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Najwyzsza lzba Kontroli Zielona Gora, dnia 22 wrzaia 2009 r.
Delegatura w Zielonej Gorze

Pan
Wadim Tyszkiewicz

Prezydent Miasta Nowa Sl
LZG-410-09-02/2009, P/09/171

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudr®84 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli‘, zwanej dalej ,ustawo NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Zielonej
Gorze skontrolowata Usdl Miejski w Nowej Soli w zakresie zbywania przezigenNowa
SOl o statusie miejskim nieruchogtogminnych w latach 2005-2008.

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki przedstawione zostaly w protokolenkroli
podpisanym 7 sierpnia 2009 r., na podstawie art.ustawy o NIK, przekazgj Panu
Prezydentowi niniejsze wygiienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia sposob prowadmea postpowan na
zbywanie nieruchomdci gminnych w latach 2005-2008, pomimo stwierdzoniic
nieprawidtowosci, niemajacych jednak zasadniczego wptywu na wyniki pogpowan.
Negatywnie ocenia natomiast sposob wyboru rzeczoamedéw majatkowych oraz
nieprzestrzeganie postanows umow dotyczacych wyceny nieruchoméci, w tym
ptacenie wykonawcom tych ustug kwot wgszych niz wynikato z zapiséw umownych.

1. W studium uwarunkowai kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Nowa Sél - Miasto, zgodnie z przepisami art. 1Q Agpkt 6 i 7 ustawy z 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzerfymarezerwowano tereny niezime dla
realizacji lokalnych i ponadlokalnych inwestycjilegublicznego. Stosownie do przepiséw
ww. ustawy w Urzdzie prowadzono rejestr planéw miejscowych orazoskdw o ich
sporadzenie. W okresie oltym kontroh do Urzdu wptyrelo ogotem 13 wnioskow
0 sporadzenie lub zmian miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennpgry
czymzaden z tych wnioskéw nie dotyczyt terendw lokaljzponadlokalnych inwestycji celu

1Dz. U. 22007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.
2Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.



publicznego. W tym samym okresie uchwalono 15 plMgn@adz zmian do planéw,
obejmupcych obszar 573,85 ha, a koszt spdrania tych plandéw obgiat budet gminy,
zgodnie z przepisem 21 ust. 1 ustawy o planowapagospodarowaniu przestrzennym.

W Urzedzie nie prowadzono ewidencji gminnego zasobu olemdci, co stanowito
naruszenie przepisu art. 23 ust. 1 pkt 1, wazka z art. 25 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchécimmi. Wbrew obowizkowi okrelonemu w art.
23 ust. 1 pkt 3 ww. ustawy, nie spatzono take planéw wykorzystania nieruchogod
wchodzcych w skiad gminnego zasobu nieruchéonoWedtug wyjanien Pana Prezydenta
oraz Naczelnika Wydzialu Gospodarki Nieruchdmami, przyczya powyzszych
nieprawidtowdci byty m.in. wysokie koszty realizacji tych obawkéw oraz brak
odpowiedniego programu informatycznego.

2. W latach 2005-2008 gmina zbyta ogétem 110 nieroutéci o facznej powierzchni
90,1696 ha i wartei 19.286.109 zi, z tego w trybie przetargowym 4@ruchomdci
o powierzchni 37,4529 ha 1 wafm 7.554.326 zt, a w trybie bezprzetargowym
62 nieruchoméci o powierzchni 52,7167 ha i wafto 11.731.783 zi. We wszystkich
skontrolowanych pospowaniach przetargowyétzbycie nieruchomi nasgpito na rzecz
oferenta, ktory zgtosit najwgzy cerg, a cena sprzedq byta wyzsza od ceny wywotawczej.
Odstpienie od zbycia nieruchorb@ w formie przetargowej byto kdorazowo uzasadnione
w Swietle przestanek okéonych w art. 37 ust. 2 ustawy o gospodarce nieyokciami,
a cena sprzeda nieruchomeci zbywanych w drodze bezprzetargowej wdan przypadku
byla nie nisza nk jej wartg¢, zgodnie z art. 67 ust. 3 ww. ustawy. Na zbywanych
nieruchomeciach nie planowano inwestycji celu publicznegprzeznaczenie nieruchost
w umowach zbycia byto zgodne z zapisami planu zaggerowania przestrzennego.

W ocenie NIK, zbycie zbadanych nieruchawio nie wptyrgto negatywnie na
mozliwosé realizacji na terenie gminy zadalotycacych lokalnych oraz ponadlokalnych
celow publicznych.

