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Wprowadzenie

1. Wprowadzenie

Temat kontroli: P/05/141 ,,Obrot nieruchomos$ciami gruntowymi, realizowany przez
gminy o walorach turystycznych na terenie wojewodztwa warminsko-mazurskiego w
latach 2002 - 2004””

Kontrola planowa niekoordynowana, podjeta z inicjatywy Najwyzszej Izby Kontroli w
ramach zawartego w planie kontroli NIK na 2005 r. priorytetowego kierunku ,,deficyt
budzetowy i dlug publiczny” oraz obszaru badan ,, pozyskiwanie dochodow w jednostkach
samorzqdu terytorialnego”.

Uzasadnieniem podjecia kontroli byly sygnaly prasowe 1 skargi, potwierdzajace
wystgpowanie negatywnych zjawisk w obrocie nieruchomo$ciami gruntowymi, polegajacych
gldbwnie na nieprzestrzeganiu przepisOw prawa oraz zachowaniach korupcyjnych.
Sygnalizowane zjawiska dotyczyly zwlaszcza gmin oferujacych grunty atrakcyjne pod
wzgledem turystyczno-rekreacyjnym, tj. potozone w poblizu jezior i laséw.

Podstawowym celem kontroli byta ocena wybranych aspektow gospodarowania przez gminy
posiadajace szczegdlne walory turystyczno-rekreacyjne zasobami nieruchomosci gruntowych,
stanowigcymi ich majatek wlasny, zwlaszcza w zakresie zbywania tych nieruchomosci
w drodze sprzedazy, przenoszenia prawa wieczystego uzytkowania oraz wnoszenia aportem
do spolek prawa handlowego.

Ocenie poddano réwniez:

e zgodno$¢ zbywania  nieruchomos$ci  gruntowych z  miejscowymi  planami
zagospodarowania przestrzennego oraz obowiazujacymi w tym zakresie procedurami
1 zasada gospodarnosci,

e rzetelno$¢ prowadzenia ewidencji rzeczowej i finansowej, dotyczacej zbywania gruntow
komunalnych.

Kontrolg, ktora objgto lata 2002 — 2004, przeprowadzita Delegatura NIK w Olsztynie
w okresie od 14 stycznia do 31 maja 2005 r.

Kontrola, pod wzgledem legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci, objeto 10 gmin woj.
warminsko-mazurskiego, charakteryzujacych si¢ szczegdlnymi walorami turystyczno-
rekreacyjnymi. Glownym kryterium wyboru jednostek do kontroli bylo dysponowanie przez
nie najwigkszymi zasobami nieruchomosci gruntowych oraz ich zbycie w latach 2002 — 2004
(ITI-kwartat) w ilosci co najmniej 10 ha.

Wykaz skontrolowanych jednostek przedstawiono w zalqczniku nr 5.1. do niniejszej
Informacji.

W Informacji wykorzystano rdwniez dane o ksztattowaniu si¢ cen sprzedazy nieruchomosci

b

gruntowych na rynkach lokalnych, uzyskane w trybie art. 29 pkt 2 lit. ,f° ustawy

o Najwyzszej Izbie Kontroli, z wlasciwych miejscowo urzgddéw skarbowych.
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2. Podsumowanie wynikow kontroli

2.1. Ogolna ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie z nieprawidlowosciami ocenia proces
zbywania i udost¢pniania w latach 2002 — 2004 przez badane gminy nieruchomosci
gruntowych. Ujawnione przypadki nieprawidlowosci i uchybien, polegaly zwlaszcza na:

o niewypelnieniu ustawowego obowiazku opracowania planow wykorzystania
zasobu nieruchomosci,

o nieprzestrzeganiu procedur i terminow obowigzujacych przy sprzedazy
nieruchomosci w trybie przetargowym,

o nienalezytym zabezpieczeniu interesow gmin przy sprzedazy nieruchomosci,
glownie w zakresie realizacji zobowiazan nakladanych na ich nabywcow
w umowach sprzedazy,

o nieuprawnionym stosowaniu pierwszenstwa zakupu.

W ocenie NIK, badane gminy nie we wszystkich przypadkach wykorzystaly
mozliwosci zbycia nieruchomosci w przetargach poprzedzajacych rokowania, badz
uzyskania wyzszych cen w tych rokowaniach. Nieprawidlowemu zbywaniu posiadanego
zasobu, niekiedy ,,za wszelka cen¢”, sprzyjala takze konieczno$¢ zaspokojenia biezacych
potrzeb finansowych gmin. Oferowano bowiem do zbycia nieruchomosci, pomimo braku
zainteresowania nimi potencjalnych nabywcow co spowodowalo, ze w drodze rokowan
uzyskiwano za nie nizsze ceny, badz zbywano je w rokowaniach po uplywie kilku lat od
momentu ogloszenia decyzji o ich sprzedazy w drodze przetargu, bez uprzedniego
zaktualizowania wyceny nieruchomosci.

Do glownych przyczyn stwierdzonych nieprawidlowosci nalezy zaliczy¢ brak
w badanym okresie precyzyjnych uregulowan prawnych, dotyczacych glownie jawnosci
postgpowania, zwlaszcza podczas ustalania w drodze rokowan nabywcow nieruchomosci
i warunkow cenowych zawieranych transakcji, a takze niedostateczne funkcjonowanie
kontroli wewnetrznej w urzedach gmin.
Zdaniem NIK, byly to przestanki mogace sprzyja¢ zachowaniom korupcyjnym.

2.2. Synteza wynikow kontroli

1. Tylko jedna z 10 objetych kontrola gmin (Elk) posiadala, wymagany przepisami
ustawy o gospodarce nieruchomosciami (ugn), plan wykorzystania zasobu
nieruchomosci. Pozostale gminy dysponowaly jedynie planami sprzedazy gruntow,
sporzadzanymi corocznie w ramach przygotowywania projektow ich budzetow.

Plany sprzedazy podporzadkowane byly zatem biezacym potrzebom budzetowym
gmin, przez co uwzglednialy tylko finansowy aspekt wykorzystania zasobow
nieruchomos$ci. Zdaniem NIK, zasady prawidlowej gospodarki nieruchomosciami,
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wynikajace z postanowien ugn, obliguja organy wykonawcze gmin m.in. do sporzadzenia
planow wykorzystania zasobu nieruchomosci, uwzgledniajacych nie tylko nieruchomosci
przeznaczone do zbycia (lub udostgpniania innym podmiotom) ale rowniez niezbgdne
do realizacji inwestycji celu publicznego, w tym w ramach zadan wlasnych gminy.

(str. 3)

2. Wszystkie kontrolowane gminy wywiazywaly si¢ z obowiazku podawania
do publicznej wiadomosci, poprzez wywieszanie w siedzibach ich urzedow, wykazow
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, oddania w wieczyste uzytkowanie,
najem lub dzierzawe. W 3 gminach (Frombork, Itawa i Nidzica) stwierdzono jednak
przypadki nierzetelnego sporzadzenia takich wykazow, gdyz nie ujeto w nich
wszystkich nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, lub nie okreslono terminow
do skladania wnioskow przez osoby, ktorym przyslugiwalo pierwszenstwo zakupu
nieruchomosci.

W 3 innych gminach (Ruciane-Nida, Sorkwity i Stawiguda), ujawniono natomiast
przypadki niezamieszczenia w prasie lokalnej informacji o sporzadzeniu
omawianych wykazow, co bylo niezgodne z wymogami ugn.

(str. 3 - 3)

3. We wszystkich badanych gminach dokonywano oszacowania wartosci rynkowej
zbywanych nieruchomosci przez uprawnionych rzeczoznawcow majatkowych,
wylonionych w 9 gminach zgodnie z przepisami regulujacymi udzielanie zamowien
publicznych. Tylko w gminie Wydminy stwierdzono nieprawidlowosci w tym
zakresie.

W 3 kontrolowanych gminach (Elk, Nidzica i Ostroda) wystapily takze przypadki
sprzedazy nieruchomosci bez zaktualizowania ich wyceny.

Nie spetniono przez to okreslonego w ugn wymogu gospodarowania nieruchomos$ciami
w sposob zgodny z zasadami prawidlowej gospodarki. Od sporzadzenia takich wycen
przez rzeczoznawcoéw do zawarcia umoéw sprzedazy uptynety 2 — 3 lata, a w 1 przypadku
nawet 7 lat, w zwiazku z czym gminy te nie posiadaly rozeznania o rzeczywistej wartosci
nieruchomos$ci w czasie finalizowania transakcji.

(str. 3 - 3)

4. Badane gminy prawidlowo informowaly potencjalnych nabywcow o okreslonym
w planach zagospodarowania przestrzennego przeznaczeniu zbywanych
nieruchomosci, a takze dokonywaly transakcji zbycia zgodnie z tymi planami.
Stosownie do wymogow ugn, dane w tym zakresie zamieszczano bowiem w wykazach
podawanych do publicznej wiadomosci oraz - poza jednym przypadkiem - w
umowach sprzedazy.

(str. 3)

5. W latach 2002 — 2004 kontrolowane gminy zbyly ogélem 1.263 nieruchomosci
gruntowe o lgcznej powierzchni 213,73 ha, w tym 1.145 (90,7%) poprzez
przeniesienie prawa wlasnosci, a 118 (9,3%) - oddanie w wieczyste uzytkowanie.
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W trybie przetargowym sprzedano lacznie 744 nieruchomosci gruntowe
o powierzchni ogolem 145,10 ha, co stanowilo 58,9% zbytych w tym czasie
nieruchomosci oraz 67,9% ich powierzchni.

Sposrod 124 zbadanych transakcji (16,7 % zawartych z nabywcami wylonionymi
w przetargach) w 123 prawidlowo, tj. zgodnie z wymogami ugn, zastosowano forme
przetargu nieograniczonego. W 1 przypadku, spoldzielni mieszkaniowej, za
131.400 zl, sprzedano natomiast grunty w przetargu ograniczonym, mimo braku
przestanek wymaganych przepisami ugn. W 2 gminach stwierdzono roéwniez
nieprawidlowosci polegajace na niespelnieniu wszystkich wymagan obowigzujacych
przy organizacji przetargow.

