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Wvykaz wybranvch skrotow i poje¢ uzywanvch w niniejszej Informacji

SP
RM
NIK

j-s.t.

ustawa o NIK

ugn

rozporzadzenie RM

zbycie
nieruchomosci

operat szacunkowy

Skarb Panstwa

Rada Ministrow

Najwyzsza Izba Kontroli

jednostka(i) samorzadu terytorialnego

ustawa z dnia 23.12.1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli
(tj. Dz. U. z 2001 r. Nr 85, poz. 937 ze zm.

ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
(t.j. Dz. U. 2 2000 r. Nr 46, poz. 543, ze zm.), obowiazujaca od
1 stycznia 1998 r.

rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 13.01.1998 .

w sprawie okre§lenia szczegdtowych zasad 1 trybu
przeprowadzania przetargbw na zbycie nieruchomosci
stanowiacych wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub wiasno$¢ gminy
(Dz. U. Nr 9, poz. 30).

przeniesienie ~ wlasno$ci  nieruchomos$ci oraz  oddanie
nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste

dokument sporzadzany przez rzeczoznawcg majatkowego
zawierajacy opini¢ o wartosci wycenianej nieruchomosci
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I. CZESC OGOLNA

1. Charakterystyka kontroli

1.1. Oznaczenie kontroli
Numer kontroli:  P/03/149.
Temat kontroli:

“Zbywanie nieruchomosci komunalnych przez gminy”.

1.2. Rodzaj kontroli i inicjatywa jej przeprowadzenia

Kontrola planowa, koordynowana, przeprowadzona z wiasnej inicjatywy NIK.

1.3. Cel kontroli

Celem kontroli bylo dokonanie oceny dziatalno$ci gmin w zakresie zbywania
nieruchomosci komunalnych (z wylaczeniem nieruchomosci lokalowych'), ze szczegblnym
uwzglednieniem:

— przestrzegania przez osoby dziatajace w imieniu gmin2 obowiazujacych przepisOw prawa
1 procedur wewngtrznych przy zbywaniu nieruchomosci, zwtaszcza uregulowan majacych na
celu zapewnienie przejrzystosci postgpowan przetargowych i réwnego traktowania ich
uczestnikow oraz zachowanie szczegolnej staranno$ci® w rozporzadzaniu nieruchomosciami
w trybie bezprzetargowym,

— prawidlowosci ustalania i pobierania naleznosci gmin z tytulu zbycia nieruchomosci

oraz rozpoznanie obszaro6w korupcjogennych w kontrolowanej dziatalnosci.

1.4. Kontrolowane jednostki i zakres tematyczny kontroli

Kontrole przeprowadzono w 26 gminach (10 miastach na prawach powiatu, 9 gminach
miejskich, 5 gminach miejsko-wiejskich 1 2 gminach wiejskich) na podstawie art. 2 ust. 2 w zw.
z art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli* (dalej: ustawa
o NIK) pod wzgledem legalnosci, gospodarnosci i rzetelno$ci. Zastosowano celowy dobor jednostek
do kontroli, wykorzystujac sygnaty prasy lokalnej oraz informacje o nieprawidtowos$ciach
w gospodarowaniu nieruchomosciami samorzadowymi pochodzace ze skarg obywateli

' Nieruchomosciami lokalowymi sa cze$ci budynkoéw trwale z gruntem zwiazanych, jezeli na mocy przepisdw

szczegolnych stanowia odrgbny od gruntu przedmiot wilasnosci (art. 46 § 1 k.c.), np. lokale mieszkalne
wyodrebnione na podstawie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (j.t. Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz.
903 ze zm.). Zagadnienia dotyczace lokali mieszkalnych j.s.t. byly przedmiotem kontroli nr P/02/165
przeprowadzonej przez NIK w 2002 r. (zob. “Informacja o  wynikach kontroli gospodarki zasobami
mieszkaniowymi gmin” nr ewid. 96/2003/P/02/165/LWA z maja 2003 r., dostgpna w Biuletynie Informacji
Publicznej NIK na stronie internetowej Izby — www.nik.gov.pl).
? Tj. wojtow (burmistrzow, prezydentow miast), cztonkéw zarzadow gmin, cztonkéw komisji przetargowych.
3 Przepis art. 50 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (j.t. Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591
ze zm.) stanowi, ze obowiazkiem 0sob uczestniczacych w zarzadzaniu mieniem komunalnym jest zachowanie
szczegolnej starannosci przy wykonywaniu zarzadu zgodnie z przeznaczeniem tego mienia i jego ochrona.
* J.t. Dz.U. 2001 r. Nr 85, poz. 937 ze zm.
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przekazywanych Najwyzszej Izbie Kontroli. Wykaz jednostek objetych kontrola stanowi
zatacznik nr 1 do niniejszej Informacji.

Skontrolowano zbywanie komunalnych nieruchomosci gruntowych i budynkowych’
w drodze sprzedazy, oddania w uzytkowanie wieczyste, wniesienia do innego podmiotu (spotki,
fundacji, itp.), zamiany, darowizny oraz realizacj¢ przez gminy dochodéw z tytulu zbywania
nieruchomosci.

1.5. Termin realizacji i okres obje¢ty kontrola

Postepowanie kontrolne w gminach przeprowadzono od 4 kwietnia do 14 listopada 2003
roku. Badaniami kontrolnymi objgto okres lat 1999 — 2002 i I kwartat 2003 .

1.6. Uczestnicy kontroli

W kontroli koordynowanej przez Delegatur¢ NIK w Lublinie uczestniczyly takze
delegatury NIK w: Katowicach, Kielcach, L.odzi, Olsztynie, Poznaniu i Warszawie.

Do wspétpracy przy przeprowadzaniu kontroli nie angazowano innych organéw kontroli,
rewizji, inspekcji, dziatajacych w administracji rzadowej i samorzadzie terytorialnym.

1.7. Ustalenia poprzednich kontroli NIK

Problematyka objg¢ta niniejsza kontrola byta przedmiotem wczes$niejszych badan NIK
prowadzonych w ramach kontroli planowych i doraznych, m.in.:
— nr P/99/063 “Dysponowanie majqtkiem komunalnym przez gminy w latach 1996-1999”
(kontrola przeprowadzona w II potowie 1999 r.),
— nr P/00/183 “Realizacja przez jednostki samorzqdu terytorialnego dochodow z majqtku”
(kontrola przeprowadzona w I pétroczu 2001 r.),
— nr P/01/139 “Lokalizacja duzych obiektow handlowych (super i hipermarketow)”
(kontrola przeprowadzona od kwietnia do wrzesnia 2001),
— nr P/01/168 “Gospodarowanie nieruchomosciami w gminach o walorach turystycznych”
(kontrola przeprowadzona na przetomie 2001 1 2002 r.).

Ustalenia ww. kontroli wskazywaly na powtarzajace sig, istotne nieprawidtowosci
w dysponowaniu nieruchomos$ciami publicznymi (panstwowymi, samorzadowymi), ktoérych
skutkiem byty mniejsze od mozliwych do uzyskania dochody z tytutu zbywania i udostgpniania
tych nieruchomos$ci, a takze na to, iz zbywanie nieruchomo$ci gminnych jest obszarem
szczegdlnie zagrozonym korupcja. Najwyzsza Izba Kontroli stwierdzita® m.in.:

— naruszanie obowiazujacej zasady jawno$ci w obrocie nieruchomo$ciami publicznymi,
poprzez niepodawanie do publicznej wiadomosci - pomimo obowiazku wynikajacego
zart. 35 ustawy z 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami’ (dalej: ugn) -
informacji o nieruchomosciach przeznaczonych do zbycia (wykazow). Uchybiano tej
zasadzie takze poprzez brak lub nieprawidlowe publikowanie ogloszen o przetargach oraz

Wedtug art. 46 § 1 kodeksu cywilnego nieruchomosciami sg czg$ci powierzchni ziemskiej stanowiace odrgbny
przedmiot wlasnos$ci (rieruchomosci gruntowe), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwiazane, jezeli na

mocy przepiséw szczegdlnych stanowia odrgbny od gruntu przedmiot wlasnosci (rnieruchomosci budynkowe).
Zob. informacje o wynikach powyzszych kontroli dost¢gpne w Biuletynie Informacji Publicznej NIK na stronie
internetowej Izby (www.nik.gov.pl).

7 Tekst jedn. Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.
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zaniechanie publicznego oglaszania o przystapieniu do zbycia nieruchomosci w drodze
rokowan po 2 przetargach zakonczonych wynikiem negatywnym (art. 39 ust. 2 ugn),

— naruszanie przy sprzedazy gruntow zasad i trybu postgpowania ustalonych w rozporzadzeniu
Rady Ministrow z dnia 13 stycznia 1998 r. w sprawie okres$lenia szczegdtowych zasad
1 trybu przeprowadzania przetargéw na zbycie nieruchomosci stanowiacych wlasnos¢ Skarbu
Panstwa lub wlasno$¢ gminy  oraz w wewngtrznych regulacjach (uchwatach organow
gminy) dotyczacych sprzedazy mienia komunalnego. Nieprawidtowosci stwierdzane w toku
kontroli niektorych gmin byly razace (np. przyjmowanie ofert zakupu po uplywie
wyznaczonego terminu, wylanianie w przetargu pisemnym z ofert rOwnorzednych nabywcy
nieoferujacego najwyzszej ceny, udzielanie bonifikaty od ceny sprzedazy niezgodnie
z obowiazujacymi przepisami) i powodowaty uszczuplenie dochodéw gminnych,

— zbywanie nieruchomos$ci w trybie bezprzetargowym mimo braku przestanek do odstapienia
od przetargu, tj. z naruszeniem postanowien art. 37 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,

— ustalanie warto$ci sprzedawanych nieruchomosci bez dokonania wyceny przez rzeczoznawcg
lub w oparciu o nieaktualne wyceny,

— niewlasciwe ustalanie warto$ci zamienianych nieruchomo$ci lub brak zgody organu
stanowiacego j.s.t. na dokonanie zamiany,

— zawieranie uméw sprzedazy przed zaplaceniem przez nabywcg¢ ceny nieruchomosci
sprzedanej] w drodze przetargowej lub pierwszej raty ustalonej przy sprzedazy ratalnej
nieruchomosci sprzedawanych w drodze bezprzetargowej, co naruszalo postanowienia art.
70 ust. 112 ugn,

— brak aktywnej polityki gmin (miast) w zakresie przygotowywania i gospodarowania terenami
przeznaczonymi pod budowe duzych obiektéw handlowych, co sprzyjato sytuacjom,
w ktorych podmioty zajmujace si¢ pozyskiwaniem terenow pod te obiekty, przed
dokonaniem zmian w planach zagospodarowania przestrzennego, wykupywaly od osob
fizycznych oraz gmin grunty po stosunkowo niskich cenach i po uzyskaniu zmiany
przeznaczenia terenu sprzedawaly pozyskane grunty po cenach wielokrotnie wyzszych
podmiotom prowadzacym zagraniczne sieci handlowe.

Na podstawie wynikow ww. kontroli NIK stwierdzila m.in., ze nieprawidtowo$ciom
w obrocie nieruchomos$ciami komunalnymi mogly sprzyja¢ nie zawsze precyzyjne i spdjne
przepisy, zawarte w podstawowym akcie prawnym regulujacym gospodarke nieruchomos$ciami
stanowiacymi wlasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa, tj. w powolane;j
ustawie z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami oraz w przepisach wykonawczych.
Jako istotna luke prawna - w $wietle wynikow kontroli - wskazano’ brak w ugn (art. 42)
ustawowej delegacji dla Rady Ministrow do szczegdlowego uregulowania zasad i trybu
przeprowadzania rokowan podejmowanych w celu zbycia nieruchomosci po dwoch
zakonczonych wynikiem negatywnym przetargach (art. 39 ust. 2 ugn). Podniesiono ponadto, ze
brak nalezytego uregulowania tej sfery rodzi zdaniem NIK zagrozenie korupcja.

Z uwagi na przedstawione okolicznosci, NIK wnioskowata o podjecie przez ministra
wilasciwego do spraw budownictwa gospodarki przestrzennej i1 mieszkaniowej dziatan
zmierzajacych do uregulowania szczegotowych zasad i trybu zbywania nieruchomosci w drodze
rokowan prowadzonych na podstawie art. 39 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

¥ DzU.Nr9, poz. 30 ze zm, zwane dalej rozporzadzeniem RM.
? Zob. “Informacja o wynikach kontroli gospodarowania nieruchomosciami w gminach o walorach turystycznych”
z czerwca 2002 r., nr ewid. 31/2002/P/01/168
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Realizacja tego wniosku zostata zapoczatkowana poprzez zmiang postanowien art. 42 ugn
dokonana ustawa z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
oraz zmianie niektorych innych ustaw'® (zmiany ww. przepisu zawieraja delegacj¢ dla Rady
Ministrow do uregulowania, w drodze rozporzadzenia, m.in. sposobu i trybu przeprowadzania
rokowan po drugim przetargu).

2. Synteza ustalen kontroli i ocena kontrolowanej dzialalno$ci

Przeprowadzona kontrola wykazala, ze wigkszo$¢ gmin nie posiada dlugookresowej
strategii (planéw) wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci, ktéra umozliwialaby
prowadzenie racjonalnej polityki w zakresie zbywania i udost¢pniania nieruchomosci
komunalnych.

Przeznaczanie nieruchomosci do zbycia zdeterminowane bylo ustaleniami planu
dochodéw budzetowych na dany rok. Tym samym konieczno$¢ uzyskania niezbednych
wplywow do budzetu gminy w danym roku powodowala wyzbywanie si¢ nieruchomosci
pomimo braku nabywcow w przetargach, ktorzy zaoferowaliby ceny wyzsze od ich
wartosci rynkowej ustalonej przez rzeczoznawcow. W takich sytuacjach, dla zrealizowania
przynajmniej czeSci zalozonych dochodoéw, nieruchomos$ci zbywano poza przetargami
w drodze rokowan podejmowanych z wybranymi uznaniowo oferentami, po cenach
znaczgco nizszych od ich wartosci, na co pozwalaly obowiazujace przepisy ugn.

Ustalanie nabywcow nieruchomosci i warunkow cenowych transakcji, w umowach
zawieranych na podstawie nieupublicznionych rokowan stanowi w ocenie Najwyzszej Izby
Kontroli obszar znacznego potencjalnego zagrozenia korupcja, szczegolnie z uwagi na brak
w okresie objetym kontrolag unormowania w ustawie o gospodarce nieruchomosciami oraz
w przepisach wykonawczych do ustawy, zasad i trybu zbywania nieruchomosci w drodze
rokowan. Jak wykazuja ustalenia takze obecnej kontroli NIK, brak wlasciwego
unormowania tego trybu zbywania nieruchomosci publicznych w ugn pozwala urz¢dnikom
samorzagdowym na zbyt duza dowolno$¢ dzialania (np.: nie oglasza si¢ publicznie
o przystapieniu do zbywania nieruchomosci w drodze rokowan i prowadzi si¢ rokowania
tylko z wybranymi osobami zglaszajacymi cheé¢ nabycia nieruchomosci lub nie prowadzi si¢
rokowan w przedmiocie ceny, traktujac jako ostateczne - bez wiarygodnych przestanek -
propozycje cenowe zgloszone pisemnie przez osoby zainteresowane podjeciem rokowan, co
upodabnia ten tryb zawierania umow do konkursu ofert, a nie do rokowan).

2.1.

NIK zbadala w 26 gminach 1149 procedur zbywania nieruchomosci gruntowych
1 budynkowych (25,8% spraw objetych zakresem przedmiotowym kontroli). Znaczace
nieprawidlowosci polegajace na naruszeniu przepisow prawa oraz przypadki
niegospodarnego lub nierzetelnego postgpowania przy zbywaniu nieruchomosci
stwierdzono w 4 (15,4%) kontrolowanych gminach (Gliwice, Tarnowskie Gory, Rzgow,
Mikotajki). Nieliczne nieprawidlowosci lub mniej istotne uchybienia wystapily we
wszystKkich pozostalych jednostkach. Nieprawidtowosci miaty miejsce przede wszystkim przy

' Ustawa uchwalona na 62 posiedzeniu Sejmu RP
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zbywaniu nieruchomosci o atrakcyjnej lokalizacji, w szczegolnosci na terenach umozliwiajacych
prowadzenie dochodowej dziatalno$ci gospodarczej (budoweg obiektéw handlowych
1 uslugowych) lub przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa.

(Str. 28-33, 36, 38-43, 51-52)

2.2.

W 16 na 26 skontrolowanych gmin (61,5 %) nie sporzadzono planéw wykorzystania
gminnych zasobéw nieruchomosci. Tereny wchodzace w sklad gminnego zasobu
nieruchomosci zbywano nie dysponujac planami wykorzystania tego zasobu'!, ktore
powinny zostaé¢ sporzadzone w oparciu o studium uwarunkowan i Kkierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy (dalej: studium), stanowiace w okresie objetym
kontrola podstawe tworzenia gminnych zasobéw nieruchomosci i okreslajace podstawowe
dane niezbedne do prowadzenia prawidlowej gospodarki tymi zasobami'’. (Str. 23)

Brak opracowania planu wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci wskazuje
na nierealizowanie przez organy wykonawcze gmin dyspozycji art. 25 ust. 1 i 2 w zw. z art.
23 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami i nierzetelno$¢ ich dzialan w
obszarze gospodarowania nieruchomosciami komunalnymi.

Zbywanie nieruchomosci komunalnych przed sporzadzeniem i uchwaleniem
studium oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, stwarza ponadto
niebezpieczenstwo wyzbywania si¢ nieruchomosci, ktore moga w przyszlosci okazac¢ si¢
potrzebne dla realizacji zadan publicznych, a ich ponowne pozyskanie moze by¢ kosztowne
i czasochlonne.

Zdaniem NIK, zasady prawidlowej gospodarki nieruchomos$ciami wynikajace z art. 25 ust. 2 w
zw. z art. 23 ust. 1 ugn wymagaja od organdéw wykonawczych gmin m.in. sporzadzenia planu
wykorzystania zasobu nieruchomosci, ktory powinien okresli¢ nie tylko nieruchomosci
przeznaczone do zbycia, ale rowniez do udostgpnienia innym podmiotom, a przede wszystkim
ustali¢ nieruchomos$ci niezbgdne do wykonywania zadan wilasnych 1 realizacji inwestycji
publicznych. Plan wykorzystania zasobu nieruchomos$ci pozostajacych w dyspozycji gminy
okresla¢ powinien dlugookresowa strategie gminy w odniesieniu do nieruchomosci
stanowiacych gminny zasob, m.in. w celu uniknigcia sytuacji, w ktorej zbyta nieruchomos¢
nastepnie okaza¢ si¢ moze niezbgdna dla gminy.

2.3.

Zbywanie komunalnych nieruchomosci gruntowych i budynkowych przez gminy
motywowane bylo gldwnie potrzeba uzupelnienia biezacych dochodéow budzetowych gmin.
Koniecznos¢ realizacji doraznych celow finansowych - wyznaczanych rocznymi planami
dochodéw budzetowych - sprzyjala nieracjonalnemu gospodarowaniu posiadanymi
zasobami nieruchomosci, np. oferowaniu potencjalnie atrakcyjnych terenéw do zbycia
pomimo braku koniunktury na rynku, co skutkowalo negatywnymi wynikami przetargow

" Zgodnie z przepisami art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 3 ugn, sporzadzanie planéw wykorzystania zasobu

jest elementem gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci.

2 Wstepnym etapem sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest tzw. studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Stuzy ono do okreslenia polityki
przestrzennej gminy, w studium okresla si¢ m.in.: kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w
przeznaczeniu terendw, obszary, na ktorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego. Z mocy art. 24 ust. 3
ugn, do 10.07.2003 r. studium bylo podstawa tworzenia gminnych zasobéw nieruchomosci, od 11.07.2003 r. taka
podstawg stanowia miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. W okresie objetym kontrola studium
uchwalane byto na podstawie przepisow ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (j.t.
Dz.U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 ze zm. - utrata mocy z dniem 11 lipca 2003 r.), a od 11 lipca 2003 r. na podstawie
ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717).
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(z uwagi na brak oferentéw) i zawieraniem transakcji poza przetargami - w drodze
rokowan (na podstawie art. 39 ust. 2 ugn), z ustaleniem ceny nieruchomosci ponizej
wartosci rynkowej okreslonej przez rzeczoznawcow majatkowych.

Zbywanie nieruchomos$ci w drodze rokowan prowadzonych w nastgpstwie negatywnego
rezultatu 2 kolejnych przetargéw (na podstawie art. 39 ust. 2 ugn) miato miejsce w 24 na 26
kontrolowanych gmin. Zbadano 154 postgpowan, w wyniku ktorych doszto do zbycia
nieruchomos$ci w tym trybie. Sposrod 154 uméw zbycia nieruchomosci, w 50 umowach (32,5%)
uzyskana cena byla wyzsza lub roéwna warto$ci wynikajacej z oszacowania rzeczoznawcy
majatkowego, w 35 umowach (22,7%) miescila si¢ w przedziale 75%-99,9% wartosci
oszacowania, w 45 umowach (29,2%) stanowita 50%-74,9% warto$ci nieruchomosci okreslonej
w  wycenie, w 24 umowach (15,6%) nie przekraczala 50% wartoSci oszacowania
(w tym w 5 przypadkach cena byla nizsza niz od 25% warto$ci wynikajacej z operatu
oszacowania zbywanej nieruchomosci)'. (Str. 32-34)

2.4.

W 14 gminach (53,8% objetych kontrola) stwierdzono przypadki naruszania przepiséw
art. 67 ust. 1 1 art. 7 ugn nakfadajacych na gminy obowiazek oszacowania wartosci
nieruchomosci przed ich zbyciem przez rzeczoznawcdéw majatkowych. Nieprawidlowosci
dotyczyty:

— zbywania nieruchomosci bez uprzedniego oszacowania ich warto$ci przez uprawnionych
rzeczoznawcoéw majatkowych,
— nierzetelnego sporzadzania wycen,

— korzystanie z nieaktualnych wycen nieruchomosci.
(Str. 23-25)

2.5.

W 8 kontrolowanych gminach (30,8%) stwierdzono nieprawidtowosci dotyczace
wykazow nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy lub oddania w wieczyste uzytkowanie
1 stanowiace naruszenie dyspozycji art. 35 ust. 1 1 2 ugn. Nieprawidtowosci dotyczyty:

— niesporzadzenia wykazow (14 przypadkow w 2 gminach),

— niepodawania do publicznej wiadomos$ci informacji o wywieszeniu na tablicy ogloszen
urzedu wykazow (26 przypadkéw w 3 gminach),

— opo6znien w podawaniu do publicznej wiadomosci informacji o wywieszeniu wykazoéw
(10 przypadkow w 2 gminach).

(Str. 25-26)

2.6.
W 16 gminach (61,5%) wystapity nieprawidlowosci w zakresie przestrzegania procedur
zbywania nieruchomosci w trybie przetargowym okre§lonych w ugn i rozporzadzeniu Rady
Ministrow z dnia 13.01.1998 r. (akt wykonawczy do ugn). Nieprawidtowosci polegaly m.in. na:
— podawaniu informacji o przetargach ustnych, w ktorych cena wywolawcza przekraczala
50.000 zt, do wiadomosci publicznej poprzez ogloszenie prasowe w terminach krétszych niz
14 dni przed terminem przetargu,

— nierzetelnym prowadzeniu dokumentacji przetargowej lub jej braku,

— bltednym ustaleniu wysokosci postapienia w przetargu ustnym,

— nierzetelnym przeprowadzeniu przetargéw pisemnych,

B W Informacji o wynikach kontroli P/01/168 “Gospodarowanie nieruchomosciami w gminach o walorach
turystycznych” podano, ze przy sprzedazy w drodze rokowan, po 2 negatywnych przetargach, ceny byly nizsze
0 10 % do 15 % od wartosci nieruchomosci.
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— kwalifikowaniu do czgéci niejawnej przetargu pisemnego ofert niespelniajacych warunkéw
przetargowych,

— braku ogtoszenia o przetargu lub wadliwej tresci tych ogtoszen,

— wadliwos$ci uchwal organéw gmin w przedmiocie zbywania nieruchomosci,

— przekroczeniu terminéw do organizowania “drugich przetargow”,

— bezprawnemu powierzaniu przeprowadzenia przetargdéw innym podmiotom przez zarzady
gmin,

— ustaleniu takich warunkow przetargowych w przetargu ograniczonym, ktéore mogt spetnic¢
jeden podmiot.

(Str. 27-32)

2.7.

W 7 gminach doszto do zbywania nieruchomos$ci z pominigciem trybu przetargowego,
w sytuacjach gdy nie wystgpowaly podstawy do zastosowania drogi bezprzetargowej, co
naruszato przepisy art. 37 ust. 1 (Mikotajki, Ryn — po 1 przypadku), ust. 2 pkt 6 (Tarnowskie
Gory, Gniezno, Gliwice — po 1 przypadku) lub ust. 3 (Rzgéow — 1 przypadek) oraz art. 204 ust. 1
1 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Zamos¢ — 1 przypadek) i art. 207 ugn (Gliwice — 1
przypadek). Zdaniem NIK zbywanie nieruchomos$ci z pominigciem przetargu, gdy brak jest
przestanek do zastosowania drogi bezprzetargowej, rodzi skutki prawne w postaci niewazno$ci
zawartych uméw. Umowy sprzeczne z ustawa lub majace na celu jej obejscie sa stosownie do
art. 58 ust. 1 k.c. niewazne.

(Str. 35-36)

2.8.

Obecnie obowiazujace przepisy regulujace dokonywanie zamian nieruchomosci
pomigdzy j.s.t. a osobami fizycznymi lub prawnymi (art. 15 ugn) pozostawiaja zbyt duza
dowolno$¢ interpretacyjna i decyzyjna organom wykonawczym gmin. Brak szczegoétowych
regulacji dotyczacych zamian w ugn, a takze brak szczegolowego i precyzyjnego okreslania
przez organy stanowiace gmin zasad zbywania i nabywania nieruchomos$ci w drodze
zamiany, stwarza pole do naduzy¢ polegajacych na obchodzeniu przepisow stanowiacych,
iz zasadg jest zbywanie nieruchomosci w drodze przetargu (zwlaszcza w sytuacjach, gdy
zbywana nieruchomos¢ posiada atrakcyjne przeznaczenie i polozenie).

W 6 gminach wystapity nieprawidlowos$ci zwiazane ze zbywaniem nieruchomos$ci w drodze
zamiany. Nieprawidtowos$ci dotyczyty:

— braku wycen zamienianych nieruchomosci,

— zbywania nieruchomo$ci w drodze zamiany z naruszeniem ustanowionych przez organ
stanowiacy gminy zasad zbywania i nabywania nieruchomosci lub bez uzyskania uprzednie;j
zgody rady gminy na podstawie art. 14 ust. 5 ugn,

— obchodzenia przepisu art. 37 ust. 1 ugn nakazujacego zbywanie nieruchomosci w drodze
przetargu (np. poprzez zamiang 2 nieruchomos$ci komunalnych na 1 nieruchomos¢, w
sytuacji gdy juz warto$¢ 1 nieruchomosci gminy przewyzszata warto§¢ nabywanej
nieruchomosci).

(Str. 37-38)

2.9.
W 5 gminach stwierdzono nieprawidlowosci polegajace na rozbieznosci pomiedzy:
— treécia zaakceptowanych przez oferenta warunkow przetargowych,
— postanowieniami uchwal Rady Miejskiej o wniesieniu do spotki nieruchomosci,
— trescia protokotu rokowan
a postanowieniami zawartych nastgpnie umoéw zbycia nieruchomosci. (Str. 39)
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2.10.

W 12 gminach (46,2%) stwierdzono nieprawidtowosci w zakresie ustalania i pobierania'*
naleznosci z tytutu zbywania nieruchomosci. Polegaly one w szczeg6lnosci na:

— nieegzekwowaniu, wbrew przepisowi art. 70 ust. 3 ugn, kwot z tytulu oprocentowania rat
w razie rozktadania na raty ceny nieruchomosci,

— blednych obliczeniach kwoty optat rocznych z tytulu wuzytkowania wieczystego
(z naruszeniem zasad ustalonych w art. 72 ugn),

— nielegalnym zwolnieniu z I optaty rocznej z tytulu ustanowienia uzytkowania wieczystego
nieruchomosci (wbrew postanowieniom art. 207 ust. 2 ugn) lub niezamieszczeniu w umowie
postanowien nakladajacych obowiazek zaptaty tej optaty (naruszenie art. 71 ust. 1 i 2 ugn),

— dopuszczaniu do zawierania aktow notarialnych i zbycia nieruchomo$ci pomimo braku
zaptaty ceny lub cze$ci ceny wymaganej do uregulowania przed data umowy (naruszenie art.
70 ust. 112 lub art. 71 ust. 2 ugn),

— zbywaniu nieruchomo$ci w trybie bezprzetargowym za ceng nizsza niz wynikajaca
z oszacowania (niezgodnie z art. 67 ust. 3 ugn).

(Str. 39-42)

2.11.

Laczna kwota ustalonych przez kontrolg¢ NIK nieprawidtowosci finansowych wynosita
ogoélem 10.198,1 tys. zl, na co sktadaly sig:

1) uszczuplenia w dochodach jednostek samorzadu terytorialnego, w tacznej wysokosci
7.961,6 tys. zl,

2) inne nieprawidtowosci finansowe skutkujace uszczupleniami majatku kontrolowanych
jednostek na ogdlna kwote 2.236,5 tys. zl.

Najwyzsza Izba Kontroli podjeta dziatania w celu odzyskania tacznie 7.181,4 tys. zl na
rzecz budzetow samorzadowych, przekazujac kierownikom jednostek kontrolowanych
1 wlasciwym organom odpowiednie wnioski w tym zakresie w wystapieniach pokontrolnych. Do
czasu sporzadzenia informacji o wynikach kontroli, w zwiazku z jej ustaleniami, na wniosek
NIK odzyskano na rzecz budzetow samorzadowych 21,0 tys. zt.

3. Uwagi i wnioski

3.1. Niezaleznie od wnioskéw zawartych w wystapieniach pokontrolnych adresowanych do
kierownikow skontrolowanych jednostek, wyszczegolnionych w Czesci III Informacji, ustalenia
kontroli uzasadniaja takze przedstawienie uwag i wnioskow dotyczacych zmian stanu prawnego
w zakresie zbywania nieruchomosci publicznych, majacych na celu:

— pehniejsza realizacje zasady jawno$ci zbywania nieruchomosci publicznych oraz zwigkszenie
gwarancji rownego dostepu do informacji o nieruchomosciach przeznaczonych do zbycia,

— doprecyzowanie istniejacych uregulowan, stuzace przede wszystkim wyeliminowaniu
pojawiajacych si¢ w praktyce rozbieznosci interpretacyjnych,

— odpowiednie unormowanie zasad i1 szczegoétowego trybu wytaniania nabywcoéw w drodze
rokowan prowadzonych na podstawie art. 39 ust. 2 ugn.

' Dotyczy tych naleznosci, ktére na mocy przepisdw ugn nabywcy powinni uregulowaé najpdzniej w dniu zawarcia
umowy zbycia.
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W zwiazku z powyzszym, a takze majac na uwadze, iz tekst ustawy z dnia 28 listopada

2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz o zmianie niektérych innych
ustaw’”’ nie obejmuje calego pozadanego zakresu zmian legislacyjnych uzasadnionych
ustaleniami kontroli NIK, Najwyzsza Izba Kontroli zgtasza Radzie Ministrow nastepujace
wnioski de lege ferenda do wykorzystania w pracach nad dalszymi zmianami ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami oraz przy opracowaniu nowego rozporzadzenia wykonawczego
do ugn w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargdbw na zbycie nieruchomos$¢
stanowiacych wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub wlasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego oraz
przeprowadzania rokowan po drugim przetargu. NIK uwaza za wskazane:

1.

2.

3.

4.