Pozytywna ocena NIK dotyczy sposobu ustalania iigrabia naleénosci z tytutu
zbycia nieruchomiei gminnych. Ustalono bowienie cena zbycia nieruchosgwm okreslona
w umowach zawartych w formie aktu notarialnego hwtaazdym przypadku zgodna z cen

3Dz. U. 2 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.

* Badaniami ohijto 40 transakcji dotyezych zbycia nieruchonsoi gminnych o dcznej wartéci 20.455 tys. zt,
w tym: 15 transakcji o warfgi 6.362 tys. zt dotyccych nieruchomsxi zbytych w formie przetargu ustnego, 17
transakcji o wartéci 11.461,8 tys. zt dotyazych nieruchoméei zbytych w formie bezprzetargowej, jedn
transakat o wartdci 187 tys. zt dotyczea wniesienia nieruchongoi aportem do spoiki, 3 transakcje o wacio
386 tys. zt dotycgre zbycia nieruchonsoi w drodze zamiany oraz 4 transakcje o w&it®.058 tys. zi
dotyczce zbycia nieruchondoi w drodze darowizny na cel publiczny. Badanieeprowadzono pod wzglem
legalnagci, gospodarnézi i rzetelngci.



uzyskam w wyniku przeprowadzonych pegowai, a nabywcy w sposob prawidtowy
wywiazywali sk z obowihzkOw zaptaty natenej ceny.

Nieprawidtowdci stwierdzono natomiast w nggtijacym zakresie:

« w przypadku 4 przetargéw na zbycie nieruchécito ktérej cena wywotawcza byta
wyzsza nk réwnowarté¢é 100.000 euro, ogtoszenia 0 przetargu nie zamiesrcz
w prasie codziennej ogdlnokrajowej co najmniej nmi2shce przed wyznaczonym
terminem przetargu, co stanowito naruszenie 8 6 Ppkrozporzdzenia Rady
Ministrow z dnia 14 wrzaia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowaizan
przetargéw oraz rokowiana zbycie nieruchonsoi®,

e w jednym przypadku, dotyggym sprzeday nieruchoméci w drodze
bezprzetargowéj nie sporadzono i nie podano do publicznej wiadaimiowykazu
nieruchomeci przeznaczonych do sprzegiaco stanowito naruszenie art. 35 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchasoiami,

* w wykazach nieruchondoi przeznaczonych do sprzeganie okrglono terminu do
ztozenia wniosku przez osoby, ktorym przystuguje piesfistwo w nabyciu
nieruchoméci (naruszenie art. 35 ust. 2 pkt 12 ww. ustawypzorterminu
zagospodarowania nieruchofob(niezgodnie z art. 35 ust. 2 pkt 5 ww. ustawy),

* wykazy nieruchomgi przeznaczonych do zbycia w drodze bezprzetargowe
podawano do publicznej wiadokod wytacznie poprzez wywieszenie na tablicy
ogtoszé, nie informujac 0 wywieszeniu tego wykazu w prasie lokalnej aramny
Sposob, zwyczajowo prajpy w danej miejscowdri, a take na stronach
internetowych wiéciwego Urzdu, co stanowito naruszenie art. 35 ust. 1 ww.wagta

* ogloszenia o przetargach ustnych nieograniczonyal zawieraty informacji
0 obchzeniach zbywanych nieruchosuod oraz informacji o zobowkaniach, ktérych
przedmiotem jest nieruchorf co stanowito naruszenie odpowiednio 8§ 13 pkta&zor
8§ 13 pkt 3 rozpormizenia,

* w badanych przypadkach brak bytlo dowodéw potwigezah wywieszenie
wykazow na okres 21 dni w siedzibie &dmn, ogtoszé o przetargu na tablicy
ogloszé w Urzedzie oraz na stronie internetowe] ddm, a take o podaniu do
publicznej wiadoméci informacji o wyniku przetargu,

® Tj.: dziatki nr 172/83 z cenwywotawcz 550.000 zt (sprzedanza 1.410.000 z!), dziatkki nr 4 z cen
wywotawcz, 480.000 zt (sprzedanza 485.000 zf), dziatki nr 38 i 40/1 z gemwywotawcz 450.000 zt
(sprzedam za 455.000 zh) oraz dziatki nr 43/4, 47/6, 45/3cam wywolawcz 2.260.000 zt (oddanw
uzytkowanie wieczyste za 2.282.600 z}).

®Dz. U. Nr 207, po. 2108 ze zm.

" Tj.: nieruchomé¢ sktadajca sk z dziatek nr 11/1, 11/3, 14/1, 14/3, 14/4, 14/6, 17, 18, 19, 20, 21, 52/3,
57/1, 58, 59 sprzedarza cer netto 10.896.000 zt.