Polegaty one na:

- ogloszeniu przetargow w terminach niezgodnych z obowiazujacymi przepisami oraz
nierzetelnym sporzadzeniu ogloszen o przetargach, poprzez podanie w nich informacji
o nieruchomosciach nie w peli zgodnych ze stanem faktycznym (Frombork),

- niesporzadzeniu protokotdow z przetargdw, do ktorych nikt nie przystapit (Stawiguda).
W drodze rokowan, przeprowadzonych w nastgpstwie negatywnego rozstrzygnigcia
co najmniej 2 kolejnych przetargow, kontrolowane gminy zbyly az 230
nieruchomosci, tj. 30,9% przeznaczonych do sprzedazy w badanym okresie w trybie
przetargowym. Ceny nieruchomo$ci uzyskane w rokowaniach byly nizsze
od oszacowanej przez rzeczoznawcow wartosci rynkowej przecig¢tnie o 26,3 %, a w
niektorych przypadkach znacznie nizsze.

W 2 gminach (Ostréda i Wegorzewo) stwierdzono przypadki dzialan
niegospodarnych, polegajacych na nienalezytym zabezpieczeniu interesow gminy
przy sprzedazy nieruchomosci. Skutkowalo to glownie niezrealizowaniem przez
nabywcow zobowigzan inwestycyjnych podjetych w wyniku rokowan oraz
odsprzedaza nabytych gruntow ze znacznym zyskiem.

(str. 3 - 3)

6. W trybie bezprzetargowym badane gminy zbyly ogélem 519 nieruchomosci
gruntowych (41,1 %) o lacznej powierzchni 68,63 ha (32.1%). W 2 gminach
(Frombork i Ruciane-Nida) przy sprzedazy 5 dzialek (8,9 % zbadanych transakcji
zawartych w trybie bezprzetargowym) tryb ten zastosowano nielegalnie. Niezgodnie
Z wymogami ugn, nieuprawnionym nabywcom umozliwiono bowiem skorzystanie
z prawa pierwszenstwa zakupu nieruchomosci. Uzyskane z tych transakcji dochody ww.
gmin wyniosty tacznie 62.553 zi.

(str. 3- 3)

7. W 7 kontrolowanych gminach (Elk, Nidzica, Ostréoda, Ruciane-Nida, Sorkwity,
Wegorzewo i Wydminy) nieruchomosci gruntowe z zasobu gminnego zbywano
i udostgpniano rowniez czlonkom organow tych gmin oraz pracownikom urzedow.
Osobom tym zbyto lacznie 54 nieruchomosci (4,3% zbytych ogoélem), a wyboru
nabywcow lub uzytkownikow dokonano zgodnie z ugn, tj. w trybie przetargowym,
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badz bezprzetargowo na podstawie prawa pierwszenstwa zakupu lub na poprawe
zagospodarowania przyleglej nieruchomosci.

Stwierdzono jednoczesnie, ze radny Rady Miejskiej Nidzicy, ktoremu gmina - jako
zarzadzajacemu podmiotem gospodarczym - udostepnila 2 nieruchomosci
komunalne, nie zlozyl w wymaganym terminie mandatu radnego.

Dopiero w wyniku kontroli NIK Rada Miejska podjeta uchwale o wygasnigciu tego
mandatu.

(str. 3-3)

8. Sposrod kontrolowanych gmin, 2 (Ilawa i Wegorzewo) wykorzystaly w badanym
okresie posiadane uprawnienia do wnoszenia nieruchomosci gminnych do spoélek
prawa handlowego, jako wkladow niepieni¢znych (aportow). Wnhniosly one
4 nieruchomosci o lacznej powierzchni 2.331 m’ i wartosci 138 tys. z
do utworzonych przez siebie spolek.

Czynnosci zwiazane z wniesieniem aportow przeprowadzone zostaty zgodnie z prawem,
tj. m.in. po uprzednim uzyskaniu zgody organéw stanowiacych tych gmin.
(str.3-3)

9. Dochody skontrolowanych gmin ze sprzedazy i udost¢pniania w latach 2002 — 2004
nieruchomosci gruntowych wyniosly lacznie 38.456 tys. zl i stanowily przeci¢tnie
11,7% ich dochodow wlasnych. W poszczegolnych gminach udzial dochodow z tego
tytulu byl znacznie zréznicowany i wynosil od 5% w gminie Ostréoda do ponad 29%
w gminie Frombork. Uzyskane Srodki zostaly wykorzystane na sfinansowanie
wydatkow biezacych badanych gmin. Na ogol prawidlowo podejmowaly one
dzialania w celu wyegzekwowania naleznosci z tytulu sprzedazy lub udostepniania
nieruchomosci. Tylko w gminie Nidzica, na skutek nieprawidlowosci w ewidencji
ksiggowej, dzialania windykacyjne wobec zalegloSci w kwocie 17,1 tys. zl podjeto
dopiero w wyniku kontroli NIK.

W 2 gminach (Ilawa i Wydminy) stwierdzono natomiast przypadki nierzetelnego
sporzadzenia sprawozdan budzetowych, w ktorych nie uje¢to naleznosci i zaleglosci
z tytulu sprzedazy i udostgpniania nieruchomosci na laczng kwote 1.379.575 zl.

(str. 3-3)

10. W ocenie NIK, istotng przyczyna sprzyjajaca nieprawidlowosciom i uchybieniom
w zbywaniu nieruchomosci gruntowych bylo niedostateczne wykorzystywanie
sytemu kontroli wewne¢trznej w badanych gminach. Tylko bowiem w gminie
Ruciane-Nida, w latach 2002 — 2004, prowadzono corocznie kontrole obejmujace
gospodarke nieruchomosciami, na podstawie ktorych wydawano udokumentowane
zalecenia.

(str. 3 - 3)

11. W wyniku kontroli ujawniono nieprawidlowosci w wymiarze finansowym na laczna
kwote 1.573.528 zl, obejmujacy:

- dochody uzyskane z naruszeniem prawa — 193.953 zl,



Podsumowanie wynikéw kontroli

- kwoty odpowiadajace nierzetelnym danym w ewidencji finansowo ksiegowej lub
sprawozdawczoSci - 1.379.575 zl.

Korzysci finansowe wyniosty natomiast 17.100 zl i stanowily wyegzekwowang

w wyniku kontroli zaleglos¢ z tytulu sprzedazy nieruchomosci.

(str.3, 3 - 3 oraz 3-3)

2.3. Uwagi koncowe i wnioski

W wyniku nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami', a takze wydania
przez Rad¢ Ministréw nowego rozporzadzenia w sprawie sposobu i trybu przeprowadzenia
przetargdw oraz rokowan na zbycie nieruchomoséci’, wyeliminowane zostaly istotne
przyczyny sprzyjajace nieprawidlowos$ciom ujawnionym w wyniku kontroli, polegajace na
braku precyzyjnych uregulowan prawnych, dotyczacych zwlaszcza wyboru w drodze
rokowan nabywcow nieruchomosci i warunkéw cenowych zawieranych transakcji.

Ustalenia kontroli wskazuja, ze niezaleznie od szczegdétlowych wnioskoéw
skierowanych do kierownikéw skontrolowanych jednostek, niezbedne jest rowniez podjecie
przez organy stanowiace i wykonawcze gmin dziatan porzadkujacych w dalszym ciagu proces
zbywania nieruchomosci gruntowych, w szczegdlnosci poprzez:

- rzetelne analizowanie zasadno$ci sprzedazy nieruchomosci nie tylko w aspekcie
pozyskiwania dochodéw budzetowych na biezace wydatki, ale takze

z uwzglednieniem wszystkich skutkow zbywania ,za wszelka ceng” majatku
komunalnego,

- wzmocnienie kontroli wewngtrzne] wraz z objeciem problematyki gospodarki
nieruchomos$ciami audytem wewngtrznym.

'tj. Dz.U. 22004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.
? dane promulgacyjne p. przypis 13
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3. Wazniejsze wyniki kontroli

3.1. Charakterystyka stanu prawnego oraz uwarunkowan
ekonomiczno-organizacyjnych

3.1.1. Stan prawny

3.1.1.1. Ogolne zasady gospodarowania nieruchomosciami gminnymi

Podstawowym aktem prawnym okreslajacym w badanym okresie zasady gospodarki

nieruchomosciami bedacymi w zasobach gmin byla ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.

o gospodarce nieruchomosciami (ugn)’, ktora we wrzesniu 2004 zostata znowelizowana®.

W mysl przepisow art. 4 pkt 1 tej ustawy, jako nieruchomos$¢ gruntowa rozumie si¢ grunt

wraz z czg$ciami sktadowymi, z wylaczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowia odrgbny

przedmiot wiasnosci.

Definicje nieruchomos$ci oraz nieruchomosci rolnej zawarto réwniez w przepisach Kodeksu

cywilnego (k.c.)’, ktorego stosowne zapisy stanowia, ze:

- nieruchomos$ciami sa czg$ci powierzchni ziemskiej stanowiace odrgbny przedmiot
wlasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwiazane lub czgsci takich

budynkow, jezeli na mocy przepisoOw szczeg6lnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot
wlasnosci (art. 46 § 1).

- nieruchomos$ciami rolnymi (gruntami rolnymi) sa nieruchomosci, ktére sa lub moga by¢
wykorzystywane do prowadzenia dziatalno$ci wytworczej] w rolnictwie w zakresie
produkcji roslinnej 1 zwierzecej, nie wylaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej
i rybnej ( art. 46").

Z zastrzezeniem wyjatkow przewidzianych w k.c., do czgsci sktadowych gruntu
naleza w szczego6lnosci budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwiazane, jak rowniez

drzewa 1 inne ros$liny od chwili zasadzenia lub zasiania (art. 48).

