Najwyzsza lzba Kontroli Zielona Gora, dnia 15 wrZaia 2009 r.
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Pan
Stawomir Kowal

Burmistrz Miasta Zagah
LZG-410-09-04/2009, P/09/171

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grud®84 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli*, zwanej dalej ,ustaw o NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura
w Zielonej Gorze skontrolowata W@ Miasta w Zaganiu, zwany dalej ,Uetlem”, w

zakresie prawidtow&ei zbywania nieruchon$ai gminnych w latach 2005-2008.

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki przedstawione zostalty w protokolenkroli
podpisanym 17 sierpnia 2009 r., Napgya Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy

o NIK, przekazuje Panu Burmistrzowi niniejsze vapstnie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia dziatalné¢ Gminy w kontrolowanym
zakresie, mimo stwierdzonych nieprawidtowéci, ktére nie miaty jednak zasadniczego

wptywu na kontrolowana dziatalnosé.

1. W studium uwarunkowai kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
zgodnie z wymogiem przepisu art. 10 ust. 2 pkt Tawg z dnia 27 marca 2003 r. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenhyfastawa opzp), wskazano planowane
ponadlokalne inwestycje celu publicznego. ddrzorowadzit rejestr miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego (mpzp) oraz wnioskiéh sporzdzenie, co byto zgodne
z postanowieniami art. 31 ustawy opzp. W latach52B008 uchwalono 9 miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, z kténaden] dotyczyt inwestycji celu
publicznego - budowy gazagu wysokiego isredniego dnienia. Plan ten zostat

1Dz. U. 22007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.
2 Uchwata Rady Miasta Nr XX11/41/2000 z 07.09.2000zmieniona uchwatNr XX1V/45/2008 z 24.04.2008 r.
®Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.



sporadzony na wniosek inwestora, ktory zgodnie z przapisart. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy

opzp, pokryt w catéci koszty jego opracowania.

W okresie objtym kontroh w Urzedzie nie prowadzono natomiast ewidenciji
gminnego zasobu nieruchoked, co stanowito naruszenie przepisu art. 23 ustktllp w
zwiazku z art. 25 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21 sierdi¥87 r. o gospodarce nieruchofoiam?
(ustawa ogn). Wbrew obowakowi okr&lonemu w art. 23 ust. 1 pkt 3 ww. ustawy, nie
sporadzono take plandéw wykorzystania nieruchotod wchodzcych w sktad gminnego
zasobu nieruchongoi.

2. W latach 2005-2008 Gmina zbyta 186 nieruchécna@runtowych o 4cznej
powierzchni 61.6205 ha i wadd 12.877,8 tys. zi, w tym w trybie przetargowymOl1
nieruchoméci o powierzchni 39.2889 ha i waém 11.003,3 tys. zi, a w trybie
bezprzetargowym 76 nieruchoied o powierzchni 22.3315 ha i waétm 1.874,5 tys. zi.
Odstpienie od zbycia nieruchorba w formie przetargowej byto kdorazowo uzasadnione
w swietle przestanek okénych w art. 37 ust. 2 ustawy ogn.

Badanie w zakresie prawidtow@ stosowania przez Usd procedur dotyccych
zbywania nieruchomigi gminnych wykazato m.inze®:
e czynnaci zwigzane z przeprowadzeniem przetargéw wykonywata paneoprzez

Pana Burmistrza komisja przetargowa w sktadziea3dbowym;

* po zbyciu nieruchomimi nie nastpowaly zmiany planu zagospodarowania
przestrzennego, dla obszaru na ktorym poh@ byly zbywane nieruchorém,
skutkupce wzrostem wartei tej nieruchoméci;

 wartaés¢ zbywanych nieruchondoi byta kadorazowo ustalana przez
uprawnionego rzeczoznawcC maptkowego, a wyceny stosowane w
postpowaniach byty aktualne;

» zbycie nieruchomizi w drodze przetargowej ngpbwato na rzecz oferenta, ktéry
zgtosit najwyzsz cerg;

» ogloszenia o przetargach byly wywieszane zgodnpezepisami 8 6 ust. 1, 4-7
rozporadzenia Rady Ministréw z dnia 14 wezsa 2004 r, za wyjtkiem 4

* W dniu 28 maja 2009 r. zawarto umgvktorej przedmiotem byto dostarczenie i wiknie oprogramowania
.Rejestr Mienia Komunalnego”, ktéry zawierat niekdédane wymagane postanowieniami art. 23 ust. 1 pkt
ustawy ogn.

®Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.

® Badaniem ohkjto 30 transakcji, z tego 2 przetargi pisemne niaoigzone, 12 przetargéw ustnych,
3 postpowania przeprowadzone w drodze rokawb3 posipowar bezprzetargowych.



przypadkow, w ktérych brak jest potwierdzenia pkéadji ogtoszenia na stronie
internetowej Urzdu;

 w 3 przypadkach brakowato dokumentéw potwiergzggh okres publikacji w
siedzibie Uredu wykazu nieruchon$gi przeznaczonych do sprzegiaa w 20
przypadkach ogtoszenie o wywieszeniu wykazu niesautici przeznaczonych do
sprzeday nie zostato zamieszczone w prasie lokalnej, caszato postanowienia
art. 35 ust. 1 ustawy ogn;

» ogloszenia o przetargach i wykazy nieruchéononie zawieraly wszystkich
elementéw wymaganych postanowieniami ustawy ogzpaorazdzenia w sprawie
przetargow;

« w przypadku dwoéch nieruchorm® zbytych w drodze rokowa brakowato
dokumentow potwierdzagych przebieg przetargéw poprzedzgch rokowania;

» w 26 przypadkach zaptata za nabyte nieruchi@moasapita najp@niej w dniu
zawarcia umowy przenogze] wtasné¢, a w 4 przypadkach naleoici zostaty
roztozone na raty. Nalg jednak zwrdadi uwag na fakt, ze w przypadku
transakcji zbycia nieruchonsci®, za ktég naleznosé¢ roztozono na 2 raty nabywca
uregulowat nalenos¢ gtébwm bez odsetek z tytutu roztenia na raty. W toku
kontroli, nabywca uregulowat nalee odsetki w wysoki 168,42 zt. Natomiast
w jednym przypadktt naliczono odsetki z tytutu roztenia na raty wedtug stawki
1%, podczas gdy wedtug aktu notarialnego stawkavyaosita 7%. W toku
kontroli nabywca uregulowat #éice w kwocie 99,68 zt midzy odsetkami

pobranymi, a odsetkami w prawidtowej wysékb

W ocenie NIK, zbycie zbadanych nieruchawio nie wptyreto negatywnie na
mozliwosé realizacji na terenie Gminy zadalotyczcych lokalnych oraz ponadlokalnych

celéw publicznych.

" Rozporadzenia Rady Ministréw z dnia 14 wizga 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowaidzan
przetargéw oraz rokowiana zbycie nieruchondoi, Dz. U. Nr 207, poz. 2108 ze zm.

® Przyktadowo: w ogtoszeniach o przetargach ustngidemnych i wykazach nieruchosed wyznaczonych do
zbycia w drodze bezprzetargowej brakowato termiouzébzenia wniosku przez osoby, ktorym przystuguje
pierwsz&éstwo w nabyciu nieruchomdoi na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 ustagy (art. 35 ust. 2 pkt
12 ustawy ogn). W ogtoszeniach o przetargach uktnygykazach nieruchonsdoi przeznaczonych do zbycia w
drodze bezprzetargowej nie zamieszczano zasad lizkija optat (art. 35 ust. 2 pkt 10 ustawy ogn). W
ogtoszeniu o jednym przetargu pisemnym nie zam&sre kryteribw oceny ofert, a z protokotu z przgtar
wynikato, ze uzasadnieniem wyboru oferty byla zgogingrzedstawionej koncepcji zagospodarowania
nieruchoméci z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowgrziestrzennego.

° Dotyczy dziatek nr 2160/8 i 2160/9 zbytych za kyvatzra 30.000 zt.

19 Dziatka nr 3917 o powierzchni 2.90&,maty z terminem ptatrioi do 20.08.2005 r. i 20.09.2005 r.

M Dziatka nr 1024/22 o powierzchni 0,0014 ha.