* w jednym przypadku, dotygeym sprzeday nieruchoméci w drodze
bezprzetargowdj wbrew przepisowi art. 28 ust. 2 ustawy ag@&no od
zabezpieczenia niesptaconej ¢ ceny sprzedgy nieruchoméci poprzez
wystawienie przez nabywdaeklaracji wekslowej, mimee taka forma zabezpieczenia
zostata ustalona w rokowaniach przeprowadzonycibgwc,’,

« w 2 przypadkactf, w dokumentacji Urgu brak bylo wycen zbywanych
nieruchoméci, co stanowitlo naruszenie art. 7 ustawy, a w yeunprzypadkd'
postwzono s¢ nieaktuala wycers, co stanowit naruszenie art. 156 ust. 3 ustawy,

* 0d 2000 r. w Urzdzie obowazywata nieaktulizowana do czasu kontroli NIK uchavat
dotyczica powotania komisji przetargowej na sprzedgeruchoméci gminnych?
pomimo ze wedlug stan na 8 sierpnia 2009 r. - $spd 11 czionkéw komisji
przetargowej 6 nie byto jupracownikami Urzdu.

Na podkrélenie zastuguje faktze jeszcze w toku kontroli NIK Pan Prezydent wydat
zaradzenie w sprawie powotania nowej komisji przetargptvoraz zadeklarowat pogiie
dziatan zmierzajcych do usprawnienia pracy Wydzialu Gospodarki dteomdaciami
w zakresie zbywania nieruchogeoo gminnych.

3. Najwyzsza lIzba Kontroli pozytywnie ocenia sposob reajizaadan w zakresie
wnoszenia nieruchondoi, jako wkladu wilasnego do spélek, zbywania nibomdci
w drodze zamiany oraz nieodptatnego przekazywaieiaichomdéci w formie darowizny na
cele publiczne. W okresie @tym kontroh 7 nieruchoméci gminnych o 4cznej pow. 2.970
m? i wartaici 187.200,00 z}t wniesiono jako aport, zgodnieybém i zasadami okénymi
przez Rad Miejska, do Nowosolskiego Towarzystwa Budownictwa SpotegmSp. z 0.6%
W zamian za wniesiony aport gmina ghj187 udziatéw o wartei 1.000 zt kady.

8 Tj.: nieruchomé¢ sktadajca sk z dziatek nr 11/1, 11/3, 14/1, 14/3, 14/4, 14/8, 17, 18, 19, 20, 21, 52/3,
57/1, 58, 59 sprzedarza cer netto 10.896.000 zt.

® W protokole uzgodnie z 30 listopada 2007 r. podange w celu zabezpieczenia niesptaconejsczceny
sprzeday nieruchoméci strony podpisz w dniu przeniesienia wtasém deklaracg wekslowva.

1 Dotyczy zbycia w drodze zamiany nieruchdmiodziatki nr 376/2 o pow. 0.0993 ha na dwie dziak
numerach 376/9 i 376/4 o pow. odpowiednio 0.0281 Ba278 ha oraz zbycia w drodze darowizny na cel
publiczny nieruchomiei oznaczonych dziatkami nr 559/24 o pow. 0,0264 1ta565/2 o pow. 0,0028 ha,

" Dotyczy zbycia w drodze zamiany dziatki nr 5984.pow. 0.0125 ha na dziathkr 598/4 o pow. 0.0080 ha.
Operat sporadzony w dniu 25 marca 2006 r., natomiast rokowaniavadzono w dniu 8 gdziernika 2008 r.

12 Uchwata Nr 0151/054/2000 z dnia 27 lipca 2000arzfdu Miasta w sprawie powotania komisji przetargowej
do przeprowadzania przetargéw na sprzadaruchoméci stanowicych wkasné¢ gminy.

13 Zaradzenie Nr 0151/0093/2009 z dnia 21 lipca 2009 rspwrawie powotania komisji przetargowej do
przeprowadzania przetargéw na zbycie i daere nieruchoméci stanowicych wtasné¢ gminy Nowa Sol —
Miasto.

4 Gmina Nowa Sél o statusie miejskim posiadata 1Q@Miatéw w Nowosolskim Towarzystwie Budownictwa
Spotecznego Sp. z o0.0.



W drodze zamiany zbyto nieruchofeoo tacznej powierzchni 1.3829 ha i wastd
385.927,48 zt, a przgfo o pow. 0.2161 ha i wago 351.196,44 zi. W przypadku adicy
w wartdgci zamienianych nieruchomdc, zgodnie z przepisem art. 15 ust. 1 ustawy
0 gospodarce nieruchodwami, stosowano dopfatna rzecz gminy, ktorej wysokod byta
réwna rénicy wartgci zamienianych nieruchonsa™®.