W zakresie dysponowania nieruchomo$ciami, w tym roéwniez ich zbywania, przepisy
znowelizowanej ugn® stanowia m.in., ze:

e Nieruchomosci 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 wklady niepieni¢zne
(aporty) do spotek, przekazywane jako wyposazenie tworzonych przedsigbiorstw
panstwowych oraz jako majatek tworzonych fundacji. Prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci gruntowej moze by¢ przedmiotem wkladu niepieni¢znego (aportu)
wnoszonego do spotki (art. 13 ust. 1).

? jt. Dz.U. 22000 r. Nr 46 poz. 543 ze zm.

4 j.t. Dz.U 22004 r. Nr 261 poz. 2603 ze zm.

> Dz.U. 21964 1. Nr 16, poz. 93 ze zm.

8 W przypadku nicoznaczenia jednostki redakcyjnej inna nazwa aktu prawnego, oznacza to ustawg o gospodarce
nieruchomos$ciami.
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Nieruchomos$ci stanowiace wlasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego moga,
z zastrzezeniem art. 59 ust.1 ugn’, by¢ przedmiotem darowizny na cele publiczne oraz
darowizny dokonanej migdzy Skarbem Panstwa a jednostka samorzadu terytorialnego,
a takze migdzy tymi jednostkami Moga by¢ takze sprzedawane Skarbowi Panstwa lub
innym jednostkom samorzadu terytorialnego za ceng¢ obnizona albo oddawane im
nieodptatnie w uzytkowanie wieczyste, moga by¢ nieodptatnie obciazane na rzecz Skarbu
Pafistwa lub innych jednostek samorzadu terytorialnego ograniczonymi prawami
rzeczcowymi, moga by¢ tez przedmiotem zamiany migdzy Skarbem Panstwa
a jednostkami samorzadu terytorialnego oraz migdzy tymi jednostkami, bez obowiazku
dokonania doptat w przypadku r6znej wartosci zamienionych nieruchomosci.

Nieruchomos$ci stanowiace wlasnos$¢ jednostek samorzadu terytorialnego moga by¢
réwniez przedmiotem zamiany na nieruchomosci stanowiace wtasnos¢ osob fizycznych
lub prawnych. W tych przypadkach stosuje si¢ doplate réwna réznicy wartosci
zamienionych nieruchomosci (art.15 ust. 1).

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, gminnym zasobem

nieruchomos$ci gospodaruje wojt burmistrz, albo prezydent miasta i jest on organem

reprezentujacym gming jako wilasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci (art.11

ust. 1). Art. 25 ust 2. ugn stanowi, ze gospodarowanie zasobem polega w szczegdlnosci na

wykonywaniu czynnosci, o ktorych mowa w art. 23 ugn ust. 1, tj.:

a

ewidencji nieruchomosci,

zapewnienia wyceny tych nieruchomosci,

sporzadzania planoéw wykorzystania zasobu,

zabezpieczenia nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem,

wykonywania czynnos$ci zwigzanych z naliczaniem nalezno$ci za nieruchomosci
udostgpnione z zasobu oraz prowadzenie windykacji tych naleznosci,

wspolpracy z innymi organami, ktéore na mocy odrgbnych przepisow gospodaruja
nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa,

zbywania oraz nabywania nieruchomosci wchodzace w sklad zasobu,

wydzierzawiania, wynajmowania 1 uzyczania nieruchomo$ci wchodzacych w sktad
zasobu,

podejmowania czynnos$ci w postgpowaniu sadowym, w szczegdlnosci w sprawach
dotyczacych wlasnosci lub innych praw rzeczowych na nieruchomosci, o zaplate
nalezno$ci za korzystanie z nieruchomosci, o roszczenia ze stosunku najmu, dzierzawy
lub uzyczenia, o stwierdzenie nabycia spadku, o stwierdzenie nabycia wlasnosci
nieruchomosci przez zasiedzenie oraz o wpis w ksigdze wieczystej,

ponadto na przygotowywaniu opracowan geodezyjno-prawnych 1 projektowych,

dokonywaniu podzialdéw oraz scalen i podzialow nieruchomosci, a takze wyposazaniu ich,

w miarg mozliwos$ci, w niezbgdne urzadzenia infrastruktury techniczne;.

Organem uprawnionym do zarzadzania mieniem komunalnym oraz sprawami majatkowymi

7 zgodnie z art. 13 ust. 2 ugn darowizna musi by¢ wykorzystana zgodnie z celem okreslonym przez darczyhcow.
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gminy w zakresie tzw. ,,zwyktego zarzadu” - zgodnie z art. 18 ust 2 oraz art. 30 ust.2 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzqdzie gminnym (usg)® - jest wojt (burmistrz, prezydent
miasta)’, a w pozostatych sprawach — rada gminy. Do spraw przekraczajacych ,zwykly
zarzad”, wymienionych w art. 18 ust.2, pkt. 9 ugn, ktére naleza do wylacznej wlasciwosci
rady gminy, naleza m.in.:

e okreslanie zasad nabycia, zbycia i1 obciazenia nieruchomos$ci gruntowych oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmu na okres dluzszy niz trzy lata, o ile ustawy szczegolne nie
stanowia inaczej. Do czasu podjecia uchwaty okreslajacej te zasady, wojt (burmistrz,
prezydent miasta) moze dokonywa¢ czynnosci wytacznie za zgoda rady gminy;

e tworzenie i przystgpowanie do spolek i spotdzielni oraz rozwiazywanie i wystgpowanie
z nich;

e okres$lanie zasad wnoszenia, cofania i zbywania udziatéw i akcji przez wojta (burmistrza,
prezydenta miasta).

Kompetencje wdjta (burmistrza prezydenta miasta) w zakresie gospodarowania
nieruchomos$ciami w plaszczyznie cywilnoprawnej obejmuja czynno$ci, ktére gmina
podejmuje jako wiasciciel w formach przewidzianych przez prawo cywilne. Te reguly
obowiazuja roéwniez gdy wojt (burmistrz, prezydent miasta) — jako organ reprezentujacy
gming — dokonuje czynnos$ci cywilnoprawnych w sferze gospodarowania gminnym zasobem
nieruchomos$ci. Chodzi tutaj o nabywanie nieruchomos$ci w drodze umowy, zbywanie
nieruchomosci w drodze sprzedazy, darowizny, zamiany, oddawania w uzytkowanie
wieczyste, wniesienia wkladu niepieni¢znego do spoiki.

Sposéb sktadania o$wiadczen woli w imieniu gminy okreslaja przepisy art. 46 ustawy
o samorzadzie gminnym, ktore stanowia, ze:

- os$wiadczenie woli w imieniu gminy w zakresie zarzadu mieniem sklada
jednoosobowo wojt albo dziatajacy na podstawie jego upowaznienia zastgpca wojta
samodzielnie albo wraz z inna upowazniona przez wojta osoba (ust.1).

- jezeli czynnos$¢ prawna moze spowodowaé powstanie zobowiazan pieni¢znych, do jej
skuteczno$ci potrzebna jest kontrasygnata skarbnika gminy (glownego ksiggowego
budzetu) lub osoby przez niego upowaznionej (ust. 3)

- skarbnik gminy (gléwny ksiggowy budzetu), ktory odmowit kontrasygnaty, dokona jej
jednak na pisemne polecenie zwierzchnika, powiadamiajac o tym rad¢ gminy oraz
regionalng izbg obrachunkowa (ust. 4)

Okreslony w art. 46 usg, sposob skladania o§wiadczen w imieniu gminy obowiazuje rowniez
przy innych czynno$ciach takich jak np. wypowiedzenie dotychczasowej oplaty rocznej z
tytutu uzytkowania wieczystego (art. 78 ust. 1 ugn), wypowiedzenie dotychczasowej stawki

¥ 4. Dz.U. 22001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.

? do dnia 27 pazdziernika 2002 r. (tj. do dnia wyboréw do organdéw stanowiacych jednostek samorzadu
terytorialnego, przeprowadzonych w zwiazku z zakonczeniem kadencji tych organow wybranych w dniu 11
pazdziernika 1998 r.), zgodnie z art. 11a ustawy o samorzadzie gminnym (t.j. ustawy z 2001 r. Nr 142, poz. 1591
ze zm.) organem wykonawczym byl zarzad gminy .
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procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego (art. 73 ust. 2 ugn). Druga sfera
dziatalnosci wojta (burmistrza, prezydenta miasta) w zakresie gospodarowania gminnym
zasobem nieruchomos$ci obejmuje decyzje administracyjne np. oddanie nieruchomosci
w trwaly zarzad, ustalenie oplat za trwaly zarzad, ustalenie dodatkowych optat rocznych za
uzytkowanie wieczyste.

Kompetencje rady gminy dotycza stanowienia w drodze uchwaly zasad, czyli podstawowych
regut postgpowania, ktore wiaza wojta (burmistrza, prezydenta miasta) przy gospodarowaniu
mieniem komunalnym. Natomiast art. 30 ust. 2 pkt 2 usg upowaznia wojta (burmistrza,
prezydenta miasta) do okreslenia sposobu wykonania uchwat rady. Uchwaty dotycza m.in.
zasad gospodarowania nieruchomos$ciami gruntowymi. Obok nabycia, zbycia lub obciazenia
prawa wilasnosci takiej nieruchomosci, zasady te dotycza takze umoéw dzierzawy i najmu
zawieranych na okres dluzszy niz 3 lata. Na podstawie przepisow art. 30 ust. 3 usg,
w realizacji zadan wilasnych gminy wojt (burmistrz, prezydent miasta) podlega wylacznie
radzie gminy.

Rada gminy ma prawo wypowiada¢ si¢ w sprawach majatkowych gminy jedynie w formie
uchwaty stanowiacej okre$lone zasady dzialania oraz w wypadkach enumeratywnie
wymienianych w przepisach (art. 18 ust. 2 pkt 9a usg).

Obowiazkiem 0sob uczestniczacych w zarzadzaniu mieniem komunalnym jest zachowanie
szczegllnej starannosci przy wykonywaniu zarzadu zgodnie z przeznaczeniem tego mienia
1jego ochrona (art. 50 usg).