Skodyfikowanie w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami — w Dziale II Gospodarowanie
nieruchomosciami stanowiqcymi wlasnos¢ Skarbu Panstwa oraz wilasnos¢ jednostki
samorzqdu  terytorialnego, zasad obowiazujacych w postgpowaniu przetargowym
irokowaniach prowadzonych po 2 przetargach zakofczonych wynikiem negatywnym,
w szczeg6lnosci:

s zasady zbywania nieruchomosci w drodze przetargdbw nieograniczonych
(z precyzyjnym unormowaniem w ustawie katalogu przypadkow, w ktérych
dopuszczalne jest przeprowadzenie przetargu ograniczonego),

%  zasady jawnosci zbywania nieruchomosci,

%  zasady rownos$ci uczestnikOw postepowania przetargowego i rokowan (tj. rownego
dostepu do udzialu w przetargu i rokowaniach).

Petlne uregulowanie rokowan prowadzonych na podstawie art. 39 ust. 2 ugn, stwarzajace
gwarancje realizacji zasad jawno$ci 1 réwnosci uczestnikOw tego postgpowania,
w szczegdlnosci:

*  wprowadzenie obowiazku oglaszania o zaproszeniu do rokowan,

*»  wprowadzenie nakazu podjecia rokowan ze wszystkimi osobami, ktére zglosity
zamiar przystapienia do rokowan (za wyjatkiem osob podlegajacych wytaczeniu) lub
zorganizowania kolejnego przetargu,

¢ wprowadzenie przepisu normujacego obowiazek sporzadzania pisemnych i jawnych
protokolow z rokowan przeprowadzonych ze wszystkimi uprawnionymi
podmiotami',

% zamieszczenie w rozporzadzeniu wykonawczym przepisOw regulujacych m.in.
sposob publikowania oraz tre$¢ ogloszen o =zaproszeniu do rokowan, tresé
protokotow z rokowan.

Wprowadzenie do ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przepisu stanowiacego, iz zbycie
nieruchomosci Skarbu Panstwa lub j.s.t. w drodze umowy zamiany jest dopuszczalne, jezeli
nabywana od 0sob prawnych lub fizycznych nieruchomo$¢ jest niezbedna dla realizacji
celow publicznych, a zbywana nieruchomos$¢ jest zbgdna dla realizacji zadan wlasciwej
panstwowej jednostki organizacyjnej lub j.s.t.

Rozwazenie wprowadzenia do ugn przepisu stanowiacego, iz plany wykorzystania zasobu
nieruchomosci j.s.t. wymagaja zatwierdzenia przez jej organ stanowiacy.

!> Ustawa nie opublikowana do czasu sporzadzenia niniejszej Informacji (tekst ustawy - zob. www.sejm.gov.pl)

' W obowiazujacym stanie prawnym protokét z rokowan stanowi podstawe zawarcia umowy (art. 28 ust. 3 ugn).
Z powyzszego przepisu nie wynika obowiazek sporzadzania protokotdow z rokowan prowadzonych z podmiotami,
ktore nie zostaly nabywcami nieruchomosci.
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5. Wprowadzenie do ustawy przepisu o wylaczeniu z uczestnictwa w przetargu oraz w
rokowaniach prowadzonych na podstawie art. 39 ust. 2 ugn, oséb powotanych do komis;ji
przetargowej zbywajacych dang nieruchomos$¢ publiczng oraz oséb im bliskich.

6. W przypadku nieruchomosci, ktorych warto$§¢ przekracza 50.000 zt - wprowadzenie
obowiazku publikowania wykazow nieruchomosci przeznaczonych do zbycia lub
udostgpnienia, ogloszen o przetargach, zaproszen do rokowan, wynikdw przetargow
i rokowan takze na stronie internetowej jednostki zbywajacej nieruchomosg.

7. Wprowadzenie nakazu przeprowadzenia procedury zbycia nieruchomosci od poczatku
(tacznie z ponowna wycena jej wartosci) w sytuacji, gdy po opublikowaniu ogloszenia
o pierwszym przetargu zawierajacego informacje o przeznaczeniu nieruchomosci w planie
miejscowym i sposobie jej zagospodarowania, nastapily zmiany w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego powodujace nieaktualno$¢ danych upublicznionych
w ogloszeniu o przetargu.

8. Wprowadzenie dla potrzeb ugn definicji pojgcia “prasa lokalna” poprzez okreslenie
wymaganego zasiggu rozpowszechniania (np. “dziennik o zasiggu wojewddzkim”).

9. Zmiang art. 35 ust. 1 ugn przez sformutowanie nakazu sporzadzania i podawania do
publicznej wiadomosci wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do zbycia lub

udostepnienia, obejmujacego wszystkie formy zbywania nieruchomosci .

Szczegolowe uzasadnienie powyzszych propozycji zmian legislacyjnych zawarte jest
w dalszej czeSci niniejszej Informacji (II. Czes¢é Szczegolowa, pkt 4.).

3.2. W zwiazku z ustaleniami kontroli, Najwyzsza Izba Kontroli uwaza ponadto, Ze pomimo
braku obowiazku prawnego, dla zapewnienia wigkszej przejrzystosci dziatan organow
samorzadowych 1 ograniczenia zagrozen korupcyjnych w sferze obrotu nieruchomos$ciami
publicznymi, prezydenci miast (burmistrzowie, wojtowie) prowadzacy procedury zbycia
nieruchomosci juz obecnie powinni:

1) publikowaé w sieci internetowej plany wykorzystania gminnych zasobéw nieruchomosci,
wykazy nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy lub oddania w uzytkowanie wieczyste,
ogloszenia o przetargach, zaproszenia do rokowan oraz wyniki przetargdéw i rokowan
dotyczacych nieruchomosci publicznych,

2) okresla¢ jawne dla potencjalnych uczestnikow przetargdéw znaczenie (wageg) poszczegdlnych
kryteriow wyboru ofert w przetargach pisemnych w sytuacji, gdy w warunkach przetargu
oprocz ceny wystepuja takie kryteria jak np. sposdb zagospodarowania nieruchomosci,
termin realizacji inwestycji, itp.,

3) oglasza¢ w prasie o odpowiednim zasiggu oraz w innych mediach, zaproszenia do rokowan
organizowanych w wyniku negatywnego rezultatu dwoch kolejnych przetargéw (art. 39 ust.
2 ugn), zawierajace informacje m.in. o:

— liczbie i datach przetargow zakonczonych wynikiem negatywnym,

— cenach wywotawczych obowiazujacych w ww. przetargach,

'7 Obecnie wiasciwy organ ma obowiazek sporzadzania i podawania do publicznej wiadomosci wykazow
nieruchomosci tylko w niektdrych wyszczegdlnionych w art. 35 ust. 1 ugn przypadkach przeznaczenia do zbycia
(sprzedazy i oddawania w uzytkowanie wieczyste) albo udostgpniania (uzytkowanie, najem, dzierzawa).
Obowiazek ten nie obejmuje obecnie np. zbywania nieruchomosci w drodze: zamiany, darowizny, wniesienia
aportem do spotki.

10
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— przeznaczeniu zbywanej nieruchomosci wg planow zagospodarowania,

— obowiazku pisemnego poinformowania gminy (prezydenta miasta, burmistrza, wajta),
przez zainteresowanego o zamiarze przystapienia do rokowan z podaniem wstgpnie
proponowanej ceny,

— przewidywanej dacie podjgcia rokowan z pierwszym zainteresowanym podmiotem,

4) podejmowac rokowania ze wszystkimi podmiotami, ktére zgtosity zamiar przystapienia do
rokowan prowadzonych na podstawie art. 39 ust. 2 ugn i dokumentowa¢ w sporzadzanych
protokotach przebieg oraz wyniki tych rokowan, w szczeg6lnosci w zakresie ustalania ceny
nieruchomosci.

11
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II. CZESC SZCZEGOLOWA

1. Analiza stanu prawnego w zakresie kontrolowanej dzialalnosci

1.1.  Przepisy ogdlne

Mieniem komunalnym jest wilasnos¢ 1 inne prawa majatkowe nalezace do
poszczeg6lnych gmin i ich zwiazkdw oraz mienie innych gminnych 0s6b prawnych, w tym
przedsigbiorstw (art. 43 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym'®, dalej “usg”).
Podstawowym prawem majatkowym jest prawo wiasnosci, z ktorego wynikaja m.in.
uprawnienia do rozporzadzania, korzystania z rzeczy (nieruchomosci i rzeczy ruchomych)
zgodnie z ich spoteczno — gospodarczym przeznaczeniem.

Organem uprawnionym do zarzadzania mieniem komunalnym oraz sprawami
majatkowymi gminy w zakresie tzw. “zwyklego zarzadu™'’ byt do 27.10.2002 r. zarzad gminy
(art. 11a pkt 2 usg), a w pozostatych sprawach — rada gminy. Artykut 11a usg zmieniony zostat
przez art. 43 pkt 2 ustawy z dnia 20 czerwca 2002 r. o bezposrednim wyborze wojta, burmistrza
i prezydenta miasta® z dniem 27 pazdziernika 2002 r., tj. w dniu wyboréw do organdw
stanowiacych jednostek samorzadu terytorialnego przeprowadzonych w zwiazku =z
zakonczeniem kadencji tych organéw wybranych w dniu 11 pazdziernika 1998 r. (zob. art. 102
powotanej ustawy). W obowiazujacym aktualnie brzmieniu, organami gminy na podstawie art.
11a ust. 1 sa rada gminy (pkt 1) 1 wdjt (burmistrz, prezydent miasta).

Do wylacznej wiasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwat w sprawach
majatkowych, przekraczajacych “zwykly zarzad”, wymienionych w art. 18 usg, tj. m.in.
okreslanie zasad zbycia i1 obciazenia nieruchomosci gruntowych, o ile ustawy szczegolne nie
stanowig inaczej, tworzenie 1 przystgpowanie do spolek i spdidzielni oraz rozwiazywanie
1 wystgpowanie z nich, okre$lanie zasad wnoszenia, cofania i zbywania udziatow i akcji przez
zarzad. Do czasu podjecia uchwaly okreslajacej zasady, wojt (burmistrz, prezydent miasta)®’
moze dokonywac¢ czynno$ci wylacznie za zgoda rady gminy /art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) usg/.

Do skladania o$wiadczen woli w imieniu gminy w zakresie zarzadu mieniem, do
27.10.2002 r. uprawnieni byli dwaj czlonkowie zarzadu lub jeden czlonek zarzadu i osoba
upowazniona przez zarzad (petnomocnik), o ile statut nie stanowit inaczej (art. 46 ust. 1 usg).
Zarzad moégt udzieli¢ wojtowi lub burmistrzowi upowaznienia do skladania jednoosobowo
oswiadczen woli zwiazanych z prowadzeniem biezacej dzialalno$ci gminy (art. 46 ust. 2 usg).
Aktualnie, o$wiadczenie woli w imieniu gminy w zakresie zarzadu mieniem sktada

8 Tj. Dz.U. 22001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.

' Czynnosci “zwyklego zarzadu” obejmuja zatatwianie biezacych spraw zwiazanych ze zwyktym korzystaniem z
rzeczy, zgodnym z jej przeznaczeniem iutrzymaniem rzeczy Ww stanie nie pogorszonym, np. dokonywanie
biezacych napraw, uprawianie gruntu, pobieranie, podziat i sprzedaz pozytkow itp. Do “czynnos$ci przekraczajacych
zwykly zarzad” nalezy rozporzadzanie rzecza wspolna, np. wyzbycie si¢ wilasnosci rzeczy, obciazanie rzeczy
ograniczonym prawem rzeczowym. Zakres “zwyktego zarzadu” przekraczaja czynnosci zmieniajace dotychczasowe
korzystanie z rzeczy. Art. 18 u.s.g. wylicza kategorie spraw majatkowych gminy przekraczajace zakres zwyklego
zarzadu, o ktorych decyduje rada gminy w formie uchwaty.

2 Dz.U. nr 113, poz. 984.

Do dnia 27.10.2002 r. — zarzad.
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jednoosobowo wojt albo dziatajacy na podstawie jego upowaznienia zastgpca wojta
samodzielnie albo wraz z inng upowazniong przez wojta osoba.

Obowiazkiem o0s6b uczestniczacych w zarzadzaniu mieniem komunalnym jest
zachowanie szczego6lnej staranno$ci przy wykonywaniu zarzadu zgodnie z przeznaczeniem tego
mienia i1 jego ochrona (art. 50 usg).

Ustawa o samorzadzie gminnym (art. 54 ust. 1 pkt 2) oraz ustawa z dnia 26 listopada
1998 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego w latach 1999-2003%* (art. 3 pkt 8)
stanowia, ze dochodami gminy sa m.in. dochody z jej majatku. Do majatku tego naleza
nieruchomosci, ktorymi sa - wedtug art. 46 § 1 kodeksu cywilnego (k.c.) - czg$ci powierzchni
ziemskiej stanowigce odrgbny przedmiot wilasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale
zwiazane z gruntem lub czeéci takich budynkdéw, jezeli na mocy przepisow szczegdlnych
stanowia odrgbny od gruntu przedmiot wlasnos$ci. Zgodnie z ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o
rachunkowosci® /art. 3 ust. 1 pkt 15 lit. a)/ nieruchomosci, jako sktadniki majatku jednostki,
zaliczane sa do srodkéw trwatych.

1.2.  Gospodarowanie nieruchomos$ciami gminnymi.

Stosownie do art. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami®®, ustawa okresla zasady gospodarowania nieruchomos$ciami stanowiacymi
wlasnos$¢ Skarbu Panstwa oraz wlasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego.

W mysl przepisow art. 4 pkt 1 ugn za nieruchomo$¢ gruntowa rozumie si¢ grunt wraz z
czesSciami sktadowymi, z wytaczeniem budynkéw 1 lokali, jezeli stanowia odrebny przedmiot
wlasnosci.

W odniesieniu do gospodarowania nieruchomos$ciami stanowiacych wtasnos¢ gminy,
wlasciwym organem jest organ wykonawczy gminy (art. 4 pkt 9 ugn).

Zgodnie z art. 13 ugn, nieruchomos$ci jednostek samorzadu terytorialnego moga by¢
przedmiotem obrotu, tj. moga by¢ przedmiotem sprzedazy, zamiany i zrzeczenia sig, oddania
w uzytkowane wieczyste, w najem lub dzierzawe, uzyczenia, oddawania w trwaly zarzad a takze
moga by¢ obciazone ograniczonymi prawami rzeczowymi, wnoszone jako wktady niepieni¢zne
(aporty) do spotek, przekazywane jako wyposazenie tworzonych przedsigbiorstw panstwowych
oraz jako majatek tworzonych fundacji®® (ust. 1). Sprzedaz, zamiana, darowizna lub oddanie w
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkow, stanowiacych wiasnos¢
jednostek samorzadu terytorialnego, a takze wnoszenie tych nieruchomos$ci jako wktadéw
niepieni¢znych (aportéw) do spoétek, wymaga, na podstawie pkt 2) ust. 4 art. 13 ugn, uzyskania
opinii wlasciwego wojewddzkiego konserwatora zabytkdéw dziatajacego w imieniu wojewody.

Prawo uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej moze by¢ przedmiotem
wkladu niepienigznego (aportu) wnoszonego do spotki. Nieruchomos$ci stanowigce wiasnosé
jednostek samorzadu terytorialnego (j.s.t.) moga by¢ przedmiotem darowizny na cele publiczne
oraz darowizny dokonanej migdzy Skarbem Pafistwa a j.s.t., a takZze migdzy j.s.t. Moga by¢ takze
sprzedawane Skarbowi Panstwa lub innym j.s.t. za cen¢ obnizona albo oddawane im
niecodplatnie w uzytkowanie wieczyste, moga by¢ tez przedmiotem zamiany mig¢dzy Skarbem
Panstwa a j.s.t. oraz migdzy tymi jednostkami, bez obowiazku dokonania doptat w przypadku
réznej warto$ci zamienionych nieruchomosci. Nie dokonuje si¢ roéwniez doplat w przypadku
zamiany wlasno$ci nieruchomos$ci na prawo uzytkowania wieczystego lub prawa uzytkowania
wieczystego na wlasnos¢, a takze zamiany praw uzytkowania wieczystego dokonywanej migdzy

2 Dz.U. Nr 150, poz. 983 ze zm.

3 jt.Dz.U. 22002 r. Nr 76, poz. 694

j.t. Dz.U. 2 2000 r., Nr 46, poz. 543 ze zm., zwana dalej rowniez ugn.

2 Zob. ustawa z 6 kwietnia 1984 r. o fundacjach, Dz. U. z 1991 r., Nr 46, poz. 203 ze zm.
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Skarbem Panstwa oraz wzajemnie mig¢dzy tymi jednostkami. Zawarcie takich umoéw wymaga
zgody rady gminy (art. 14 ust. 5 ugn). Nieruchomos$ci gminne moga by¢ réwniez przedmiotem
zamiany na nieruchomos$ci stanowiace wlasno$¢ osoéb fizycznych lub prawnych. W tych
przypadkach stosuje si¢ doptate rowna réznicy wartosci zamienionych nieruchomosci (art. 15
ugn).

W mysl art. 25 ust. 1 ugn, gminnym zasobem nieruchomosci gospodarowal do
27.10.2002 r. zarzad gminy, a obecnie wojt, burmistrz albo prezydent miasta. W art. 11 ugn
stwierdzono, zZe organem reprezentujacym gming¢ jako wlasciciela lub uzytkownika
wieczystego nieruchomosci jest organ wykonawczy. Jezeli przepisy ustawy wymagaja
udzielenia zgody przez rade, wyrazenie zgody nastepuje w drodze uchwaly rady gminy.

Okreslone uprawnienia w zakresie gospodarowania nieruchomo$ciami gminy przyshuguja
roOwniez, na podstawie przepisdOw ugn, radzie gminy. Np. za zgoda rady gminy moze nastapic¢
zwolnienie z obowiazku zbywania w drodze przetargu nieruchomosci okreslonych w art. 37 ust.
3. Stosownie do art. 68 ust. 1 ugn, rada gminy moze rowniez wyrazi¢ zgodg na udzielenie przez
organ wykonawczy bonifikaty od ceny sprzedazy nieruchomosci zbywanej bez przetargu, jezeli
nieruchomos¢ jest sprzedawana®®:

1) pod budownictwo mieszkaniowe, na realizacj¢ urzadzen infrastruktury technicznej oraz
innych celéow publicznych,

2) osobom fizycznym 1 osobom prawnym, ktoére prowadza dzialalno$¢ charytatywna,
opiekuncza, kulturalna, lecznicza, o$wiatowa, naukowa, badawczo-rozwojowa,
wychowawcza lub sportowo-turystyczna, na cele niezwiazane z dzialalnos$cia zarobkowa,

3) organizacjom zrzeszajacym dziatlkowcOw z przeznaczeniem na pracownicze ogrody
dziatkowe,

4) poprzedniemu wilascicielowi lub jego spadkobiercy, jezeli nieruchomo$¢ zostata od niego
przejeta przed dniem 5 grudnia 1990 r.,

5) narzecz Skarbu Panstwa albo na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego,

6) kosciotom i zwiazkom wyznaniowym, majacym uregulowane stosunki z panstwem, na cele
dziatalnosci sakralne;,

7) jako lokal mieszkalny,

8) w wyniku uwzglednienia roszczen, o ktorych mowa w art. 209a ust. 1 1 ust. 2.

Ponadto ustalona, zgodnie z art. 67, cen¢ nieruchomos$ci wpisanej do rejestru zabytkdéw
obniza si¢ o 50%. Wlasciwy organ moze, za zgoda rady gminy, podwyzszy¢ lub obnizy¢ te
bonifikatg (art. 68 ust. 3 ugn). W razie zbiegu praw do bonifikat z tytuléw, o ktérych mowa w
ust. 1 oraz ust. 3, stosuje si¢ jedna bonifikate korzystniejsza dla nabywcy (art. 68 ust. 4 ugn).
Gospodarowanie nieruchomosciami gminnymi, na podstawie art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1
ugn, polega w szczegolnosci na:

1) ewidencjonowaniu nieruchomosci,

2) zapewnieniu wycen tych nieruchomosci,

3) sporzadzaniu planow wykorzystania zasobu,

4) wykonywaniu czynno$ci zwigzanych z naliczaniem nalezno$ci za nieruchomosci
udostgpniane z zasobu oraz prowadzeniu windykacji tych naleznosci,

5) zbywaniu nieruchomos$ci wchodzacych w sktad zasobu.

Procedury zbywania przez j.s.t. nieruchomosci wynikajg z przepisow ustawy

o gospodarce nieruchomos$ciami i kodeksu cywilnego.

26 . s o . . . . - o

Wiasciwy organ moze zada¢ zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli nabywca
nieruchomosci przed uptywem 10 lat, liczac od dnia jej nabycia, zbyt lub wykorzystat nieruchomos¢ na inne cele
niz wymienione w ust. 1 pkt 1-3 lub przed uptywem 5 lat na inne cele niz wymienione w ust. 1 pkt 7. Nie dotyczy
to zbycia na rzecz osoby bliskiej (art. 68 ust. 2 ugn).
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Wedlug art. 27 ugn, sprzedaz i oddawanie w uzytkowanie wieczyste wymaga zawarcia
umowy w formie aktu notarialnego. W przypadku oddania w uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci zabudowanej, zgodnie z art. 31 wymienionej ustawy musi rownoczesnie nastapi¢
sprzedaz potozonych na niej budynkow.

Elementami istotnymi kazdej umowy sprzedazy sa przedmiot i cena. Przedmiot umowy
bedacy nieruchomos$cia jest $cisle okreslony. Podstawa jego oznaczenia sa dane z ksiggi
wieczystej, a w razie braku ksiggi, dane z ewidencji gruntéw i budynkow. Cena jest drugim
przedmiotowo istotnym elementem umowy sprzedazy. Przepisy dziatu II rozdzialu 8 omawianej
ustawy okres$laja ustalenie ceny sprzedazy nieruchomosci stanowiacej wlasnos¢ j.s.t. Ceng
nieruchomosci ustala si¢ na podstawie jej wartosci okreslonej przez rzeczoznawceg majatkowego
(art. 67 ust. 1 ugn).

Dla nieruchomosci, ktore sa lub moga by¢ przedmiotem obrotu okresla si¢ wartos¢
rynkowa (art. 150 ust. 2 ugn). Okreslenia wartosci rynkowej dokonuja rzeczoznawcy majatkowi,
do ktorych odnosza si¢ regulacje dzialu V rozdzialu 1. Szczegélowe zasady wyceny
nieruchomos$ci oraz zasady i tryb sporzadzania operatu szacunkowego okreslone zostaly w
rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 7 lipca 1998 r. w sprawie szczegotowych zasad wyceny

. .. : ; 27
nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzqdzania operatu szacunkowego ~'.

Przy sprzedazy nieruchomo$ci w drodze przetargu stosuje si¢ nastgpujace zasady
ustalania cen (art. 67 ust. 2 ugn):

1) ceng wywolawcza w pierwszym przetargu ustala si¢ w wysokosci nie nizszej niz wartos¢
nieruchomosci,

2) ceng wywotawcza w drugim przetargu mozna ustali¢ w wysokosci nizszej niz warto$¢
nieruchomosci, jednak nie nizszej niz 50% tej wartosci,

3) ceng nieruchomosci, ktéra jest obowiazany zaptaci¢ jej nabywca, ustala si¢ w wysokosci
ceny uzyskanej w wyniku przetargu,

4) jezeli przetargi nie przyniosty rezultatow, ceng nieruchomosci ustala si¢ w wysokos$ci

uzgodnionej z jej nabywca.

Przy sprzedazy nieruchomosci w drodze bezprzetargowej ceng nieruchomosci ustala si¢
w wysokos$ci nie nizszej niz jej wartos¢ (art. 67 ust. 3 ugn).

Sposob i termin zaplaty ceny sprzedazy przepisy wiaza z procedura sprzedazy. I tak cena
sprzedazy nieruchomosci w drodze przetargu podlega zaptacie nie pdzniej niz do dnia zawarcia
umowy przenoszacej wlasnos¢, natomiast przy sprzedazy bezprzetargowej zaptata ceny moze
by¢ roztozona na raty, nie dtuzej niz na 10 lat. Wierzytelno§¢ Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego w stosunku do nabywcy z tego tytulu podlega zabezpieczeniu, a w
szczegdlnosci zabezpieczeniu hipotecznemu. Pierwsza rata podlega zaptacie, nie pdzniej niz do
dnia zawarcia umowy przenoszace] wlasnos¢ nieruchomos$ci, a nastgpne raty wraz z
oprocentowaniem podlegaja zaptacie w terminach ustalonych przez strony w umowie (art. 70
ust. 2 ugn). Rozlozona na raty niesptacona czg$¢ ceny podlega oprocentowaniu przy
zastosowaniu stopy procentowej rownej stopie redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy
Bank Polski (ust. 3). Rada gminy moze zastosowa¢ umowne stawki oprocentowania (ust. 4).

Za oddanie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste pobiera si¢ pierwsza oplate i optaty
roczne. Wedtug art. 72 ust. 1 ugn, oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala si¢ wedlug
stawki procentowej od ceny nieruchomos$ci gruntowej okre$lonej zgodnie z art. 67. Stawka
procentowa pierwszej optaty z tytulu uzytkowania wieczystego wynosi od 15% do 25% ceny
nieruchomosci gruntowe;j (ust. 2).

W przypadku oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu,
pierwsza oplata podlega zaptacie jednorazowo, w catosci, nie pdzniej niz do dnia zawarcia

" Dz. U. Nr 98, poz. 612.
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umowy w formie aktu notarialnego (art. 71 ust. 2 ugn). Natomiast w przypadku oddania
bezprzetargowego, na podstawie art. 71 ust. 3 ugn, pierwsza oplat¢ mozna roztozy¢ na
oprocentowane raty. W sprawach tych stosuje si¢ odpowiednio przepisy cyt. wyzej art. 70 ust. 2-
4 ugn.

W mysl art. 73 ust. 3 ugn w przypadkach, o ktéorych mowa w art. 68 ust. 1 pkt 1 — 6 tej
ustawy, wlasciwy organ moze udzieli¢, za zgoda rady gminy, bonifikaty od pierwszej oplaty
i optat rocznych. Stosownie do art. 73 ust. 4 ugn, ustalone zgodnie z art. 72 ust. 2 i 3 pkt 5
ustawy oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego obniza si¢ o 50% w przypadku wpisania
nieruchomosci do rejestru zabytkow?® (oplaty obniza si¢ niezaleznie od tego, czy cena zostala
ustalona na podstawie art. 72 ust. 1 w zw. z art. 67 ust. 2 czy w zw. z art. 67 ust. 3 ugn).
Wilasciwy organ moze, za zgoda odpowiednio wojewody albo rady lub sejmiku, podwyzszy¢ lub
obnizy¢ te bonifikatg.

Przepis art. 73 ust. 5 ugn stanowi, ze wysoko$¢ pierwszej oplaty 1 optat rocznych oraz
udzielanych bonifikat i sposob zaptaty tych optat ustala si¢ w umowie.

Wedlug art. 76 ust. 1 ugn, stawka procentowa optaty rocznej za nieruchomosci gruntowe,
o ktorych mowa w art. 72 ust. 3 pkt 5 (3%), moze by¢ podwyzszona uchwala rady gminy.
Podwyzszenie stawki procentowej moze nastapi¢ tylko przed oddaniem nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste.

Warunki zbycia nieruchomo$ci w drodze przetargu obwieszcza si¢ w ogloszeniu
przetargu, natomiast zbycia w drodze bezprzetargowej ustala si¢ w rokowaniach. Zasada jest
sprzedawanie i oddawanie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu. W mysl
art. 37 ust. 2 ugn, nieruchomo$¢ jest zbywana w drodze bezprzetargowej, jezeli:

1) jest zbywana na rzecz osoby, ktorej przystuguje pierwszenstwo w jej nabyciu, stosownie do
art. 3429,

2) zbycie nastepuje migdzy Skarbem Panstwa a jednostka samorzadu terytorialnego oraz
migdzy tymi jednostkami,

3) jest zbywana na zasadach, o ktérych mowa w art. 68 ust. 1 pkt 2,

4) zbycie nastepuje w drodze zamiany lub darowizny,

5) sprzedaz nieruchomosci nastgpuje na rzecz jej uzytkownika wieczystego,

6) przedmiotem zbycia sa czgsci nieruchomos$ci, niezbedne do poprawienia warunkow
zagospodarowania nieruchomos$ci przyleglej, stanowiacej wilasno$¢ lub oddanej w
uzytkowanie wieczyste osobie, ktora zamierza te czgsci naby¢, jezeli nie moga by¢ zbyte
jako odrebne nieruchomosci,

7) ma stanowi¢ wktad niepienigzny (aport) do spotki albo wyposazenie nowo tworzonej
panstwowej lub samorzadowej osoby prawnej, lub majatek tworzonej fundacji,

8) jest zbywana na rzecz zarzadzajacego specjalna strefa ekonomiczna, na ktorej terenie jest
potozona.

* Wedtug art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 15.02.1962 r. o ochronie débr kultury (Dz. U. z 1999 r., Nr 98, poz. 1150 ze
zm.), wojewodzki konserwator zabytkow prowadzi rejestr zabytkow znajdujacych sig na terenie wojewodztwa.

¥ Art. 34. 1. W przypadku zbywania nieruchomosci osobom fizycznym i prawnym pierwszenstwo w ich nabyciu, z
zastrzezeniem art. 216a, przystuguje osobie, ktora spetnia jeden z nastgpujacych warunkow:

1) przystuguje jej roszczenie o nabycie nieruchomo$ci z mocy niniejszej ustawy lub odrgbnych przepisow, jezeli
ztozy wniosek o nabycie przed uplywem terminu okreslonego w wykazie, o ktorym mowa w art. 35 ust. 1;
termin zlozenia wniosku nie moze by¢ krotszy niz 6 tygodni, liczac od dnia wywieszenia wykazu,

2) jest poprzednim wtlascicielem zbywanej nieruchomosci pozbawionym prawa wilasnosci tej nieruchomosci
przed dniem 5 grudnia 1990 r. albo jego spadkobierca, jezeli ztozy wniosek o nabycie przed uptywem terminu
okreslonego w wykazie, o ktorym mowa w art. 35 ust. 1; termin ztozenia wniosku nie moze by¢ krotszy niz 6
tygodni, liczac od dnia wywieszenia wykazu,

3) jest najemca lokalu mieszkalnego, a najem zostat nawigzany na czas nieoznaczony.
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W  orzecznictwie sadow zwroécono uwage, ze naruszenie przez zbywajacego
przyshugujacego okreslonym w ustawie osobom prawa pierwszenstwa i dokonanie sprzedazy
nieruchomo$ci w trybie przetargu powoduje bezwzglgedna niewaznos¢ dokonanej czynno$ci
prawnej na podstawie art. 58 § 1 k.c. (wyrok SN z 26.07.2000 r., IT CKN 1181/00, wyrok SN z
20.01.1998 r., I CKN 68/97, OSNC 1998/9/143).

Przetarg przeprowadza si¢ w formie przetargu ustnego ograniczonego lub
nieograniczonego (czyli w formie licytacji majacej na celu uzyskanie najwyzszej ceny) albo
przetargu pisemnego nieograniczonego lub ograniczonego (tj. w formie pisemnych ofert
majacych na celu wybor najkorzystniejszej oferty). Procedura przetargu zostata okreslona w art.
35, 37-42 ustawy. Wedlug art. 35 ugn, wlasciwy organ sporzadza i podaje do publicznej
wiadomos$ci wykaz nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, do oddania w uzytkowanie
wieczyste, uzytkowanie, najem lub dzierzaweg. Wykaz ten wywiesza si¢ na okres 21 dni w
siedzibie wlasciwego urzedu, a ponadto informacje o wywieszeniu tego wykazu podaje si¢ do
publicznej wiadomos$ci przez ogloszenie w prasie lokalnej oraz w inny sposdb zwyczajowo
przyjety w danej miejscowosci.

