wzycie 22.10.2007 r.)



informacji o wywieszeniu wykazu przy bezprzetargpwsprzeday nieruchoméci.
NIK zwraca jednoczsmie uwag, ze odsgpstwa od realizacji ww. obowzkow nie
zastosowano w przypadku pozostatych 3 nieruciompbytych przez Gmign w drodze

bezprzetargowe,.

3. Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie z uwadhieniem kryterium legalrioi
rzetelndgci i gospodarngci zbywanie nieruchonssi w drodze przetargbw pomimo
stwierdzonych uchybie

3.1. Przetargi przygotowywano i przeprowadzano oraz dwtowano zgodnie

Z przepisamugn orazrozporzdzenia Rady Ministrow z dnia 14 wiérea 2004 r.w sprawie

sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw i rokéwa zbycie nieruchonioi®, zwanego

dalej rozporzdzenienz dnia 14 wrzénia 2004 r.

3.2. Stwierdzone uchybienia dotyczyly nieumieszczaniaogtoszeniach o przetargach

ustnych nieograniczonych na sprzedaieruchoméci informacji o braku obaren

i zobowhzan, pomimo takiego obowrku wynikapcego z 8 13 pkt 2 i 3 rozpadzenia

z dnia 14 wrzénia 2004 r., w przypadkach, gdy zbywane nieruchimnevolne byty od

obciazen i zobownzan. Zastrzeenia NIK budzi take ograniczanie téei ogtoszé

o przetargach publikowanych w prasie polegajna:

— niezamieszczeniu w 4 z 5 ogloaz€80%) informacji wymaganych 8§ 13 pkt 7
ww. rozporadzenia, tj. o skutkach uchyleniag¢siod zawarcia umowy sprzeda
nieruchoméci,

— niezamieszczeniu wszystkich informacji dotycgch oznaczenia sprzedawanych
nieruchoméci wg kskgi wieczystej oraz katastru nieruchofoo (8 13 pkt 1 ww.
rozporadzenia), np. brak byto nr kgi wieczystej i nr karty mapy dla 5 z 7
nieruchomeci (71,4%).

Zdaniem NIK, ogtoszenia o przetargach na sprzedaruchomeéci publikowane s

w prasie dla potencjalnych nabywcow nieruchéond winny stanowt dla nich zrédto

informacji o nieruchomixi oraz o warunkach uczestnictwa w przetargu.sclmegtoszé

prasowych powinna Iy taka sama, jak zamieszczanych na tablicy ogtoddezedu,

poniewa obowhzujace w tym zakresie przepisy nie przewgupozliwosci ograniczenia
ilosci informacji w ogtoszeniach o przetargach zamieamgch w prasie. Stwierdzono
ponadto,ze dla 6 z 7 zbytych w drodze przetargu nieruchan(85,7%), przeliczenia ceny

wywotawcze] na rownowartd euro dokonano wczeiej, anieli 7 dni przed terminem

®Dz.U. Nr 207, poz. 2108 ze zm.



pierwszego ogtoszenia, tj. z naruszeniem terminkawanego w 8 6 ust. 6 rozpaedzenia

z dnia 14 wrzénia 2004 r., co wedlug wyaien kierownika GNR wynikato z lktnej
interpretacji ww. przepisu. Dokonanie przeliczecémy wywotawczej na rownowagdeuro

we wczéniejszym terminie, nie wphgto jednak na prawidiow&d wyboru publikatora
prasowego oraz terminu publikacji ogtoszenia o fanzg.

3.3. NIK negatywnie ocenia pogljie przez Pana Burmistrza decyzji o0 zamieszczeniu
ogtoszenia o przetargu na sprzedaeruchomeéci oznaczonej nr dziatki 417/3, pclanej

w centrum Zdzieszowic przy ul. Nowej tylko w dwotjgodnikach o zaggu obejmugcym
Powiat Krapkowicki. Wypetniato to wprawdzie minima wymogi publikacji prasowej
ustalone w 8 6 pkt 4 rozpaidzenia z dnia 14 wrgsia 2004 r., ale znacznie ograniczyto
zastg ogtoszenia. NIK zauwa, ze pozostale ogtoszenia o0 przetargach na spizeda
nieruchomeéci gminnych zostalty zamieszczone w Gazecie Wybgrezéodatek opolski,
obejmupcej zastgiem cate wojewddztwo, pomimoz i zbywano znacznie mniejsze
nieruchoméci. Ponadto stwierdzonoze ogtoszenie to ukazalo ¢sina 17 dni przed
wyznaczonym terminem przetargu, zamiast wymaganych 6 pkt 1 ww. rozporgzenia