Organy jednostek samorzadu terytorialnego sa zobowiazane do gospodarowania
nieruchomos$ciami w sposdb zgodny z zasadami prawidlowej gospodarki (art. 12). Przez
zasady prawidlowej gospodarki nalezy rozumie¢ takie reguly zarzadzania, korzystania
1 rozporzadzania nieruchomos$ciami, ktore pozostaja zgodne z przepisami dziatlu II ugn, ktory
reguluje gospodarowanie nieruchomos$ciami stanowiagcymi migdzy innymi wlasno$é
jednostek samorzadu terytorialnego), a zarazem sa uzasadnione z ekonomicznego punktu
widzenia'’.

3.1.1.2. Zbywanie nieruchomosci gruntowych

Obowiazuje zasada zbywania, tj. sprzedawania lub oddawania w uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci, w drodze przetargu (art. 37 ust. 1 ugn), z wyjatkami okreslonymi w art.
37 ust. 2 tej ustawy''.

e Przetarg przeprowadza si¢ w formie ustnej (tj. w formie licytacji majacej na celu uzyskanie
najwyzszej ceny) lub przetargu pisemnego nieograniczonego lub ograniczonego (tj.
w formie pisemnych ofert majacych na celu wybdr najkorzystniejszej oferty).

Str. 86 aut. G. Bieniek, A. Hopfer, Z. Marmaj, E. Mzyk i R. Zrébek. Komentarz do ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Wydanie II — Zachodnie Centrum Organizacji.

Wryjatki te przytoczono na str. 3 niniejszej informacji
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Szczegotowe zasady i1 tryb organizowania przetargdw w zakresie sprzedazy mienia
komunalnego w okresie objetym kontrola okreslaty postanowienia rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 13 stycznia 1998 r. w sprawie okreslenia szczegotowych zasad i trybu
przeprowadzenia przetargow na zbycie nieruchomosci stanowiqcych wilasnosc¢ Skarbu
Paristwa lub wlasnosé gminy'?, a od dnia 22 wrzeénia 2004 r. przepisy rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 14 wrze$nia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania
przetargow oraz rokowar na zbycie nieruchomosci®, wydane na podstawie art. 42 ugn.
W mysl przepisoOw pierwszego z tych rozporzadzen, w przypadku zakonczenia pierwszego
przetargu wynikiem negatywnym, drugi nalezalo zorganizowaé¢ po uplywie jednego
miesiaca, nie pdzniej jednak niz 6 miesigcy od daty zamknigcia pierwszego przetargu
(§ 2 ust. 2). W przypadku uchybienia szeSciomiesi¢gcznemu terminowi istniat obowiazek
zorganizowania przetargu po raz drugi. W przepisach rozporzadzenia z dnia 14 wrzes$nia
2004 r. zasada ta sprowadza si¢ do wymogu przeprowadzenia ponownie pierwszego
przetargu jezeli w terminach, o ktorych mowa w art. 39 ugn'®, wlsciwy organ nie
zorganizuje kolejnego przetargu lub nie przeprowadzi rokowan (§3 ust. 2).

Przepisy przywolanego wyzej rozporzadzenia RM z 14 wrze$nia 2004 r. okreslity
dodatkowo sposob i tryb przeprowadzania rokowan po drugim przetargu zakonczonym
wynikiem negatywnym, na zbycie nieruchomosci stanowiacych m.in. wlasno$¢ jednostek
samorzadu terytorialnego (Rozdzial 6, §25 - §30). W sprawach dotyczacych komisji
przeprowadzajacej rokowania, a takze sposobu i trybu przeprowadzania rokowan, stosuje
si¢ przepisy dotyczace postepowania przetargowego. Takich regulacji w rozporzadzeniu
Rady Ministréw z 13 stycznia 1998 r. nie bylo.

Zgodnie z art. 38 ust. 1 — 3 ugn:

« Przetarg oglasza, organizuje i przeprowadza wlasciwy organ. Ogloszenie o przetargu
podaje si¢ do publicznej wiadomo$ci nie wczesniej niz po uptywie termindw,
o ktorych mowa w art. 34 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 oraz ust. 4 ugn'’. W ogloszeniu o
przetargu podaje si¢ informacje zamieszczone w wykazie nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia (p. pkt. 3.1.1.3. niniejszego rozdzialu) oraz czas, miejsce
1 warunki przetargu. Ogloszenie o przetargu wywiesza si¢ w siedzibie wlasciwego

2 Dz.U. Nr9, poz. 30 ze zm.
B Dz.U. Nr 207 poz. 2108

" Jezeli pierwszy przetarg zakonczyt si¢ wynikiem negatywnym, w okresie nie krétszym niz 2 tygodnie, ale nie dtuzszym

niz 6 miesigey, liczac od dnia jego zamknigcia, przeprowadza si¢ drugi przetarg, w ktorym wlasciwy organ moze obnizy¢
ceng wywolawcza nieruchomosci ustalona przy ogloszeniu pierwszego przetargu. Natomiast jezeli drugi przetarg zakonczyt
si¢ wynikiem negatywnym, wlasciwy organ w okresie nie krotszym niz 2 tygodnie, ale nie dtuzszym niz 6 miesigcy, liczac
od dnia jego zamknigcia, moze zby¢ nieruchomo$¢ w drodze rokowan albo organizowac kolejne przetargi.

' Termin dla ztozenia wniosku przez osobe, ktorej przystuguje pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci nie moze byé
krétszy, niz 6 tygodni od dnia wywieszenia wykazu nieruchomosci przeznaczonych do zbycia. Osoby, ktérym przystuguje
wskazane wyzej prawo zawiadamia si¢ na piSmie o przeznaczeniu nieruchomos$ci do zbycia oraz o przystugujacym im
pierwszenstwie w nabyciu tej nieruchomosci, pod warunkiem zlozenia wnioskow o nabycie w terminie okre§lonym w
zawiadomieniu. Termin ten nie moze by¢ krétszy niz 21 dni od dnia otrzymania zawiadomienia, a przy dorgczaniu
zawiadomien stosuje si¢ przepisy Kodeksu postgpowania administracyjnego.
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urzedu, a ponadto informacje o ogloszeniu przetargu podaje si¢ do publicznej
wiadomosci w sposob zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci;

Przed ogloszeniem o przetargu rozpatruje si¢ wnioski osob uprawnionych do nabycia
nieruchomos$ci w drodze bezprzetargowej. W przypadku pozytywnego rozpatrzenia
whniosku, informacji o nieruchomosci, ktorej ten wniosek dotyczy, nie zamieszcza si¢
w ogloszeniu o przetargu;

Wilasciwy organ moze odwola¢ ogloszony przetarg jedynie z waznych powodow,
niezwlocznie podajac informacje o odwolaniu przetargu do publicznej wiadomosci,
w ten sam sposob, ktory ustawa przewiduje dla ogloszen o przetargu. W informacji
podaje si¢ takze przyczyng odwolania przetargu.

Warunkiem niezbgdnym do wzigcia udzialu w przetargu jest wplacenie wadium (§ 4 ust. 1
obu ww. rozporzadzeh RM). W przetargu nie moga uczestniczy¢ czlonkowie komisji
przetargowej iosoby im bliskie'® (§7 rozporzadzenia z 1998 r. i §9 rozporzadzenia
z 2004 r.). Przetarg ustny jest wazny bez wzgledu na liczbg osob, ktére wzigly w nim

udzial, jezeli chociaz jeden z uczestnikow zaoferowal przynajmniej jedno postapienie do
ceny wywotawczej (odpowiednio §13 ust. 51§14 ust 5).

Bez przetargu nieruchomo$¢ moze by¢ zbyta w przypadkach okreslonych przepisami art.
37 ust. 2 ugn, tj. gdy:

jest zbywana na rzecz osoby, ktorej przystuguje pierwszenstwo w jej nabyciu,
stosownie do art. 34 ugn'’,

zbycie nastgpuje migdzy Skarbem Panstwa a jednostka samorzadu terytorialnego oraz
migdzy tymi jednostkami,

jest zbywana na rzecz 0sob, o ktorych mowa w art. 68 ust. 1 pkt 2 ugn'®,
zbycie nastgpuje w drodze zamiany lub darowizny,
sprzedaz nieruchomosci nastepuje na rzecz jej uzytkownika wieczystego,

'® Przez osoby bliskie nalezy rozumieé zstepnych, wstepnych, rodzenstwo, dzieci rodzefistwa, osoby przysposabiajace i
przysposobione, matzonka, ktéry nie pozostaje w wspolnosci ustawowej ze sprzedajacym nieruchomo$¢ lub prawo
uzytkowania wieczystego oraz osobg, ktora pozostaje ze sprzedajacym faktycznie we wspolnym pozyciu — art. 4 pkt 13
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

7 wg przywolanego przepisu, pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci (z zastrzezeniem nieruchomosci wyszczegélnionych
w art. 216a ugn) przystuguje osobie, ktora spetnia jeden z nastgpujacych warunkéw:

przystuguje jej roszczenie o nabycie nieruchomosci z mocy niniejszej ustawy lub odrgbnych przepisow, jezeli ztozy
wniosek o nabycie przed uptywem terminu okre§lonego w wykazie, o ktérym mowa w art. 35 ust. 1; termin zlozenia
whniosku nie moze by¢ krétszy niz 6 tygodni, liczac od dnia wywieszenia wykazu;

jest poprzednim wtascicielem zbywanej nieruchomo$ci pozbawionym prawa wlasnosci tej nieruchomosci przed
dniem 5 grudnia 1990 r. albo jego spadkobierca, jezeli ztozy wniosek o nabycie przed uptywem terminu okre§lonego
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;

jest najemca lokalu mieszkalnego, a najem zostat nawiazany na czas nieoznaczony.