W ww. wykazie okresla si¢ m.in.:

1) oznaczenie nieruchomosci wedtug ksiggi wieczystej oraz katastru nieruchomosci,

2)przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym i sposéb jej zagospodarowania,

3)ceng nieruchomosci,

4)wysoko$¢ stawek procentowych optat z tytutu uzytkowania wieczystego,

5)wysoko$¢ optat z tytutu uzytkowania, najmu lub dzierzawy,

6)terminy wnoszenia optat,

7)informacje o przeznaczeniu do sprzedazy, do oddania w uzytkowanie wieczyste,

8)termin do zlozenia wniosku przez osoby, ktorym przystuguje pierwszenstwo w nabyciu
nieruchomosci na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1 i pkt 2.

Stosownie do art. 38 ugn, przetarg oglasza, organizuje i przeprowadza wlasciwy organ.
Ogloszenie o przetargu podaje si¢ do publicznej wiadomos$ci nie wczesniej niz po uptywie
terminow, o ktorych mowa w art. 34 ust. 1 pkt 1 1 pkt 2 oraz ust. 4. [Przed ogloszeniem
o przetargu rozpatruje si¢ wnioski 0sob uprawnionych do nabycia nieruchomo$ci w drodze
bezprzetargowej. W przypadku pozytywnego rozpatrzenia wniosku, informacji o nieruchomosci,
ktorej ten wniosek dotyczy, nie zamieszcza si¢ w ogloszeniu o przetargu.] W ogloszeniu
o przetargu podaje si¢ informacje zamieszczone w wykazie oraz czas, miejsce
1 warunki przetargu. Ogloszenie o przetargu wywiesza si¢ w siedzibie wlasciwego urzedu,
a ponadto informacj¢ o ogloszeniu przetargu podaje si¢ do publicznej wiadomosci w sposob
Zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci.

W przypadku zakonczenia pierwszego przetargu wynikiem negatywnym przeprowadza
si¢ drugi przetarg, w ktorym w mysl art. 67 ust. 2 pkt 2 ceng wywotawcza mozna ustali¢ (a wigc
nie ma takiego obowiazku) w wysokos$ci nizszej niz warto$¢ nieruchomosci, jednak nie nizszej
niz 50% wartosci. Jezeli drugi przetarg zakonczy si¢ wynikiem negatywnym, wlasciwy organ nie
ma obowiazku organizowania dalszych przetargdéw, a nieruchomos$¢ moze by¢ zbyta w drodze
rokowan, za ceng w nich ustalona (art. 39 ust. 2 ugn).

Przepis art. 41 ust. 1 ugn stanowi, ze organizator przetargu jest obowiazany zawiadomié
osobg ustalona jako nabywca nieruchomosci o miejscu i terminie zawarcia umowy sprzedazy lub
oddania w uzytkowanie wieczyste nieruchomos$ci, najpdzniej w ciagu 21 dni od dnia
rozstrzygnigcia przetargu. Wyznaczony termin nie moze by¢ krotszy niz 7 dni od dnia
dorgczenia zawiadomienia. Wedtug ust. 2, jezeli osoba ustalona jako nabywca nieruchomosci nie
stawi si¢ bez usprawiedliwienia w miejscu 1 w terminie podanym w zawiadomieniu, o ktorym
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mowa w ust. 1, organizator przetargu moze odstapi¢ od zawarcia umowy, a wptacone wadium
nie podlega zwrotowi. W zawiadomieniu zamieszcza si¢ informacj¢ o tym uprawnieniu.

Szczegdtowe zasady itryb organizowania przetargu okreslaja przepisy rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 13 stycznia 1998 r. w sprawie okreslenia szczegotowych zasad i trybu
przeprowadzenia przetargow na zbycie nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa
Ilub wlasnos¢ gminy.® W cyt. rozporzadzeniu uregulowano zasady i tryb przeprowadzania
przetargdw nieograniczonych (ustnych i pisemnych) oraz przetargdw ograniczonych (ustnych
i pisemnych). W mysl tego rozporzadzenia w przypadku zakonczenia pierwszego przetargu
wynikiem negatywnym, drugi organizuje si¢ po uplywie jednego miesiaca, nie pdzniej jednak
niz 6 miesigcy od daty zamknigcia pierwszego przetargu. W przypadku uchybienia
sze$ciomiesigcznemu terminowi istnieje obowiazek ponownego zorganizowania pierwszego
przetargu. Warunkiem niezbednym do wzigcia udziatu w przetargu jest wptacenie wadium. Na
podstawie § 8 ust. 1 rozporzadzenia, czynno$ci zwiazane z przeprowadzeniem przetargu
wykonuje komisja przetargowa w sktadzie od 3 do 7 0s6b. W przetargu nie moga uczestniczy¢
cztonkowie komisji przetargowej i osoby im bliskie®’. Wedlug § 6 rozporzadzenia, ogloszenie
o przetargu wilasciwy organ podaje do publicznej wiadomosci co najmniej na 2 tygodnie przed
wyznaczonym terminem przetargu (ust. 1). W przypadku przetargu, w ktorym cena wywotawcza
jest wicksza od 50.000 zt, ogloszenie o przetargu zamieszcza si¢ dodatkowo w prasie lokalnej
(ust. 3)°2.

Przetarg ustny jest wazny bez wzgledu na liczbe osob, ktore wzigly w nim udzial, jezeli
chociaz jeden z uczestnikow zaoferowal przynajmniej jedno postapienie do ceny wywotawczej.
Przetarg ofert moze odbyc¢ si¢ nawet wtedy, gdy wptyneta jedna oferta speiniajaca wymagania.

Do przetargow ograniczonych stosuje si¢ odpowiednio przepisy dotyczace przetargow
nieograniczonych. Roéznica polega na zawgzonym kregu potencjalnych uczestnikow przetargu
ograniczonego. Przetargi ograniczone (ustne - § 14 ust. 1, pisemne - § 25 ust. 1) przeprowadza
sig, jezeli warunki przetargowe moga by¢ spetnione tylko przez ograniczona liczbg osob.
Wedlug § 14 ust. 1 ugn w brzmieniu obowigzujacym do 06.02.2003 r., wiasciwy organ
przeprowadzal przetargi ustne ograniczone:

1) dla osoéb posiadajacych szczegdlne uprawnienia do nabycia nieruchomosci, wynikajace z
ugn lub z odregbnych ustaw,

2) dla os6b zamieszkatych lub majacych siedzibe w danej miejscowosci, gminie, rejonie lub
wojewodztwie,

3) jezeli przemawia za tym wazny interes publiczny,

4) jezeli warunki przetargowe moga by¢ spetnione tylko przez ograniczong liczbg osob.

3 Dz. U. Nr 9, poz. 30, zwane dalej rozporzadzeniem. W kodeksie cywilnym w art. 70" — 70* uregulowano w
sposob ogodlny zasady zawierania umow w drodze przetargu ustnego lub pisemnego.
' Przez osoby bliskie nalezy rozumieé zstgpnych, wstepnych, rodzefistwo, dzieci rodzenstwa, osoby
przysposabiajace 1 przysposobione, matzonka, ktory nie pozostaje w wspolnosci ustawowej ze sprzedajacym
nieruchomo$¢ lub prawo uzytkowania wieczystego oraz osobg, ktora pozostaje ze sprzedajacym faktycznie we
wspolnym pozyciu — art. 4 pkt 13 ugn.
W § 11 rozporzadzenia uregulowano kwestie zaskarzania czynno$ci przetargowych do zarzadu gminy:

1. Uczestnik przetargu moze zaskarzy¢ czynnosci zwiazane z przeprowadzeniem przetargu do wojewody, jezeli
przetarg dotyczy nieruchomos$ci Skarbu Panstwa, albo do zarzadu gminy, jezeli przetarg dotyczy nieruchomosci
stanowiacych wlasno$¢ gminy.

2. Skarge wnosi si¢ w terminie 7 dni od dnia ogloszenia wyniku przetargu ustnego lub dorgczenia
zawiadomienia o wyniku przetargu pisemnego.

3. Wojewoda lub zarzad gminy moze uzna¢ skarge za niezasadna, nakaza¢ powtdrzenie czynnosci
przetargowych albo uniewaznié¢ przetarg.

4. W przypadku wniesienia skargi, o ktérej mowa w ust. 1, wlasciwy organ wstrzymuje dalsze czynno$ci
zwiazane ze zbyciem nieruchomosci.
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Przepisy regulujace tryb zbywania nieruchomos$ci maja charakter bezwzglednie
obowiazujacy, co oznacza, ze niewazne sa na podstawie art. 58 § 1 k.c. np. umowy zawierane
poza przetargiem (tzn. np. w trybie bezprzetargowym w przypadku obligatoryjnosci przetargu)®.

Podstawe zawarcia umowy stanowi protokot z przeprowadzonego przetargu badz
z przeprowadzonych rokowan (art. 28 ugn). Stosownie do art. 62 ust. 1 ugn, w umowie o
oddanie nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste ustala si¢ sposdb i1 termin jej
zagospodarowania, w tym termin zabudowy, zgodnie z celem, na ktdry nieruchomos¢ gruntowa
zostata oddana w uzytkowanie wieczyste.

Zamiarem ustawodawcy bylo, by gospodarowanie nieruchomosciami komunalnymi
odbywato si¢ w sposdb planowy i1 uporzadkowany oraz bylo skoordynowane z ustaleniami
planéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Dlatego tez ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami okreslita m.in. podstawy tworzenia gminnego zasobu nieruchomosci oraz
zasady gospodarowania tym zasobem.

Wedhlug art. 24 ust. 3 ugn w brzmieniu obowiazujacym do 10.07.2003 r., podstawa
tworzenia gminnych zasobéw nieruchomosci byty studia uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gmin uchwalane na podstawie przepisOw ustawy z dnia
7lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym’. Stosownie do obowiazujacego od
11.07.2003 r. art. 24 ust. 3 ugn, podstawa tworzenia zasobéw nieruchomosci sa miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego.

Gminny zaséb nieruchomosci stanowia nieruchomosci, ktére w dniu wejscia w zycie
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami stanowily wiasno$§¢ gminy i nie znajdowaly si¢ w
uzytkowaniu wieczystym lub trwatym zarzadzie oraz nie byly obciazone prawem uzytkowania,
w tym nieruchomos$ci nabyte na podstawie przepisow ustawy z dnia 10 maja 1990 r. - Przepisy
wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzadowych.
Stosownie do art. 24 ust. 1 ugn gminny zasob nieruchomosci stanowia réwniez nieruchomosci,
ktére po dniu wejscia w zycie ugn m.in.:

— zostaly nabyte, w drodze umowy, na wtasnos¢ lub w uzytkowanie wieczyste gminy,

— zostaly nabyte w drodze wywlaszczenia na rzecz gminy,

— staty si¢ wlasnos$cia gminy w drodze zamiany lub darowizny albo co do ktoérych gmina
uzyskata w tym trybie prawo uzytkowania wieczystego,

— zostaly przejete na wlasno$¢ gminy na podstawie innych tytutow prawnych.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ugn gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje wojt, burmistrz, albo
prezydent miasta (do 27.10.2002 r. — zarzad gminy). Gospodarowanie nieruchomos$ciami gmin
polega m.in. na ich ewidencjonowaniu, wycenie, sporzadzeniu planéw wykorzystania zasobu
(art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt. 1, 2, 3 ugn), a takze na ich zbywaniu (art. 25 ust. 2 w zw.
z art. 23 ust. 1 pkt 7 ugn). Gospodarowanie zasobem nieruchomos$ci obejmuje ponadto
przygotowywanie opracowan geodezyjno-prawnych i projektowych, dokonywaniu podziatéw
oraz scalen i1 podzialéw nieruchomosci, a takze wyposazaniu ich, w miar¢ mozliwosci, w
niezbgdne urzadzenia infrastruktury technicznej (art. 25 ust. 2 ugn).

3 Zob. A. Luszpak-Zajac, Wplyw wadliwego przeprowadzenia przetargu organizowanego dla rozporzadzenia
nieruchomoscia na skuteczno$¢ zawartej umowy, Rejent, nr 2/1999, s.227-230.

Tj.Dz. U. 21999 r. Nr 15, poz. 139, Nr 41 ze zm. Z dniem 11.07.2003 r. weszta w zycie ustawa z dnia
27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717).
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2. Charakterystyka uwarunkowan ekonomiczno-organizacyjnych
kontrolowanej dzialalnosci

Art. 167 ust. 2 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej stanowi, ze dochodami jednostek
samorzadu terytorialnego sa ich dochody wtasne oraz subwencje ogdlne i dotacje celowe
zbudzetu panstwa. Z ustawy o samorzadzie gminnym wynika, ze dochodami wtasnymi
poszczegolnych j.s.t. (tj. dochodami innymi niz dotacje celowe i subwencje) sa lub moga by¢
migdzy innymi dochody z majatku gminy®>. Do majatku tego naleza takze nieruchomosci.

Zbiorcze dane dotyczace wykonania budzetéw j.s.t. w latach 1999-2002 wskazuja, ze
w okresie objetym kontrola wystapily wahania w poziomie udzialu dochodéw z majatku (m.in.
ze zbywania i udostgpniania nieruchomosci) w dochodach gmin. Po wzroscie w 2000 roku (w
stosunku do 1999 r.), w roku 2001 nastapit spadek, a nastgpnie ponownie lekki wzrost w 2002 r.
Pomimo tych wahan, dochody te stanowia istotne zrodto wplywow do budzetow j.s.t., dlatego
tez tak wazne jest wlasciwe gospodarowanie zasobami nieruchomosci posiadanymi przez gminy.

W 1999 r. dochody wlasne miast na prawach powiatu stanowity 48,8%, natomiast
dochody z majatku 7,8% ich dochodéw ogdétem. W strukturze dochodéw wiasnych dochody
z majatku stanowily 15,9%. Dochody wlasne miast na prawach powiatu wykonane zostaty
w 98,7% w stosunku do planu. Jedna z przyczyn niewykonania planowanych dochodéw byto
niewykonanie dochodéw z majatku, ktore wyniosty 95,2% planu. W tym samym roku dochody
wlasne pozostatych gmin stanowily 54,8%, natomiast dochody z majatku 7,8% ich dochodow
ogotem. W strukturze dochodéw wiasnych dochody z majatku stanowily 14,3%. Dochody
wlasne gmin wykonane zostaty w 100,8% w stosunku do planu, dochody z majatku — 99,5%

planu’®.

W 2000 r. dochody wlasne miast na prawach powiatu stanowily 48,4%, natomiast
dochody z majatku 9% ich dochodéw ogoétem. W strukturze dochodow wiasnych dochody z
majatku stanowity 18,5%. Dochody wlasne miast na prawach powiatu wykonane zostaly w
97,3% w stosunku do planu. Jedna z przyczyn niewykonania planowanych dochodow bylo
niewykonanie dochodéw z majatku, ktore wyniosty 95,2% planu. W 2000 r. dochody wtasne
pozostatych gmin stanowily 52,5%, natomiast dochody z majatku 7,9% ich dochodow ogotem.
W strukturze dochodéw wtasnych dochody z majatku stanowily 15,1%. Dochody wtasne gmin
wykonane zostalty w 96,8% w stosunku do planu. Jedna z przyczyn niewykonania planowanych
dochodéw byto niewykonanie dochodéw z majatku, ktére wyniosty 95,8% planu®’.

W 2001 r. dochody wlasne miast na prawach powiatu stanowily 47,6%, natomiast
dochody z majatku 5,5% ich dochodéw ogétem. W strukturze dochodéw wlasnych dochody z
majatku stanowity 11,6%. Dochody wtasne miast na prawach powiatu wykonane zostalty w 97%
w stosunku do planu. Jedna z przyczyn niewykonania planowanych dochodéw byto
niewykonanie dochodéw z majatku, ktére wyniosty 88,5% planu. W 2001 r. dochody wtasne
gmin stanowity 52,1%, natomiast dochody z majatku 4,8% ich dochodéw ogétem. W strukturze
dochodéw wilasnych dochody z majatku stanowily 9,2%. Dochody wlasne gmin wykonane

3 Art. 54 usg.

36 Zrédto: Analiza wykonania budzetu panstwa i zatozen polityki pienieznej w 1999 r., Tom 1, NIK, Warszawa,
czerwiec 2000 r.

37 Zrédto: Analiza wykonania budzetu panstwa i zatozen polityki pienieznej w 2000 r., Tom 1, NIK, Warszawa,
czerwiec 2001 r.
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zostaty w 96% w stosunku do planu. Jedna z przyczyn niewykonania planowanych dochodow

byto niewykonanie dochodéw z majatku, ktére wyniosty 92,7% planu™.

Udzial dochodéw wtasnych w dochodach ogétem 2002 r. w poszczegolnych typach gmin
byl zréznicowany. W gminach miejskich dochody wtasne stanowity 58,6% dochodow, w tym
dochody z majatku - 7,3%. W gminach miejsko-wiejskich dochody wtasne stanowity 48,1%, w
tym dochody z majatku - 3,8%. W gminach wiejskich dochody wiasne stanowity zaledwie
38,2% dochodéw ogoétem, w tym dochody z majatku gminy to 2,6%. Dochody wlasne miast na
prawach powiatu stanowilty 49,2%, natomiast dochody z majatku 4,8% ich dochodéw ogdtem.
W strukturze dochodéw wihasnych dochody z majatku stanowily 11,6% *°.

W latach 1999 —2002 w kontrolowanych j.s.t. zrealizowano dochody ze zbywania
1 udostgpniania posiadanych nieruchomosci w kwocie ogétem 506.995,98 tys. zt. Stanowity one
11,7 % dochodéw wiasnych tych jednostek. W tym dochody ze zbywania nieruchomosci
wyniosly ogétem 314.846,04 tys. zt (62,1%), co stanowito 7,3% dochodow wiasnych. Dochody
ze zbywania nieruchomos$ci zmalaty w 2000 r. w stosunku do 1999 r. o 39.199,64 tys. zt
(38,2%). W 2001 r. nastapit wzrost dochodéw ze zbywania nieruchomos$ci w stosunku do 2000 r.
o 22%, natomiast w 2002 r. do 2001 r. — spadek o 83%. W Ilatach 1999 —2002 w
kontrolowanych jednostkach nastgpowal wzrost dochodéw wiasnych, ktore w 1999 r. wyniosty
951.737,39 tys. zt, a w 2002 r. wzrosty do 1.173.555,19 tys. zt. Tempo wzrostu dochodow
wlasnych (w stosunku do poprzedniego roku) malato: w 2000 r. zanotowano wzrost dochodow
gmin o 10,5%, w 2001 r. 0 9,4%, w 2002 r. 0 2%. W latach 1999 — 2002 dochody ze zbywania
nieruchomosci w stosunku do dochodéw wtasnych j.s.t. w danym roku stanowity: w 1999 r. —
10,8%, w 2000 r. — 6%, w 2001 1. 6,7%, w 2002 r. 6,1%. W poszczegdlnych kontrolowanych
gminach udzial dochodéw ze zbywania nieruchomosci w dochodach wlasnych wynosit: w 1999
r. — od 1,7% (Lukow) do 48,1% (Gniezno), w 2000 r. — od 1,1% (Lukéw) do 38,3% (Buk), w
2001 r. — od 2% (Rzgéw) do 30,9% (Buk), w 2002 r. — od 0,7% (Lukoéw) do 34,7% (Mikotajki).

38 7rodlo: Analiza wykonania budzetu panstwa i zatozen polityki pienigznej w 2001 r., Tom 1, NIK, Warszawa,
czerwiec 2002 r.

3 Zrodto: Sprawozdanie Krajowej Rady RIO z dziatalnoéci Regionalnych Izb Obrachunkowych i wykonania
budzetu przez jednostki samorzadu terytorialnego za 2002 r., Cz¢$¢ II (dostgpne na stronie www.rio.gov.pl).
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3. Istotne ustalenia kontroli

W trakcie kontroli analizie poddano 1149 postepowan prowadzacych do zbycia
nieruchomosci (25,8%). Z uwagi na konieczno$¢ badania - dla osiagnigcia celow kontroli -
obszarow szczegodlnego ryzyka wystapienia nieprawidtowosci i korupcji, dobor proby do
kontroli dokonywany byl metodami niestatystycznymi40, W sposob przemyslany (celowy),
z wykorzystaniem skarg naptywajacych do NIK, informacji prasowych lub uzyskanych od
innych organdéw (np. RIO) oraz wynikow wczesniejszych kontroli NIK dotyczacych zagadnien
gospodarowania nieruchomosciami gmin. W szczegdlno$ci badaniami kontrolnymi obejmowano
nieruchomosci potozone w strefach atrakcyjnych dla inwestoréw (w poblizu glownych ciagéw
komunikacyjnych, miejsca przeznaczone pod zabudowg obiektami handlowymi, obszary
umozliwiajace intensywna zabudow¢ mieszkaniowa, itp.).

Kontrola objgto:

— 420 postgpowan przetargowych, zakonczonych zawarciem umowy sprzedazy albo
ustanowienia uzytkowania wieczystego (36,6% ogoétu skontrolowanych umow),

— 154 postgpowan, w ktorych zbycie nastapitlo w drodze rokowan prowadzonych w wyniku
dwoch przetargéw zakonczonych wynikiem negatywnym (13,4%),

— 97 zamian"' (8,4%),

— 52 nieodplatne czynno$ci prawne prowadzace do zbycia nieruchomosci (darowizny,
nieodplatne ustanowienia uzytkowania wieczystego) — 4,6%,

— 39 nieruchomosci wniesionych do spétek w formie aportu (3,4%),
— 387 pozostalych postgpowan bezprzetargowych (33,7%).

W niniejszej czgsci Informacji opisane zostaly najczgsciej wystgpujace nieprawidlowosci
dotyczace m.in.:

— obowiazku sporzadzania planow wykorzystania zasobéw nieruchomosci komunalnych,

— oszacowan warto$ci zbywanych nieruchomosci,

— wykazoéw nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy lub oddania w wieczyste
uzytkowanie,

— organizowania i przeprowadzania post¢gpowania przetargowego,

— zbywania nieruchomosci w trybie bezprzetargowym, w tym na podstawie art. 39 ust. 2 ugn
oraz w drodze zamiany,

— tresci zawieranych umow zbycia nieruchomos$ci w stosunku do ustalen poczynionych w
postgpowaniu przetargowym lub w rokowaniach,

— realizacji dochoddéw gmin z tytutu zbywania nieruchomosci.

0 Zob. “Podrecznik kontrolera — Metodyka doboru proby do kontroli” — Warszawa, sierpien 2002 r. (pkt 4.2.1. —
str. 34-35), opublikowany na stronie internetowej www.nik.gov.pl.

*1' W jednym przypadku skontrolowano czynnosci przygotowawcze do zbycia nieruchomosci w drodze zamiany
(Gliwice).
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3.1. Plany wykorzystania zasobow nieruchomosci komunalnych

Kontrola wykazata, ze w 16 na 26 skontrolowanych gmin (61,5%) nie sporzadzono
planow wykorzystania zasobéw nieruchomos$ci komunalnych, wbrew art. 25 ust. 2 w zw. z 23
ust. 1 pkt 3 ugn. Przeznaczanie nieruchomosci do zbycia w tych gminach bylo zwiazane
z zapisami planow dochodoéw budzetowych na dany rok. Tym samym gléwnym motywem
wyzbywania si¢ nieruchomos$ci byta konieczno$¢ uzyskiwania niezbednych wpltywow do
budzetu gminy. Zdaniem NIK, zasady prawidtowej gospodarki wymagaja od gmin sporzadzenia
planow wykorzystania zasobow nieruchomosci, ktore okresla¢ beda nie tylko nieruchomosci
przeznaczone do zbycia, ale rowniez do udostgpnienia innym podmiotom, a przede wszystkim
nieruchomos$ci niezbedne do wykonywania zadan wlasnych. Plany wykorzystania zasobu
nieruchomos$ci pozostajacych w dyspozycji gminy ukazywa¢ powinny dlugofalowa strategi¢
rozwoju gminy w przedmiocie gospodarowania nieruchomo$ciami, m.in. w celu uniknigcia
sytuacji, w ktorej zbyta nieruchomo$¢ nastgpnie okaza¢ si¢ moze niezbgdna dla gminy.
Natomiast jawno$¢ omawianych planow umozliwi zaréwno mieszkancom gminy, jak
1 inwestorom, zapoznanie si¢ z zamierzeniami gminy odno$nie poszczegdlnych nieruchomosci.
Przyktadowo:

Miasto Kielce nie posiadato planu wykorzystania zasobu posiadanych nieruchomosci.
Opracowanie planu byto utrudnione ze wzgledu na brak komputerowej ewidencji zasobow
nieruchomosci gruntowych.

W latach 2000-2002 dla zasobu nieruchomosci Miasta Radomia nie sporzqdzano planu jego
wykorzystania, o ktorym mowa w art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 3 ugn. W ww. okresie
Miasto Radom dysponowalo jedynie zalozeniami do budzetu, w ktorych przewidywano dochody
ze sprzedazy nieruchomosci. Miasto nie planowato zbywania nieruchomosci. Nieruchomosci
byly przeznaczane do sprzedazy przede wszystkim wtedy, gdy pojawialy sie podmioty
zainteresowane ich nabyciem. Na 25 przypadkow sprzedazy nieruchomosci (11 w drodze
przetargu nieograniczonego i 14 w drodze bezprzetargowej), w 15 przypadkach wplynely do
Urzedu pisma 0sob lub jednostek gospodarczych zainteresowanych kupnem nieruchomosci, w 6
o sprzedaz wnioskowal Wydzial Zarzqdzania Nieruchomosciami, a w 4 cztonkowie Zarzqdu
Miasta.

3.2. Oszacowania wartos$ci zbywanych nieruchomosci

W 14 gminach (53,8% objetych kontrola) stwierdzono przypadki naruszania przepiséw
art. 67 ust. 1 1 art. 7 ugn naktadajacych na gminy obowiazek oszacowania wartosci
nieruchomosci przed ich zbyciem przez rzeczoznawcdéw majatkowych. Nieprawidlowosci
dotyczyty m.in.:

% zbywania nieruchomosci bez uprzedniego oszacowania ich wartoSci przez
rzeczoznawcow majatkowych (Mikotajki — 2 przypadki, Ryn — 1 przypadek, Rzgow — 3
przypadki, Buk — 1 przypadek, Lukow — 1 przypadek, Tarnowskie Gory — 2 przypadki,
Skierniewice — 3 przypadki). Warto$¢ nieruchomosci ustalana byta w oparciu o wyceny
dotyczace dziatek sasiednich lub ceny z aktéw notarialnych obejmujacych transakcje
dotyczace nieruchomosci potozonych w sasiedztwie;

X/

% zbycia nieruchomos$ci w oparciu o wycen¢ wykonana przez osob¢ nieposiadajaca
uprawnien do szacowania nieruchomosci (Gliwice — 1 przypadek);

¢+ zaniechania dokonania aktualnych wycen nieruchomosci powstatych w wyniku podziatu
geodezyjnego dziatek wystapito w Skierniewicach — 2 przypadki, Rzgowie — 5
przypadkéw, Koérniku — 11 przypadkow. Warto$¢ zbywanych nieruchomosci ustalana
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byla na podstawie oszacowan dokonanych dla nieruchomosci przed podziatem
geodezyjnym dziatki (dziatek) na nia si¢ sktadajacej (a wigc wyceny nie dotyczyly
nieruchomosci powstatych po podziale, bedacych przedmiotem zbycia).

Nieruchomosci zbyte przez gmine Rzgow osmioma aktami notarialnymi z lat 1999-2001
nie zostaly wycenione przez rzeczoznawcow majqtkowych. Stanowito to 20% zbytych
nieruchomosci z 40 objetych badaniami i dotyczyto:

- dzialek Nr 281/4-5potozonych we wsi Kalino, sprzedanych w 1999 r.,
- dziatek potozonych w Romanowie sprzedanych w 1999 r. - dziatki Nr 114/2 i Nr 185/3,

dziatki Nr 114/1 i Nr 185/2

- dziatek potozonych w Rzgowie sprzedanych w 1999 r. Nr 1240/2 i Nr 1240/3,
sprzedanych w 2000 r., dziatki Nr 1240/1, sprzedanej w 2001 r. dziatki Nr 2136/1,
sprzedanej aktem notarialnym Nr 2105/2001,

oraz zamian:

- dziatki Nr 110/3 potozonej w Czyzeminku, zamienionej w 2000 r. na dziatki Nr 110/7,
110/9i110/12-13,

- dziatki Nr 206/1 potozonej w Rzgowie, zamienionej przez Gmine Rzgow ze Spotkq

Kerakoll-Polska w 2000 r. na dziatke Nr 199/2.

W wyniku kontroli przeprowadzonej w Korniku ustalono, ze w 11 przypadkach dokonano
wycen przed podziatem geodezyjnym nieruchomosci, zas Urzqd nie zlecatl ich aktualizacji po
dokonanym podziale, co uzasadniano zamiarem uniknieciem dodatkowych kosztow. W
konsekwencji tego zaniechania wystqpilo zanizenie o 2.344 zi (o 100%) wartosci dziatek w
Kamionkach (nr 24/111, 31/201i 41/57) o tacznej pow. 188 m>.

% korzystanie z wycen sporzadzonych ponad 2 lata przed data zbycia nieruchomosci
(Zamos¢ — 2 przypadki, Rzgdéw — 16 przypadkéw, Radom — 1 przypadek)

W trakcie kontroli zbywania nieruchomosci przez Miasto Zamosé ustalono, zZe nierzetelne byto
przyjmowanie za podstawe ustalania cen wywotawczych w przetargach dotyczqcych zbycia 2
nieruchomosci przy ul. Szymonowica-Kiepury, wartosci nieruchomosci oszacowanych przez
rzeczoznawce majqtkowego ponad 2 lata przed datq przetargu. Takie postepowanie nie
gwarantowato, ze ceny wywolawcze nieruchomosci po uplywie tak diugiego okresu od daty
wyceny, ustalone zostaly zgodnie z art. 67 ust. 2 pkt 1 i 2 w zw. z art. 151 ust. 1 ugn, tj. z
uwzglednieniem ich aktualnej wartosci rynkowej. I tak np.:

- w postepowaniu dotyczqcym zbycia nieruchomosci przy ul. Szymonowica-Kiepury dziatki nr
28/15 i 28/16, roznica czasowa pomiedzy datq sporzqdzonej przez rzeczoznawce wyceny
nieruchomosci (21.12.1998 r.), a datq kolejnego I przetargu przeprowadzonego w dniu
29.05.2001 r. wynosita 2 lata i 5 m-cy. Roznica pomiedzy datq sporzqdzonej przez
rzeczoznawce wyceny zbywanej nieruchomosci a datq rokowan (01.02.2002 r.) wynosita
1.138 dni, tj. 3 lata i 42 dhni.

- w postepowaniu dotyczqcym zbycia nieruchomosci przy ul. Szymonowica-Kiepury dziatka nr
28/25, udziatl > w dziatkach nr 28/28;28/29, roznica czasowa pomiedzy datq sporzqdzonej
przez rzeczoznawce wyceny nieruchomosci (21.12.1998 r.), a datq Il przetargu
przeprowadzonego w dniu 25.09.2001 r. wynosita 2 lata i 9 m-cy. Roznica pomiedzy datq
sporzqdzonej przez rzeczoznawce wyceny zbywanej nieruchomosci a datq rokowan
(16.10.2002 r.) wynosita 1.395 dni, tj. 3 lata i 268 dni.