3. Stwierdzono, ze nieprecyzyjny i hniezgodny z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego byt zapis w oglaszeprzetargu na sprzeddziatek?,
dotyczcy rodzaju zabudowy przewidzianej na sprzedawargmnte. W mpzp wskazanieg
na gruncie przewidziana jest zabudowéelkokubaturowa a w ogtoszeniu o przetargu
wskazano,ze na tym terenie przewidziana jest zabudomialokubaturowa Z wyjasnien
Architekta Miejskiego wynika,ze pogcie zabudowawielokubaturowanigdy ,nie byto
wzywane”. W ocenie NIK, skutkiem nierzetelnego podania wiosgeniu 0 przetargu
informacji o rodzaju zabudowy przewidzianej na tigrenie mogto by ograniczenie liczby
potencjalnych oferentéw, a tym samymaiinwosci uzyskania przez Gmgnwyzszej kwoty za
sprzedawany grunfwiadcz o tym réwnie skargi wniesione przez 2 firmy, ktére z uwagi na
btedy w ogtoszeniu nie przygtity do przetargu. Jednoczee jedna z ww. firm wskazatae
bylaby skionna zaoferowaa sprzedawane grunty kwat.500 tys. zt netto, tj. 0 1.490 tys. zi
wyzsza od ceny sprzeda.

4. W kontrolowanym okresie w drodze bezprzetargowejirdnzbywata réwniz
nieruchoméci, przekazuic je w formie darowizn¥, w drodze zamiarly oraz w formie
aportu do spoteR.

NIK pozytywnie ocenia sposOb dokonania darowiznzoveniesienia aportow.
Darowizny byty dokonywane za zgp&Rady Miasta, a w umowach darowiznyz&arazowo
okreslano jej cel, co odpowiadato postanowieniom art. d8. 2 ustawy ogn. Aporty
wnoszono do spotek po wyreniu zgody przez Rad Miasta. RoOwnig zamiana
nieruchomeci zostata dokonana za zgoBady Miasta, a wargé nieruchoméci bedacych
przedmiotem zamiany zostata oszacowana przez rzeaa@ maptkowego.

Natomiast NIK negatywnie ocenia bezprawne m@g innej wartéci przejmowanej
w ramach zamiany nieruchosod w stosunku do wyceny spaxzonej przez rzeczoznawc
wskutek czego zamdno naleéna Gminie doptat o kwok 1.720 zt netto, co stanowito
naruszenie art. 15 ust. 1 ustawy ogn. Wg wygh Pana Burmistrza:wycena dziatki pani O.
nasgpita w miesgcu kwietniu 2007 r., natomiast dziatki gminy bytyceniane w grudniu

2007 r. w okresie tym nagdit znaczny wzrost cen na rynku nieruchéand...)”. W ocenie

2 Dotyczy dziatek: 2388/4, 2387/2, 2388/2 oraz 2389przedanych za 3.010.000,00 z.

13 W drodze darowizny na cele publiczne przekazamie8uchoméci o tcznej pow. 18.012 ha i wakci
ewidencyjnej 414,7 tys. zi.

14 W drodze zamiany zbyto nieruchofi@ powierzchni 0,2699 fir wartaici wg wyceny 107.100 zi, a przyp
nieruchoméci o powierzchni 0,402 fri wartaici wg wyceny 97.280 zt.

15 Aportem doZagaiskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp.ozidZagaiskich Wodocigéw i
Kanalizacji Sp. z 0.0. wniesiono ogdtem 7 nierucb&rhgminnych o 4cznej pow. 8.223,64 i wartcci
382,2 tys. zt.



NIK, jezeli zaistniata potrzeba zaktualizowania wéctozamienianych nieruchonda to
stosownie do przepisu art. 7 ustawy ogn, Pan Barznige byt uprawniony do samodzielnego
okreslenia tej wartéci, a naleato zlect to zadanie rzeczoznawcy rgikjowemu.

5. Krytyczne uwagi NIK dotycz sposobu przeprowadzenia pgsiwania
przetargowego na ustugi w zakresie wyceny nierua$oimgminnych na lata 2005-2086
Zamawiajcy nie dopdcit bowiem maliwosci sktadania ofert egciowych, o ktérych mowa
w art. 83 ust 2 ustawy z dnia 29 stycznia 2004raw® zamoéwié publicznych’ (ustawa
PZP), a mimo to udzielit zamodwienia na ww. ustugir@cz wykonawcy, ktérego ofert
uznano za najkorzystniejszrowniez trzem innym wykonawcoffi, co stanowito naruszenie
art. 91 ust. 1 w zw. z art. 2 pkt 5 ustawy PZRVedlug wyjdnien Pana Burmistrza oraz
Przewodniczacej Komisji Przetargowej, taki sposéb udzielenianédaienia publicznego
wynikat ze specyfiki przedmiotu zamowienia oraz Koraopracowanego systemu w jaki
SposO6b ména podzield przedmiot zamowienia, tak aby zapetsprawry obstug: miasta w
tym zakresie.NIK ma réwniez uwagi do sposobu podzialu zlecanych wycercday
poszczegdlnych oferentéw. Przeprowadzona w tym exsakr analiza wykazataze
rzeczoznawcy, ktorego oferuznano za najkorzystnieggzzlecono w 2005 roku zaledwie
15,1% wartéci wszystkich wykonanych wycen, minie z zawartej z nim umowy wynikato,
ze otrzyma on co najmniej 20% wadtocatego zadania.