'8 tj. osobom fizycznym i osobom prawnym, ktore prowadza dzialalno$¢ charytatywna, opickuncza, kulturalna, lecznicza,
o$wiatowa, naukowa, badawczo-rozwojowa, wychowawcza, sportowa lub turystyczna, na cele niezwiazane z dzialalnoscia
zarobkowa, a takze organizacjom pozytku publicznego na cel prowadzonej dzialalnosci pozytku publicznego.
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przedmiotem zbycia jest nieruchomos$¢ lub jej czeséci, niezbedne do poprawienia
warunkow zagospodarowania nieruchomos$ci przyleglej, stanowiacej wlasnos¢ lub
oddanej w uzytkowanie wieczyste osobie, ktora zamierza t¢ nieruchomo$¢ lub jej
czesci naby¢, jezeli nie moga by¢ zagospodarowane jako odrebne nieruchomoscei,

ma stanowi¢ wktad niepieni¢zny (aport) do spéiki albo wyposazenie nowo tworzonej
panstwowej lub samorzadowej osoby prawnej, lub majatek tworzonej fundacji,

jest zbywana na rzecz zarzadzajacego specjalng strefa ekonomiczna, na ktorej terenie
jest potozona,

przedmiotem zbycia jest udzial w nieruchomosci, a zbycie nastgpuje na rzecz innych
wspotwiaseicieli nieruchomoscei,

jest zbywana na rzecz koscioldow i zwiazkdw wyznaniowych, majacych uregulowane
stosunki z panstwem, na cele dziatalno$ci sakralnej,

rada lub sejmik - w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych wilasnos$¢ jednostki
samorzadu terytorialnego, w drodze uchwaty, zwolnia z obowiazku zbycia w drodze
przetargu nieruchomos$ci przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe lub na
realizacj¢ urzadzen infrastruktury technicznej albo innych celow publicznych, jezeli
cele te beda realizowane przez podmioty, dla ktoérych sa to cele statutowe i ktérych
dochody przeznacza si¢ w calo$ci na dzialalnos$¢ statutowa. Przepis ten stosuje sig
réwniez, gdy sprzedaz nieruchomosci nastgpuje na rzecz osoby, ktora dzierzawi
nieruchomo$¢ na podstawie umowy zawartej co najmniej na 10 lat, jezeli
nieruchomo$¢ ta zostata zabudowana na podstawie zezwolenia na budowg. Przepisu
tego nie stosuje si¢, w przypadku gdy o nabycie nieruchomosci ubiega si¢ wigcej niz
jeden podmiot spetniajacy powyzsze warunki.

Przy sprzedazy bezprzetargowej wlasciwy organ moze (nie musi) udzieli¢ za zgoda rady

tzw. bonifikaty (tj. upustu w cenie nieruchomosci, ustalajac ta ceng¢ w wysokosci nizszej

niz warto$¢ nieruchomosci) jezeli nieruchomos¢ jest sprzedawana:

pod budownictwo mieszkaniowe, na realizacj¢ urzadzen infrastruktury technicznej
oraz innych celow publicznych,

osobom fizycznym i prawnym, ktore prowadza dziatalno$¢ charytatywna, opiekuncza,
kulturalna, o$wiatowa, naukowa, badawczo-rozwojowa, wychowawcza lub sportowo-
turystyczna na cele nie zwiazane z dziatalnoscia zarobkowa,

organizacjom zrzeszajacym dzialkowcoOw — z przeznaczeniem na ogrodki dziatkowe,

poprzedniemu wtascicielowi lub jego nastgpcom prawnym (dot. nieruchomosci
przejetych przed dniem 5 grudnia 1990 r.),

na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego, kosciotom
1 zwiazkom wyznaniowym.

3.1.1.3. Procedury w zakresie zbywania nieruchomosci gruntowych

Wiasciwy organ gminy sporzadza i podaje do publicznej wiadomos$ci wykaz nieruchomosci

przeznaczonych do sprzedazy, do oddania w uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie, najem lub

dzierzawe. Wykaz ten wywiesza si¢ na okres 21 dni w siedzibie urzedu, a ponadto informacje

o wywieszeniu tego wykazu podaje si¢ do publicznej wiadomosci przez ogloszenie w prasie

lokalnej oraz w inny sposob zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci (art. 35 ust. 1 ugn).

W wykazie, o ktorym mowa wyzej, okresla si¢ odpowiednio (art. 35 ust. 2 ugn):

16



Wazniejsze wyniki kontroli

- oznaczenie nieruchomosci wedhug ksiggi wieczystej oraz katastru nieruchomosci,
- powierzchnig nieruchomosci,

- opis nieruchomosci,

- przeznaczenie nieruchomosci i sposob jej zagospodarowania,

- termin zagospodarowania nieruchomosci,

- ceng nieruchomosci,

- wysoko$¢ stawek procentowych oplat z tytulu uzytkowania wieczystego,

- wysoko$¢ opfat z tytutu uzytkowania, najmu lub dzierzawy,

- terminy wnoszenia oplat,

- zasady aktualizacji oplat,

- informacje o przeznaczeniu do sprzedazy, do oddania w uzytkowanie wieczyste,
uzytkowanie, najem lub dzierzawg,

- termin do zlozenia wniosku przez osoby, ktorym przystuguje pierwszenstwo w nabyciu
nieruchomosci na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 ugn'.
Sprzedaz i oddawanie w uzytkowanie wieczyste wymaga zawarcia umowy w formie aktu
notarialnego (art. 27 ugn). W przepisie tym chodzi o sprzedaz nieruchomos$ci gruntowych,
budynkowych 1 lokalowych begdacych wlasnoscia jednostek samorzadu terytorialnego.
Natomiast przedmiotem oddania w uzytkowanie wieczyste moze by¢ tylko ,,nieruchomos$é¢
gruntowa” w rozumieniu art. 4 pkt 1 ugn, przez ktéra rozumie si¢ ,.,grunt wraz z czg¢sciami
sktadowymi”, z wytaczeniem budynkow i lokali, o ile stanowia odrgbny przedmiot wlasnosci.
Nieruchomo$¢ gruntowa moze by¢ niezabudowana, lecz takze zabudowana. W przypadku
oddania w uzytkowanie wieczyste nieruchomos$ci zabudowanej musi réwnoczes$nie nastapic
sprzedaz potozonych na niej budynkéw i urzadzen (art. 31 ugn).

Elementami istotnymi kazdej umowy sprzedazy sa przedmiot i cena. Przedmiot umowy
bedacy nieruchomos$cia musi by¢ $cisle okreslony. Podstawa jego oznaczenia sa dane z ksiggi
wieczystej a w razie braku ksiggi, dane z ewidencji gruntow i budynkow. Cena jest drugim
przedmiotowo istotnym elementem umowy sprzedazy. Przepisy dziatu II rozdziatu 8 ugn
okreslaja sposob ustalenia ceny sprzedazy nieruchomosci stanowiacej wiasno$¢ jednostki
samorzadu terytorialnego. Ceng nieruchomosci ustala si¢ na podstawie jej wartosci okreslonej
przez rzeczoznawcg 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
warto$ci rynkowej dokonuja rzeczoznawcy majatkowi, do ktéorych odnosza si¢ regulacje
dzialu V rozdzialu 1 ugn®’. Obowiazek okreslenia wartoéci nieruchomosci przez
rzeczoznawcoOw majatkowych okresla natomiast art. 7 tej ustawy. Wartoscia rynkowa

9 p. przypis nr. 15

0 Procedury wyceny nieruchomosci w badanym okresie okreslaly rozporzqdzenia Rady Ministréw w sprawie szczegdlowych
zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzqdzania operatu szacunkowego: z dnia 7 lipca 1998 r. (Dz.U. Nr 96,
poz. 612) oraz z dnia 27 listopada 2002 r. (obowiqzujqce od dnia 7 stycznia 2003 r. - Dz.U. Nr 230, poz. 1924) oraz
rozporzqdzenie z dnia 21 wrzesnia 2004 r w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego (Dz.U.
Nr 207, poz. 2109)
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nieruchomos$ci jest jej przewidywana cena mozliwa do uzyskania na rynku, ustalona

z uwzglednieniem cen transakcyjnych wuzyskanych przy spelieniu nastgpujacych

warunkow(art. 151 ust. 1):

— strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej oraz miaty
stanowczy zamiar zawarcia umowy,

— uplynat czas niezbegdny do wyeksponowania nieruchomos$ci na rynku 1 do
wynegocjowania warunkOw umowy.

3.1.1.3. Regulowanie naleznosci za nabycie lub uzytkowanie nieruchomosci z
zasobu gminnego

Ceng nieruchomos$ci ustala si¢ na podstawie jej wartosci (art. 67 ust.1 ugn). Przy
sprzedazy nieruchomos$ci w drodze przetargu stosuje si¢ nastgpujace zasady ustalania cen (art.
67 ust.2 ugn):

- ceng wywolawcza w pierwszym przetargu ustala si¢ w wysokos$ci nie nizszej niz warto$¢
nieruchomosci,

- ceng¢ wywolawcza w drugim przetargu ustala si¢ w wysokosci nizszej niz warto$é
nieruchomosci, jednak nie nizszej niz 50 % tej wartosci,

- ceng nieruchomosci, ktora jest obowiazany zaptaci¢ jej nabyweca, ustala si¢ w wysokosci
ceny uzyskanej w wyniku przetargu,

- jezeli drugi przetarg zakonczyt si¢ wynikiem negatywnym, cen¢ nieruchomosci ustala si¢
w rokowaniach z nabywca w wysoko$ci nie nizszej niz 40 % jej wartos$ci.