30 dni. Powysze dziatania w ocenie NIK ograniczyty agr potencjalnych nabywcow
ww. nieruchomeéci, zwazywszy ze zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego byta ona przeznaczona pod ustugilhatereny zieleni ugdzone] —
rekreacyjnej, tereny parkingéw i gaya ustugi gastronomii i ustugi turystyki, a tym sgm
ograniczyty maliwosci uzyskania przez Gmenwyzszej ceny zbywanej nieruchotod
podczas licytacji. Potwierdzeniem zhj atrakcyjnéci ww. nieruchoméci, jest jej sprzeda
przez nabywe (wytonionego w drodze przetargu, w ktorym uczestyly dwie osoby) ja po

7 miesacach od zakupu, za kwotl 500 000,00 zt, tj. o 1 337 850,00 zt 8@ od ceny
uzyskanej przez Gmgn

4. Najwyzsza lzba Kontroli pozytywnie ocenia z uwadhieniem kryterium legalrigi

i rzetelndci zbycie w drodze bezprzetargowej 4 z 5 nieruchkmm@0%).

4.1. Tryb bezprzetargowy zastosowano w oparciu o prakstzawarte w art. 37 ust. 2
pkt 6 ugn oraz przepisy szczegoélne art. 42 uststawy z dnia 17 maja 1989@ stosunku
Paistwa do Kdciota Katolickiego Rzeczypospolitej Polskjejzwanej dalej,ustawg

o stosunku Péstwa do Kdéciota”. Warunki zbycia nieruchondoi okreslone zostaty
w rokowaniach przeprowadzonych z nabywcami, a iehycobejmujce oprocz warkei
gruntu i nalenego podatku VAT, tate koszty spormizenia wycen i podziatdw geodezyjnych

®Dz.U. Nr 29, poz. 154 ze zm.



zbywanych nieruchongai, ustalono w wysokii stanowscej od 123,3% do 208,1% watd
nieruchomeci. Natomiast cena dziatki 1698/2 k.m.3 obr. Zdzmsice, sprzedanej Parafii
Rzymsko-Katolickiej p.w. Sw. Antoniego w Zdzieszowicach z przeznaczeniem na
poszerzenie cmentarza, ustalona zostata przez Rad,00 zt, na podstawie art. 42 ust. 3
ustawy o stosunku Rstwa do Kdciota. W przypadku roztenia ceny nieruchondoi na
raty, warunki sptaty oraz zabezpieczenie wierzyf@nustalono zgodnie z art. 70 ust. 2 i 3

ugn.

4.2. W ocenie NIK sprzeda nieruchoméci oznaczonej nr dziatki 262/1 k.m. 3 obr.
Rozwadza o pow. 0,0341 ha pracownikowi ¢édlz w drodze bezprzetargowej na popgaw
warunkéw zagospodarowania nieruchdmoprzylegtej (art. 37 ust. 2 pkt 6 ugn) byta
nielegalna, poniewa nie wyshpity przestanki wyaczapce sprzeda ww. nieruchoméci

w drodze przetargu. Stosownie do art. 37 ust. 1, uggnerala zasad jest sprzeda
nieruchoméci stanowicych wiasné¢ jednostki samordu terytorialnego w drodze
przetargu, a wyiki od tej zasady stanowprzypadki wymienione taksatywnie w art. 37 ust.
2 i 3 ww. ustawy oraz w przepisach szczegélnyclodnie art. 37 ust. 2 pkt 6 ugn, sprzeda
bezprzetargowa jest dopuszczalna tylko wtedy, gdyedgmiotem zbycia as czesci
nieruchoméci niezlgdne do poprawienia warunkéw zagospodarowania memcci
przylegtej, stanowdicej wiasné¢ osoby, ktora zamierza tzes¢ nabyé, jezeli nie mog byé
zbyte jako odrgbne nieruchomdgci. Wyjasnienia zt@one przez bytego Kierownika GNR,
iz niewielka powierzchnia dziatki nr 262/1 oraz jejzkalt nie pozwalagjna jej samodzielne
zagospodarowanie, nie znajgyjotwierdzenia w aktach sprawy. Wedtug uzyskanéjakcie
kontroli opinii Starostwa Powiatowego w Krapkowibacww. dziatka z uwagi na
przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowpraastrzennego (tereny zabudowy
zagrodowej, tereny zabudowy jednorodzinnej, terersug, handlu oraz tereny ustug
gastronomii), dogp do drogi publicznej, zlokalizowane wssedztwie niezbdne media oraz
ksztalt i powierzchni, ktére pod pewnymi ograniczeniami usiwiaja jej zabudow, maze
by¢ zagospodarowana jako @tna nieruchom&. NIK zwraca uwag, ze zbywanie
nieruchoméci w drodze przetargu zapewnia zbywcy najlepsze umkar zbycia
nieruchoméci, a osobom zainteresowanym nabyciem nierucBome roéwne szanse
w staraniach o zawarcie umowy. Zastosowanie trybrptzetargowego pozbawito Gmin
mozliwosci uzyskania w wyniku licytacji wiszej ceny nieruchondoi. Nawet bowiem
w przypadku przygpienia do przetargu jednego oferenta, w celu nabygeruchomégci