% nierzetelnego sporzadzania wycen (Gniezno — 1 przypadek, Tarnowskie Gory — 1
przypadek)

24



Informacja o wynikach kontroli zbywania nieruchomosci komunalnych przez gminy

Miasto  Gniezno dokonato transakcji zamiany niezabudowanej nieruchomosci
komunalnej o powierzchni 10.258 m’ przy ul. Orzeszkowej, na nieruchomosé niezabudowang,
zlokalizowanq przy ul. Mysliwieckiej, ktora miata ponad dwukrotnie mniejszq powierzchnig
(4.538 m®) w stosunku do nieruchomosci komunalnej stanowiqcej przedmiot zamiany. Obydwie
nieruchomosci potozone byly w bliskim sqsiedztwie. Analiza wycen przedmiotowych
nieruchomosci wskazuje na to, ze zostaly one sporzqdzone nierzetelnie. Zastrzezenia NIK budzi
fakt przyjecia do ustalenia wartosci nieruchomosci przy ul. Mysliwieckiej, metodq porownawczg,
danych transakcyjnych dotyczqcych wartosci gruntow budowlanych z terenu centrum miasta, w
sytuacji gdy nieruchomos¢ ta zlokalizowana byla poza granicami centrum (osiedle Piekary).
Sposrod 13 przyjetych do analizy porownawczej transakcji, az 8 dotyczyto centrum miasta, co
mialo zasadniczy wplyw na ostateczng wartos¢ wyceny (52,30 zi/ 1 m’). Z kolei, do wyceny
nieruchomosci komunalnej potozonej przy ul. Orzeszkowej, przyjeto ceny transakcyjne gruntow
budowlanych, znajdujqcych sie w bezposrednim sqsiedztwie ul. Mysliwieckiej i m.in. na tej
podstawie ustalono cene gruntu na poziomie 24,84 zi/m’. Stwierdzono réwniez, ze w
sporzqdzonym dla potrzeb tej transakcji operacie szacunkowym, przeznaczenie nieruchomosci
przy ul. Orzeszkowej zostato okreslone w sposob niezgodny z zapisami obowiqzujqcego planu
zagospodarowania przestrzennego. Wartos¢ mniejszej nieruchomosci, zlokalizowanej przy ul.
Mysliwieckiej, zostala okreslona na kwote 224.629 zI (52,30 zI. za 1 m’) natomiast wartos¢

wigkszej nieruchomosci komunalnej, zlokalizowanej przy ul. Orzeszkowej, oszacowano na
254.807 z1 (24,84 zt/m’ ).

% dokonywania wycen wbrew art. 176 ugn w zw. z art. 24 k.p.a. nakazujacemu wylaczenie
od udzialu w szacowaniu nieruchomosci pracownikéw urzedu (Lukéw — 63 na 64
kontrolowane postgpowania)

Kontrola przeprowadzona w Lukowie wykazata, iz sposrod 64 objetych badaniem spraw
z zakresu zbywania nieruchomosci, w 63 przypadkach ich wartos¢ byta ustalana przez
rzeczoznawce majqtkowego, ktory byl pracownikiem Wydziatu Gruntow i Planowania
Przestrzennego Urzedu Miejskiego w Lukowie. Pracownik ten, pomimo jego wystgpien do
przetozonego o wylqczenie go od udziatu w postepowaniach w charakterze rzeczoznawcy
majqtkowego na podstawie art. 176 ugn w zwiqzku z art. 24 kodeksu postepowania
administracyjnego (k.p.a), zobowiqzany byl wedtug powierzonego mu zakresu czynnosci do
wykonywania operatow szacowania wartosci nieruchomosci (w badanym okresie zadania te byly
mu zlecane kazdorazowo przez naczelnika Wydziatu na pismie). NIK podziela stanowisko
Polskiej Federacji Stowarzyszenn Rzeczoznawcow Majqtkowych w tej sprawie zawarte w
przekazanym Burmistrzowi do wiadomosci pismie z dnia 16 stycznia 2003 r., iz sytuacja taka nie
powinna mie¢ miejsca w sprawach dotyczqcych zbywania nieruchomosci gminnych z uwagi na
postanowienia art. 176 ugn w zwiqzku z art. 24 § 1 pkt 7 k.p.a.

3.3. Wykazy nieruchomosci przeznaczanych do zbycia

W 8 gminach stwierdzono nieprawidtowosci dotyczace wykazéw nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy Ilub oddania w wieczyste uzytkowanie. Nieprawidlowosci
dotyczyty:
¢ niesporzadzenia wykazow (Lukow — 13 przypadkow, Zamosé — 1 przypadek),

¢ niepodawania do publicznej wiadomosci informacji o wywieszeniu na tablicy ogloszen
urzedu wykazow (Kutno — 13 przypadkéw, Rzgéow — 9 przypadkow, Zamos¢ — 14
przypadkow),
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Informacje o wywieszeniu przez Urzqd Gminy Rzgoéw wykazow nieruchomosci gminnych
przeznaczonych do sprzedazy w drodze przetargow, sporzqdzonych po 15.02.2000 r. i zbadanych
w trakcie niniejszej kontroli, nie byly publikowane w prasie lokalnej. Dotyczylo to 9 przetargow
(4 ustnych i 5 pisemnych), co stanowito 56,3% z 16 przetargow objetych badaniami. Obowiqzek
podania ich do publicznej wiadomosci przez ogtoszenie w prasie zostal nalozony na gminy przez
art. 1 pkt 12 lit. a ustawy z dnia 7 stycznia 2000r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz innych ustaw (Dz. U. Nr 6, poz. 70).

Kierownik Referatu Rolnictwa i Gospodarki Gruntami Urzedu wyjasnil, Ze przyczynq tego stanu
bylo to, iz w nawale obowiqzkow przeoczyt ww. nowelizacje ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Stwierdzono rowniez, ze badane wykazy nieruchomosci nie zawieratly informacji o terminach do
ztozenia wnioskow przez osoby, ktorym przystugiwato pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci
na podstawie art. 34 ust. 1 pkt. 1 i 2 ugn, mimo Ze obowiqzek podawania takich terminow zostal
wprowadzony przez art. 1 pkt. 12 lit. b ww. ustawy z dnia 7 stycznia 2000r. Jako przyczyne
niezamieszczenia w wykazach ww. informacji kierownik RRiGG w swoim wyjasnieniu podat, ze
wg oceny Urzedu nie zachodzily przestanki do ujmowania w wykazach takich terminow. Z
ustalen kontroli wynikalo, Ze informacja taka winna znalez¢é sie w wykazie z dnia 24. 04. 2001r.,
zawierajqcym m.in. polozonq w Starowej Gorze dziatke Nr 633/5, poniewaz dziatka ta w trakcie
zbywania zamieszkiwana byla przez corke bytej wiascicielki tego gospodarstwa, przejetego przez
Skarb Panstwa w 1980r. Byt to wiec przypadek wyszczegolniony w art. 34 ust. 1 pkt. 2 ugn.

¢ opoznien w podawaniu do publicznej wiadomos$ci informacji o wywieszeniu wykazow
(Lubartow — 5 przypadkow, Chetm — 5 przypadkow)

Urzqd Miasta Chelm, w niektorych postepowaniach w sposob nierzetelny realizowat
obowiqzek podawania do publicznej wiadomosci - poprzez zamieszczanie w prasie lokalnej -
informacji o wywieszeniu wykazu nieruchomosci przeznaczonych do zbycia (art. 35 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami). Informacje te byly publikowane w prasie z opoznieniem
(w stosunku do daty wywieszenia wykazu na tablicy ogloszen Urzedu): 6 dniowym w przypadku
nieruchomosci przy ul. Bazylany i ul. Zachodniej, 7 dniowym w przypadku nieruchomosci przy
ul. Storczykowej i ul. 15-go Sierpnia/Lwowska oraz az 13 dniowym w przypadku nieruchomosci
przy ul. Lwowskiej 11. Poprzez zwloke w publikowaniu tych informacji Urzqd ograniczat
potencjalnym  zainteresowanym czasokres umozliwiajqcy zapoznanie si¢ z wykazem
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia. Tym bardziej, zZe wykaz taki - zgodnie z przepisami
art. 35 ust. 1 ugn - wywieszany byt na tablicy ogloszen UM Chelma przez okres 21 dni.

% brakow w dokumentacji znajdujacej si¢ w urzedzie na temat informacji o terminie
wywieszenia wykazu i dowodoéw zlecenia na opublikowanie wykazu w prasie (Radom — 4
przypadki).
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3.4. Postgpowania przetargowe

W 16 gminach wystapity nieprawidtowosci w zakresie przestrzegania procedur zbywania
nieruchomosci w trybie przetargowym. Nieprawidtowosci polegaty m.in. na:

- btednym ustaleniu wysokosci postapienia (Poddgbice — 2 przypadki, Przysucha — 1
przypadek, Kornik — 5 przypadkéw, Gliwice — 1 przypadek),

- podawaniu informacji o przetargach ustnych, w ktérych cena wywolawcza przekraczata
50.000 zt, do wiadomosci publicznej poprzez ogloszenie prasowe w terminach krotszych
niz 14 dni przed terminem przetargu (w 10 przypadkach na 26 zbadanych w Kutnie),

- nierzetelnym prowadzeniu dokumentacji przetargowej: Kornik — 27 przypadkow,
Otwock — 12 przypadkdow).

W trakcie kontroli w Miescie Kornik stwierdzono, ze akta dotyczqce analizowanych przez
kontrolera 40 spraw byly niekompletne. Nie zostaly one opisane co do zawartosci oraz
wystepowaly w nich braki niektorych istotnych dokumentow (m.in. ogloszen prasowych,
odpowiedzi na wnioski zainteresowanych, dat wywieszenia i zdjecia ogloszen).

- kwalifikowaniu do czg$ci niejawnej przetargu pisemnego ofert niespetniajacych
warunkoéw przetargowych (w Sosnowcu — 2 przypadki, w Jaworznie, Gliwicach — 1
przypadek, w Lesznie — 1 przypadek, w Rzgowie — 4 przypadki)

Przy transakcji zbycia nieruchomosci potozonej w centrum Sosnowca, skltadajqcej sie
z dziatek o numerach 58/6, 58/10, 58/11, 59/1, 60/4, 60/5 na rzecz spotki Sosnowiec Plaza sp. z
0.0. niewystarczajqco — w ocenie NIK — zabezpieczono interesy Gminy na wypadek
niewywiqzania si¢ inwestora z zobowiqzan okreslonych w jego ofercie przetargowej, przyjmujqc
i akceptujqc oferte proponujqcq zabezpieczenie niezgodne z warunkami przetargu, co stanowito
naruszenie § 20 ust. 1 rozporzqdzenia RM, zgodnie z ktorym komisja przetargowa odmawia
zakwalifikowania ofert do czesci niejawnej przetargu, jezeli nie odpowiadajq warunkom
przetargu. Jak ustalono w toku kontroli zabezpieczenie realizacji inwestycji zaproponowane w
ofercie spotki Plaza — weksel in blanco oraz przyjete ostatecznie zabezpieczenie w formie
gwarancji bankowej byto odmienne od formy zabezpieczenia okreslonej w warunkach przetargu
(czek potwierdzony). Ponadto oferta firmy Sosnowiec Plaza sp. z o.0. zawierata oswiadczenia
niedajqce pewnosci, iz zostanie zrealizowana przewidziana w warunkach przetargu koncepcja
zagospodarowania zakladajqca osiqgniecie proporcji pomiedzy terenami funkcji handlowej
i pozostatymi jak 30:70.
Przyjete od nabywcy zabezpieczenie realizacji umowy miato forme gwarancji bankowej, z ktorej
mozliwe jest dochodzenie roszczen dopiero po uzyskaniu przez inwestora prawomocnej decyzji o
pozwoleniu na budowe, a wiec jej skutecznosc jest uzalezniona od przysztych dziatan nabywcy.
Waznos¢ ww. gwarancji uptywata 10.10.2003 r., a do dnia zakonczenia kontroli nabywca nie
wystqpit z wnioskiem o wydanie decyzji — pozwolenia na budowe.

Ponadto w toku kontroli przeprowadzonej w Sosnowcu ustalono, iz w trakcie przetargu
pisemnego na sprzedaz nieruchomosci przy ul. Andersa (dziatki nr 13/2 i 14/23), ktory
przeprowadzono w dniu 17.04.2000 r. zaakceptowano oferte firmy EBI S.A., ktora to oferta nie
spetniata warunkow przetargu (dotyczqcych ilosci mieszkan na 1 ha terenu), co stanowito
naruszenie § 20 ust. 1 rozporzqdzenia RM.

Komisja Przetargowa odstqpila w trakcie przetargu, w stosunku do oferty EBI S.A., od
egzekwowania wszystkich postanowien warunkow przetargu, decydujqc o zaakceptowaniu tej
oferty, proponujqcej uzyskanie 16 mieszkan/ha zamiast wymaganych w warunkach
przetargowych 24 mieszkan na 1 ha. Obiektywne okolicznosci wskazywane w wyjasnieniach
Prezydenta Miasta, uniemozliwiajqce uzyskanie zaktadanej gestosci zabudowy (szkody gornicze,
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teren bylego wysypiska Smieci) powinny byly — w ocenie NIK — znalezé odzwierciedlenie w
stosownym sformutowaniu warunkow przetargu, natomiast nie mogly stanowié podstawy do
odejscia od egzekwowania ustalonych warunkow w trakcie przetargu. Gdyby inni potencjalni
oferenci wiedzieli, ze nie bedzie Scisle przestrzegany wymog zageszczenia 24 mieszkania na 1
ha, mogliby rowniez ztozy¢ oferty (w tym korzystniejsze) i przystqpic¢ do przetargu.

Takie postepowanie Komisji Przetargowej, ograniczajqce krqg oferentow, stato w ocenie NIK w
sprzecznosci z zasadq uczciwej konkurencji, na ktorej oparty jest konkurencyjny tryb zbywania
nieruchomosci jakim jest przetarg pisemny nieograniczony.

Podczas kontroli w Lesznie ustalono, ze komisja przetargowa powotana do
rozstrzygniecia pisemnego przetargu nieograniczonego na sprzedaz nieruchomosci potozonej w
Lesznie, przy ul. Unii Europejskiej, naruszajqc postanowienia § 20 rozporzqdzenia RM,
zakwalifikowatla do czesci niejawnej oferte, ktora nie spelniata wymogow formalnych
okreslonych w tym przepisie oraz w warunkach przetargu, poniewaz wg oferty zabudowa
nieruchomosci miata nastqpic¢ w ciqgu 5 lat, natomiast wg pkt. 7 warunkow przetargu — w ciqgu
3 lat od daty umowy. Ponadto koncepcja zabudowy terenu zamieszczona w ofercie nie spetniata
wymagan zabudowy wielorodzinnej i byta niezgodna z prawem budowlanym, nie mogla zatem
zosta¢ zakwalifikowana do dalszego postepowania. W takiej sytuacji, wobec faktu, Ze wplyneta
tylko jedna oferta niespetniajqgca wymogow formalnych zgodnie z § 18 wyzej wymienionego
rozporzqdzenia, przetarg powinien zostac¢ zakonczony wynikiem negatywnym. W rezultacie
opisanych wyzej dziatan doszto do zawarcia umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci w
wyniku niedopuszczalnych na tym etapie postepowania rokowan (uzgodnien) co do terminow
i koncepcji zabudowy, co stanowito naruszenie art. 39 ust. 1i 2 ugn.

W przypadku ustanowienia w 2001 r. prawa uzytkowania wieczystego dziatki oznaczonej
nr 156/29 o powierzchni 2399 m’, polozonej w Jaworznie przy ulicy Partyzantéw niezgodnie z §
10 ust. 1 rozporzqdzenia RM uznano, ze przetarg pisemny przeprowadzony w dniu 27 lutego
2001 r. zakonczyl sie wynikiem pozytywnym w sytuacji, gdy zgodnie z protokolem z tego
przetargu doszto do wytonienia nabywcy nieruchomosci, ktory wygrat przetarg oferujqc kwote
963.000 zt, tj. kwote rownq cenie wywolawczej. Dopiero w trakcie przetargu pisemnego, po
otwarciu oferty na posiedzeniu jawnym przedstawiciel oferenta podwyzszyt cene do 964.000 zi.
Tymczasem zdaniem NIK, przetarg nalezato uzna¢ za zakonczomy wynikiem negatywnym.
Zgodnie bowiem z §10 ust. 1 rozporzqdzenia RM, minimalnq cenq “uzyskanq w wyniku
przetargu” (por. art. 67 ust. 2 pkt 3 ugn), za ktorq moze byc¢ sprzedana nieruchomosc, jest cena
wyzsza od wywotlawczej.

Cztery z pieciu kontrolowanych w gminie Rzgow ofert, zlozonych na zakup
nieruchomosci gminnych w przetargach pisemnych, nie posiadatly propozycji sposobu zaptaty
oferowanej ceny, mimo ze obowiqzek podania tego w ofercie okreslony zostat w § 17 ust. 3 pkt 4
rozporzqdzenia Rady Ministrow z 13 stycznia 1998r.

- braku ogtoszenia o przetargu (Kutno — 1 przypadek) lub wadliwej tresci ogloszen o
przetargach (Buk — 3 przypadki, Jaworzno — 1 przypadek)

W trakcie kontroli w Jaworznie ustalono, ze w wyniku nie zweryfikowania tresci
przekazanego do opublikowania ogfoszenia o organizowaniu Il przetargu (dot. nieruchomosci
stanowiqcej dziatke nr 16/13, obr. 85), jako termin do sktadania ofert w Il przetargu podany
zostal termin wyznaczony dla I przetargu. Zdaniem NIK moglo to wplynqc na niezlozenie Zadnej
oferty dotyczqcej tego przetargu iw rezultacie podjecie decyzji o dokonaniu zbycia
nieruchomosci w drodze rokowan.

Kontrola w Miescie i Gminie Buk wykazala, ze zgodnie z ogolnym “MPZP terenow
aktywnosci gospodarczej w Niepruszewie”, na terenie dzialek o nr 297/11, 297/12, 297/13 w
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Niepruszewie zaplanowano lokalizacje funkcji sktadowo — produkcyjnych nieszkodliwych
i nieuciqzliwych dla srodowiska przyrodniczego poza granicami dziatki. Na ogloszenie
o zamiarze sprzedazy ww. wplynely po jednej ofercie na kazdq z ww. dziatek (STRADA Holding
w przypadku dziatek nr 297/11 i 297/12 oraz TOYOTA Poznan w przypadku dziatki nr 297/13).
Zgodnie z tresciq ogloszenia o zamiarze sprzedazy ww. dzialek, oferty o tresci zgodnej
z “Szczegotowymi warunkami sporzqdzenia oferty”, mialy by¢ ztozone do dnia 8.09.2000 r. do
godz. 10", a przetargi mialy odby¢ sie tego samego dnia o godz. 10°% na dziatke 297/11, o godz.
12°Y na dziatke 297/12 i o godz. 14°% na dziatke 297/13. Bylo to niezgodne z § 17 ust. 2
rozporzqdzenia RM, wedlug ktorego oferty na przetarg pisemny mogq by¢é sktadane najpozniej
na 3 dni przed wyznaczonym terminem przetargu. Burmistrz Miasta i Gminy Buk, wyjasniajqc
niespelnienie wymagan § 17 ust. 2 rozporzqdzenia RM podatl m. in., ze byt to biqd przy
redagowaniu ogloszenia i che¢ maksymalnego wydtuzenia okresu sktadania ofert, gdyz w swietle
potrzeb finansowych Gminy kazdy oferent zamierzajqcy naby¢ nieruchomosci od Gminy jest
bezcenny.

- wadliwosci uchwatl organéw gmin w przedmiocie zbywania nieruchomosci Kornik — 2
przypadki, Rzgow — 4 przypadki

W wyniku kontroli w Miescie Kornik ustalono, Ze Rada Miejska w uchwale w sprawie
zbycia dziatek nr 41/58 i 24/2 w Kamionkach bezpodstawnie powolata si¢ na przepis art. 37 ust.
3 cyt. ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w stanie faktycznym, ktory nie wyczerpywat
dyspozycji tego przepisu. W przypadku sprzedazy budynkow mieszkalnych w Korniku-Bninie
Naczelny Sqd Administracyjny Osrodek Zamiejscowy w Poznaniu stwierdzil niezgodnos¢
z prawem uchwaly Rady Miejskiej, z powodu naruszenia przepisu art. 34 ust. 1 pkt. 3 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Ponadto w sprawie sprzedazy dzialek nr 457 i 458 w
Szezytnikach, Zarzqd podjatl dwie uchwaty (o tych samych numerach i z tq samq datq) ale
dotyczqce roznej liczby dziatek (pierwsza dotyczyta 18 a druga 23 dziatek).

Rada Gminy Rzgow w dniu 20 sierpnia 1999r. podjeta uchwate Nr X1/67/99 w sprawie
wyrazenia zgody na sprzedaz polozonych w Rzgowie nastepujqcych szesciu dzialek: Nr 257,
25172, 258/1, 258/5, 258/16-17, mimo ze w tym czasie:

— dziatka Nr 257 byla wiasnosciq Spotki “Centrum Targowe - Ptak,” ktora kupita jq od
gminy Rzgow aktem notarialnym Nr 9225/97 z 15 grudnia 1997r.,

— dziatki Nr 258/1, 258/5 i 258/16-17 wg ewidencji gruntow byly wiasnosciq Skarbu
Panstwa.

Kontrola wykazala, ze niewlasciwy zapis w ewidencji gruntow wskazujqcy na to, ze
wlascicielem ww. dziatek 258/1, 258/5 i 258/16-17 jest Skarb Panstwa, wprowadzony zostat w
1991r. na podstawie decyzji wojta gminy Nr GG. 7232/12/91 zatwierdzajqcej podziat dziatki Nr
258, zawierajqcej sprzeczne zapisy dotyczqce przedmiotowych dziatek. W decyzji tej oprocz
zatwierdzenia podziatu, orzeczono rowniez, ze ww. dziatki przeszly na Skarb Panstwa, natomiast
w jej uzasadnieniu podane zostalo, ze zgodnie z art. 10 ust. 5 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985r.
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (t. j. Dz.U. z 1991r. Nr 30, poz. 127)
z chwilq uprawomocnienia sie decyzji dzialki te przejdq na wltasnos¢ gminy. Dopiero w trakcie
kontroli NIK pracownicy Urzedu podjeli dziatania w celu usuniecia blednych zapisow decyzji
z 1991r. oraz z ewidencji gruntow, uniemozliwiajqcych zbycie omawianych dziatek o Nr 258.

- przekroczeniu termindw do organizowania drugich przetargéw (Kielce — 2 przypadki,
Przysucha — 1 przypadek)

Na 15 zbywanych w okresie objetym kontrolg w Kielcach nieruchomosci w drodze
przetargowej, w tym 13 nieruchomosci w trybie przetargu nieograniczonego, w 2 przypadkach
naruszono przepisy § 2 ust. 2 rozporzqdzenia RM. Dotyczylo to nieruchomosci przy ul.
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Domaszowskiej (dziatka o pow. 1.021 m’) oraz przy ul. Hipotecznej 8 (udzialy w dzialce o pow.
1.421 m°). Poniewaz pierwsze przetargi na zbycie ww. nieruchomosci zakoriczone zostaly w dniu
13 grudnia 2001 r. wynikiem negatywnym, zorganizowano drugie przetargi, zakonczone w dniu
17 czerwca 2002 r., tj. po 6 miesiqcach i 4 dniach. W ten sposob przekroczony zostal 6-
miesieczny termin, o ktorym mowa w § 2 ust. 2 ww. rozporzqdzenia. Z dokumentacji tych
przetargow wynika, Ze decyzje o organizacji drugich przetargow Zarzqd Miasta podjal ze
znacznym opoznieniem, bo dopiero w dniu 29 maja 2002 r., tj. po 5 miesiqcach i 16 dniach od
zakonczenia pierwszych przetargow, a informacje o ich organizacji ogloszono w dzienniku
lokalnym w dniu 31 maja 2002 r., tj. po 5 miesiqcach i 18 dniach.

- bezprawnemu powierzeniu przeprowadzenia przetargu innemu, nieuprawnionemu
podmiotowi przez zarzad gminy (Sosnowiec — 1 przypadek)

Kontrola w Sosnowcu wykazata, ze dziatki o numerach 1/3 i 1/9 (sprzedaz prawa
uzytkowania wieczystego) oraz 10/5 (sprzedaz prawa wilasnosci) o powierzchni tqcznej 90.054
m’ polozone przy ul. Baczyhskiego, zbyte zostaly w dniu 01.06.1999 r. w wyniku przetargu
przeprowadzonego przez Katowickq Specjalng Strefe FEkonomiczng S.A. Organizacja
i przeprowadzenie przetargu zostala powierzona KSSE przez Zarzqd Miasta Sosnowiec umowq
zlecenia bez podstawy prawnej i wbrew zasadom racjonalnego gospodarowania. Przepis art. 8
ust. 4 ustawy o specjalnych strefach ekonomicznych, zezwalajqcy ‘“‘wlasciwemu organowi” na
powierzenie przeprowadzenia przetargu zarzqdzajqcemu specjalng strefq ekonomiczng,
obowiqzuje od 01.01.2001 r., natomiast umowa zlecenia nosi date 23.04.1998 r., zas umowa
sprzedazy zostata zawarta w 1999 r. Stosownie do art. 38 ust. 1 ugn i § 2 ust. I rozporzqdzenia
RM, przetarg ogtasza, organizuje i przeprowadza wiasciwy organ (wybierajqc jednq z form
przetargu). Wilasciwym organem w rozumieniu art. 4 pkt 9 ugn jest organ wykonawczy gmin,
ktory do 31.12.2000 r. nie mial uprawnien do powierzenia przeprowadzenia przetargu —
zwlaszcza za zaptatq 15% prowizji od uzyskanej ceny — innemu podmiotowi. Wedtug § 8 ust. 2
rozporzqdzenia RM przewodniczqcego i czionkow komisji przetargowej wyznacza wlasciwy
organ, a nie inny podmiot, w tym zleceniobiorca. Tymczasem w mysl § 2 umowy zlecenia, Miasto
zapewnito sobie jedynie udzial swojego przedstawiciela w komisji przetargowej. Nieruchomosé
zostata zbyta za cene 2.368.420 zt (15% stanowito kwote 355.263 zi), przy wartosci
nieruchomosci wynikajqcej z oszacowania przez rzeczoznawce majqtkowego rownej 1.808.284
zt. W odniesieniu do ww. umowy Regionalna Izba Obrachunkowa w Katowicach skierowata do
prokuratury doniesienie o dziataniach zarzqdu Gminy Sosnowiec noszqcych znamiona
niegospodarnosci. Prokuratura Rejonowa w Sosnowcu umorzyta w dniu 29.01.1999 r.
dochodzenie w tej sprawie, uzasadniajqc to brakiem ustawowych znamion czynu zabronionego.
W wyniku postanowienia Prokuratury Okregowej w Katowicach z dnia 22.09.2000 vr.,
postanowienie o umorzeniu Sledztwa stato sie prawomocne.

- ustalenie takich warunkow przetargowych w przetargu ograniczonym, ktore mogl spetni¢
jeden podmiot (Lubartow — 1 przypadek)

NIK zwracatla uwage na uchybienia w przeprowadzeniu procedury zbycia nieruchomosci
zabudowanej potozonej przy ul. Cmentarnej 10 w Lubartowie w drodze przetargu
ograniczonego przeprowadzonego w dniu 20.08.2001 r. Ustalajgc warunki jakie powinni
spetnia¢  potencjalni uczestnicy tego przetargu, dziatano nierzetelnie wprowadzajqc
ograniczenia, ktore w ocenie NIK wskazujq na zamiar sprzedazy nieruchomosci z gory
zatozonemu podmiotowi - Fundacji bedaqcej dotychczasowym dzierzawcq tej nieruchomosci.
Przetarg, na mocy uchwaty Zarzqdu Miasta nr 78/2001 z dnia 13.06.2001 r., zostal ograniczony
do osob prawnych, ktore lqcznie spetnialy nastepujace warunki: w dniu podjecia tej uchwaty
posiadaty siedzibe lub oddzial na terenie miasta Lubartowa i ktorych celami statutowymi byty:

— restrukturyzacja i rozwdj gospodarczy regionu,
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— wspieranie rozwoju indywidualnej przedsiebiorczosci oraz procesow przeksztatcen
wiasnosciowych,

— restrukturyzacja rynku pracy,

— inicjowanie i wspieranie przedsiewzie¢ na rzecz ochrony srodowiska,

— dzialalnos¢ oswiatowa, naukowo-techniczna i naukowa,

— rehabilitacja zawodowa i spoteczna inwalidow.

Powyzsze cele byly identyczne z celami statutowymi Fundacji (w § 6 Statutu Fundacji zostaly

wymienione rowniez w identycznej kolejnosci). Ponadto warunki tego przetargu ograniczonego

okreslono tak, aby umozliwié¢ udzial osobie prawnej, ktora nie posiadala siedziby na terenie

Lubartowa, ale posiadala oddzial na terenie miasta, podczas gdy § 14 pkt 2 rozporzqdzenia RM

dopuszczal przeprowadzenie przetargu ograniczonego m.in. dla osob zamieszkalych [ub

majqcych siedzibe w danej miejscowosci. Fundacja, ktora byta jedynym uczestnikiem i wygrata

ten przetarg, nie posiadala siedziby na terenie Lubartowa (siedziba Fundacji miesci sie w

Lublinie), a jedynie Oddzial.

- nierzetelnym przeprowadzeniu przetargu pisemnego poprzez zamykanie 2 przetargow
bez wyboru oferenta bez podania uzasadnienia oraz zmiang przeznaczenia nieruchomosci
w kolejnym przetargu, co faworyzowalo jednego oferenta — pdzniejszego nabywceg
nieruchomosci (Gniezno — 1 przypadek)

Ustalono, ze zbycie nieruchomosci w Gniegnie przy ul. Poznanskiej - Dgbrowskiego
(potozonej w atrakcyjnym pod wzgledem inwestycyjnym miejscu), poprzedzone bylo
przeprowadzeniem trzech przetargow. We wszystkich przetargach uczestniczyta m. in. firma
Szpot Sp. z 0.0. z Poznania, ktora ostatecznie, w trzecim przetargu, nabyla te nieruchomosc.
Spotka zadeklarowala jednoczesnie niezwloczne wybudowanie salonu sprzedazy samochodow
wraz z serwisem i zatrudnienie okoto 70 osob. Ustalono, ze do dnia zakonczenia kontroli NIK,
nieruchomos¢ ta nie zostala zagospodarowana. Zastrzezenia NIK budzi rzetelnos¢
przeprowadzonych przez Miasto przetargow, w wyniku ktorych doszto do wyboru oferty spotki
Szpot. Mianowicie, podmiot ten oferowal za nieruchomosé, w kolejnych przetargach kwoty 300,
4501 350 tys. zi. Zaproponowana w drugim przetargu cena byla najwyzsza sposrod zgtoszonych
ofert (450 tys. zi, tj. 171,6% ceny wywolawczej wynoszqcej 262.272 z1.), ale w zwiqzku z tym, ze
spotka nie wplacita wadium, jej oferta nie mogta by¢ uznana za waznq. Zarowno pierwszy, jak i
drugi przetarg zakonczyl sie wynikiem negatywnym, mimo Ze wszystkie oferty (z wyjatkiem
omawianej oferty firmy Szpot), spetlnialy warunki okreslone w postanowieniu Zarzqdu Miasta
Gniezna z dnia 28 pazdziernika 1999 r. i w komunikatach prasowych w sprawie zbycia
nieruchomosci. Komisja przetargowa nie podata zadnego uzasadnienia negatywnego wyniku
tych przetargow. Wediug wyjasnien czltonkow komisji przetargowej, brak uzasadnienia
spowodowany byl przeoczeniem. Stwierdzono, ze jedna z ofert i to zgloszona jeszcze w
pierwszym przetargu (oferta firmy Koncept Sp. z o.0. z Poznania, ktora zamierzata wybudowac
ekologicznq stacje paliw z zapleczem handlowo — ustugowym i malq gastronomiq, oferujqc
niezwloczne rozpoczecie inwestycji i zatrudnienie od 15 do 20 0sob), byta cenowo taka sama jak
ostateczna oferta firmy Szpot. Jako powod niewybrania w pierwszym przetargu oferty firmy
Koncept, podano ewentualnq kolizje lokalizacyjnq stacji paliw z istniejqcq zabudowq
mieszkaniowq. Takiego ograniczenia nie zawierato jednak postanowienie Zarzqdu Miasta i
komunikaty o przetargach okreslajqce warunki wymagane od oferentow. Przed przystqpieniem
do organizacji trzeciego przetargu zmieniono warunki przetargowe w ten sposob, aby
wyeliminowaé  dotychczasowych — konkurentow  firmy  Szpot, stawiajqc te firme w
uprzywilejowanej pozycji. Zmianie uleglo bowiem przeznaczenie sprzedawanej nieruchomosci
(okreslono, ze teren ten bedzie przeznaczony pod budowe salonu sprzedazy samochodow, co w
oczywisty sposob faworyzowato spotke Szpot).
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- braku ustalenia w przetargach pisemnych wagi kryteriow wyboru najkorzystniejszej
oferty (Radom — 1 przypadek, Sosnowiec — 1 przypadek)

W toku kontroli przeprowadzonej w Sosnowcu ustalono, iz w przetargu pisemnym na
sprzedaz nieruchomosci przy ul. Andersa (dziatki nr 13/2 i 14/23), ktory przeprowadzono w dniu
17.04.2000 r. warunki przetargu, w szczegolnosci pozacenowe, np. dotyczqce wybudowania
stosownej ilosci mieszkan na 1 ha terenu, zawarte byly w dokumencie nazwanym specyfikacjaq.
W ww. przetargu nie okreslono wag (znaczenia) przypisanych poszczegolnym kryteriom oceny
ofert. NIK zwraca uwage, ze sytuacja taka daje komisji przetargowej mozliwos¢ dowolnej oceny
ztozZonych ofert.