Przy sprzedazy nieruchomos$ci w trybie bezprzetargowym:

- ceng nieruchomosci ustala si¢ w wysoko$ci nie nizszej niz jej wartos¢. Jezeli jednak
nieruchomo$¢ jest sprzedawana w drodze bezprzetargowej w celu realizacji roszczen
przystugujacych na mocy przepisOw ugn lub odrgbnych przepiséw, ceng nieruchomosci
ustala si¢ w wysokosci rownej jej wartosci;

- ustalona, zgodnie z art. 67 ugn, cen¢ nieruchomosci lub jej czgéci wpisanej do rejestru
zabytkow obniza si¢ 0 50 % (art. 68 ust 3 ugn);

- cena nieruchomosci podlega zaplacie nie pozniej niz do dnia zawarcia umowy
przenoszacej wlasnos¢ (art. 70 ust. 1 ugn);

- cena nieruchomosci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej lub w drodze rokowan,
o ktorych mowa w art. 37 ust. 2 i 3 oraz w art. 39 ust. 2 ugn, moze zosta¢ rozlozona na
raty, na czas nie dtuzszy niz 10 lat. Wierzytelno$¢ jednostki samorzadu terytorialnego w
stosunku do nabywcy z tego tytulu podlega zabezpieczeniu, w szczegdlnosci przez
ustanowienie hipoteki. Pierwsza rata podlega zaptacie nie pdzniej niz do dnia zawarcia
umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci, a nastgpne raty wraz z oprocentowaniem
podlegaja zaptacie w terminach ustalonych przez strony w umowie (art. 70 ust. 1 ugn);

- rozlozona na raty niesptacona czg$¢ ceny podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu
stopy procentowej rownej stopie redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank
Polski. Rada gminy moze wyrazi¢ zgod¢ na zastosowanie, innej stopy procentowej (art.
70 ust. 3 14 ugn).

Niezaleznie od trybu sprzedazy, na poczet ceny nieruchomos$ci gruntowej, sprzedawanej jej

uzytkownikowi wieczystemu, zalicza si¢ kwote rowna wartosci prawa uzytkowania

wieczystego tej nieruchomosci, okreslong wedhug stanu na dzien sprzedazy (art. 69 ugn);

Za oddanie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste pobiera si¢ pierwsza opfatg ioplaty
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roczne. W przypadku oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu,
pierwsza opfata podlega zaptacie jednorazowo w terminie j.w., natomiast pierwsza oplatg
w przypadku oddania bezprzetargowego mozna rozlozy¢ na oprocentowane raty.

Optaty z tytulu uzytkowania wieczystego obniza si¢ o 50% w przypadku wpisania
nieruchomosci do rejestru zabytkow.

3.1.1.5. Gospodarowanie zasobem nieruchomosci gruntowych w Swietle przepisow
regulujacych gospodarke przestrzennga
Zgodnie z art. 24 ust 3 ugn, podstawa tworzenia gminnych zasobéw nieruchomosci sa
studia uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin uchwalane na
podstawie przepisdw o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W okresie objetym kontrola podstawowe zasady gospodarki przestrzennej regulowaty
przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (uzp)*' oraz (od 11
lipca 2003 r.) przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (upzp)™.

Zgodnie z aktualnie obowiazujaca ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

e ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie
studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, z wyjatkiem morskich wod
wewngtrznych, morza terytorialnego i1 wyltacznej strefy ekonomicznej oraz terendw
zamknigtych, nalezy do zadan wlasnych gminy (art. 3. ust 1 upzp).

e wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy
czg$¢ tekstowa 1 graficzna, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrgbnymi,
odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem (art. 15 ust. 1 upzp).

W planie miejscowym obowiazkowo okresla si¢ m.in.:

- przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub
r6znych zasadach zagospodarowania;

- zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

- wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

- szczegOlowe zasady 1 warunki scalania 1 podziatu nieruchomosci objgtych planem
miejscowym;

- szczeg6lne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy;

- zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji 1 infrastruktury
technicznej;

- sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow
(art. 15 ust.2 upzp).

W stosunku do tadu przestrzennego w gminach, ustalonego przed wejSciem w zycie upzp, jej

przepisy stanowia m.in., ze:

21 jt.DzU. 21999 r. Nr 15, poz.139 ze zm.
** Dz.U. Nr 80 poz. 717 ze zm.
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e studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin oraz plany
miejscowe uchwalone po dniu 1 stycznia 1995 r. zachowuja moc (art. 87 ust. 1),

e obowiazujace w dniu wejscia w Zycie ustawy miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego uchwalone przed dniem 1 stycznia 1995 r. zachowuja moc do czasu
uchwalenia nowych planéw, jednak nie dluzej niz do dnia 31 grudnia 2003 r. (art. 87 ust.

3),
e (....) gminy, ktore dotychczas nie sporzadzity studium, sporzadza i uchwala (....) studium,
w terminie roku od dnia wejscia w zycie ustawy, zgodnie z jej wymaganiami (art. 87 ust.
4).
W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie
sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastgpuje w drodze decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przy czym:
- lokalizacj¢ inwestycji celu publicznego ustala si¢ w drodze decyzji o lokalizacji
inwestycji celu publicznego,
- sposob zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala si¢
w drodze decyzji o warunkach zabudowy (art. 4 ust. 2 upzp).

e Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ksztattuja, wraz
z innymi przepisami, sposob wykonywania prawa wlasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1

upzp).
e Kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustawa, do:

- zagospodarowania terenu, do ktéorego ma tytul prawny, zgodnie z warunkami
ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego
prawem interesu publicznego oraz osob trzecich;

- ochrony wlasnego interesu prawnego przy zagospodarowaniu terenow nalezacych do
innych os6b lub jednostek organizacyjnych (art. 6 ust. 2 upzp).

Rzeczoznawcy majatkowi dziatajacy w oparciu o przepisy ugn zobowigzani sa do
wyboru wilasciwego podejscia oraz metody 1 techniki szacowania nieruchomosci
z uwzglednieniem m.in. przeznaczenia nieruchomo$ci w  miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego (art. 154 ust.1). W przypadku braku takiego planu
przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania  przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu (art. 154 ust.3).

3.1.1.6. Ograniczenia w prowadzeniu przez czlonkow organéw jednostek
samorzadu terytorialnego dzialalnosci gospodarczej z udzialem mienia
komunalnego
Zakazy zapobiegajace ewentualnemu wykorzystaniu mandatu w celu ulatwienia
dostgpu do mienia komunalnego oraz wynikajace z nich obowiazki zawarto w art. 24f 1 24h,
usg. Wprowadzily one zakaz prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej na wiasny rachunek lub
wspolnie z innymi osobami z wykorzystaniem mienia komunalnego, a takze zarzadzania taka
dziatalnoscia lub bycia przedstawicielem lub petnomocnikiem w takiej dziatalnosci.
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Pojgcie ,,wykorzystanie mienia” bylo przedmiotem powszechnie obowiazujacej
wyktadni Trybunali Konstytucyjnego®™. Oznacza ono prawo do dysponowania substratem
materialnym (majatkiem) stanowiacym wiasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego. Dysponowanie moze by¢ odptatne albo nieodptatne. Zakres dysponowania
mieniem moze by¢ rozny — od wszelkich praktycznie praw wlasciciela, jak przy uzytkowaniu
wieczystym, do uzywania jedynie rzeczy bez pobierania korzysci. Grunt bedacy
w uzytkowaniu  wieczystym ,wykorzystywany” jest w prowadzeniu dzialalno$ci
gospodarczej, np. gdy zostala na nim ustanowiona hipoteka dla zabezpieczenia kredytu na
inwestycje w prowadzonym przedsigbiorstwie.

Ograniczenie wyrazone w art. 24f ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym obejmuje
takze zarzadzanie przez radnego dziatalnoscia gospodarcza prowadzona z wykorzystaniem
mienia komunalnego i bycie przedstawicielem lub petnomocnikiem w prowadzeniu takiej
dzialalnosci. By¢ zarzadca oznacza bycie osoba prowadzaca ireprezentujaca dzialalnos¢
gospodarcza®®. Zarzadzanie, jako podejmowanie (administrowanie, kierowanie, prowadzenie
spraw) czynnos$ci odnosi si¢ do stosunkdw wewngtrznych, natomiast reprezentacja oznacza
dokonywanie czynnosci prawnych z osobami trzecimi.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o ograniczeniu dziatalnosci gospodarczej przez
osoby pelnigce funkcje publiczne™ wprowadzita katalog zakazow roznych dziatan zwiazanych
z czlonkostwem w zarzadzie jednostek samorzadu terytorialnego. Dotyczy on o0séb
zajmujacych stanowiska: wojtow (burmistrzow, prezydentow miast), zastgpcOw woOjtow
(burmistrzow, prezydentow miast), skarbnikow gmin, sekretarzy gmin, kierownikow
jednostek organizacyjnych gminy, czlonkow organdéw zarzadzajacych gminnymi osobami
prawnymi oraz inne osoby wydajace decyzje administracyjne w imieniu woéjta (burmistrza,
prezydenta miasta).

3.1.2. Uwarunkowania ekonomiczno-organizacyjne

Zainteresowanie potencjalnych nabywcé4w nieruchomos$ci gruntowych regionem
Warmii i Mazur wynika m.in. z faktu, iz stanowi on jeden z najbardziej atrakcyjnych
turystycznie obszaréw Polski. Wystepuje tu bowiem ok. 2,6 tys. jezior o powierzchni prawie
142 tys. ha, tj. ponad 40% wod powierzchniowych w kraju oraz wysokie zalesienie (ok. 31%
powierzchni regionu). Zainteresowanie nabywcow odnosi si¢ rowniez do gruntéw
stanowiacych wilasno$¢ gmin, przeznaczonych zwtaszcza pod budownictwo o charakterze
rekreacyjnym. Nalezy jednak podkresli¢, ze zasoby gruntéw komunalnych pod budownictwo

3 Uchwala TK z dnia 2 czerwca 1993 r. W 17/93 w sprawie wykladni przepisow ustawy z dnia 5 czerwca 1992r. o
ograniczeniu prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej przez osoby petiace funkcje publiczne. ,,Orzecznictwo Trybunatu
Konstytucyjnego” z 1993 r. Nr 2, poz. 44 oraz Dz.U. Nr 50, poz. 233 (po wejsciu w zycie Konstytucji RP Trybunat

Konstytucyjny nie uchwala wyktadni legalnej).

# M. Guzinski ,,Dopuszczalnoéé udzialu radnego jako reprezentanta spotki cywilnej w organizowanych przez gming

przetargach dotyczaca mienia komunalnego”. Zeszyty Samorzadowe z 1998 r. nr 1 str. 13
» Dz U.z 1999 . Nr 106, poz. 679 ze zm.
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rekreacyjne sa obecnie ograniczone ze wzgledu na wymagania srodowiska*® oraz trwajacy od
lat 90-tych ubiegtego stulecia ,,wykup dziatek rekreacyjnych”.