Na podkrélenie zastuguje faktze w posgpowaniach przetargowych na lata 2007
oraz 2008 zamawiagy dopucit mozliwos¢ sktadania ofert egciowych — na poszczegolne
obrgby ewidencyjne, a zamdwienia publicznego udzielakezdorazowo wykonawcy
sktadagcemu najkorzystniejazofert.

6. Gospodarowanie gminnym zasobem nieruchanine latach 2005-2008 nie byto
przedmiotem audytu ani kontroli wewtrenej Urzdu. W okresie od 1 stycznia 2005 r. do 30
kwietnia 2006 r. i od 1 galziernika 2007 r. do 31 sierpnia 2008 r. w Gming prowadzono
audytu wewntrznego, mimo spetnienia przestanek zolb@wjacych Urad do jego

prowadzenia, co stanowito naruszenie przepisufrtst. 2 ustawy z dnia 30 czerwca 2005 r.

18 Wartas¢ ustug w zakresie wycen nieruchosnbgminnych wykonanych w latach 2005-2006 wynosiigitem
116.073,40 zt.

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

8 W wyniku przeprowadzonego pepbwania za najkorzystniejgzostata uznana oferta zlma przez Firm
Wycena Nieruchomizi J.H. (warté¢ oferty 1.959,32 zf). Dodatkowo umowy o udzielem@mowienia
publicznego zawarto z napujacym wykonawcami: Biuro Szacowania NieruchdigioM.M.K. (wartos¢
oferty 2.171 zi, tj. 110,8% najkorzystniejszej)uBi Wyceny Nieruchomiwi i Rzeczoznawstwa Matkowego
Dariusz G. (warté& oferty 2.257 zi, tj. 115,2% najkorzystniejszej)rz&ds¢biorstwo Wielobranowe
-~TEXARE” s.c. U.B. & U.P. (warté¢ ofert 2.452 zi, tj. 125,1 % najkorzystniejszej).

W SIWZ okrélono, ze jedynym kryterium oceny ofert byta cena — 100%.



o finansach publicznyéA Pan Burmistrz uzasadnit powsz sytuacg trwajacymi

postpowaniami konkursowymi.

Przedstawiajc powysze oceny i uwagi wynikage z ustal® kontroli, Najwyzsza

Izba Kontroli wnosi o:

1. Prowadzenie ewidencji nieruchoked gminnych oraz sposggzanie planéw
wykorzystania zasobéw nieruchofedo gminnych zgodnie z wymogami ustawy

0 gospodarce nieruchoswami.

2. Zamieszczanie w ogtoszeniach o przetargach i wylazanieruchoméci
przeznaczonych do zbycia elementow wymaganych posianiami ustawy o

gospodarce nieruchorémami i rozporadzenia w sprawie przetargow.

3. Stosowanie w przypadku transakcji zamiany nieruabfoimwartasci wynikajacych z

aktualnych wycen spogdzonych przez uprawnionych rzeczoznawcowatkajvych.

Najwyzsza lzba Kontroli Delegatura w Zielonej Gorze, ragiawie art. 62 ust. 1
ustawy o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pananiairza, 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 Burmistrzpvawo zgtoszenia na
pismie do dyrektora Delegatury NIK w Zielonej Goérzematywowanych zastrzen

w sprawie ocen, uwag i wnioskdéw zawartych w tym tapeniu.

W razie zgloszenia zastua#, zgodnie z art. 62 ust.2 ustawy o NIK, termin
nadestania informacji, o ktorym mowa %€y, liczy sk od dnia otrzymania ostatecznej

uchwaty wigciwej komisji NIK w sprawie rozpatrzenia zastreg.
Otrzymup:

1. adresat
2. Delegatura NIK w Rzeszowie
3. ala

2Dz, U. Nr 294, poz. 2104 ze. zm.