W formie darowizn na cele publiczne przekazano eruthomeéci o facznej pow.
2.4116 ha i wartiwi 2.057.920 zi. Stosownie do przepisOw ustawy cspgdarce
nieruchomeéciami, beneficjentami darowizn byt SkarbriBtwa oraz trzy jednostki samadu
terytorialnego, a przekazanie nieruchdoiopoprzedzone byto rokowaniami. Protokoty
Z rokowa stanowity podstaw do zawarcia umowy. W umowach darowiznyzd@razowo
okreslano jej cel, co odpowiadato wymogom omym w art. 13 ust. 2 ww. ustawy.

4. Badanie prawidtowixi procedury udzielania zamowii@ublicznych na wykonanie
ustug polegajcych na szacowaniu wasm nieruchoméci gminnych wykazatoze:

 w okresie od 1 stycznia do 12 zoaiernika 2008 r. gmina wydatkowata na
realizacg tych ustug kwat 84.445,70 zt bez stosowania przepiséw ustawy a dni
29 stycznia 2004 r. Prawo zamowiepublicznychH® (PZP), co stanowito
naruszenie przepisu art. 35 ust. 4 ustawy z dnigz&dwca 2005 r. o finansach
publicznych’,

 w latach 2005-2007 wykonawcom tych ustug, wybranymdrodze przetargu
nieograniczonego, gmina zaptacita kwoty asxe ni wynikaty z zapisow
umownych, przy czym przekroczenie to wynosito: vikua®005 - 2.705,89 zi,
w roku 2006 — 8.116,10 zt, w roku 2007 — 58.24288

o wskutek zbyt pénego wszczynania pe@powar o0 udzielenie zamdwienia
publicznego na ustugi w zakresie szacowania Weirtoieruchoméci'® w roku
2005 wydatkowano kwet15.595,97 zt, w roku 2006 - 3.660,00 zt, a w r@dd7
- 13.810,40 zt na wyceny spadzone przed zawarciem umow z wykonawc
wybranym w trybie przepisow o zamowieniach publiczn

15} aczna doptata na rzecz gminy z tego tytutu wyni@&231,04 zt.

Dz, U. z 2007 r. Nr 223, poz. 1655 ze zm.

'Dz. U. Nr 294, poz. 2104 ze. zm.

8\W § 5 ust. 4 przedmiotowych uméw zawarto gasjace postanowienia wynagrodzenie wykonawcy z tytutu
niniejszej umowy nie e przekroczy kwoty 55.000 zt brutte- umowa na 2005 53.000 zt brutte- umowa na
2006 r.,40.723,6Qzt brutto— umowa na 2007 r., natomiast na realigastug obgtych umowami wydatkowano
odpowiednio: 57.705,89 zt — w roku 2005, 61.11&#19 w roku 2006 oraz 98.966,40 — w roku 2007.

19 gpecyfikag istotnych warunkéw zamoéwienia na rok 2005 zatvdard 24.03.2005 (umawpodpisano

20.04.2005 r.), na rok 2006 zatwierdzono 13.01.200@umowa podpisano 15.02.2006 r.), a na rok 2007
zatwierdzono 11.04.2007 (ume@wodpisano 30.04.2007 r.).



» wartas¢ zamoéwienia na ustugi w zakresie szacowania arttieruchomeci na
rok 2008 okrélono w kwocie 50.500 zt, w sytuacji gdy w 2007 ydatkowano na
ten cel 112.776,80 zi, a brak bylo podstaw do uznam w roku nasjpnym
nashpi istotna zmiana ilkciowa zamawianych ustdy Wartgi¢ zaméwienia na
ww. ustugi okrélono zatem niezgodnie z przepisami art. 34 ustktllpustawy
PZP.