W tych warunkach notuje si¢ wigksze zainteresowanie ze strony inwestoroOw nabyciem
gruntow pod realizacje kompleksowych obiektoéw o charakterze turystyczno-rekreacyjnym.
Same gminy sklonne sa takze preferowaé takich nabywcoéw, ktérzy — mimo réwniez
negatywnych przyktadow w tym wzgledzie - bardziej poddaja si¢ regulom prawidlowego
zagospodarowania nabywanych gruntow®’.

Obrét nieruchomo$ciami gruntowymi z zasobéw gmin wojewodztwa warminsko-
mazurskiego nie sprowadza si¢ jednak tylko do terenow rekreacyjnych. Decyduje o tym
bowiem struktura posiadanych gruntoéw oraz naturalne potrzeby mieszkancow.

Powierzchnia nieruchomosci stanowiacych mienie komunalne skontrolowanych 10 gmin, wg
stanu na koniec 2004 r., wynosila lacznie 6.050 ha, z czego 5.170 ha wchodzilo w sktad
gminnych zasobow nieruchomosci*®.

Struktur¢  nieruchomosci gruntowych, stanowiacych mienie komunalne tych gmin, ze
wzgledu na sposob ich wykorzystania, prezentuje ponizszy wykres:

grunty rolne
27.4%

inne zabudowane komunikacyjne
i zurbanizowane 32.0%
0.5%

W wyniku reformy ustrojowej dokonanej w 1990 r., gminy uzyskaly prawo do

. . , . )
pozyskiwania dochodow oraz swobodnego dysponowania nimi®.

Wg danych Urzedu Statystycznego w Olsztynie, gminy woj. warminsko-mazurskiego
osiagnety w 2003 r. dochody w tacznej kwocie 1.642.747,1 tys. zl, w tym dochody wlasne
w wysokosci 658.683,5 tys. zt (40,1 %)™,

Sprzedajac nieruchomos$ci gruntowe ze swych zasobow, gminy realizuja dwa podstawowe

Obszary prawnie chronione obejmujace 8 parkow krajobrazowych, 96 rezerwatow przyrody i tereny chronionego
krajobrazu, stanowia az 53% powierzchni wojewddztwa warminsko-mazurskiego.

http:// www.wmgn.pl/ (strona informacyjna Warminsko-Mazurskiej Gieldy Nieruchomosci)

W mysl art. 24 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami do gminnego zasobu nieruchomos$ci naleza nieruchomosci,
ktére stanowia przedmiot wlasnosci gminy i nie zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomosci bgdace
przedmiotem uzytkowania wieczystego gminy.

Art. 51 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (dane promulgacyjne p. przypis nr 8)

Rocznik Statystyczny wojewodztwa warminsko-mazurskiego (podregiony, powiaty gminy) 2004 r.

22



Wazniejsze wyniki kontroli

cele: osiaganie dochodéw budzetowych oraz zgodne z interesem lokalnym zagospodarowanie
gruntow. O ile jednak realizacja pierwszego z tych celow nie budzi na ogédt watpliwosci
(przemawia za tym konieczno$¢ pokrywania zwigkszajacych si¢ wydatkow budzetowych), to
drugi wywoluje niekiedy kontrowersje i skargi odnoszace si¢ zwlaszcza do wyboru
nabywcow. Niektorzy z nich nie podejmuja bowiem inwestycji, do ktérych si¢ zobowiazali
aktem kupna, lub podejmuja dziatania zmierzajace do zabudowania nabytych dziatek w
sposob niezgodny z planami zagospodarowania przestrzennego. Uwzglednianie oczekiwan tej
grupy inwestordw, np. poprzez zmiany w planach zagospodarowania przestrzennego,
odbierane jest jako nieuzasadnione ich uprzywilejowanie i stwarza podejrzenie o istnienie
powiazan korupcyjnych. Informacje o zaistnieniu kilku takich przypadkow NIK uzyskata
bezposrednio przed przystapieniem do niniejszej kontroli.

Gospodarowanie przez samorzady mieniem komunalnym bylo w ostatnich latach
przedmiotem 2 kontroli, ktore Najwyzsza Izba Kontroli przeprowadzita w 2002 1 2003 roku.

Pierwsza z nich (P/01/168 — koordynowana przez Delegatur¢ NIK w Szczecinie) wykazata, ze
w gospodarce nieruchomos$ciami komunalnymi wystgpowato szereg nieprawidlowosci,
polegajacych gtéwnie na nieprzestrzeganiu obowiazujacych przepisow w zakresie zbywania
nieruchomos$ci oraz niedostatecznym uwzglednianiu zalozen miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Nieprawidlowosci zwiazane ze zbywaniem nieruchomosci
stwierdzono w prawie 80% kontrolowanych gmin i dotyczyly one przede wszystkim
naruszania obowiazujacych w tym zakresie procedur, a czg¢sto takze zasad gospodarnosci.
Niektore z tych nieprawidtowosci miaty tez podloze korupcyjne’'.

W oparciu o wyniki drugiej z tych kontroli (P/03/149 — koordynowanej przez Delegatur¢ NIK
w Lublinie), Najwyzsza Izba Kontroli sformulowata m.in. wnioski de lege ferenda,
zmierzajace do:

- pehniejszej realizacji zasady jawno$ci zbywania nieruchomos$ci publicznych oraz

zwigkszenie gwarancji rownego dostgpu do informacji o nieruchomosciach
przeznaczonych do zbycia,

- doprecyzowania istniejacych uregulowan, stuzacych przede wszystkim wyeliminowaniu
pojawiajacych si¢ w praktyce rozbieznosci interpretacyjnych,
- odpowiedniego unormowania zasad szczegdlowego wylaniania nabywcow w drodze

rokowan prowadzonych na podstawie art. 39 wust. 2 wustawy o gospodarce
nieruchomosciami’”.

Zmiany, jakie z dniem 22 wrze$nia 2004 r. wprowadzono do ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami wskazuja, ze wigkszo§¢ wnioskow legislacyjnych sformulowanych na
podstawie tej kontroli zostata uwzgledniona™.

3 Informacja o wynikach kontroli gospodarowania nieruchomo$ciami w gminach o walorach turystycznych”

(31/2002/P/01/168 LSZ)
. Informacja o wynikach kontroli zbywania nieruchomosci komunalnych przez gminy” (174/2003P/03/149/LLU)
R. Padrak ,,Wyniki kontroli a zmiany legislacyjne” - Kontrola Panstwowa, nr 2/2005

32
33
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3.2. Istotne ustalenia kontroli

3.2.1.Strategia wykorzystania gminnych zasobow nieruchomosci
gruntowych

Z ustalen kontroli wynika, ze poza jedna gmina (Etk), pozostatych 9 nie posiadato
planéw wykorzystania nieruchomos$ci gruntowych z zasobu komunalnego. W ocenie NIK,
zasady prawidlowego gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci, wynikajace z art.
25 ust. 2, w zwiazku z art. 23 ust. 1 ugn obliguja organy wykonawcze gmin m.in. do
sporzadzenia planu wykorzystania tego zasobu. Nalezy przy tym podkresli¢, ze plan taki,
okre$lajacy strategi¢ gospodarowania nieruchomo$ciami, powinien okre$la¢ nie tylko
nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy i udostgpniania innym podmiotom, ale rdwniez
ustala¢ nieruchomos$ci niezbgdne do realizacji inwestycji celu publicznego. Zdaniem NIK,
tylko w ten sposoéb mozna unikna¢ sytuacji, w ktorej sprzedana nieruchomo$¢ okaze sig
nastgpnie niezbg¢dna dla gminy, m.in. do wykonania jej wlasnych zadan inwestycyjnych.

Brak planéw wykorzystania zasoboéw, wojtowie (burmistrzowie) skontrolowanych
gmin uzasadniali najcze$ciej posiadaniem innych opracowan, spetniajacych ich zdaniem
podobna rolg, tj. zwlaszcza miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, studiow
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego czy tez strategii rozwoju
gospodarczego. Wskazywali oni przy tym na brak przepiséw wykonawczych lub wyktadni,
okreslajacej szczegdélowo wymagania merytoryczne i formalne wobec tych planow.

Kontrola wykazata, Zze w gminach nieposiadajacych wymaganego planu,
nieruchomos$ci przeznaczone do zbycia, badz udostgpnienia w danym roku (przed ich
zamieszczeniem w wykazach sporzadzanych m.in. w ramach obowiazujacej procedury
sprzedazy), wyszczegdlniano jedynie w zalozeniach do planéw dochoddéw budzetowych, np.
w formie planéw sprzedazy gruntow komunalnych. Takie plany sprzedazy uwzgledniaty
zatem tylko finansowy aspekt wykorzystania zasobu nieruchomosci gruntowych, co oznacza,
ze glownym motywem wyzbywania si¢ nieruchomos$ci byla potrzeba zapewnienia
niezbednych wptywow do budzetu gminy.