3.5. Zbywanie nieruchomosci w drodze rokowan (art. 39 ust. 2 ugn)

Kontrola wykazata, ze zbywanie nieruchomo$ci w drodze rokowan prowadzonych w
nastgpstwie negatywnego rezultatu 2 kolejnych przetargéow (art. 39 ust. 2 ugn) miato miejsce w
24 na 26 kontrolowanych gmin. Kontrola objeto 154 postgpowan, w wyniku ktérych doszto do
zbycia nieruchomos$ci o warto$ci wynoszacej wg oszacowan rzeczoznawcOw majatkowych
30.353.204,27 zt. Gminy uzyskaly w wyniku sprzedazy lub oddania w uzytkowanie wieczyste
tych nieruchomosci taczne dochody w kwocie 22.205.453,90 zt, co stanowi 73,2 %2, Sposrod
154 umoéw zbycia nieruchomosci na podstawie art. 39 ust. 2 ugn, w 50 umowach (32,5% ogo6tu)
uzyskana cena byla wyzsza lub réwna wartosci wynikajacej z oszacowania, w 35 umowach
miescita si¢ w przedziale 75-99,9% wartosci oszacowania, w 45 umowach stanowita 50-74,9%
warto$ci nieruchomosci okre$lonej w wycenie, w 24 umowach nie przekraczala 50% warto$ci
oszacowania (w tym w 5 przypadkach cena byla nizsza niz 25% warto$ci oszacowania zbywanej
nieruchomosci)™®.

Przyktadowo:

% nieruchomos¢ potozona w Kielcach przy ul. Chetmonskiego (dziatki nr 2011/6 i 1979/4)
oszacowana zostata przez rzeczoznawce majqtkowego w 1999 r. na 266.586 zI. Cena
wywotawcza w I przetargu przeprowadzonym w sierpniu 1999 r. wynosita 271.000 zI, w
drugim przeprowadzonym w listopadzie 1999 r. zostata obnizona o 30% i stanowila
189.700 zt. W wyniku rokowan przeprowadzonych w zwiqzku z negatywnym rezultatem
ww. przetargow, Miasto zbylo nieruchomos¢ w maju 2000 roku za cene 105.000 zi, ).
39,4% jej wartosci,

¢ nieruchomos¢ potozona w Lesznie przy ul. B. Prusa (dziatki nr 17/23, 18/5, 19/10, 20/9)
oszacowana zostata przez rzeczoznawce majqtkowego w 2002 r. na kwote 1.181.500 zt. W
wyniku rokowan przeprowadzonych w zwiqzku z negatywnym rezultatem dwoch
przetargow, Miasto zbylo w 2002 r. nieruchomos¢ za cene 690.000 zi, tj. 58,4% jej
wartosci,

X/

¢ nieruchomos¢ potozona w Kutnie przy ul. Metalowej (dziatka nr317/40) oszacowana
zostata przez rzeczoznawce majqtkowego w grudniu 2001 r. na kwote 241.320 zI. Cena
wywotawcza w I przetargu przeprowadzonym w lutym 2002 r. wynosita 242.200 zI, w
drugim przeprowadzonym w marcu 2002 r. zostata obnizona i stanowita kwote 190.000

2 W przypadku oddawania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste uwzgledniono warto$é umowna, stanowiaca
podstawe do ustalenia oplat rocznych.

® W Informacji o wynikach kontroli P/01/168 Gospodarowanie nieruchomosciami w gminach o walorach
turystycznych podano, ze przy sprzedazy w drodze rokowan, po 2 negatywnych przetargach, ceny byly nizsze o 10
% do 15 % od wartosci nieruchomosci.
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zt. W wyniku rokowan przeprowadzonych w zwiqzku z negatywnym rezultatem ww.
przetargow, Miasto zbylo w pazdzierniku 2002 roku nieruchomos¢ za cene 89.162 zi, .
36,9% jej wartosci,

¢ nieruchomos¢ potozona w Tarnowskich Gorach przy ul. Wojska Polskiego (dziatka nr
4623/124) oszacowana zostata przez rzeczoznawce majqtkowego w kwietniu 2001 r. na
kwote 659.500 zt. Cena wywolawcza w I przetargu przeprowadzonym w lipcu 2001 r.
byta rowna wartosci oszacowania, w drugim przeprowadzonym we wrzesniu 2001 r.
zostata obnizona i stanowita kwote 511.200 z{. W wyniku rokowan przeprowadzonych w
zwiqzku z negatywnym rezultatem ww. przetargow, Miasto zbylo w 2002 roku
nieruchomos¢ za cene 210.000 z1, tj. 31,8% jej wartosci.

Wprawdzie zbywanie nieruchomos$ci na podstawie art. 39 ust. 2 ugn ponizej ich wartosci
wynikajacej z oszacowania jest zgodne z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
jednak zdaniem NIK j.s.t. nie wykorzystywaty wszystkich mozliwosci, by zby¢ nieruchomosci w
poprzedzajacych rokowania przetargach albo uzyska¢ lepsza ceng w rokowaniach. Do rokowan
dochodzito w wyniku nie zglaszania si¢ oferentow do przetargoéw. Brak zainteresowania
nabyciem niektérych nieruchomos$ci w przetargach, oprocz przyczyn obiektywnych tj. recesja na
rynku obrotu nieruchomosciami, mogt by¢ spowodowany np.:

% ustalaniem w [ a nastgpniec w II przetargach cen wywotawczych znacznie
przekraczajacych oszacowana warto$§¢ nieruchomosci (2 przypadki stwierdzone w
Skierniewicach, 1 w Korniku).

Na przyklad przy sprzedazy przez Miasto Koérnik nieruchomosci w Koninku (dziatka nr
113) cene wywolawczq ustalono w wysokosci 3.434 tys. zl, tj. wyzszq o 71% od
wynikajqcej z operatu. Po trzech bezskutecznych przetargach nieruchomosc¢ powyzszq
sprzedano w rokowaniach za kwote 2.727 tys. zi, tj. wyiszq o 36% od wyceny
rzeczoznawcy. Przy sprzedaZzy jednej nieruchomosci przez gmine Skierniewice
wycenionej na 458.340 zt w I przetargu cena wywolawcza wynosita 905.000 zt (wyzsza o
97,5%), w II przetargu — 622.820 z{ (wyzsza o 35,9%), natomiast w rokowaniach
ustalono cene w kwocie 490.000 zi.

« publikowaniem ogloszen o poprzedzajacych rokowania przetargach, w ktorych cena
wywolawcza przekraczata 50 tys. zl, w czasopismach rozpowszechnianych na
niewielkim obszarze, co sprawiato, ze oglaszane przetargi nieograniczone stawaly si¢ w
istocie przetargami ograniczonymi do osob zamieszkujacych na terenie danej gminy lub
powiatu (przypadki stwierdzone w Skierniewicach — Glos Skierniewic, Informator
Tygodniowy Skierniewic, Kutno — Powiatowe Zycie Kutna, Gazeta Miejska — 6
przypadkow).

Zaledwie w 1 gminie publikowano w prasie ogloszenia o zaproszeniu do rokowan we
wszystkich kontrolowanych postepowaniach poprzedzajacych zbywanie nieruchomosci na
podstawie art. 39 ust. 2 ugn (Buk) W pozostalych j.s.t. zaniechanie publikowania takich
ogloszen w prasie powodowalo ograniczenie dostgpu do informacji o zamiarze zbycia
nieruchomo$ci w drodze rokowan, w szczegdlno$ci ograniczenie do o0sob, ktore Sledzity
przebieg przetargdw lub uzyskaty stosowne informacje z urzedu gminy.

W 4 gminach (w Tarnowskich Gorach i Gliwicach po 2 przypadki, w Korniku 1 Zamos$ciu
— po 1 przypadku) zaniechano prowadzenia rokowan przewidzianych w art. 39 ust. 2 ugn ze
wszystkimi zainteresowanymi nabyciem nieruchomosci osobami. Kontrola wykazata, ze wybor
osoby, z ktéra prowadzono rokowania byt w takich przypadkach jednoczesnie wyborem
nabywcy nieruchomosci za ceng proponowana w odpowiedziach na zaproszenia do rokowan.
Z osobami wytonionymi w ten sposob nie prowadzono dalszych rokowan w przedmiocie ceny,
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co upodabniato tryb zawierania uméw do konkursu ofert, a nie rokowan. Zdaniem NIK nie
znajduje uzasadnienia postgpowanie organdw wykonawczych gmin polegajace w szczeg6lnosci
na kwalifikowaniu do rokowan wytacznie jednego podmiotu na podstawie oceny sktadanych
odpowiedzi na zaproszenie do rokowan i wyborze osoby, ktora zaproponowala najwyzsza ceng,
gdyz bezpodstawne jest traktowanie a priori zawartych w odpowiedziach na zaproszenia do
rokowan propozycji cenowych za niepodlegajace rokowaniom, a wigc ewentualnemu
podwyzszeniu. Tre$¢ art. 39 ust. 2 1 28 ust. 2 ugn wskazuje jednoznacznie, iz trybem zawierania
umowy sa rokowania, a nie tryb ofertowy, natomiast warunki zbycia nieruchomosci ustala si¢ w
rokowaniach przeprowadzanych z nabywca. Tym samym nieuprawnione jest traktowanie
pisemnych odpowiedzi na zaproszenie do rokowan — nawet zawierajacych ceng - jako wiazaca 1
niepodlegajaca negocjacjom ofertg. Najwyzsza Izba Kontroli ocenia takie postgpowanie
zarzadow gmin jako nierzetelne, sprzeczne z interesem gospodarczym j.s.t. i wskazujace na brak
szczegOlnej starannosci przy wykonywaniu zarzadu mieniem komunalnym, wymaganej przez
art. 50 ustawy z 08.03.1990 roku o samorzadzie gminnym™.

Kontrola w Tarnowskich Gorach wykazata, zZe w przypadku zbycia budynku po bylym
przedszkolu nr 10 przy ul. Pogodnej 26, przyjeto do rokowan oferte zlozonq po terminie.
Pomimo iz w miejscu i terminie sktadania ofert wyznaczonych w ogloszeniu, to jest do dnia
22.03.2002 r. ztozona zostata tylko jedna oferta — J. S., do rokowan przyjeto drugq oferte,
ztozonq przez Zarzqd Budynkow Komunalnych S.A. (dalej ZBK). W toku kontroli NIK ustalono,
ze oferta ZBK zostala ztoZona nie wczesniej niz w dniu 25.03.2002 r. i zarejestrowana z datq
wstecznqg 20.03.2003 r. oraz zadekretowana przez I Zastepce Burmistrza rowniez z datq
wsteczng 20.03.2002 r. Nastepnie Naczelnik Wydziatu Geodezji i Gospodarki Gruntami
antydatowal na dzien 22.03.2002 r. fakt przyjecia oferty przez Wydzial GGG, co umozliwito
rozpatrywanie oferty ZBK jako zlozonej w terminie wyznaczonym w ogtoszeniu. Ponadto z
zadnym z 2 oferentow nie przeprowadzono rokowan, ograniczajqc sie do akceptacji jednej z
ofert (ww. oferty ZBK). Tymczasem przeprowadzenie takich rokowan mogtoby doprowadzi¢ —
zdaniem NIK — do uzyskania przez Gming korzystniejszych warunkow sprzedazy. NIK zwraca
jednoczesnie uwage, iz trybem wylonienia nabywcy, okreslonym w art. 39 ust. 2 ugn sq
rokowania (a nie konkurs ofert).

Ponadto w 1 gminie (Sosnowiec) przed rokowaniami w sprawie zbycia nieruchomosci
przy ul. Granicznej (dziatka nr 1490), na etapie informowania o rokowaniach, nastapita zmiana
przeznaczenia zbywanej nieruchomosci w stosunku do przeznaczenia, o ktérym informowano w
przetargach zakonczonych wynikiem negatywnym (“zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna”
przed rokowaniami wobec przeznaczenia “pod pawilon handlowy lub ustugowy” w przetargach).
W ocenie NIK informacja dotyczaca przeznaczenia dziatki i mozliwos$ci jej zabudowy zawarta w
wykazie nieruchomos$ci przeznaczonych do sprzedazy stanowi istotna przestanke dla
potencjalnych nabywcéw, w zwiazku z czym brak informacji o mozliwosci zabudowy ww.
dzialki jednorodzinnymi domami mogt mie¢ istotny wplyw na niepowodzenie prob zbycia ww.
dziatki w trybie przetargu. Wprowadzenie takiej informacji do publikowanych ogloszen na
etapie przystgpowania do rokowan bylo w ocenie NIK dzialaniem niezgodnym z zasadami
uczciwej konkurencji.

#tj. Dz. U.z 2001 r., Nr 142, poz. 1591 ze zm.
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3.6. Zbywanie nieruchomosci w trybie bezprzetargowym

W odniesieniu do zbywania nieruchomosci w drodze bezprzetargowej, kontrola wykazata
m.in., ze:

W 7 gminach dochodzito do zbywania nieruchomos$ci w niewlasciwym trybie
(z pominigciem trybu przetargowego), w sytuacjach gdy nie wystgpowaly podstawy do
zastosowania drogi bezprzetargowej, co naruszato przepisy art. 37 ust. 1 (Mikotajki, Ryn — po 1
przypadku), ust. 2 pkt 6 (Tarnowskie Gory, Gniezno, Gliwice — po 1 przypadku) lub ust. 3
(Rzgéw — 1 przypadek) oraz art. 204 ust. 1 1 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Zamos¢
— 1 przypadek) 1 art. 207 ugn (Gliwice — 1 przypadek). Zdaniem NIK, popartym orzecznictwem
Sadu Najwyzszego i pogladami prezentowanymi w literaturze prawniczej z zakresu obrotu
nieruchomosciami®’, zbywanie nieruchomosci z pominigciem przetargu, gdy brak jest przestanek
do zastosowania drogi bezprzetargowej, rodzi skutki prawne w postaci niewazno$ci zawartych
umow.

W marcu 2002 r. oddano w uzytkowanie wieczyste stanowiqcq wtasnos¢ Miasta i Gminy
Mikotajki dziatke Nr 49 o powierzchni 0,1105 ha, potozonq przy ul. Okreznej 3 oraz sprzedano
usytuowany na niej budynek o pow. 372,97 m? spotce z o.0. “LUX”" w trybie bezprzetargowym,
mimo braku przestanek okreslonych w art. 37 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
umozliwiajqcych odstgpienie od przetargu. Do dnia 31.05.2001 r. nieruchomos¢ ta pozostawata
w uzytkowaniu wieczystym SP ZOZ w Mikotajkach. W wyniku likwidacji SP ZOZ, prawo
uzytkowania wieczystego przystugujqce temu podmiotowi wygasto na skutek konfuzji,
wynikajqcej z przejecie przez Gming majqtku zlikwidowanego podmiotu, w tym rowniez prawa
uzytkowania wieczystego. Wygasto takze okreslone w umowie przedwstepnej, a niewykonane
przez likwidatora przed datq likwidacji zobowiqzanie do sprzedazy tego prawa. Ustanowienie
uzytkowania wieczystego na rzecz ww. spotki w trybie bezprzetargowym bylo wiec niezgodne z
art. 37 ust. 1 powotanej wyzej ustawy, zas art. 58 § 1 k.c. stanowi, Ze czynnos¢ prawna
Sprzeczna z ustawq jest niewazna.

W przypadku nieruchomosci potozonej w Gliwicach przy ul. Tarnogorskiej 222 (wartos¢
nieruchomosci 38.444 zi) Zarzqd podjal decyzje o zbyciu ww. nieruchomosci w trybie
bezprzetargowym na podstawie art. 207 ust. 1 ugn, (stanowiqcego, zZe osoby, ktore byly
posiadaczami nieruchomosci stanowiqcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa lub wilasnos¢ gminy w
dniu 5.12.1990 r. i pozostawaly nimi nadal w dniu 1.01.1998 r., mogq Zzqda¢ oddania
nieruchomosci w drodze umowy w uzytkowanie wieczyste wraz z przeniesieniem wilasnosci
budynkow, jezeli zabudowaly te nieruchomosci na podstawie pozwolenia na budowe z
lokalizacjq stalq), pomimo tego, ze nie byla spetniona przestanka do zastosowania tego trybu —
tzn. nieruchomosc nie byta zabudowana.

Niezgodnie z art. 37 ust. 2 pkt. 6 ugn, stanowiqcym, ze nieruchomosc jest zbywana w
drodze bezprzetargowej jezeli przedmiotem zbycia sq czeSci nieruchomosci, niezbedne do
poprawienia warunkow zagospodarowania nieruchomosci przyleglej, stanowiqcej wlasnos¢ lub
oddanej w uzytkowanie wieczyste osobie, ktora zamierza te czes¢ nabyc, jezeli nie mogq by¢
zbyte jako odrebne nieruchomosci, dziatki 82/103 i 75/21 o pow. 1.254,00 m? przy ul. Pliszki
(wartos¢ 22.196 z{) w Gliwicach zostaly sprzedane osobie prawnej w trybie bezprzetargowym,
pomimo Ze mogly one by¢ zbyte jako odrebne nieruchomosci (m.in. posiadatly regularny ksztatt i
dostep do drogi publicznej).

Rada Gminy Rzgow uchwatami:

# Zob. Cz. II niniejszej Informacji - Analiza stanu prawnego w zakresie kontrolowanej dziatalnosci, s. 19, 21.
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- Nr XXXVI/302/98 z 26.03.1998r. okreslita, ze potozona w Rzgowie dziatka Nr 2169/3
moze zosta¢ oddana w drodze bezprzetargowej w wieczyste uzytkowanie Lodzkiemu
Zaktadowi Energetycznemu S.A. w Lodzi, pod budowe stacji trafo,

- Nr XVIII/154/2000 z 26 czerwca 2000r. upowaznita Zarzqd Gminy do sprzedazy
Lodzkiemu Zaktadowi Energetycznemu S.A. w Lodzi w drodze bezprzetargowej potozonej w
Rzgowie dziatki Nr 2136/1, rowniez pod potrzeby istniejqcej tam stacji trafo.

Zgodnie z tresciq art. 37 ust. 3 ugn rada gminy w odniesieniu do nieruchomosci
stanowiqcych wlasnos¢ gminy, w drodze uchwaty, mogta zwolni¢ z obowiqzku zbycia w drodze
przetargu nieruchomosci przeznaczone na realizacje celow publicznych, jezeli cele te bedq
realizowane przez podmioty, dla ktorych sq to cele statutowe i ktorych dochody przeznacza sie w
calosci na dziatalnos¢ statutowq. Kontrola wykazata, ze £ZA S.A w Lodzi, mimo zZe prowadzi
dziatalnos¢ statutowq polegajqcq m.in. na przesytaniu i dystrybucji energii elektrycznej, to
jednak nie przeznacza dochodow w catosci na swojq dzialalnos¢ statutowq. Nie spetniata wiec
przestanki zawartej w powotanym wyzej art. 37 ust. 3 ugn. W ocenie NIK odpowiedzialnos¢ za
wprowadzenie mylnych i niezgodnych z prawem tresci do przedstawionych uchwal Rady Gminy
Rzgow ponosit owczesny Zarzqd, bowiem wg obowiqzujqcego w tym czasie art. 30 ust. 2 pkt 1
ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzqdzie gminnym - przygotowanie projektow uchwat rady
gminy nalezato do zarzqdu gminy.

W ocenie NIK, zawarta w dniu 19.12.2002 r. przez Prezydenta Miasta Zamoscia umowa
oddania dziatki gruntu o wartosci 15.900 z{ w uzytkowanie wieczyste, potozonej w Zamosciu
przy ul. Krolowej Jadwigi i nieodplatnego przeniesienia wlasnosci budynku na rzecz Klubu
Sportowego “Hetman” Zamos¢ (KS HETMAN) - uzytkownika w dniu 05.12.1990 r. zbytej
nieruchomosci - byta sprzeczna z przepisem art. 204 ust. 1 ugn w zw. z art. 204 ust. 5 ugn, ze
wzgledu na wygasniecie roszczen KS HETMAN, zwiqzane ze ztoZeniem wniosku o uwlaszczenie
w dniu 17.07.2002 r., tj. po terminie, ktory uptynagt z dniem 31.12.1996 r. Ponadto NIK ocenita,
ze nierzetelnie przeprowadzone zostalo postepowanie poprzedzajqce zawarcie umowy z
19.12.2002 r., poniewaz nie udowodniono w tym postepowaniu, stosownie do uregulowan § 9
ust. 1 rozporzqdzenia RM z 10.02.1998 r. w sprawie przepisow wykonawczych dotyczqcych
uwtaszczenia 0sob prawnych nieruchomosciami bedqcymi dotychczas w ich zarzqdzie lub
uzytkowaniu®, iz naklady na budynek znajdujqcy sie na zbywanej nieruchomosci (oszacowane
przez rzeczoznawce na ogotem 291.220 z{) poniesione zostaly ze srodkow wlasnych uzytkownika,
a nie ze srodkow publicznych. Pomimo tego wiasnos¢ budynku potozonego na zbywanej
nieruchomosci przeniesiona zostata na KS HETMAN nieodplatnie. Dopiero w trakcie kontroli, w
dniu 06.06.2003 r., Prezes KS HETMAN Zamos¢ oraz Sekretarz Klubu, zloZyli oswiadczenie, Ze
nie dysponujq dokumentami potwierdzajqcymi wykonanie ze srodkow wiasnych adaptacji
i modernizacji pawilonu sportowego wraz z urzqdzeniami towarzyszqcymi, stwierdzajqc
jednoczesnie, iz na powyzszy cel Srodki finansowe pochodzily ze skiadek cztonkowskich oraz
wplat sponsorow.

% Dz.U. Nr 23, poz. 120 ze zm.
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3.7. Zbywanie nieruchomosci w drodze zamiany

W 6 gminach wystapity nieprawidlowosci zwiazane ze zbywaniem nieruchomosci w
drodze zamiany®’. Nieprawidtowosci dotyczyly:
¢ nierzetelnosci podejmowanych przez gminy dzialan, mogacej wskazywaé na szczegdlne
uprzywilejowaniee drugiej strony umowy zamiany (Kielce — 1 przypadek, Tarnowskie
Gory — 1 przypadek, Gliwice — 1 przypadek),

Na 2 skontrolowane transakcje zamiany nieruchomosci w Tarnowskich Gorach (o
tacznej wartosci 186.100 zi, co stanowito 21,4 % wartosci nieruchomosci zbytych przez Gming w
ten sposob) ustalono, ze w wyniku jednej z zamian gmina uzyskata dziatki nr 4893/79 i 4892/79
przy ul Granicznej, ktore wczesniej (w 1999 r.) sprzedata w przetargu ustnym nieograniczonym
Jjako obciqzone wadq (znajdowaly sie na terenie pogorniczym, o czym informowano w ogloszeniu
o przetargu. Pomimo tego, osoba fizyczna ktora w 2001 r. nabyta dziatki przy ul Granicznej od
zwyciezcy ww. przetargu (Prezes Zarzqdu spotki AIG S.A., dziatajacej z udziatem Gminy),
wystqpita z roszczeniami wobec gminy z tytutu ww. wady nabytych nieruchomosci. Ww.
roszczenia wprawdzie formalnie nie uznano, jednakze Zarzqd zaakceptowal wniosek ww. osoby
o dokonanie zamiany posiadanych przez niq dziatek obciqzonych wadq na dziatke gminng przy
ul. Hallera (dziatka budowlana bez wad, o regularnym ksztalcie). NIK zwracata uwage, iz
pozyskane w wyniku opisanej wyzej zamiany dziatki przy ul. Granicznej nie zostaly dotychczas
zbyte przez gmine, zas na ich przygotowanie do ponownej sprzedazy gmina bedzie musiala
ponies¢ naktady finansowe, zwiqzane m.in. ze sporzqdzeniem kolejnych ekspertyz geologiczno —
gorniczych. Ponadto w trakcie realizacji ww. umowy zamiany stwierdzono rowniez inne
nieprawidlowosci, wskazujqce na szczegolne uprzywilejowanie ww. oferenta, a mianowicie:

—  uchwata o zamianie zostala podjeta w ciqgu 1 dnia od daty widniejqcej na wniosku Prezesa
AIG S.A. to jest 28.11.2001 r. Tymczasem w 4 pozostatych sprawach dotyczqcych zamiany
nieruchomosci, przeprowadzonych w okresie objetym kontrolq wnioskujqcy oczekiwali na
zamiane od 50 do 619 dni (srednio 364 dni),

—  dziatka gminna przy ul. Hallera przeznaczona do zamiany zostata wyceniona przez bieglego
rzeczoznawce zanim uprawomocnita sie decyzja o jej wydzieleniu, co bylo niezgodne z art.
150 ust. 2 ugn (ktory stanowi, zZe dla nieruchomosci, ktore sq lub mogq by¢ przedmiotem
obrotu okresla sie wartos¢ rynkowq) w zwiqzku z art. 46 § 1 k.c. (ktory stanowi, ZzZe
nieruchomosciami sq czesci powierzchni ziemskiej stanowiqce odrebny przedmiot
wlasnosci),

—  wniosek o dokonanie zamiany, datowany na 28.11.2001 nie zostal zaewidencjonowany w
sposob okreslony w §6 ust. 1 Rozporzqdzeniu Prezesa Rady Ministrow z dnia 22 grudnia
1999 r. w sprawie ustalenia instrukcji kancelaryjnej dla organow gmin i zwiqzkow
miedzygminnych (nie dokonano jego rejestracji w rejestrze korespondencji wplywajqcej i
nie nosi sladow dekretacji),

—  Sprawe zamiany rozpatrywano na posiedzeniu Zarzqdu Miasta, pomimo iz nie byla ona
ujeta w porzqdku obrad, w protokole z posiedzenia Zarzqdu nie znajduje sie tez adnotacja
o wprowadzeniu jej do tegoz porzqdku.

¢ zbywania nieruchomosci bez uzyskania uprzedniej zgody rady gminy na podstawie art. 14
ust. 5 ugn (Chetm — 1 przypadek) lub wobec nieuchwalenia przez organ stanowiacy gminy
zasad zbywania 1 nabywania nieruchomosci (Lubartéw — 1 przypadek) lub naruszenia zasad
zbywania nieruchomosci (Zamos$¢ — 1 przypadek)

47 Ponadto nieprawidtowosci zwiazane z brakiem wycen zbywanych lub nabywanych nieruchomosci wystapity w 5
gminach: Rzgow — 2 przypadki, Gniezno — 2 przypadki, Lukéw — 1 przypadek, Mikotajki — 2 przypadki, Ryn — 1
przypadek (zob. wyzej, pkt 3.2.).
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W przypadku transakcji przeprowadzonej w 2001 r. pomiedzy Miastem Chelm a Skarbem
Panstwa, ktora dotyczyta zamiany prawa wlasnosci nieruchomos¢ Miasta Chetm potoZonej przy
ul. Ceramicznej (o wartosci 130.267 zi), na prawo witasnosci Skarbu Panstwa do lokalu
mieszkalnego w budynku polozonym przy wul. 11 Listopada wraz z przynaleznymi
pomieszczeniami i udzialem w czesci wspolnej budynku oraz udziatem w prawach do gruntu (o
wartosci tqcznej 19.363 zi), Zarzqd Miasta uchwalq Nr 480/01 z dnia 14 lipca 2001 r.
zrezygnowat na podstawie art. 14 ust. 3 i 4 ugn z mozliwosci uzyskania od Skarbu Panstwa
doptaty w kwocie 110.904 z{, wynikajqcej z roznicy wartosci zamienianych nieruchomosci
i zawart w dniu 20 sierpnia 2001 r. umowe zamiany bez wystepowania o zgode Rady Miejskiej
na jej zawarcie. W tym przypadku, w ocenie NIK, Zarzqd Miasta nie dopetnit dyspozycji art. 14
ust. 5 ugn, z ktorej wynikato, ze zawarcie umow w sprawach, o ktorych mowa w art. 14 ust. 1-4
ugn, wymagato uprzedniej zgody Rady Miejskiej.

R

¢ dokonaniu zamiany 2 nieruchomosci komunalnych na 1 nieruchomo$¢, w sytuacji gdy
warto$¢ 1 nieruchomosci gminy przewyzszata wartos¢ nabywanej nieruchomosci (Ryn — 1
przypadek), co stanowilo obej$cie ustawy, w szczeg6lnosci art. 37 ust. 1 ugn
ustanawiajacego zasadg zbywania nieruchomosci publicznych w drodze przetargu.

W trakcie kontroli Miasta i Gminy Ryn ustalono, Ze umowq zamiany z dnia 29.11.2001 r.
zawartq ze spotkq Mazurskie Centrum Kongresowo-Wypoczynkowe “Zamek Ryn”, w zamian za
nieruchomos¢ Spotki przekazano 2 nieruchomosci gminne (z ktorych jedna zabudowana byla
zamkiem w Rynie, druga zabudowana budynkiem zlikwidowanej szkoly w Prazmowie), w sytuacji
gdy juz wartos¢ 1 nieruchomosci gminy (zabudowanej zamkiem) przekraczata wartos¢
nieruchomosci Spotki. Wartos¢ samej tylko nieruchomosci zabudowanej zamkiem, po
zastosowaniu 30 % bonifikaty wynosita 1.834 tys. zi i przewyiszatla znacznie wartosé¢
nieruchomosci Spotki, tj. kwote 1.600 zi. Nalezy przy tym odnotowal, ze w sierpniu 2002r.
Gmina przystqpita do zmian w planie przestrzennego zagospodarowania wsi Prazmowo, w mysl
ktorych tereny rolne majq by¢ przeznaczone na cele turystyczno — rekreacyjne, a tym samym
wzroSnie wartos¢ nieruchomosci zabudowanej budynkiem zlikwidowanej szkoty.

Z okolicznosci dokonania tej zamiany (stosowna uchwata Rady Miejskiej zostata podjeta w
2000 r., gdy nieruchomosé¢ spotki byla jeszcze niezabudowana, obiekt biurowy spotka wzniosta
dopiero w 2001 r., w celu wykonania warunkow zamiany okreslonych w uchwale Rady Miejskiej,
zamiana nastqpita w koncu 2001 r.) wynika, iz ww. czynnosci podjete zostaly w celu obejscia
przepisow, ktore obligujq do nabycia nieruchomosci na potrzeby gminy (w tym przypadku
obecnej siedziby UMiG) w trybie regulowanym ustawq o zamowieniach publicznych. Catosé
przebiegu transakcji wskazuje, iz w istocie chodzilo o pozyskanie nowej siedziby dla UMiG, a
zaptatq za to miata by¢ inna nieruchomosé gminy (zamek), tj. o transakcje typu barterowego.
Ponadto w zamian za nieruchomos¢ Spotki przekazano 2 nieruchomosci gminne, w sytuacji gdy
juz wartos¢ 1 nieruchomosci gminy (zabudowanej zamkiem) przekraczala wartosé
nieruchomosci Spotki. Tak wiec zbycie w drodze tej transakcji zamiany takze drugiej
nieruchomosci gminy (potozonej w Prazmowie, o pow. 1,30 ha, zabudowanej) naruszato art. 37
ust. 1 ugn. Stosownie do art. 58 § I k.c., czynnosci prawne majqce na celu obejscie ustawy sq
niewazne.
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3.8. Umowy zbycia nieruchomosci

W 5 gminach stwierdzono rozbieznosci pomigdzy treScia zaakceptowanych przez
oferenta warunkow przetargowych lub trescia protokotu rokowan (Kielce — 1 przypadek, Rzgow
— 2 przypadki, Buk — 4 przypadki, Sosnowiec — 1 przypadek) albo postanowieniami uchwat
Rady Miejskiej o wniesieniu do spotki nieruchomosci (Gliwice — 2 przypadki),
a postanowieniami zawartych nastgpnie umoéw zbycia nieruchomosci.