Negatywna ocena NIK dotyczy rowaiebraku naleytej starannéci przy
przestrzeganiu i egzekwowaniu postangwieimow zawartych z rzeczoznawcami
majtkowymi. Analiza wybranych zledez 2007 r. i operatow szacunkowych w zakresie
zgodndci z postanowieniami umownyfliwykazata m.in.ze:

» we wszystkich zbadanych przypadkach brak byto paitozdawczo-odbiorczego
wyceny dokonanej przez rzeczozngwnaptkowego, co wynikato z obowzku
okreslonego w § 6 pkt 1 umowy,

» stwierdzono przypadki braku pisemnego zleceniagtiirzna wykonanie wyceny
nieruchoméci, do czego zobowzywat 8 3 umowy,

» operaty szacunkowe spadzone byly z opgnieniem od 2 do 328 dni, podczas
gdy z 8 3 pkt 2 umowy wynikato,e wykonawca jest zobowdany do realizacji
otrzymanego zlecenia w terminie 30 dni od dnia jefygpymania,

* odstpowano od naliczenia kar umownych z tytutu aménia w wykonaniu
przedmiotu umowy, w sytuacji gdy w § 10 umowy ckoeo, ze wykonawca jest
obowizany do zaptacenia zamawiegmu kar umownych za opdienie
w wysokaci 0,5% kwoty wynagrodzenia za ady rozpoczty dzien op&nienia.
taczna wysok& nienaliczonych kar umownych dla zadabjgtych kontroh
wyniosta 271.425,46 zi,

» stwierdzono przypadki operatow szacunkowych, wykdidrdo okrélenia wartgci
wspotczynnikbw - wagi (%) - przgio inne, nik okreslone we wstpnych
zatlazeniach wyceny, lub w operatach tychedyl poprawiane byly korektorem,
przy czym Urad nie reklamowat tych operatow.

W ocenie NIK, przyczynami powgzych nieprawidtowsei — oprocz wskazywanych
przez Pana Prezydenta brakow kadrowych w Wydzidle-Gbyto nierzetelne wykonywanie
obowiazkdw przez Naczelnika Wydziatu oraz zaniedbaniaaoizpcyjne i brak naikgtego
nadzoru nad realizagcjtych zada ze strony kierownictwa Uedlu. Do dnia zakaczenia
kontroli NIK, w Urzedzie nie ustalono bowiem w formie pisemnej procedatyczcych

20\ roku 2008 wydatkowano na ten cel ogétem 116 9@@.

2L Analiza objeto zlecenia i operaty szacunkowe dokonane na peistaktur wystawionych w 2008 r. (9 faktur
obejmowato 133 pozycje, konteobbjeto 14 zada).



zamOwié publicznych, o ktérych mowa w art. 47 ust. 3 ugtazv30 czerwca 2005 r.
o finansach publicznych, a zagadnienia azane ze zbywaniem nieruchofod nie byty
objcte badaniem przez komarkontroli wewrgtrznej oraz audytora wewtrznego.

Na podkrélenie zastuguje faktze jeszcze w toku kontroli NIK Pan Prezydent
zadeklarowatze do kaica Il kwartatu 2009 r. zostarustalone procedury, o ktérych mowa
w ww. przepisie ustawy o finansach publicznych.

Przedstawiajc powysze oceny i uwagi wynikage z ustal® kontroli, Najwyzsza
Izba Kontroli wnosi o:

1. Prowadzenie ewidencji nieruchoked gminnych oraz sposggzenie planéw
wykorzystania zasobdéw nieruchofeo gminnych zgodnie z wymogami ustawy
0 gospodarce nieruchoswami.

2. Podgcie zadeklarowanych dzid@tazmierzajcych do usprawnienia pracy Wydziatu
Gospodarki  Nieruchonggiami w celu wyeliminowania nieprawidtowa
w prowadzonych pogpowaniach na zbywanie nieruchofon

3. Udzielanie zamowige publicznych wykonawcom wybranym na podstawie pistep
0 zamoéwieniach publicznych.

4. Respektowanie zapiséw umownych na ustugi w zaksmegeeny nieruchomiei.

Najwyzsza lzba Kontroli Delegatura w Zielonej Gorze, ralgiawie art. 62 ust. 1
ustawy o NIK, oczekuje przedstawienia przez Parexyelenta, w terminie 30 dni od daty
otrzymania niniejszego wygiienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatayia
uwag i wykonania wnioskow,aldz o dziataniach pogfych w celu realizacji wnioskow, lub
przyczynach niepodgia takich dziata.

Zgodnie z trécia art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni oaftyd otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego przystuguje Panu Prezydenfmawo zgtoszenia na
pismie do dyrektora Delegatury NIK w Zielonej Goérzematywowanych zastrzen
w sprawie ocen, uwag i wnioskdéw zawartych w tym tapeniu.

W razie zgtoszenia zastea®, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin
nadestania informacji, o ktérym mowa #ey, liczy sk od dnia otrzymania ostatecznej
uchwaty wigciwej komisji NIK w sprawie rozpatrzenia zastreg.

Otrzymup:

1. Adresat

2. Delegatura NIK w Rzeszowie
3. ala