musi on zgodnie z § 14 pkt 3 rozpauzenia z dnia 14 wrZeia 2004 r. zaproponowaco



najmniej jedno posgpienie, w wysokéci nie niszej, ni 1% ceny wywolawczej
nieruchoméci. Ponadto w przypadku zbycia dziatki nr 262/1 nedre przetargu nie bytoby
mozliwe roztazenie ceny jej nabycia na raty, jak to miato miejprey sprzeday tej dziatki w
trybie bezprzetargowym, poniewagodnie z art. 70 ugn cena nieruchdmprzedawanej
w drodze przetargu podlega zaptacie nienggj, niz do dnia zawarcia umowy przenasej
wtasnag¢. NIK zauwaa take, ze dziatka nr 262/1 zostata na wniosek Gminy wydrial
przed jej sprzeda z dziatki 262 o pow. 0,5347 ha, co wskazuje naowel dziatanie

zmierzajce do zbycia tej nieruchoré@ w drodze bezprzetargowe;.

5. Dokonane przez Gmgndwie zamiany nieruchondoi w ocenie NIK byly legalne oraz
zostaty rzetelnie udokumentowane. W wyniku ww. zamGmina zbyta grunty mdznej
powierzchni 0,0241 ha, nabywajjednoczénie grunty o pow. 0,0251 ha z przeznaczeniem
pod drogi oraz uzyskag doptat z tytutu r&nicy wartagci nieruchoméci w kwocie

3 185,00 zt.

6. Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie z uwadhieniem kryterium legalr$ci
prowadzenie przez Usd ewidencji gminnego zasobu nieruchdgiow szczegOtowsri
wymaganej art. 23 ust. 1 pkt 1 i ust 1 ¢ ugn. WneeeNIK ww. ewidencja byta jednak
prowadzona nierzetelnie, poniewva odniesieniu do gjych w niej 609 dziatek (43,6%)
nie wskazano ich przeznaczenia w miejscowych plazagospodarowania przestrzennego,
aw przypadku braku planéw w studium uwarunkdwakierunkdw zagospodarowania
przestrzennego Gminy oraz dla 35 z 71 dziatlek n&gulagcych ksegi wieczystej (49,3%)
nie wskazano dokumentu potwierdgaggo ich posiadanie przez Griin

Stwierdzona w trakcie kontroli nieprawidtowép dotyczyta niesporgizania planéw
wykorzystania gminnego zasobu nieruchéanopomimo obowizku wynikapcego z art. 23

ust. 1 pkt 3 ugn.

7. Najwyzsza lzba Kontroli ocenia pozytywnie, pomimo stwigndych uchybig dziatania
Gminy w zakresie planowania i zagospodarowaniaghrzennego.

Gmina posiadata od 1996 r. uchwalone przez ¢Rastudium uwarunkowa
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, wyhkiOwskazano oraz zabezpieczono
tereny niezbdne dla lokalizacji ponadlokalnych inwestycji cgbublicznego. Pomimozi

w latach 2005-2008 nie byly uchwalane miejscowayplzagospodarowania przestrzennego,

" Uchwata Rady Miejskiej w Zdzieszowicach Nr XXI#@/96 z dnia 11 marca 1996 r. w sprawie éleria
warunkéw uchwalenia studium uwarunkawa kierunk6éw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Zdzieszowice, zmiana uchvaahr Nr 1X/61/07 z dnia 19 czerwca 2007 r.



zwane dalejmpzp”, wedtug stanu na dzie81 grudnia 2008 r. cate miasto Zdzieszowice oraz
ok. 85 % powierzchni sotectw byto @bych mpzp. Urad prowadzit wymagany art. 31 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagogrowaniu przestrzennynmejestr
mpzp oraz wnioskdw o ich spadzenie lub zmiagt Stwierdzone uchybienie dotyczy
nieopracowania wieloletniego programu spdeania mpzp, pomimo oboyzku

wynikajacego z art. 32 ust. 1 ww. ustawy.

8. Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie z uwadhieniem kryterium legalrsoi

i rzetelngci prowadzenie przez Usd ewidencji srodkow trwatych - gruntow. Zgodnie
z zasad indywidualnej wyceny wynikagej z art. 7 ust. 8istawy z dnia 29 wrZeia 1994 r.

o rachunkowsci® poszczegoélne nieruchow / dziatki posiadaty ustalanwartai¢ ksiegowa.

Po zmianie przez Pana Burmistrza zasad wyceny ahyeha gruntéw i ustaleniemze
nastpuje ona wg wartei ksicgowej® w listopadzie i grudniu 2008 r. dokonano korekty
w ewidencji srodkow trwatych wartéci  gruntdow zbytych w latach 2006-2007
i wyksiggowanych uprzednio wg watiti okreslonej przez rzeczoznawcOw. Stwierdzone
btedy w ewidencjisrodkow trwatych — gruntéw dotygeze: zawyenia wartéci pocatkowej
dziatki nr 529 k.m. 3 obrZyrowa nabytej w drodze zamiany o kwad 185,00zt. oraz
niedokonania korekty wyksgowania z ewidencjtrodkow trwatych dziatki nr 503/6 k.m.3
obr. Zyrowa wg wartéci okreslonej przez rzeczoznawgctj. 7 207,00 zt., a nie wadai
ksiggowej — 253,91 zt, skutkage nieprawidtowym wskazaniem wasto posiadanych przez
Gmire gruntéw w kstgach rachunkowych oraz bilansie jednostki za 20R@08 r., zostaty
usungte podczas trwania kontroli.

Stwierdzona nieprawidtovs6 dotyczyta nieujcia w kstgach rachunkowych warol
nieruchoméci oznaczonej nr dziatki 16/15 k.m.1 obr. Rozwa@@®47,00 z) po odmowie
nabywcy przez 8 Rejonowy w Kdzierzynie-Kalu (Wydziat Ksag Wieczystych) wpisu
w ksigdze wieczystej prawa wias§w oraz oddaleniem apelacji o dokonanie wpisu p&elz
Okregowy w Opolu (w dniu 5 kwietnia 2007 r.) przed jepnowry sprzedaa w dniu
26 sierpnia 2008 r.

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi Najwisza Izba Kontroli wnosi o:

8 Dz.U. Nr 80, poz. 717 ze zm.

°Dz.U. 22002 r. Nr 76 poz. 694. ze zm.

10 Zaradzenie Burmistrza nr Or. S. 0152/48/08 z dnia &fofiada 2008 r. w sprawie zmiany przepiséw
wewretrznych w Urzdzie Miejskim w Zdzieszowicach .



1. Zbywanie nieruchomsgci w drodze przetargdw, a stosowanie trybu bezprgeiwego
jedynie w przypadkach wymienionych w art. 37 usti 3 ugn oraz w przepisach
szczegolnych.

2. Sporzdzanie ogloszé o przetargach na sprzedanieruchomaici w szczegotowsai
wskazanej w rozpomizeniu z dnia 14 wraaia 2004 r. i publikowanie w prasie petnej

tresci ww. ogtosza.

3. Przeliczanie ceny wywotawczej nieruchosaona réwnowart@¢é euro nie wczéniej, niz

7 dni przed terminem ogtoszenia pierwszego przeiarg

4. Sporzdzenie planu wykorzystania gminnego zasobu nierutto§ci w szczegotowsoi

okreslonej w art. 23 ust. 1d ugn.

5. Uzupetnienie prowadzonej ewidencji gminnego zasoleruchomaici o dane dotyage
przeznaczenia nieruchongoi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzagm
a w przypadku braku planu - w studium uwarunkowa kierunkéw zagospodarowania
gminy dla wszystkich nieruchonsoi ujetych w ww. ewidencji oraz wskazanie
dokumentu potwierdzgcego posiadanie przez Gnginpraw do nieruchomsci

w przypadku braku kggi wieczystej.

6. Opracowanie wieloletniego  programu  sp@dzania  miejscowych  planow

zagospodarowania przestrzennego.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Opolu, na podstaaie 62 ust. 1 ustawy
o NIK oczekuje przedstawienia przez Pana BurmisirZzarminie 14 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatania uwag
i wykonania wnioskéw #dZ o dziataniach podfych w celu realizacji wnioskow lub przyczyn
niepodgcia takich dziata.

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

i wnioskow zawartych w tym wyspieniu.

W razie zgloszenia zastea#, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin
nadestania informacji, o ktérym v mowa, liczy s od dnia otrzymania ostatecznej

uchwaty wigciwej Komisji NIK.