Po kontroli w Miescie i Gminie Buk stwierdzono nieprawidfowosci w umowach
sprzedazy trzech nieruchomosci gruntowych o tqcznej powierzchni 33,3498 ha zawartych z
podmiotami: STRADA Holding Sp. z 0.0. w Przezmierowie k/Poznania (sprzedanych za cene
1.078.180 zt i 2.873.350 zt) i TOYOTA MOTOR POLAND Co. Ltd w Poznaniu (sprzedanej za
cene 355.000 zI) nie wuwzgledniono, stanowiqcych integralng czes¢ ofert zobowiqzan
pozacenowych dotyczqcych udziatu nabywcow w kosztach budowy infrastruktury technicznej.
Spotka STRADA zobowiqzata sie w negocjacjach do poniesienia 50% kosztow budowy drog
dojazdowych i 100% kosztow budowy pozostatych urzqdzen infrastruktury a TOYOTA do
uzyczenia wlasnego sprzetu do budowy drog, kanalizacji i wodociqgow oraz do wybudowania na
wiasne potrzeby oczyszczalni. Tym samym Gmina pozbawita sie mozliwosci wyegzekwowania
wykonania oferowanych przez powyzsze podmioty zobowiqzan pozacenowych. Ponadto doszto
do uchybien w postepowaniu przy sprzedazy Poznanskiej Energetyce Cieplnej NP. majqtku
stanowiqcego infrastrukture cieptowniczq Gminy. Polegaly one np. na tym, ze w zawartej w dniu
5.07.2002 r. umowie sprzedazy majqtku za cene 1.210 tys. zI, rowniez nie ujeto zobowiqzania
ofertowego zlozonego przez to przedsigbiorstwo do poniesienia w okresie 15 lat naktadow
inwestycyjnych (w zakresie modernizacji majqtku cieptowniczego w kwocie 1,2 min zi).

Najwyzsza Izba Kontroli po kontroli w Sosnowcu zwracala ponadto uwagg na
konieczno$¢ starannego formutowania warunkoéw przetargowych branych pod uwageg przy
wyborze nabywcy w przetargach pisemnych. W ocenie NIK, w przypadku sprzedazy
nieruchomos$ci warunki przetargowe zawiera¢ powinny rowniez prawne zabezpieczenia
spetnienia wymagan w zakresie wykorzystania nieruchomosci przez nabywce dotyczacych np.
sposobu zagospodarowania nieruchomosci, terminu realizacji inwestycji. W szczegodlnosci
ustanawianie jako warunku przetargowego okre§lonego (badz preferowanego) sposobu
zagospodarowania sprzedawanej nieruchomosci moze by¢ skuteczne tylko wtedy, gdy dany
sposob zagospodarowania (np. proporcje powierzchni ustugowo-handlowej i mieszkalne;,
gestos¢ zabudowy) zostanie zabezpieczony w nalezyty sposob (np. gwarancjami bankowymi,
klauzulami gwarancyjnymi). Biorac pod uwagg, ze nabywca nieruchomosci bedzie jej
wlascicielem, a wigc osoba, ktorej przystuguja najszersze prawa do dysponowania rzecza,
ustalenia plandw zagospodarowania terenu moga nie by¢ wystarczajaca przeszkoda w realizacji
inwestycji innych niz pozadane i akceptowane przez gming.

3.9. Realizacja dochodoéw ze zbywania nieruchomosci

Najwyzsza Izba Kontroli stwierdzita nieprawidtowosci w zakresie ustalania 1
pobierania*® naleznosci z tytutu zbywania nieruchomosci w 12 gminach (46,2%). Polegaty one w
szczegoblnosci na:

* Dotyczy tych nalezno$ci, ktére na mocy przepiséw ugn nabywcy powinni uregulowaé najpdzniej w dniu zawarcia
umowy zbycia.
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- w razie rozktadania na raty ceny nieruchomosci - nieegzekwowaniu naleznych kwot z
tytulu oprocentowania rat, wbrew przepisowi art. 70 ust. 3 ugn (Rzgéow — 2 przypadki,
Lubartéw — 1 przypadek)*’

W notarialnej umowie Nr 5233/99 w sprawie sprzedazy nieruchomosci komunalnych,
zawartej w dniu 23 wrzesnia 1999r. przez gmine Rzgow ze Spotkq Piotrcovia — Ptak podano
m.in., Ze realizacja ceny sprzedazy w kwocie 661.651 zi, ustalonej w rokowaniach
przeprowadzonych po dwu przetargach niezakonczonych wylonieniem nabywcy, dokonana
zostanie przez nabywce w ratach, z ktorych I w kwocie 200.000 zi{ zaptacona zostata przed
zawarciem umowy, a pozostate cztery, kazda po 115.412,75 zI, winny zostac¢ uregulowane do 25
dnia kazdego miesiqca, poczqwszy od pazdziernika 1999r. Rowniez notarialna umowa sprzedazy
nieruchomosci komunalnych, zawarta przez gmine Rzgow w dniu 27 czerwca 2000r. ze Spotkq
“Centrum Targowe Ptak” jako nabywcq wylonionym w rokowaniach przeprowadzonych po dwu
przetargach, stanowila m.in., Ze naleznos¢ za zakupione grunty w kwocie 1.187.000 z{ zostanie
uregulowana w ratach, z ktorych I w kwocie 100.000 z{ miata zostaé zaptacona do konca
czerwca 2000r, 11 i 111, po 100.00 zt kolejno do 15 lipca i 15 sierpnia 2000r., IV i V, po 200.000
zt —do 15 wrzesnia i 15 paZzdziernika 2000r., VI rata w kwocie 250.000 zt do 15 listopada 2000r.
a ostatnia - VII w wys. 237.000 zt do 15 grudnia 2000r. Obie umowy nie uwzglednialy jednak
warunkow dotyczqcych sposobu oprocentowania rat wynikajqcego z art. 70 ust. 3 i 4 ustawy o
gospodarce gruntami. W wyjasnieniu ztozonym w czasie kontroli NIK Wojt podal, ze w umowie
notarialnej nie okreslono sposobu oprocentowania rat dlatego, Ze oprocentowanie rat wynika
wprost z ustawy o gospodarce nieruchomosciami — art. 70 ust. 3. Kontrola wykazata, ze w obu
przypadkach nabywcy regulowali raty bez oprocentowania. Pomimo niezgodnego z interpretacjq
NIK zastosowania w obu ww. umowach zasad ustalania cen obowiqzujqcych dla nieruchomosci
zbywanych w drodze bezprzetargowej, w obu przypadkach nie zastosowano konsekwentnie tych
zasad, gdyz nie zawarto w umowach postanowien w zakresie oprocentowania rat wynikajqcych z
art. 70 ust. 3 lub 4 wugn, w rezultacie czego nabywcy regulowali raty bez oprocentowania.
Gmina Rzgow zaniechala dochodzenia stosownego oprocentowania, ktore wyniosto ogotem
79.023,59 zi, a dodatkowo odsetek za opoznienie w zaplacie jednej raty w kwocie 398,40 zt
(razem: 79.421,99 zI). Dopiero w trakcie kontroli NIK obliczono wysokos¢ odsetek naleznych

¥ W sprawie dopuszczalnosci rozkladania na raty ceny nieruchomosci zbywanej na podstawie art. 39 ust. 2 ugn
istniaty rozbieznos$ci interpretacyjne na tle art. art. 67 ust. 2 pkt 4, 67 ust. 3, i art. 70 ust. 1 i 2 ugn. Zdaniem NIK,
wprawdzie rokowania sa jednym z bezprzetargowych sposobow zawierania umow, to jednak specyfika zbywania
nieruchomos$ci na podstawie art. 39 ust. 2 ugn polega na tym, ze warunkiem koniecznym zastosowania tego
przepisu jest, by zbycie w drodze rokowan, a wigc w drodze bezprzetargowej, byto konsekwencja niepowodzenia
(co najmniej) dwoch kolejnych przetargéw. Rokowania prowadzone sa dopiero wtedy, gdy zorganizowane
przetargi nie doprowadza do zbycia nieruchomo$ci. Uzasadnia to umieszczenie przepisu ustalajacego zasady
ustalania ceny przy zbywaniu nieruchomos$ci na podstawie art. 39 ust. 2 ugn w ustgpie 2 art. 67, a wigc w
przepisach normujacych zasady ustalania cen przy zbywaniu nieruchomosci w drodze przetargu. Cena
nieruchomosci zbywanej po przeprowadzeniu rokowan (art. 39 ust. 2 ugn) jest ustalana w wysokosci uzgodnionej z
nabywca, co wobec negatywnego rezultatu 2 przetargdw i wobec mozliwosci obnizenia ceny nieruchomo$ci w
drugim przetargu (art. 67 ust. 2 pkt 2 ugn) czgsto oznacza w praktyce, ze uzyskana w drodze rokowan cena jest
nizsza od ceny ustalonej przez rzeczoznawce¢ majatkowego. Dlatego tez w ocenie NIK ustawodawca zastosowat
konstrukcj¢ fikcji prawnej, polegajaca na przyjeciu, ze dla potrzeb zasad ustalania cen, tryb z art. 39 ust. 2 ugn
podlega regutom ustalonym dla nieruchomosci zbywanych w drodze przetargu, czemu dat wyraz w art. 67 ust. 2 pkt
4 ugn. Przepis ten nalezy zatem traktowac¢ rownoczesnie jako wyjatek od zasady wyrazonej w art. 67 ust. 3, iz dla
nieruchomos$ci zbywanych w drodze bezprzetargowej cena nieruchomosci nie moze by¢ nizsza od warto$ci
oszacowania przez rzeczoznawcg. Odmienny od NIK poglad na mozliwos$¢ rozktadania na raty ceny nieruchomosci
zbywanej na podstawie rokowan z art. 39 ust. 2 ugn prezentowat UMiRM — zob. opini¢ przywotang w Informacji o
wynikach kontroli P/01/168 Gospodarowanie nieruchomosciami w gminach o walorach turystycznych, str. 26,
dostgpnej na stronie www.nik.gov.pl. Prawodawca w ustawie z 28.11.2003 r. przesadzil o dopuszczalnosci
rozkladania na raty ceny nieruchomosci zbywanej w drodze rokowan z art. 39 ust. 2 ugn.
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Gminie Rzgow z tytutu roztozenia na raty cen zakupionych nieruchomosci komunalnych, z
ktorych wynikato, Ze:

Spotka Piotrcovia — Ptak S.A. winna zaptaci¢ Gminie — 13.705,6 =,

Centrum Targowe PTAK S.A. winno zaptaci¢ Gminie — 65.317,99 z1.

Gmina wystqpita pisemnie w dniu 12 czerwca 2003 r. do tych jednostek o uregulowanie
naleznych mu kwot na podstawie art. 70 ust. 3 ugn.

Urzqd Miasta Lubartow nie wyegzekwowal, do czasu zakonczenia kontroli, od nabywcy
(S.M.) udziatu 7/10 czesci we wspotwltasnosci dziatki nr 276 i 280 oraz udziatu 28/60 czesci we
wspotwlasnosci dziatki nr 278, calej naleznosci (petnej ceny powiekszonej o oprocentowanie rat
naliczone wg stopy redyskonta weksli stosowanej przez NBP oraz o ustawowe odsetki za
nieterminowe dokonywanie wpltat) pomimo uplywu terminu platnosci ostatniej raty w dniu
31.10.2002 r., przesunietego nastepnie na 30.06.2003 r. Z naleznej Urzedowi kwoty
podstawowej w wysokosci 254.740,00 zt wplacono do dnia 13.06.2003 r. kwote 240.740,00 z{, .
mniej o 14.000,00 zi. Zalegte naleznosci Urzedu, ktore nie zostaly wplacone przez nabywce
udziatow we wspotwlasnosci tych nieruchomosci, na koniec lipca 2003 r. wynosity 21.003,01 z i
zostaty odzyskane na wniosek NIK w postepowaniu pokontrolnym.

- btednych obliczeniach kwoty optat rocznych (Rzgdéw, Zamos¢, Gliwice — po 1 przypadku)

W dokumentach dotyczqcych oddania w wieczyste uzytkowanie w drodze bezprzetargowej
Lodzkiemu Zaktadowi Energetycznemu S.A. w Lodzi potozonej w Rzgowie dziatki komunalnej Nr
2169/3 pod budowe stacji trafo (wykaz, protokot uzgodnien, umowa notarialna) zostato m.in.
podane, Ze jednorazowa oplata roczna, stanowiqca 25% ceny gruntu (895 zi), bedzie wynosicé
22,40 zt. Z wyliczen kontrolera wynikato, zZe optata ta winna wynosi¢ 223,75 zi, czyli o 201,35 zt
wiecej, niz wielkos¢ zawarta w ww. dokumentach.

W umowie oddania w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci potozonej w Gliwicach przy
ul. Tarnogorskiej, niezgodnie z przepisem art. 72 ust 3 pkt 5 ugn ustalono pierwszq oplate
rocznqg w wysokosci 1% (117,39 z1) zamiast 3% (469,55 z1) wartosci nieruchomosci, w wyniku
czego nabywca w latach 2001, 2002 i 2003 wniost oplaty w sumie o 1.056,48 zl nizsze niz
wynikatoby to z prawidtowego ich naliczenia.

- nielegalnym zwolnieniu z I optaty rocznej w wysokosci 25% ceny nieruchomosci (Buk —
1 przypadek) lub niezamieszczeniu w umowie postanowien naktadajacych obowiazek
zaptaty I optaty rocznej (Mikotajki — 1 przypadek)

Stwierdzono, ze Zarzqd Miasta i Gminy Buk aktem notarialnym z 17.05.2001 r. oddat na
podstawie art. 207 ust. 1 ugn PTTK Oddzial w Buku w uzytkowanie wieczyste nieruchomosc o
powierzchni 1.456 m’ (dziatka Nr 661/1) wraz z przeniesieniem wlasnosci budynku Stanicy
zbudowanego przez PTTK z wlasnych srodkow, a nastepnie zwolnit z  pierwszej oplaty
wynoszqcej 25% ceny (18.263,75 zi). Zwolnienie z pierwszej oplaty przez Zarzqd bylo
nielegalne, gdyz nastgpito na skutek wniosku uzytkownika wieczystego zlozonego po terminie
okreslonym w art. 207 ust. 2 ugn. Nabywca wniosek o zwolnienie z pierwszej optaty ztozyt 19
marca 2001 r., tj. po upbywie ponad 3 lat od wejscia w zycie ugn, co nastgpito 1.01.1998 r.
Zgodnie natomiast z art. 207 ust. 2 ugn, PTTK — Odzial w Buku mogt zosta¢ zwolniony z
pierwszej oplaty z tytutu nabycia prawa uzytkowania wieczystego do ww. nieruchomosci jezeli
ztozylby odpowiedni wniosek przed uplywem roku od wejscia w Zycie ustawy. Dokonane
zwolnienie z pierwszej optaty naruszato dyscypline finansow publicznych (art. 138 ust. 1 pkt 1
ustawy z dnia 26 listopada 1998 roku o finansach publicznych,).

- dopuszczaniu do zawierania uméw zbycia nieruchomos$ci pomimo braku zaptaty ceny lub
czesci ceny wymaganej do uregulowania przed data umowy (Koérnik — 2 przypadki,
Mikotajki — 2 przypadki)
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Sposrod  analizowanych w  trakcie kontroli w Mikolajkach umow sprzedazy
nieruchomosci w trybie bezprzetargowym w 8 z nich postanowiono, Ze cena zostanie zaptacona
do dnia zawarcia umowy. Ustalono, ze w 2 przypadkach do dnia zawarcia umow, wbrew ich
postanowieniom, nie zaptacono cen nieruchomosci. Dotyczyto to sprzedazy nieruchomosci:

- przy Al. Kasztanowej (nr 202/52) — kwota 650 tys. zi zostata wplacona 3 dni po dniu zawarcia
umowy,

- stanowiqcej dziatki nr 57/6 i 59/9, sprzedanej za cene 792.030 z{. Nabywca, INSEL HOTEL Sp.
z 0.0. w Mikotajkach czes¢ naleznosci, tj. 292.030 zi wplacita dopiero 13 dni po dniu zawarcia
umowy

- zbywaniu nieruchomos$ci w drodze bezprzetargowej za ceng nizsza niz wynikajaca z
oszacowania (Mikotajki — 2 przypadki)

W marcu 2002 r. oddano w uzytkowanie wieczyste stanowiqcq wltasnos¢ Miasta i Gminy

Mikolajki dziatke Nr 49 o powierzchni 0,1105 ha, potozonqg w Mikotajkach przy ul. Okreznej 3
oraz sprzedano usytuowany na niej budynek o pow. 372,97 m? spoice z o.o. “LUX” w trybie
bezprzetargowym za cene 630 tys. zi, ktora byla az o 535 tys. zt nizsza od wartosci ustalonej
przez rzeczoznawce majqtkowego. Wartos¢ gruntu okreslono w umowie na kwote 118.876 zi,
mimo Ze wedlug sporzqdzonego 20 stycznia 2000 r. dla SP ZOZ w Mikolajkach operatu
szacunkowego wynosita ona 326 tys. zi.
W sierpniu 2001 r. Miasto i Gmina Mikolajki sprzedata spoice “INSEL HOTEL” dwie
nieruchomosci oznaczone numerami 57/6 i 59/9 o lqcznej powierzchni 9.318 m?, potozone przy
ul. Spacerowej. Laczna cena sprzedazy tych nieruchomosci wyniosta 792.030 zt i byta 0 169.370
zt (4. 17,6 %) nizsza od ich wartosci okreslonej przez rzeczoznawce majqtkowego. Bylo to
niezgodne z art. 67 ust. 3 ugn. Przepis ten stanowi, Ze przy sprzedazy nieruchomosci w drodze
bezprzetargowej cene nieruchomosci ustala sie w wysokosci nie nizszej, niz jej wartosc.

Ponadto w wystapieniu pokontrolnym skierowanym do Prezydenta Miasta Radom
negatywnie oceniono sprzedaz 19 dziatek o tacznej powierzchni 26.311 m” i wartosci 1.587.000
zt na rzecz Radomskiego TBS “Administrator”, w zamian za prawo dysponowania przez 25 lat
kilkoma lokalami w planowanych do wybudowania przez TBS budynkach. Wskazano m.in., ze
uzgodniony przez strony sposob rozliczen z tytulu przedmiotowej umowy “sprzedazy” jest
niezgodny z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dziat II Rozdziat 8 “Ceny,
optaty i rozliczenia za nieruchomos$ci””) z uwagi na brak wplywdéw nalezno$ci za sprzedana
nieruchomos$¢. W analizowanym przypadku w ocenie NIK doszto nie tyle do zawarcia umowy
sprzedazy, co umowy zamiany nieruchomosci komunalnej na pewien rodzaj przysztych praw
(prawo do dysponowania przez okres 25 lat pewna liczba lokali w wybudowanych na nabytym
gruncie budynkach). Uprawnienia te nie zostaly jednak wycenione przez rzeczoznawce
majatkowego, ale juz z przyjetej zasady ustalenia liczby lokali, ktérymi mialo Miasto
dysponowa¢ (jako podstaweg ustalenie ich liczby strony przyjely iloraz warto$ci nieruchomosci
1 kosztéw wybudowania przez TBS jednego metra kwadratowego powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego, czyli tak jakby chodzito o przeniesienie wlasnosci lokali na gming po kosztach
ich budowy) oraz z faktu, iz gmina miejska Radom nie nabgdzie praw wtasnosci do tych lokali,
wynika nieekwiwalentno$¢ zawartej czynno$ci prawnej (na niekorzy$¢ gminy).

42



Informacja o wynikach kontroli zbywania nieruchomosci komunalnych przez gminy

3.10. Inne ustalenia

3.10.1. W 2 gminach stwierdzono przypadki post¢gpowania niezgodnego z ustaleniami
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (Tarnowskie Gory — 1 przypadek,
Jaworzno — 3 przypadki).

Kontrola przeprowadzona w Tarnowskich Gorach wykazala, Zze w 3 postepowaniach
naruszone zostaly przepisy Gminnego Planu Zagospodarowania Przestrzennego (PZPT),
a mianowicie:

—  w przypadku zbycia dziatki niezabudowanej nr 296/7 o powierzchni 4050 m’, polozonej
u zbiegu ulic Ks. Wyszynskiego i Obwodowej, pomimo iz zgodnie z PZPT dziatka
przeznaczona byta pod budowe cmentarza (z wyjatkiem waqskiego pasa o powierzchni ok.
710 m’ przylegajqcego do drogi i stanowiqcego rezerwe na jej poszerzenie), Kierownik
Referatu Planowania Przestrzennego wydat w dniu 19.09.2002 r. decyzje administracyjnq
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu nr 214/02, dla budowy stacji paliw na
terenie ww. dziatki. Nastepnie, na podstawie tej decyzji nabywca dziatki wystqpit
o pozwolenie na budowe, a wobec watpliwosci co do zgodnosci z prawem ww. decyzji,
poinformowatl Burmistrza o mozliwosci wystgpienia na droge sqdowq z roszczeniem wobec
gminy o odszkodowanie w wysokosci 2 min i,

—  w przypadku zbycia dziatki niezabudowanej przy ulicy Ks. Wyszynskiego, pomimo iz PZPT
przewidywat tereny zabudowy mieszkaniowej (wielorodzinnej) o wysokiej intensywnosci
zabudowy, Kierownik Referatu Planowania Przestrzennego wydat zaswiadczenie nr Al-
7328¢/700, o mozliwosci budowy na terenie dziatki nr 2219/73 “zakladu produkcyjno-
ustugowego branzy odziezowej”, a nastepnie decyzje administracyjng Nr 174/02 z dnia
09.09.2002 AI-7331/19/02 o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, dla budowy
zaktadow odziezowych,

—  w przypadku zbycia budynku przy ul. Pogodnej 26 podano w ogloszeniach informacje co do
mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci na tzw. inne cele ustugowe, w tym handel,
gastronomia, kultura, zdrowie (gabinety lekarskie), administracja (biura rachunkowe,
prawnicze) i inne (kawiarnie internetowe, komputerowe, nauczanie jezykow), podczas gdy
zgodnie z PZPT mozliwe bylo przeznaczenie ww. nieruchomosci tylko na ustugi zdrowotne.
Zamieszczenie ww. informacji w ogtoszeniach moglo takze — zdaniem NIK — wplynqé na
ograniczenie liczby potencjalnych oferentow.

NIK krytycznie ocenita takze fakt podjecia przez poprzedni Zarzqd Miasta Jaworzno
decyzji o przeznaczeniu na terenow wyznaczonych w planie szczegolowym zagospodarowania
osiedla domkow jednorodzinnych przy ul. Chodkiewicza w Jaworznie pod ciqg komunikacyjny,
bez uprzedniej zmiany planu szczegotowego zagospodarowania ww. osiedla.

3.10.2. Odnos$nie nieodptatnego zbywania nieruchomosci przez gminy (np. w formie
darowizn) oraz wnoszenia nieruchomos$ci do spdtek kontrola nie wykazata istotnych
nieprawidtowosci, za wyjatkiem 3 przypadkow stwierdzonych w Gliwicach.

W trakcie przeksztalcenia dwoch zaktadow budzetowych — Zarzadow Budynkéw
Miejskich w spotki z o0.0. — Zarzady Budynkéw Miejskich — Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego, Zarzad Miasta Gliwice ustalajac tre$¢ aktow notarialnych nie zapewnit, by
sktadniki majatku przekazane nowotworzonym spdétkom odpowiadaty  sktadnikom,
wymienionym w uchwatach Rady Miasta:

— W uchwale Rady Miasta nr XLVI/757/98 z dnia 18 czerwca 1998 r. dotyczacej ZBM I TBS
Sp z o.0. (przeksztalcenie w 1999 r. warto$¢ aportu 4.701.600 zt.) wskazano, Ze wniesieniu
do spotki podlega¢ bedzie wcatosci 11 nieruchomosci zabudowanych o Iacznej
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powierzchni uzytkowej budynkéw 15.658 m?, podczas gdy w akcie notarialnym zawartym
w dniu 25 lutego 1999 r. (Rep A3208/99) jako wktad niepieni¢zny wymieniono tylko trzy
nieruchomos$ci przekazywane w calosci i 8 nieruchomos$ci przekazywanych w czesci, o
lacznej powierzchni uzytkowej budynkéw 5.943 m’.

— W uchwale Rady Miasta nr XLVI/758/98 z dnia 18 czerwca 1998 r., dotyczacej ZBM II
TBS (przeksztatcenie w 1999 r., warto$¢ aportu 2.596.500 zi.) wskazano, ze wniesieniu do
spotki podlegaé bedzie 5 nieruchomosci zabudowanych, z czego 2 w catosci, o lacznej
powierzchni uzytkowej budynkow 6.384 m” , podczas gdy w akcie notarialnym zawartym w
dniu 25 Iutego 1999 r. (Rep A3215/99) jako wklad niepieni¢zny wymieniono 4
nieruchomosci, z ktdorych zadna nie byla przekazana w catosci, o tacznej powierzchni
uzytkowej budynkow 2.880 m”.

Ponadto warto$¢ aportow ujetych w ww. aktach notarialnych réznita si¢ od wycen

sporzadzonych przez bieglego rzeczoznawce, odpowiednio 0 9.372 zt 1 1.848 zi.

Pomimo tego, ze zgodnie z uchwatami nr XLVI/758/98 i XLVI/757/98 przekazaniu do
Towarzystw Budownictwa Spotecznego podlegaly tylko ww. nieruchomosci, w aktach
zatozycielskich TBS I 1 TBS II zawarto zapis (Rozdzial 1 §5 pkt 2), ze na wilasnos¢ zaktadu
przechodza takze pozostate §rodki trwate bedace wlasnoscia zaktadu budzetowego, ktorych
warto$¢ ksiggowa wyniosta dla ZBM I TBS na 359.061,79 zi, a dla ZBM 11 TBS na 82.644,57
zt. Wartosci te nie zostaty jednak odzwierciedlone w wartosci udzialow objetych przez gming.
Wedlug wyjasnien ztozonych w trakcie kontroli, powyzsze niezgodnos$ci zostaly skorygowane w
czgsci dotyczacej ZBM 1 TBS w akcie notarialnym z 10 sierpnia 2000 r., m.in. poprzez
wykreslenie z wykazu przekazanych nieruchomos$ci dziatki 83/1 i odpowiednie zmniejszenie
wielkos$ci powierzchni przekazanej do ww. spoiki.

NIK zglaszata uwagi do nieokreslenia w tresci umoéw darowizny jej celu i postanowien
o mozliwo$ci odwotania (Buk — 8 przypadkéw, Chelm — 1 przypadek), a takze do nierzetelnego
zrealizowania uchwaty Rady Miejskiej w przedmiocie wyrazenia zgody na wniesienie do spotki
nieruchomosci komunalne;.

Zarzqd Miasta Chetma nierzetelnie zrealizowat niektore postanowienia uchwaty Rady
Miejskiej Nr XVII/251/2000 z dnia 31 marca 2000 r. w sprawie utworzenia Spotki z ograniczong
odpowiedzialnosciq Miejskie Przedsiebiorstwo Robot Drogowych w Chetmie (MPRD Sp. z o.0.),
w ktorej m.in. postanowiono, ze wkitady niepieni¢zne w postaci prawa wltasnosci do zabudowanej
nieruchomosci komunalnej przy ul. Towarowej i ruchomosci w postaci maszyn, sprzetu i
urzqdzen, wniesione zostac¢ mialy do MPRD Sp. z o.0. na pokrycie kapitatu zaktadowego Spotki.
Zarzqd Miasta uchwatq Nr 279/2000 z dnia 8 maja 2000 r., a takze w konsekwencji zawartego w
dniu 8 czerwca 2000 r. Aktu zatozycielskiego MPRD Sp. z o.0. w Chetmie, aport ten o lqcznej
wartosci 2.761.830 zt nie w pelni przeznaczylt na pokrycie kapitatu zaktadowego - kwote
1.900.000 zt przeznaczono na pokrycie kapitatu zaktadowego, zas pozostatq kwote 861.830 zt na
kapitat zapasowy.

Nierzetelnym bylo w ocenie NIK nieokreslenie wprost i jednoznacznie - w
oswiadczeniach woli darczyncy i obdarowanego sktadajqcych sie na tres¢ umowy darowizny
nieruchomosci Miasta Chetm na rzecz Skarbu Panstwa (akt notarialny Rep. A Nr 283/200 z dnia
19.01.2000r.) - celu, na ktory nieruchomos¢ zostata darowana, co jest wymagane
postanowieniami art. 13 ust. 2 zd. 3 ugn. W przedmiotowym akcie notarialnym zapisano
natomiast, iz przedstawiciel Skarbu Panstwa oswiadczyl, Ze dziatki gruntu bedqce przedmiotem
umowy darowizny przeznaczone sq w planach zagospodarowania przestrzennego pod regulacje
rzeki Uherki, w celu realizacji zadania inwestycyjnego "Uherka - etap Il i III". Oswiadczenie
takie nie jest oswiadczeniem woli darczyncy, lecz oswiadczeniem wiedzy obdarowanego co do
przeznaczenia nabywanej nieruchomosci w planie zagospodarowania przestrzennego, ktore nie
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zostalo zloZzone w tresci umowy darowizny, co oznacza, ze umowa nie zawiera okreslenia celu
darowizny.

3.10.3. W trakcie kontroli w Gliwicach stwierdzono 3 przypadki naruszenia art. 36 ust. 3

19 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym i zaniechania naliczenia,

niezwlocznie po otrzymaniu wypisu z aktow notarialnych, naleznych Miastu optat od wzrostu

wartosci nieruchomosci objetych zmiana planu zagospodarowania przestrzennego:

— nie ustalono i nie pobrano naleznej Miastu optaty planistycznej, wynikajacej ze zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta (uchwata Rady Miasta nr
XLVI/735/98 z dn. 18.06.1998 r.) dla terenu potozonego pomiedzy ulicami: Nadrzeczna,
Czotgowa, DK4 1 Kozielska na kwote — jak wynika z wyliczen Wydzialu AU —
5.846.397,00 zl.,

— nie naliczono i nie pobrano optaty planistycznej wynikajacej ze zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta (uchwata Rady Miasta nr XLVI/733/98 z dn.
18.06.1998 r.) dla terenu potozonego po wschodniej stronie ul. Rybnickiej, przy czym
wysokos¢ optaty wynosita (wedlug danych Wydziatu AU) 654.396,00 zt.,

— nie naliczono i1 nie pobrano optaty planistycznej wynikajacej ze zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Miasta (uchwata Rady Miasta nr 1X/199/99 zdn.
08.08.1999 r.) dla terenu w rejonie Katowickiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej na kwotg
(wedhug danych Wydzialu AU) 296.274,00 zt.

W powyzszych sprawach, w wyniku ustalen kontroli NIK, zostalo wszczgte postgpowanie

majace na celu wyegzekwowanie niepobranych opfat.

3.10.4. W trakcie kontroli w Gliwicach ustalono, ze Zarzad Miasta nie dochowal
nalezytej dbatosci o interes majatkowy Miasta, gdyz nie skorzystat z mozliwosci, wynikajace;j
z art. 68 ust. 2 ugn, odzyskania bonifikaty w kwocie 479.520 zt (99,9%) od Towarzystwa
Przyjaciét Gliwic (TPG) - nabywcy prawa wieczystego uzytkowania gruntu i wtasnosci budynku
przy ul. Chorzowskiej 56 (TPG nabylto prawa do tej nieruchomosci w trybie bezprzetargowym).
Pomimo tego, iz ww. nieruchomos$¢, ktéra zgodnie z uchwala Rady Miasta miata by¢
przeznaczona na prowadzenie dziatalnosci kulturalnej 1 o§wiatowej niezwiazanej z dziatalnoscia
zarobkowa, zostala przez TPG w dniu 15 wrzesnia 2000 r. (w 13 miesigcy od momentu jej
nabycia przez TPG od Miasta) sprzedana osobie fizycznej™’. Z rejestru stowarzyszef wynika, ze
cztonkami Zarzadu Towarzystwa Przyjaciol Ziemi Gliwickiej (wczedniej Towarzystwa
Przyjaciot Gliwic) w latach 1999 -2002 byli:
- AKX, czlonek Zarzadu Stowarzyszenia, wybrany w dn. 27.02.1999 r. (zastepca Prezydenta
Miasta w latach 1994-1998 oraz od 2002 r.),
- A.P., czlonek Zarzadu Stowarzyszenia, wybrany w dn. 27.02.1999 r. (Zastgpca Prezydenta
Miasta w latach 1998-2002).

>0 Stosownie do art. 68 ust. 2 ugn, wiasciwy organ moze zada¢ zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej
waloryzacji, jezeli nabywca nieruchomosci przed uptywem 10 lat, liczac od dnia jej nabycia, zbyt lub wykorzystat
nieruchomo$¢ na inne cele niz wymienione w ust. 1 pkt 1-3 lub przed uptywem 5 lat na inne cele niz wymienione w
ust. 1 pkt 7. Nie dotyczy to zbycia na rzecz osoby bliskiej.
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4. Uzasadnienie wnioskow de lege ferenda

Jedna z podstawowych przyczyn wystepowania nieprawidlowosci przy zbywaniu
nieruchomosci publicznych, obok nierzetelnego wykonywania obowigzkow przez czesé
organow wykonawczych gmin i pracownikow samorzadowych, sa nieprecyzyjne, niespdjne,
tym samym pozostawiajace urzednikom samorzadowym nadmiar swobody w ich
interpretowaniu, niektore przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Jaskrawym
tego przykladem jest brak unormowania w okresie objetym kontrola w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami zasad i trybu zbywania nieruchomosci w drodze rokowan,
a takze zbyt lakoniczne uregulowania prawne dotyczace dokonywania zamian. Najwyzsza
Izba Kontroli przedstawila w niniejszej Informacji (I. Cze¢$¢ Ogolna, pkt 3. Uwagi
i wnioski, ppkt 3.1.) propozycje zmian w przepisach normujacych zbywanie nieruchomosci
Skarbu Panstwa i j.s.t., zmierzajace do pelniejszego urzeczywistnienia zasad: jawnosci
zbywania nieruchomosci publicznych, w tym przejrzystosci procedur ich zbywania,
rownosci uczestnikOw postepowania, a takze zapewnienia jednolitosci stosowania
przepisow poprzez wyeliminowania rozbieznosci interpretacyjnych. Zglaszane przez NIK
wnioski de lege ferenda zmierzaja rowniez do ograniczenia zagrozen korupcja przy
zbywaniu nieruchomosci publicznych. W zwigzku z zamieszczonymi w syntezie Informacji
wnioskami legislacyjnymi, ponizej prezentowane jest uzasadnienie proponowanych zmian
przepisow, z przytoczeniem przykladéw stwierdzonych nieprawidlowosci, ktérych
mozliwo$¢ wystepowania zdaniem NIK nalezy wyeliminowa¢ w drodze nowelizacji
przepisow dotyczacych zbywania nieruchomosci publicznych.

4.1. Konstrukcja zasad wystgpuje w wielu dyscyplinach prawa, zarbwno materialnego, jak
i prawa procesowego. Zasady pozwalaja uporzadkowa¢ najbardziej nawet skomplikowane
instytucje prawne, z jednej strony wskazujac na mozliwos¢ wyboru sposobu unormowania
prawnego tych instytucji, a z drugiej strony ukazujac lepiej ich faktyczne uksztaltowanie. Za
tworzeniem zasad przemawiaja wzgledy praktyczne. Przydatno$¢ zasad dla praktyki prawniczej
polega na dostarczaniu podstaw do formutowania dyrektyw interpretacyjnych oraz umozliwianiu
wypehienie konstrukcyjnych Iuk prawnych. Ponadto $wiadomos$¢ istnienia okreslonych,
alternatywnych mozliwos$ci uksztattowania instytucji prawnych lub ich zespotéw, wyrazonych
przez zasady jako wzorce, stanowi jeden z najbardziej doniostych czynnikéw wyznaczajacych
racjonalna prace legislacyjna’'.

Zasady postgpowania ksztaltuja model danego postgpowania i pozostaja ze soba
w zwiazku, tworzac system zasad. W ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami wyrazona zostala
(1 to nie expressis verbis) zasada zbywania nieruchomos$ci w drodze przetargu (art. 37 ust. 1
ugn). Skonstruowanie innych, nieskodyfikowanych zasad zostato wigc - w sposdb dorozumiany
- przekazane interpretatorom przepisow kodeksu cywilnego, ustawy o gospodarowaniu
nieruchomosci lub orzecznictwu®”. Oznacza to dla przykladu, ze zasada rownosci uczestnikow
przetargdbw obowiazuje wylacznie na zasadzie syntezy wyinterpretowanej z obowiazujacych
przepisoOw. Najwyzsza Izba Kontroli, uznajac wagg i znaczenie zasad réwnosci uczestnikow
postgpowania przetargowego 1 rokowan oraz zwiazana z nia zasade jawnos$ci tych postepowan
(wynikajaca z postulatow jawno$ci dzialan podejmowanych przez instytucje publiczne
1 ograniczania wystgpowania zjawisk korupcjogennych), uwaza za wskazane skodyfikowanie
tych zasad w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami.

> Zob. S. Wronkowska, M. Zielinski, Z. Ziembinski, Zasady prawa. Zagadnienia podstawowe, Warszawa 1974, str.
48-51, por. K. Marszat, Proces karny, Katowice 1995, str. 35-36.

32 Zob. A. Luszpak-Zajac, op. cit., s. 227-228 i powolane tam orzeczenia Sadu Najwyzszego na temat zasady
réwnosci stron w przetargu.
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W ustawie o gospodarce nieruchomosciami w art. 40 ust. 3 pozostawiono organizatorowi
przetargu swobodg wyboru jednej z 4 form przetargu. Oznacza to, ze ustawodawca traktuje jako
réwnoprawne formy zbywania nieruchomosci publicznych w drodze przetargu nieograniczonego
1 ograniczonego. W ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami (rowniez w brzmieniu nadanym
ustawa z 28.11.2003 r.) nie okreslono przypadkéw, w ktorych dopuszczalne jest organizowanie
przetargdw ograniczonych®. Wprowadzenie do ustawy o gospodarce nieruchomosciami
przepisu ustanawiajacego jako zasad¢ organizowanie przetargow nieograniczonych, z
precyzyjnym unormowaniem w ustawie katalogu przypadkéw, w ktérych dopuszczalne jest
przeprowadzenie przetargu ograniczonego, uczyniloby bardziej przejrzystymi przestanki
podejmowanych decyzji o organizacji przetargu ograniczonego zamiast nieograniczonego. W
szczeg6lnosci wydaje si¢ niezbgdna rezygnacja z definiowania przetargéw ograniczonych jako
takich, w ktérych warunki przetargowe moga by¢ spetnione tylko przez ograniczona liczbg osob.
Zdaniem NIK definicja przetargéw ograniczonych powinna wyszczegdlnia¢ przypadki, w
ktorych dopuszcza si¢ przeprowadzenie (badz nalezy przeprowadzad) przetargi ograniczone, a
wigc wskazywaé organizatorowi przetargu konkretne zrodta ograniczenia powszechno$ci
przetargu (np. wynikajace z ustawy, uchwat rady gminy, konkretnych stanow faktycznych)>*.
Definicja zamieszczona w § 14 ust. 1 1 § 25 ust. 1 rozporzadzenia RM (a od daty wejscia w zycie
ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz o
zmianie niektérych innych ustaw - w art. 40 ust. 2a ugn), w zestawieniu z art. 40 ust. 3 ugn
(wedhug ktorego o wyborze jednej z 4 form przetargu decyduje organizator), pozostawia w
istocie petna 1niczym nieograniczona swobode¢ decydowania przez organizatora przetargu o
formie ograniczonego badZz nieograniczonego przetargu, realizowana poprzez odpowiednie
uksztattowanie warunkow przetargowych. Tylko §ciste okreslenie warunkéw dopuszczalno$ci
organizowania przetargdéw ograniczonych pozwoli na uniknigcie dowolnosci w okreslaniu
warunkow przetargowych 1 ograniczania dost¢pu potencjalnie zainteresowanym nabyciem
nieruchomos$ci publicznej podmiotom. Istotna wskazdwka postgpowania dla organizatoréw
przetargéw ograniczonych powinno by¢ wprowadzenie do ustawy dyrektywy interpretacyjnej w
postaci przepisu stanowiacego, iz zawezenie krggu potencjalnych oferentow nie moze prowadzié

>3 Mimo, iz zdaniem NIK jest to materia ustawowa, w obowiazujacym w trakcie kontroli stanie prawnym sytuacje,

w ktorych dopuszczalne bylo organizowanie przetargu ograniczonego uregulowane byty w rozporzadzeniu RM.

Zgodnie z § 25 rozporzadzenia RM, pisemny przetarg ograniczony przeprowadza sig, jezeli warunki przetargowe

moga by¢ spelione tylko przez ograniczong liczbg oséb. W stosunku do przetargéw ustnych ograniczonych,

analogiczne unormowanie obowiazuje od 07.02.2003 r. Wedlug § 14 ust. 1 rozporzadzenia RM w brzmieniu

obowiazujacym do 06.02.2003 r., przetarg ustny ograniczony wlasciwy organ przeprowadzat:

1) dla os6b posiadajacych szczegdlne uprawnienia do nabycia nieruchomosci, wynikajace z ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami lub z odrgbnych ustaw,

2) dla 0s6b zamieszkatych lub majacych siedzibg w danej miejscowosci, gminie, rejonie lub wojewodztwie,

3) jezeli przemawia za tym wazny interes publiczny,

4) jezeli warunki przetargowe moga by¢ spetnione tylko przez ograniczona liczbg 0sob.

W ustawie z dnia 28.11.2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektorych innych

ustaw dodano do art. 40 ustep 2a o brzmieniu:

"2a. Przetarg ograniczony organizuje si¢, jezeli warunki przetargowe moga by¢ speitnione tylko przez

ograniczong liczbg 0sob.",

> Kazde warunki przetargowe ze swej istoty moga byé spelnione przez ograniczona liczbe 0sob (tj. w pierwszym

rzgdzie przez osoby, ktore maja zdolno$¢, a nastgpnie mozliwo$¢ zapoznania si¢ z warunkami przetargu, dysponuja

srodkami finansowymi w odpowiedniej wysokosci). Definicja zamieszczona w § 14 ust. 1 i § 25 wust. 1

rozporzadzenia RM oraz w art. 40 ust. 2a ugn jest przyktadem ustalania tresci nieznanego pojgcia przy pomocy

nieostrych, a w praktyce nieznanych, nieokreslonych pojeé (definicja ignotum per ignotum). Przyktadowo przetarg

ograniczony moglby by¢ organizowany w przypadku zbywania udzialu w nieruchomosci publicznej — przetarg

ograniczony bytby do pozostalych wspotwiascicieli. Wprowadzony ustawg z dnia 28.11.2003 r. zmieniajaca ugn

przepis art. 37 ust. 2 pkt 9, wylaczajacy tryb przetargowy zbywania udziatbw w nieruchomos$ci nie uwzglednia

bowiem sytuacji, w ktorej oprocz j.s.t. wystepuje wigcej niz jeden wspotwlasciciel, umozliwia tym samym

dowolno$¢ bezprzetargowego wyboru nabywcy- jednego z kilku wspotwlascicieli.
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do tego, by warunki przetargu ograniczonego speinial tylko jeden podmiot. Skutkiem
proponowanej regulacji bylby obowiazek ustalenia przez organizatora przetargu ograniczonego
jeszcze przed okresleniem warunkéw przetargowych, Ze istnieje co najmniej 2 potencjalnych
oferentow.

Zarzqd Gminy Rzgow w dniu 12 lutego 1999r. oglosit 1l przetarg ograniczony ustny na
sprzedaz w dniu 4 marca 1999r. potozonej w miejscowosci Kalino dziatki Nr 281/3, mimo Ze
wczesniej w celu zbycia tej nieruchomosci ogtoszone zostaty w 1998r. dwukrotnie przetargi
ustne nieograniczone, ktore przeprowadzono w odstepie czasu nie przekraczajqcym
6 miesiecy, w tym ostatni w dniu 17 grudnia 1998r.

W wystqpieniu pokontrolnym skierowanym do Burmistrza Lubartowa, NIK zwracata

uwage na uchybienia w przeprowadzeniu procedury zbycia nieruchomosci zabudowanej
potozonej przy ul. Cmentarnej 10 w drodze przetargu ograniczonego przeprowadzonego w 2001
r., w ktorym dziatano nierzetelnie wprowadzajqc ograniczenia wskazujqce na zamiar sprzedazy
nieruchomosci z géry zatozonemu podmiotowi™.
Burmistrz Lubartowa wyjasnit kontrolerom, ze gmina nie prowadzita statystyki, ile podmiotow
na jej terenie speiniato warunki przetargowe. QOgraniczenie zbycia przedmiotowej
nieruchomosci nastqpito do podmiotow, ktorych dziatalnosé¢ statutowa byta pozqdana dla
potrzeb mieszkancow miasta i jego okolic. Celem takiego przedmiotowego ograniczenia
przetargu bylo pozyskanie dla potrzeb spotecznosci lokalnej podmiotu, ktory realizowatby takq
wlasnie dzialalnos¢, ktora od 1991 wpisala sie w potrzeby dotknietego duzym, ok. 30%
bezrobociem.

4.2. Zdaniem Najwyzszej Izby Kontroli, w celu zwigkszenia przejrzystosci, ujednolicenia
zbywania nieruchomos$ci w drodze rokowan prowadzonych na podstawie art. 39 ust. 2 ugn (w
sytuacji, gdy przetargi zakonczyly si¢ wynikiem negatywnym), a takze ustanowienia gwarancji
zasad jawnosci 1 rdwnoS$ci uczestnikOw postgpowania, niezbgdne jest bardziej szczegdlowe
uregulowanie tej materii w ugn lub rozporzadzeniu wykonawczym’®. I tak:
1) W przepisach ugn nie unormowano obowiazku oglaszania (w prasie, internecie)
o zaproszeniu do rokowan prowadzonych w wyniku negatywnego zakonczenia 2
przetargdéw. Wprowadzenie obowiazku publikowania w $rodkach masowego przekazu
zaproszenia do rokowan, zawierajacego informacje m.in. o liczbie i datach przetargow
zakonczonych wynikiem negatywnym, przeznaczeniu zbywanej nieruchomosci,

> Powyzsza nieprawidtowo$¢ opisano szerzej w pkt. 3.4. niniejszej czesci Informacji.

Wedhig ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz o zmianie
niektorych innych ustaw art. 39 otrzymuje brzmienie:

"Art. 39 ust. 1. Jezeli pierwszy przetarg zakonczyl si¢ wynikiem negatywnym, w okresie niedtuzszym niz 6
miesigcy, liczac od dnia jego zamknigcia, przeprowadza si¢ drugi przetarg, w ktéorym wlasciwy organ moze
obnizy¢ ceng wywotawcza nieruchomosci ustalong przy ogloszeniu pierwszego przetargu, stosownie do art. 67
ust. 2 pkt 2.

2. Jezeli drugi przetarg zakonczyl si¢ wynikiem negatywnym, wlasciwy organ w okresie niedluzszym niz 6
miesigcy, liczac od dnia jego zamknigcia, moze zby¢ nieruchomo$¢ w drodze rokowan albo organizowac
kolejne przetargi. Przy ustalaniu warunkow kolejnych przetargdw stosuje si¢ zasady obowiazujace prz
organizowaniu drugiego przetargu.

3. W przypadku zachowania terminoéw, o ktoérych mowa w ust. 1 i1 2, wlasciwy organ nie ma obowiazku
ponownego sporzadzania wykazu nieruchomos$ci przeznaczonych do sprzedazy lub oddania w uzytkowanie
wieczyste."

Ponadto w ustawie z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz o zmianie

niektorych innych ustaw dodano do art. 40 ustgpu 4. o brzmieniu:

"4. Przetarg uwaza si¢ za zakonczony wynikiem negatywnym, jezeli nikt nie przystapit do przetargu ustnego
lub Zaden z uczestnikow nie zaoferowat postapienia ponad ceng wywotawcza albo jezeli w przetargu pisemnym nie
wplynela ani jedna oferta lub Zaden z uczestnikéw nie zaoferowat ceny wyzszej od wywolawczej, a takze jezeli
komisja przetargowa stwierdzita, ze Zadna oferta nie spelnia warunkow przetargu.
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obowiazku pisemnego poinformowania o zamiarze przystapienia do rokowan z podaniem
wstepnie proponowanej ceny, przewidywanej dacie rozpoczecia rokowan z pierwszym
zainteresowanym podmiotem, realizowatoby postulaty jawnosci zbywania nieruchomosci
publicznych i powszechnosci dostepu do informacji o zbywanych nieruchomosciach,
a takze réwnos$ci potencjalnie zainteresowanych nabyciem podmiotow. W zwiazku
z brakiem powyzszej regulacji nie wszystkie j.s.t. publikowaty w prasie zaproszenia do
rokowan, a mimo to znajdowaly si¢ osoby zainteresowane nabyciem danej
nieruchomos$ci, z ktérymi nastgpnie prowadzono rokowania zakonczone zawarciem
umowy. Zrédtami wiedzy o zbywaniu nieruchomosci w drodze rokowan, a nie np.
w drodze kolejnego przetargu, oprocz S$ledzenia na biezaco wynikdw negatywnych
przetargow przez zainteresowanych mogly by¢ - jak nalezy przypuszczaé, gdyz nie
zostalo to wprost ustalone w trakcie kontroli - bezposrednie kontakty (osobiste,
telefoniczne) zainteresowanych z pracownikami danej gminy, co moze budzi¢ —
niekoniecznie uzasadnione - watpliwosci co do bezstronnosci tych osob.

W trakcie kontroli zbywania nieruchomosci przez Miasto Jaworzno stwierdzono, ze we
wszystkich 4 zbadanych przypadkach nie podano do publicznej wiadomosci informacji
o przystqpieniu do zbywania nieruchomosci w trybie rokowan, po negatywnych wynikach 1 i 11
przetargu.

NIK po kontroli w Urzedzie Miasta Skariysko-Kamienna kierowata uwagi odnosnie zbycia
jednej nieruchomosci w drodze rokowan po 6 dniach od podjecia stosownej uchwaly przez
Zarzqd Miasta, ze wzgledu na pominiecie procedury zaproszenia do rokowan poprzez jego
wywieszenie na tablicy ogtoszen UM. Jednak ze wzgledu na fakt, iz nieruchomos¢ potozona na
peryferiach miasta, w poblizu oczyszczalni Sciekow, wyceniona na 42.000 zi, nie znalazia
nabywcow w 2 kolejnych przetargach i zostata sprzedana za cene 35.000 zi, NIK nie uznata
dokonanej transakcji za niekorzystnq dla kontrolowanej gminy.

2) W celu zachowania szczego6lnej starannosci przy zbywaniu nieruchomosci, dazac do
osiagnigcia jak najwyzszej ceny 1 uniknigcia podejrzen o dowolno$¢ w wyborze nabywcy
nieruchomos$ci, nalezaloby wprowadzi¢ do ugn nakaz: a) podjgcia rokowan ze
wszystkimi uprawnionymi (niepodlegajacymi wylaczeniu) podmiotami, ktore zglosily
zamiar przystapienia do nich, lub b) zorganizowania kolejnego przetargu (np.
ograniczonego do o0sOb zainteresowanych prowadzeniem rokowan). Przypadki
zaniechania prowadzenia rokowan z osobami zainteresowanymi stwierdzone zostaly w
Gliwicach, Tarnowskich Goérach, Korniku i Zamosciu.

Po kontroli w Urzedzie Miasta Zamos¢ NIK ocenila jako nierzetelne i sprzeczne z interesem
gospodarczym Miasta prowadzenie rokowan na podstawie art. 39 ust. 2 ugn tylko z jednym
podmiotem, w sytuacji gdy zainteresowanie nabyciem nieruchomosci komunalnej zglosito
wiecej 0sob. W I na 10 analizowanych postepowan prowadzonym na podstawie art. 39 ust. 2
ugn, wnioski (podania, oferty) o nabycie nieruchomosci ztozone zostaly przez wiecej niz 1
zainteresowanq kupnem nieruchomosci osobe. W przypadku nieruchomosci przy ul.
Stonecznikowej propozycje zawarcia umowy sprzedazy zgtoszone zostaly przez 5 podmiotow.
Rokowania przeprowadzone zostaly wylqcznie z 1 zainteresowanym podmiotem
(Prezydentem Miasta Zamoscia), ktory w pisemnej propozycji z dnia 31.12.1998 r. oferowat
ceneg 20.000 zi, roztozonq na dwie rowne raty. Pozostale zainteresowane osoby ztozyly
propozycje kupna nieruchomosci z cenami w przedziale od 12.389 zt do 19.446 zt (oferta
zawierajqca ceng 19.446 zi rowniez przewidywatla ratalnq zaplate, z tym ze I rata platna
przed zawarciem umowy zbycia byla wyzsza i wynosila 14.446 zi). Zarzqd Miasta nie
prowadzit jednak z tymi osobami rokowan. Wprawdzie Zarzqd Miasta na posiedzeniu w dniu
20 stycznia 1999 r. (dziatajqc bez udziatu Prezydenta Miasta), wybral najwyzszq kwotowo
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oferte zgloszonq przez Prezydenta, to jednak wedtug NIK, co najmniej jeszcze jedna oferta
(na kwote 19.446 z1) byla rownorzedna i przeprowadzenie rokowan rowniez z tym oferentem
mogto doprowadzic¢ do osiqgniecia korzystniejszych dla Miasta warunkow cenowych.

Taki sposob postepowania uzasadnia ocene, iz osoby dziatajqce w imieniu Miasta nie
dochowaly w tym przypadku szczegolnej starannosci przy wykonywaniu zarzqdu mieniem
komunalnym, wymaganej przez art. 50 ustawy z 08.03.1990 r. o samorzqdzie gminnym’’.
NIK zwraca uwage, ze wobec wielosci osob zainteresowanych kupnem ww. dziatki, Zarzqd
Miasta nie skorzystal z mozZliwosci ogloszenia kolejnego przetargu, odmiennie niz w
przypadku zbywania nieruchomosci przy ul. Szwedzkiej (dz. Nr 32/2), gdzie w analogicznym
stanie faktycznym (choé przy mniejszej liczbie podmiotow zainteresowanych nabyciem
nieruchomosci), kolejny (trzeci) przetarg zostat przeprowadzony w kwietniu 2002 r. Ponadto
Zarzqd Miasta nie prowadzil z Prezydentem Miasta zainteresowanym nabyciem
nieruchomosci rokowan odnosnie ceny i sposobu zaplaty (jednorazowo Ilub na raty),
akceptujqc propozycje ztozonq w pisemnej “ofercie” z grudnia 1998 r.

3) Z przepisow ugn wynika obowiazek sporzadzenia protokotu z rokowan
przeprowadzonych jedynie z nabywca’. Konsekwencja wprowadzenia do ustawy
obowiazku podjecia rokowan ze wszystkimi uprawnionymi osobami, a takze gwarancja
przestrzegania unormowanego w ustawie trybu zawierania umow na podstawie art. 39
ust. 2 ugn w wyniku rokowan, a nie w trybie zblizonym do ofertowego (poprzez ztozenie
pisemnej oferty i jej przyjecie, z prowadzeniem negocjacji w innych niz cena, mniej
istotnych kwestiach, np. co do daty zawarcia umowy, skutkow niezaptacenia ceny przed
okreslonym terminem, itp.), byloby uregulowanie przepisu normujacego obowiazek
sporzadzania pisemnych 1 jawnych protokotow z rokowan przeprowadzonych ze
wszystkimi zainteresowanymi podmiotami, w tym réwniez z osobami, ktore nie zostaly
nabywcami nieruchomos$ci. Pozwoli to kazdemu zainteresowanemu (zwlaszcza
pozostatym uczestnikom rokowan) pozna¢ przestanki podjetej przez prowadzacych
rokowania decyzji o wyborze nabywcy nieruchomosci.

4) Zdaniem NIK, ustawa powinna w odniesieniu do rokowan z art. 39 ust. 2 ugn regulowac
zasady postgpowania oraz prawa i obowiazki uczestnikow rokowan. Regulacje o
charakterze techniczno-wykonawczym powinny zosta¢ zamieszczone w rozporzadzeniu
wykonawczym. Niezbedne wydaje si¢ szczegdtowe uregulowanie w rozporzadzeniu
wykonawczym m.in. tresci, ktora powinien zawiera¢ protokdét z rokowan. W
szczegoOlnosci ze sporzadzanych obecnie protokotéw z rokowan nie wynika doktadnie,
ktore (czy wszystkie?) postanowienia przysztych umow byly ich przedmiotem i w jaki
sposob strony dochodzity do uzgodnienia wszystkich objetych rokowaniami kwestii>’
albo dlaczego nie osiagni¢to konsensusu i nieruchomos$¢ nie zostata zbyta danej osobie.
Ujawnienie takich danych (oraz wszystkich uzgodnionych postanowien przysziej
umowy):

% umozliwi wszystkim zainteresowanym sprawdzenie, czy nie doszto do nieprawidlowosci
przy zbywaniu nieruchomos$ci, a nastgpnie ewentualne podjecie dalszych dziatan
prawnych na drodze sadowej, a takze

°tj. Dz. U. 22001 r., Nr 142, poz. 1591 ze zm.

%% Protokot z rokowan stanowi podstawe zawarcia umowy (art. 28 ust. 3 ugn). Z powyzszego przepisu nie wynika
obowiazek sporzadzania protokotéw z rokowan prowadzonych z podmiotami, ktére nie zostaly nabywcami
nieruchomosci.

% Przepis art. 72 k.c. stanowi, ze jezeli strony prowadza rokowania w celu zawarcia oznaczonej umowy, umowa
zostaje zawarta, gdy strony dojda do porozumienia co do wszystkich jej postanowien, ktére byly przedmiotem
rokowan.
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*» umozliwi oceng przez organ stanowiacy j.s.t. oraz organy kontroli, czy osoby
prowadzace rokowania w imieniu danej jednostki zachowaly szczegodlna starannos$é
wymagana do zarzadzania mieniem komunalnym (art. 50 ustawy o samorzadzie
gminnym).

Ponadto wydaje si¢ celowe uregulowanie tresci ogloszenia o zaproszeniu do rokowan, ktoére
mogloby zawiera¢ m.in. informacje o: liczbie i datach przetargéw zakonczonych wynikiem
negatywnym, przeznaczeniu zbywanej nieruchomosci, obowiazku pisemnego poinformowania
(gminy lub Skarbu Panstwa) przez zainteresowanego o zamiarze przystapienia do rokowan
zpodaniem wstgpnie proponowanej ceny, przewidywanej dacie rozpoczecia rokowan
z pierwszym zainteresowanym podmiotem” .

4.3. Obecnie obowiazujace przepisy regulujace dokonywanie zamian pomig¢dzy Skarbem
Panstwa albo j.s.t. a osobami fizycznymi lub prawnymi (art. 15 ugn) sa lakoniczne
1 pozostawiaja zbyt duza dowolno$¢ interpretacyjna i decyzyjna organom wykonawczym gmin.
Brak planow wykorzystania zasobéw nieruchomosci komunalnych, a takze brak szczegdélowego
1 precyzyjnego okre$lania przez rady gmin zasad zbywania i nabywania nieruchomosci w drodze
zamiany stanowi pole do naduzy¢ polegajacych na obchodzeniu przepisdow normujacych jako
zasade zbywanie nieruchomo$ci w drodze przetargu (zwtaszcza w sytuacjach, gdy zbywana
nieruchomo$¢ posiada atrakcyjne przeznaczenie i potozenie, a jej warto$¢ jest wielokrotnie
wyzsza anizeli warto$¢ nabywanej nieruchomosci). NIK zauwaza, iz przy zamianach przyjmuje
si¢ warto$¢ nieruchomosci publicznej wedlug warto$ci wynikajacej z oszacowania i do tak
ustalonej warto$ci odnoszone sa ewentualne doptaty. Jest to zatem co do zasady mniej korzystna
droga zbywania nieruchomosci anizeli przez sprzedaz lub oddanie w uzytkowanie wieczyste w
drodze przetargu, gdzie mozliwe jest uzyskanie ceny wielokrotnie przekraczajacej warto$é
nieruchomos$ci wynikajaca z jej oszacowania. Dlatego tez nalezaloby ustawowo ograniczy¢
przypadki dokonywania zamian nieruchomos$ci do sytuacji, w ktorych nabywana od osob
prawnych lub fizycznych nieruchomos$¢ jest niezbedna dla realizacji celow publicznych,
a zbywana nieruchomos$¢ jest zbedna dla realizacji zadah wlasciwej panstwowej jednostki
organizacyjnej lub j.s.t.

We wszystkich 15 przypadkach zbywania nieruchomosci w drodze zamiany w okresie
objetym kontrolq, Zarzqd Miasta Lubartow podejmowal uchwaly wyrazajqce zgode na
dokonanie zamiany nieruchomosci stanowiqcych wilasnos¢ Miasta Lubartowa bez
wystapienia uprzednio o zgode Rady Miejskiej, co naruszato dyspozycje art. 18 ust. 2 pkt. 9
lit. a) ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzqdzie gminnym®, ktéry stanowil m.in., ze do
czasu okreslenia przez rade gminy zasad zbywania nieruchomosci, zarzqd gminy (obecnie
wojt/burmistrz) moze dokonywac tych czynnosci wylqcznie za zgodq rady gminy. Rada
Miejska w Lubartowie, w uchwale z dnia 07.09.1995 r. o zasadach zbywania i nabywania
nieruchomosci, okreslita tylko zasady zbycia w formie sprzedaZy i oddania w uzytkowanie
wieczyste, nie okreslajqc zasad zbywania nieruchomosci w drodze zamiany. Wobec
powyzszego zbycie nieruchomosci na podstawie umowy zamiany, stosownie do art. 18 ust. 2
pkt. 9 lit. a) powotanej ustawy o samorzqdzie gminnym wymagato podjecia przez Rade
Miasta uchwaly wyrazajqcej zgode na dokonanie konkretnej czynnosci prawnej zamiany
nieruchomosci. Przyktadowo w 2001 r., bez wymaganej uchwaty Rady Miejskiej, Zarzqd
Miasta Lubartow dokonat zamiany prawa wilasnosci do jednej z nieruchomosci (dziatka nr

% Nie wydaje si¢ celowe zakreslanie w tresci ogloszen ostatecznych terminéw do sktadania odpowiedzi, poniewaz
rokowania powinny by¢ prowadzone ze wszystkimi zainteresowanymi i uprawnionymi podmiotami, a zwigkszenie
liczby potencjalnych nabywcow lezy w interesie zbywajacego. Czasowe ograniczenia mozliwosci prowadzenia
rokowan wynikaja z art. 39 ust. 1 ugn w brzmieniu nadanym przez ustawg z 28.11.2003 r.

6tj. Dz. U. 22001 r. Nr 142 poz. 1591 ze zm.
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461/5 o pow. 415 m’) polozonej w strefie, ktora w planie zagospodarowania przestrzennego
miasta Lubartowa przeznaczona byla pod obiekty ustug technicznych, motoryzacji oraz
stacje paliw, w ten sposob, ze Gmina Miasto Lubartow nabyla dziatke nr 95/1 o pow. 110 m’
i wartosci 1.780 z{, a druga strona umowy zamiany (wspolnicy OKTAN S.C.) nabyta dziatke
gruntu nr 461/5 o wartosci 53.660 zt (za doptatq na rzecz Miasta roznicy wartosci). Wartos¢
dziatki przeznaczona do zamiany bedqcej wlasnosciq Miasta byta ok. trzydziestokrotnie
wyzsza (3.015 %) od wartosci szacunkowej dziatki stanowiqcej wlasnos¢ wspolnikow
OKTAN S.C., ktorzy wystqpili z wnioskiem o zamiane, proponujqc odkupienia dziatki nr 95/1
przeznaczonej pod rozbudowe drogi od innej osoby, a nastepnie dokonanie zamiany z UM
nabytej przez nich dziatki na dziatke nr 461/5 bedacaq wtasnosciq Gminy Miasto Lubartéw®™.

W przypadku nieruchomosci potozonej przy ul. ul. Wyszynskiego i Zamoyskiego, nabytej w
drodze zamiany, Zarzqd Miasta Zamoscia naruszyt postanowienia pkt 1. 2) cyt. Uchwaly RM
z dnia 23.05.1994 r., wedtug ktorego nieruchomosci mogq by¢é nabywane na wiasnosé
Miasta w drodze umowy zamiany, jesli umozliwi to obustronne racjonalne
zagospodarowanie gruntow. W ocenie NIK, ustanowienie w umowie zamiany, na nabytym
przez Miasto gruncie, zakazu prowadzenia dzialalnosci konkurencyjnej wzgledem STATOIL
POLSKA S.A. (w przedmiocie sprzedazy paliw plynnych i gazowych, prowadzenia myjni
i stacji paliw), a takze zakazu zbycia lub wydzierzawienia nieruchomosci innym podmiotom
w celu prowadzenia dziatalnosci w tym zakresie, z zabezpieczeniem w postaci kary umownej
na rzecz drugiej strony umowy — STATOIL POLSKA S.A. w Warszawie, uniemozliwiato w
dacie zawarcia umowy zamiany (jak rowniez do dnia zakonczenia kontroli) racjonalne
zagospodarowanie nabytych od STATOIL gruntow, przeznaczonych w obowiqzujqcym planie
ogolnym zagospodarowania przestrzennego Zamoscia pod stacje paliw oraz znajdujqcych
sig w terenie posiadajacym funkcje pasa drogi o charakterze glownym i zbiorczym.
Racjonalne zagospodarowanie tej nieruchomosci wymaga dokonania zmiany przeznaczenia
tego terenu w planie zagospodarowania przestrzennego.

4.4. W obowiazujacym stanie prawnym plany wykorzystania zasobu nieruchomos$ci sa
sporzadzane prze organy zarzadzajace j.s.t. Organy stanowiace j.s.t., poprzez brak regulacji
przyznajacych kompetencje do zatwierdzania ww. planéw, zostaly pozbawione bezposredniego
wpltywu na ksztalt strategicznego dokumentu w zakresie gospodarowania nieruchomos$ciami.
Wprowadzenie do ugn przepisu stanowiacego, iz plany wykorzystania zasobu nieruchomosci
j.s.t. wymagaja zatwierdzenia przez jej organ stanowiacy stuzyloby zwigkszeniu spotecznej
kontroli sposobu dysponowania nieruchomos$ciami przez organ wykonawczy j.s.t. Nalezy
rowniez wskaza¢, ze inne dokumenty planistyczne o strategicznym znaczeniu dla danej
jednostki, tj. studia uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz plany
miejscowe sa sporzadzane przez organy wykonawcze j.s.t., a nastgpnie zatwierdzane przez
organy stanowiace (zob. art. 9 ust. 2, 12 ust. 1, 15 ust. 1, 20 ust. 1 ustawy z 27.03.2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym®.

4.5. Najwyzsza Izba Kontroli zauwaza, ze w obowiazujace przepisy w sposob niedostateczny
zabezpieczaja przed wystgpowaniem zjawiska wykorzystywania petnionych funkcji w komis;ji
przetargowej do osiagnigcia prywatnych korzysci przy zbywaniu nieruchomos$ci. Wprawdzie w
art. 18 ustawy o pracownikach samorzadowych zamieszczony zostal zakaz podejmowania przez

62 Zob. tez przyklady dotyczace zbycia nieruchomos$ci przy ul. Granicznej w Tarnowskich Goérach oraz 2
nieruchomo$ci gminnych na jedng nieruchomos$¢ spotki w Rynie, zamieszczone w pkt. 3.7. niniejszej czeSci
Informacji.

% Dz. U. Nr 80, poz. 717.
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pracownikow samorzadowych czynno$ci mogacych budzi¢ watpliwosci co do bezstronnosci,
jednakze przepisy ugn oraz rozporzadzenia RM (§ 7, 8 ust. 2) nie zabraniaja wyznaczania do jej
sktadu o0s6b niebgdacych pracownikami samorzadowymi, w szczegoélnosci radnych. W
przepisach rozporzadzenia RM uregulowano jedynie zakaz uczestnictwa w przetargu osob
wchodzacych w sktad komisji przetargowej lub oséb im bliskich. W ocenie NIK cytowany
przepis rozporzadzenia RM reguluje materi¢ ustawowa i powinien by¢ przeniesiony do ustawy.
Ponadto analogiczny przepis powinien obowiazywaé réwniez w sytuacji przystapienia do
zbywania nieruchomo$ci w drodze rokowan na podstawie art. 39 ust. 2 ugn. W wyniku
proponowanej regulacji wyeliminowana zostataby mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci publicznej
przez osoby, ktore wchodzity w sklad komisji przetargowej rowniez wtedy, gdy przetargi
zakonczyly si¢ negatywnym rezultatem.

Z ustalen kontroli Urzedu Gminy Rzgow wynikato, ze w dniu 20 grudnia 2001r. miedzy
Zarzqdem Gminy Rzgow a Z. D. (radnq Rady Gminy Rzgow i czlonkiem komisji
przetargowej) przeprowadzono negocjacje na sprzedaz nieruchomosci stanowiqcej dziatke
nr 384/10 w Starowej Gorze, z uwagi na brak nabywcow w I i Il przetargu ograniczonym
pisemnym przeprowadzonymi w 2001r. W wyniku rokowan i na podstawie umowy z 27
grudnia 2001r., Z. D. stata sie wiascicielem ww. nieruchomosci.

4.6. Ustalenia niniejszej kontroli wykazaly, ze obowiazek podawania do publicznej
wiadomosci wykazoéw nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy lub oddania w uzytkowanie
wieczyste, a takze ogloszeh o przetargach nie zawsze jest nalezycie wykonywany. W
szczegdlno$ci uchybienia polegaly na opdznianiu publikowania w prasie informacji o
wywieszeniu wykazow w stosunku do daty wywieszenia wykazu w gminie na tablicy ogloszen
(co skraca okres przeznaczony na zapoznanie si¢ z trescia wykazu) lub oglaszaniu o przetargach
dotyczacych atrakcyjnych nieruchomos$ci jedynie w prasie lokalnej, niekiedy dostgpnej w
sprzedazy wylacznie na terenie danej gminy, co wbrew intencjom ustawodawcy ogranicza krag
potencjalnych nabywcdéw i sprawia, ze ogloszony przetarg nieograniczony faktycznie upodabnia
sig do przetargu ograniczonego do 0sdb zamieszkujacych na terenie danej gminy lub powiatu®.
Nalozenie na zbywajacych nieruchomo$ci publiczne obowiazku publikowania wykazow
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia lub udostgpnienia, ogtoszen o przetargach, a ponadto
zaproszen do rokowan oraz wynikow przetargéw i rokowan na stronie internetowej tej jednostki,
zagwarantowaloby dostep do informacji o przeznaczonych do zbycia nieruchomosciach
wszystkim potencjalnie zainteresowanym podmiotom. Skutkiem poszerzenia dostgpu do
informacji o zbywanych nieruchomos$ciach Skarbu Panstwa lub j.s.t. byloby zwigkszenie
zainteresowania nabywaniem tych nieruchomosci, co prowadzi¢ powinno do zwigkszenia
dochodéw publicznych®.

4.7. W przepisach ugn nie unormowano wprost zakazu zbywania nieruchomosci publicznych
w sytuacji, gdy po opublikowaniu ogloszenia o przetargu nastapitla zmiana przeznaczenia
nieruchomo$ci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub zmiana sposobu
zagospodarowania. W ocenie NIK warunkiem koniecznym do zorganizowania przetargu albo

' Przepis § 6 ust. 3 rozporzadzenia RM stanowi, ze ogloszenia o przetargach, w ktorych cena wywolawcza
przekracza 50 tys. zt, zamieszcza si¢ dodatkowo (oprocz zwyczajowego podania do publicznej wiadomos$ci poprzez
wywieszenie na tablicy ogloszen Urzedu) w prasie lokalnej. Pojgcie prasy lokalnej nie zostalo w przepisach
dotyczacych zbywania nieruchomosci publicznych zdefiniowane. W kontrolowanych gminach wystapity przypadki
publikowania ogloszen o przetargach w czasopismach rozpowszechnianych na niewielkim obszarze (np. ogtoszenia
publikowano w Informatorze Tygodniowym Skierniewic, Gtosie Skierniewic i Okolic, Powiatowym Zyciu Kutna).
%5 Zob. tez przyktad nieprawidtowosci stwierdzonej po kontroli w Chelmie, zamieszczony w pkt. 3.3. niniejszej
czgsci Informacji.
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uruchomienia trybu zbywania nieruchomosci na podstawie art. 39 ust. 2 ugn jest niezmiennos¢
warunkow przetargowych lub warunkéw rokowan (m.in. w przedmiocie przeznaczenia
nieruchomos$ci) w poréwnaniu z odpowiednimi warunkami obowiazujacymi w pierwszym
przetargu. Dokonywanie zmian przeznaczenia nieruchomosci po odbyciu przetargu(éw), a przed
zorganizowaniem kolejnego przetargu lub przed podjeciem rokowan moze by¢ wprawdzie
traktowane jako dziatanie w celu obejScia prawa, jednakze celowe z punktu widzenia
przestrzegania zasady jawno$ci zbywania nieruchomosci publicznych i zapewnienia uczciwej
konkurencji byloby wyeliminowanie takich praktyk poprzez wyrazne uregulowanie powyzszej
materii w ustawie®.

4.8. Wedlug obecnie obowiazujacego art. 35 ust. 1 ugn zdanie 1, wlasciwy organ sporzadza i
podaje do publicznej wiadomosci wykaz nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, do
oddania w uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie, najem lub dzierzawe. Ustawa milczy na temat
pozostalych form zbywania nieruchomosci, np. poprzez zamiang, darowizng, wniesienie do
spotki. W ocenie NIK nie istnieja powody, dla ktorych nalezaloby odmiennie traktowac inne
przypadki rozporzadzania nieruchomosciami publicznymi, anizeli sprzedaz i oddawanie w
uzytkowanie wieczyste w aspekcie obowiazku sporzadzania wykazow nieruchomosci, o ktérych
mowa w art. 35 ugn. Obowiazujaca regulacja powoduje sytuacjg, w ktdorej osoby, ktorym
przystuguje pierwszenstwo nabycia okreslonej nieruchomos$ci na podstawie art. 34 ugn, nie
moga z niego skorzystac, jezeli gmina wybierze inna niz sprzedaz czy oddanie w uzytkowanie
wieczyste forme¢ zbycia nieruchomos$ci. Dlatego celowa wydaje si¢ zmiana art. 35 ust. 1 ugn
przez sformutowanie nakazu sporzadzania wykazow nieruchomosci przeznaczonych do zbycia
lub udostgpnienia.

66 Zob. przyktad nieprawidtowosci stwierdzony w Sosnowcu (dziatka nr 1490 przy ul. Granicznej), zamieszczony w
pkt. 3.5 niniejszej czgsci Informacji.
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III. OPIS POSTEPOWANIA KONTROLNEGO I DZIALAN
PODJETYCH PO ZAKONCZENIU KONTROLI

Sposrod 26 kontrolowanych jednostek, w 1 przypadku zgloszone zostaty na podstawie
art. 55 ust. 1 1 2 ustawy o NIK, zastrzezenia do ustalen zawartych w protokole kontroli (UM
Gliwice). W trybie art. 55 ust. 1 ustawy o NIK Prezydent Miasta Gliwice zglosit 133
zastrzezenia. Kontrolerzy w wyniku ich analizy i podjgcia dodatkowych czynnosci kontrolnych
uwzglednili w catosci lub w czesci 79 zastrzezen. Sposrod 54 zastrzezen nie uwzglednionych w
catosci przez kontroleréw, Prezydent Miasta Gliwice podtrzymat 49 zastrzezen, wnoszac je do
dyrektora Delegatury NIK w Katowicach w dniu 30.09.2003 r. Komisja Odwotawcza NIK w
uchwale z dnia 10.10.2003 r. uwzglednita w catosci 8 zastrzezen, w czesci uwzglednita 6
zastrzezen, nakazujac kontrolerom dokonanie stosownych zmian w tresci protokotu kontroli. W
pozostalym zakresie zastrzezenia (47) zostaty oddalone. Powyzsza uchwata zostata zatwierdzona
przez upowaznionego wiceprezesa NIK w dniu 31.10.2003 r. i stala si¢ ostateczna. Prezydent
Miasta Gliwice odmowil podpisania protokotu kontroli i w dniu 14.11.2003 r., stosownie do art.
57 ust. 1 w zw.z art. 57 ust. 2 ustawy o NIK, zlozyt stosowne wyjasnienie.

W trakcie kontroli przeprowadzonych w pozostatych 25 j.s.t. nie odnotowano faktu
odmowy podpisania protokotu kontroli przez kierownika jednostki kontrolowane;.

W trakcie kontroli zasiggano dodatkowych informacji w trybie art. 29 pkt 2 lit. f) ustawy
o NIK w 9 jednostkach nieobjetych kontrola (np. w sadach wieczystoksiggowych).

W zwiazku z prowadzonymi postgpowaniami kontrolnymi, w charakterze $wiadkoéw
przestuchano 11 os6b (Tarnowskie Gory). W trakcie kontroli nie korzystano z pomocy bieglych
1 specjalistow.

Dodatkowe wyjasnienia w trybie art. 59 ust. 1 ustawy o NIK zostaty zlozone przez
kierownika jednej jednostki kontrolowanej (Otwock).

Dla omoéwienia ustalen niektorych kontroli zorganizowano 6 narad pokontrolnych.

Na podstawie ustalen kontroli, NIK przekazata ogotem 27 wystapien pokontrolnych. Do
kierownikow kontrolowanych jednostek (prezydentoéw miast, burmistrzow i wojtéw) skierowano
26 wystapien pokontrolnych, ponadto do wtasciwych organdéw panstwowych wystosowano 1
wystapienie pokontrolne (do Prokuratora Rejonowego w ZamoS$ciu). Delegatura NIK w
Lublinie — w konsekwencji oceny o niewaznos$ci zawarte] w trybie bezprzetargowym umowy
zbycia przez Miasto Zamos$¢ jednej z nieruchomos$ci - wystapita z wnioskiem o wytoczenie
powodztwa cywilnego o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
tej nieruchomosci). Prokurator Rejonowy w Zamos$ciu uznal, Zze pomimo niewatpliwych
nieprawidtowosci przy zbywaniu nieruchomos$ci przy ul. Krolowej Jadwigi na rzecz KS
HETMAN, brak jest podstaw do wystgpowania ze strony prokuratury z powodztwem o
uzgodnienie stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym. Charakter stwierdzonych uchybief nie stanowil zdaniem Prokuratora wady,
ktérej konieczno$¢ konwalidowania ,nalezatoby rozpatrywa¢ w kategoriach ochrony
praworzadnosci (...)".

W zwiazku z ustaleniami kontroli NIK przekazata - na podstawie art. 60 ust. 1 1 3 —
wlasciwym organom 4 zawiadomienia o stwierdzonych przypadkach naruszenia prawa, za ktore
ustawowo przewidziana jest odpowiedzialnosé, tj.:
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— po kontroli przeprowadzonej w Mikolajkach skierowano do Prokuratury Rejonowej w
Gizycku zawiadomienie o uzasadnionym podejrzeniu popelnienia przestgpstw przez
cztonkow Zarzadu Miasta i Gminy Mikotajki, ktérzy bedac zobowiazanymi z racji
pelionych funkcji do racjonalnego gospodarowania mieniem gminy, niekorzystnie
rozporzadzili nieruchomos$ciami komunalnymi (art. 296 § 1 k.k.),

— po kontroli przeprowadzonej w Radomiu skierowano do Prokuratury Rejonowej w Radomiu
zawiadomienie w sprawie uzasadnionego podejrzenia popelnienia  przestgpstwa
niedopetnienia obowiazku zachowania szczegolnej starannosci przy zarzadzaniu mieniem
gminy oraz naduzycia uprawnien przez osoby zobowiazane do zajmowania si¢ sprawami
majatkowymi gminy w zwiazku z nieodptatnym przekazaniem przez Miasto Radom dziatek
na rzecz Radomskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego ,,Administrator” Sp. z o.0.
w Radomiu, w wyniku czego gmina poniosta szkod¢ majatkowa (art. 296 § 3 k.k.),

— po kontroli przeprowadzonej w gminie Buk skierowano do wtasciwego rzecznika dyscypliny
finanséw publicznych zawiadomienie dotyczace nielegalnego zwolnienia przez Zarzad
Miasta i Gminy Buk uzytkownika wieczystego z pierwszej optaty rocznej w kwocie
18.263,75 zt (niezgodnie z art. 207 ust. 2 ugn), co stanowito naruszenie dyscypliny finansow
publicznych okreslone w art. 138 ust.1 pkt 1 ustawy o finansach publicznych,

— po kontroli przeprowadzonej w Radomiu skierowano do wtasciwego rzecznika dyscypliny
finansow publicznych zawiadomienie dotyczace zaniedban w nadzorze skutkujacych
nieustaleniem i1 niedochodzeniem nalezno$ci przystugujacej Miastu Radom z tytutu optat za
wieczyste uzytkowanie nieruchomosci przez SM “Potudnie” w kwocie 9.360 zt, co stanowito
naruszenie dyscypliny finanséw publicznych okre§lone w art. 138 ust. 3 ustawy o finansach
publicznych.

Do czasu sporzadzenia Informacji przez Delegatur¢ NIK w Lublinie zastrzezenia do
ocen, uwag lub wnioskéw zawartych w wystapieniu pokontrolnym zostaly zgloszone przez
kierownikow 2 kontrolowanych jednostek (Chelm, Sosnowiec).

Prezydent Miasta Chelm, dzialajac na podstawie art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, wniost
zastrzezenia do ocen, uwag i wnioskow zawartych w wystapieniu pokontrolnym skierowanym
do niego po kontroli przeprowadzonej w Miescie Chetm. W zastrzezeniach kwestionowano
oceny i uwagi NIK w zakresie:

1) rozktadania na raty zaplaty ceny w przypadkach zbywania nieruchomos$ci w drodze rokowan
na podstawie art. 39 ust. 2 ugn, (pkt 2 wystapienia pokontrolnego),

2) nieokre$lenia wprost i jednoznacznie w umowie darowizny z dnia 19.01.2000 r. zawartej ze
Skarbem Panstwa celu, na ktéry nieruchomos¢ jest darowana i zwiazanej z tym niemoznos$ci
odwotania w przysztosci darowizny na podstawie art. 13 ust. 2 zd. ostatnie ugn (pkt 7
wystapienia pokontrolnego),

a ponadto zakwestionowano:
3) wnioski pokontrolne nr 1 1 4 jako konsekwencje¢ kwestionowania ww. ocen.

Komisja odwotawcza NIK w uchwale z dnia 27.08.2003 r., zatwierdzonej przez
upowaznionego wiceprezesa NIK, oddalita zastrzezenia co do pkt 1 1 3 w cato$ci, uwzgledniajac
w czgSci zastrzezenie z pkt. 2 poprzez skreslenie z wystapienia pokontrolnego zdania
o niemozno$ci odwotlania w przysztosci darowizny na podstawie art. 13 ust. 2 zd. ostatnie,
wobec zagospodarowania nieruchomosci przez obdarowanego na zamierzony, cho¢
nieujawniony wprost w tresci umowy darowizny, cel.

Prezydent Miasta Sosnowiec, dzialajac na podstawie art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, wniost
zastrzezenia do ocen i uwag zawartych w wystapieniu pokontrolnym skierowanym do niego po
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kontroli przeprowadzonej w Sosnowcu. W zastrzezeniach kwestionowano oceny 1 uwagi NIK
w zakresie:

1) niewystarczajacego sposobu zabezpieczenia interesdOw gminy 1 niedopeinienia jednego
z warunkow przetargu w przypadku sprzedazy nieruchomosci potozonej w centrum
Sosnowca, sktadajacej si¢ z dziatek o numerach 58/6, 58/10, 58/11, 59/1, 60/4, 60/5, co
powinno skutkowa¢ odmowa zakwalifikowania oferty do czgsci niejawnej przetargu,

2) nie spetiania przez ofert¢ spotki EBI S.A. warunku przetargowego w przetargu pisemnym
na sprzedaz nieruchomosci przy ul. Andersa (dziatki nr 13/2 1 14/23), polegajacego na
obowiazku wybudowania 24 mieszkan na 1 ha gruntu,

3) naruszeniu zasad uczciwej konkurencji przez wprowadzenie do publikowanych ogloszen
o zaproszeniu do rokowan nowej informacji, nieujawnionej w fazie postgpowania
przetargowego, dotyczacej mozliwosci zabudowy zbywanej dziatki nr 1490 przy ul.
Granicznej pod budownictwo jednorodzinne,

4) okolicznosci sprzedazy tzw. “Kamiennego Domu” i1 nie sprawowania ochrony dobr kultury
przez gming.

Komisja Odwotawcza NIK w uchwale z dnia 30.09.2003 r., zatwierdzonej przez
upowaznionego wiceprezesa NIK, oddalita zastrzezenia w pkt 1-3 jako niezasadne oraz
uwzglednita w cze$ci zastrzezenie z pkt. 4, dokonujac stosownych zmian w tresci wystapienia
pokontrolnego.

Pozostali adresaci wystapien pokontrolnych nie skorzystali z przystugujacego im prawa
zgloszenia zastrzezen dotyczacych zawartych w wystapieniach ocen, uwag i wnioskow (do
czasu sporzadzenia Informacji — 30.12.2003 r). Nalezy jednak zauwazy¢, ze po zakonczeniu
postgpowania w sprawie zastrzezen dotyczacych protokotu kontroli przeprowadzone; w
Urzedzie Miejskim w  Gliwicach, Prezydentowi Miasta Gliwice przekazano wystapienie
pokontrolne z dnia 24.12.2003 r. i Prezydentowi przystuguje prawo zgloszenia zastrzezenia do
ocen, uwag i wnioskow zawartych w tym wystapieniu w terminie 7 dni od daty otrzymania
wystapienia.

W wystapieniach pokontrolnych zawarto 121 wnioskéw zmierzajacych do usunigcia
stwierdzonych nieprawidtowos$ci. Wnioskowano m.in. o:

1. Rozwazenie wniesienia do sadu pozwu o stwierdzenie niewazno$ci umowy ustanawiajacej
prawo uzytkowania wieczystego dziatki Nr 49 oraz sprzedazy usytuowanego na niej domu
mieszkalno — uslugowego na rzecz spotki “LUX” (Mikotajki).

2. Rozwazenie podjgcia dziatan zmierzajacych do wzruszenia postanowien niekorzystnej dla
Gminy umowy z dnia 29 listopada 2001r., dotyczacej zamiany 2 nieruchomosci
komunalnych na 1 nieruchomo$¢ Mazurskiego Centrum Kongresowo — Wypoczynkowego
“Zamek Ryn” Sp. z o0.0. w Olsztynie, zwlaszcza w czgs$ci dotyczacej nieruchomosci w
Prazmowie (Ryn).

3. Zlecanie wycen dla kazdej odrgbnej nieruchomos$ci majacej by¢ przedmiotem zbycia, w tym
zwlaszcza dokonywania wycen kazdej z nieruchomos$ci przeznaczanych do odrgbnego
zbycia powstalych po podziatach geodezyjnych wcze$niej wycenionych nieruchomosci
(Koérnik, Rzgdéw, Tarnowskie Gory).

4. Ustalanie cen nieruchomosci dla potrzeb dokonywanych zamian w kazdym przypadku na
podstawie warto$ci okreslonej przez rzeczoznawcg majatkowego (Lukdéw, Mikotajki,
Rzgow).

5. Publikowanie w prasie ogloszen o przetargach, ktorych cena wywotawcza przekracza 50 tys.
zt, w terminach nie krotszych niz 14 dni przed data przeprowadzenia przetargu (Kutno).
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6. Przestrzeganie termindOw przeprowadzania drugich przetargdow na zbycie nieruchomosci
wynikajacych z rozporzadzenia RM (Kielce, Przysucha).

7. Nieuznawanie jako zakonczonych wynikiem negatywnym przetargow, w ktoérych komisja
przetargowa wybrata nabywcg, a nastgpnie nie doszto do zawarcia umowy (Lukow).

8. Wprowadzenie rozwiazan organizacyjnych i innych gwarantujacych réwne i bezstronne
traktowanie podmiotow (Kielce).

9. W przypadku wielosci podmiotéw zainteresowanych nabyciem nieruchomosci, ktora nie
zostata zbyta w wyniku 2 negatywnych przetargdw, prowadzenie rokowan z wszystkimi
zainteresowanymi nabyciem nieruchomosci osobami (Zamo$¢, Tarnowskie Gory) albo
zorganizowanie kolejnego przetargu (Zamos¢).

10. Zapewnieniu zgodno$ci ogloszen o przetargach na zbycie nieruchomosci i wydawanych
decyzji administracyjnych z zakresu gospodarki nieruchomos$ciami z gminnym planem
zagospodarowania przestrzennego (Tarnowskie Gory).

11. Zwalnianie z pierwszej oplaty wybranych w drodze bezprzetargowej uzytkownikow
wieczystych nieruchomosci tylko na podstawie wtasciwej uchwaly Rady Miejskiej (Buk).

12. Podjecie dziatan dla odzyskania od najemcy kwoty 84.096 zi, o jaka zawyzono zwrot
naktadow poniesionych przez niego w okresie, gdy wynajmowat tzw. inkubator
przedsigbiorczo$ci przy ul. Powstancow Warszawskich 78 (Tarnowskie Gory).

13. Naliczenie 1 wyegzekwowanie od S.M. wszystkich nalezno$ci Miasta z tytulu nabycia przez
niego udziatu 7/10 cze$ci we wspotwlasnosci dz. nr 276 i 280 oraz udziatu 28/60 czgsci we
wspotwlasnosci dz. nr 278 (Lubartow).

14. Opracowanie planoéw wykorzystania zasobu nieruchomosci Gminy (16 j.s.t.).

Do czasu sporzadzenia niniejszej Informacji, kierownicy jednostek kontrolowanych
poinformowali wlasciwe jednostki organizacyjne NIK o zrealizowaniu 48 wnioskéw
1 o podejmowanych dzialaniach dla realizacji dalszych 32. Nie podjgto jeszcze realizacji 41
wnioskow pokontrolnych. NIK monituje i bedzie monitowata adresatow wystapien o podjecie
realizacji wnioskéw pokontrolnych lub wskazanie przyczyn niepodjecia stosownych dziatan. W
dniu 27.08.2003 r. do Delegatury NIK w Olsztynie wplyneta informacja z Komendy Powiatowe;]
Policji w Mragowie o wszczeciu $ledztwa z art. 296 § 1 kk. w sprawie niekorzystnego
rozporzadzenia mieniem przez czlonkéw zarzadu Miasta 1 Gminy Mikolajki, nadzorowanego
przez Prokuratora Rejonowego w Gizycku.

W odpowiedziach na wystapienia pokontrolne, prezydenci miast, burmistrzowie

1 wojtowie informowali Najwyzsza [zbg Kontroli m.in. o:

— zamiarze rozwiazania umowy sprzedazy z dnia 22.03.2002 r. (nieruchomos$¢ przy ul.
Okreznej 3) w zwiazku z pismem nabywcy informujacym o odstapieniu od umowy, co
powoduje brak potrzeby kierowania sprawy o stwierdzenie niewazno$ci na droge sadowa
(Mikotajki),

— zamiarze wystapienia do spotki INSEL HOTEL o dobrowolna doplatg 169.370 zi,
stanowiacej rdznic¢ pomiedzy warto$cia nieruchomosci a ceng sprzedazy, a w przypadku nie
wyrazenia zgody na powyzsze przez spotke rozwazana bedzie mozliwo§¢ wystapienia do
sadu o stwierdzenie niewaznosci umowy sprzedazy (Mikotajki),

— zamiarze badz podjeciu dziatanh w celu sporzadzenia planu wykorzystania nieruchomosci
bedacych w zasobie nieruchomosci komunalnych (Siedlce, Przysucha, Koérnik, Ryn, Kielce,
Tarnowskie Gory),
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zobowigzaniu Naczelnika Wydzialu Gospodarki Nieruchomo$ciami do prowadzenia
negocjacji ze wszystkimi oferentami w przypadku sprzedazy nieruchomo$ci w trybie
rokowan i sktadania Prezydentowi informacji z ich przebiegu (Tarnowskie Gory),
zobowigzaniu Naczelnikow Wydziatow Architektury oraz Gospodarki Nieruchomo$ciami do
zapewnienia zgodnosci z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
tresci ogloszen o przetargach oraz wydawanych nastgpnie decyzji administracyjnych, a takze
o stwierdzeniu na wniosek Urzedu niewaznosci przez SKO decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu — dziatki nr 296/7 (Tarnowskie Gory),

stosowaniu kaucji zabezpieczajacych celem egzekwowania zobowiazan od nabywcoOw
nieruchomosci (Gniezno),

wystapieniu  do nabywcow nieruchomos$ci przy ul. Powstancow Warszawskich
z przedsadowym wezwaniem do zwrotu kwoty 84.096 zt (Tarnowskie Gory),

aktualizowaniu wycen nieruchomos$ci bedacych przedmiotem zbycia w przypadku dalszego
ich podziatu geodezyjnego (Kornik),

sporzadzaniu  protokoléw z przetargbw zawierajacych uzasadnienia dokonanych
rozstrzygni¢¢ (Kornik).

Dyrektor
Delegatury NIK w Lublinie

(-) Marian Cichosz
Lublin, dnia 30 grudnia 2003 r.

Zatwierdzam:

Wiceprezes
Najwyzszej 1zby Kontroli

(-) Zbigniew Wesolowski
Warszawa, dnia 30 grudnia 2003 r.
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Zalacznik nr 1

Wykaz jednostek objetych kontrolq

—_—

Miasto i Gmina Buk
Miasto Chetm
Miasto Gliwice
Miasto Gniezno
Miasto Jaworzno
Miasto Kielce
Miasto Kornik
Miasto Kutno
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Miasto Leszno

—_
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. Miasto Lubartow

—_—
—_—

. Miasto Lukow

. Miasto 1 Gmina Mikotajki

—_— =
[SSTEEN )

. Miasto i Gmina Olsztynek

_
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. Miasto Otwock
. Miasto Poddgebice

—_ =
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. Miasto 1 Gmina Przysucha
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3

. Miasto Radom
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. Miasto 1 Gmina Ryn
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. Gmina Rzgow
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. Miasto Skarzysko-Kamienna

\S]
—_

. Miasto Skierniewice

N
N

. Miasto Siedlce

N
(O8]

. Miasto Sosnowiec

)
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. Miasto Tarnowskie Gory

[\
9]

. Gmina Wydminy

[\
N

. Miasto Zamos¢
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