Stwierdzono przy tym, iz dazac do osiagnigcia zaplanowanego poziomu dochoddéw, gminy
zbywaly znaczna czg$¢ nieruchomosci nieujgtych w ww. zatozeniach, podczas gdy planowane
do sprzedazy pozostawaty nadal w ich zasobach. Na przyktad:

e W gminie Stawiguda, sposrod zaplanowanych do sprzedazy w latach 2002 — 2004
ogotem 89 nieruchomosci, sprzedano faktycznie 27 (30,3%). Jednoczesnie sprzedano w
tym czasie 91 innych nieruchomosci, ktore nie byly ujmowane w planach sprzedazy.
Inspektor ds. gospodarki nieruchomosciami wyjasnita, ze mimo podejmowanych przez
gmine staran, nie zbyto wigkszosci dziatek ujetych w planach sprzedazy ze wzgledu na
brak zainteresowania nimi potencjalnych nabywcow. Sprzedaz 91 dziatek ,,poza planem”
pozwolita natomiast osiqgnqc zaplanowane dochody ze zbywania nieruchomosci.
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3.2.2.Postepowanie w zakresie przygotowania do zbywania nieruchomosci
gruntowych

Analiza dokumentacji zbycia 281 nieruchomosci gruntowych (21,4% ogo6tu zbytych w
badanym okresie) wykazala, ze wszystkie skontrolowane gminy zbyty je za zgoda swych
organéw stanowiacych, wyrazona w formie stosownych uchwat™,

Na podstawie dokumentacji postgpowan przetargowych zgromadzonych w urzgdach gmin
ustalono, ze na ogot respektowano zasadg jawnosci w tym zakresie, informujac o zamiarze
zbycia nieruchomos$ci poprzez sporzadzanie i wywieszanie ich wykazow w swoich
siedzibach. Wykazy te, w 7 gminach obejmowaly wszystkie wymagane przepisami art. 35 ust.
2, pkt 1 - 12 ugn informacje, w tym dotyczace uprawnien potencjalnych nabywcow.
W 3 pozostatych gminach miaty natomiast miejsce nieprawidlowosci w tym zakresie. I tak,
w:

e Urzedzie Miasta i Gminy we Fromborku, w wigkszosci z tych wykazow (96,2%
skontrolowanych) z naruszeniem art. 35 ust. 2 pkt. 12 ugn nie okreslono terminow do
sktadania wnioskow przez osoby, ktorym przystugiwato pierwszenstwo w nabyciu
nieruchomosci na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1 i 2 tej ustawy. Z wyjasnien inspektora ds.
geodezji, gospodarki gruntami i nieruchomosciami wynika, ze nieprawidtowosé ta
spowodowana byta jego “nieswiadomym przeoczeniem”.

e  Urzedzie Miejskim w Hawie, w dokumentacji dotyczqcej zbycia 3 nieruchomosci
sprzedanych na poprawe warunkow zagospodarowania, brak byto potwierdzenia, ze ujete
one byly w sporzqdzonych wykazach, a z wyjasnienia inspektora ds. nieruchomosci
w Urzedzie wynika, Ze ,,wykazy te najprawdopodobniej nie zostaly sporzqdzone”. Byto to
niezgodne z art. 35. ust. 1 ugn, ktory naktada obowiqzek sporzqdzania wykazow dla
wszystkich  nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, oddania w wieczyste
uzytkowanie, wynajem lub dzierzawe.

e Urzedzie Miejskim w Nidzicy, w wykazie nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, nie
umieszczono dziatki oznaczonej nr 62/15, przez co naruszony zostal art. 35 ust. 1 ugn.
Nastapito to wskutek omytkowego, dwukrotnego umieszczenia w wykazie innej dziatki,
Jjednak omytki tej nie skorygowano przed wywieszeniem wykazu w siedzibie Urzedu.

Ustalono ponadto, ze w 3 sposréd zbadanych gmin (Ruciane-Nida, Sorkwity,
Stawiguda) podawano wprawdzie do publicznej wiadomos$ci informacje o wywieszeniu
wykazow nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, lecz w sposob niezgodny z wymogami
art. 35 ust. 1 ugn. Informacje te podawano bowiem na stronach internetowych gmin lub w
formie obwieszczen w solectwach (na terenie ktorych znajdowaly si¢ zbywane
nieruchomosci), natomiast nie zamieszczano ich w prasie lokalne;.

Z pobranych w toku kontroli wyjasnien wynika m.in., Ze zaniechano podawania

** W myél art. 18 usg, podejmowanie uchwat w sprawach majatkowych nalezy do wylacznej whasciwosci rady
gminy.
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przedmiotowych informacji w prasie lokalnej, poniewaz w wigkszo$ci przypadkow zbywano
grunty rolne, ktorymi zainteresowani byli przede wszystkim wtlasciciele pobliskich
gospodarstw. Argumentacji takiej nie mozna uwzgledni¢, gdyz zbywane dzialki znajdowaty
si¢ w gminnych zasobach nieruchomosci, a procedura ich zbywania podlegata wszystkim
rygorom ugn.

Nalezy zauwazy¢, iz naruszenie procedur zbywania nieruchomos$ci poprzez
nierzetelne sporzadzenie wykazéw nieruchomos$ci przeznaczonych do zbycia oraz
nieoglaszanie w prasie lokalnej informacji o ich wywieszeniu w siedzibach urzedow, mogto
doprowadzi¢ do niewaznosci ex lege zawartych umow. Nieprawidlowe informowanie
potencjalnych nabywcow o przystugujacych im uprawnieniach rodzi natomiast, okreslona
w art. 36 ugn., odpowiedzialno§¢ gmin na zasadach ogdlnych.

Badane gminy przestrzegaly okreslonego w art. 150 ust. 5 ugn obowiazku
oszacowania wartosci rynkowej nieruchomos$ci przeznaczonych do zbycia, przez
uprawnionych rzeczoznawcow majatkowych. W 9 badanych gminach, wyboru
rzeczoznawcOw dokonywano zgodnie z przepisami regulujacymi prowadzenie postgpowan
o zamowienia publiczne®. Tylko w gminie Wydminy kontrola wykazata przypadki
nieprawidlowosci w tym zakresie. Stwierdzono bowiem, ze:

o  Wlatach 2002 i 2003 naruszono przepisy art. 27b ust. 2 obowiqzujqcej wowczas ustawy z

dnia 10 czerwca 1994 r. o zamowieniach publicznych, w ten sposob, zZe uniewazniajqc
postepowania przetargowe z powodu wplywu mniej niz 2 waznych ofert, nie
poinformowano o tym oferentow, a w protokolach z przeprowadzonych postepowan nie
podano podstawy prawnej tego uniewaznienia. Wojt gminy wyjasnil, ze uniewaznienie
przetargow nie ,,zablokowato” mozliwosci wyboru rzeczoznawcy, a zastosowany tryb z
wolnej reki uzasadniony byl m.in. tym, iz na obszarze gminy oraz w jej okolicach
funkcjonowata tylko jedna firma, ktora swiadczyta oczekiwane przez gmine kompleksowe
ustugi z zakresu wyceny nieruchomosci i prac geodezyjnych.
Kontrola wykazala, ze nierzetelnie, bez zachowania nalezytej starannosci, odebrano
wszystkie z 24 operatow szacunkowych wykonanych przez te firme w latach 2002 — 2004.
Zostaly one bowiem odebrane pomimo, iz byly niekompletne, gdyz nie zawieraly
uzasadnienia sposobu dokonanej wyceny, wymaganego przepisem § 52 ust. 4
Rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia 27 listopada 2002 r. w sprawie szczegolowych
zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzqdzania operatu szacunkowego™.
Z wyjasnien wojta wynika, Ze nie miat on wiedzy pozwalajqcej na ,, weryfikacje” operatow
szacunkowych, jednakze nie korzystat w tym zakresie z pomocy radcy prawnego.

Sposrod badanych gmin, w 3 (Etk, Nidzica i Ostréoda), stwierdzono Ilacznie
9 przypadkéw nieaktualizowania wycen nieruchomosci mimo, ze od ich sporzadzenia przez

¥ _ ustawa z dnia 10 czerwca 1994 r. 0 zaméwieniach publicznych (j.t. Dz.U. z 2002 r. Nr 72, poz. 664 ze zm.) a nastepnie
ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamowien publicznych (Dz.U. Nr 19, poz. 177 ze zm.)

36 z0b. przypis nr 20
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rzeczoznawcOw majatkowych do dnia ustalenia cen transakcji, uptynglo nawet kilka lat.
Zdaniem NIK, gminy te nie posiadaty przez to rozeznania o faktycznej wartosci
nieruchomos$ci w czasie finalizowania transakcji ich zbycia. Dotyczylo to glownie
nieruchomosci sprzedawanych w drodze rokowan, po dwoch nieskutecznych przetargach.

Na przyktad:

e Gmina Nidzica, w maju 2002 r. sprzedala dzialke o powierzchni 1117 m’, oznaczonq
numerem geodezyjnym 54/1, za cene 3000 zi, ktora wprawdzie przewyzszata jej wartos¢
oszacowanq przez rzeczoznawce majqtkowego (2570 z1), jednakze wycena ta sporzqdzona
byta 7 lat wczesniej (w 1995 r.). Sprzedazy dokonano w wyniku rokowan po
przeprowadzeniu 4 nieskutecznych przetargow. W innym przypadku, w czerwcu 2002 r.
sprzedano dzialke o powierzehni 2100 m’ réwniez za kwote wyzszq od wartosci
oszacowanej (tj. za 3250 zI, wobec wartosci szacunkowej wynoszqcej 1980 zi), jednak jej
wycena sporzqdzona byta 2 lata wczesniej.

W wyniku sprzedazy 4 innych dziatek w 2003 r., uzyskano natomiast ceny znacznie nizsze
od ich wartosci szacunkowej, okreslonej przez rzeczoznawce kilka lat wczesniej. I tak:

- po uplywie ponad 3 lat od daty sporzqdzenia wycen, na podstawie protokotu rokowan
z dnia 30.07.2003 r., po dwoch bezskutecznych przetargach (z dnia 31.08.2000 r.
i 26.10.2000 r.), sprzedano w ramach jednej transakcji dwie dziatki (nr 62/8 i 62/9),
ktérych lqczna powierzchnia wynosita 3.927 m’. Sprzedazy dokonano za cene
50 tys. zi, podczas gdy operat szacunkowy sporzqdzony w maju 2000 r. okreslat ich
wartos¢ na 1006 tys. zt;

- po uplywie 2 lat od oszacowania ich wartosci sprzedano dziatki nr 491 i nr 492
o lqcznej powierzchni 1.225 m’, na podstawie protokotu rokowan z dnia 8.07.2003 r.
(po dwoch bezskutecznych przetargach z dnia 08.11.2001 r. i 22.01.2002 r.) za kwote
2 tys. zt. Wg operatu szacunkowego sporzqdzonego w sierpniu 2001 r. wartos¢ ww.
nieruchomosci wynosita 29,4 tys. z1.
Wg wyjasnien z-cy burmistrza Nidzicy, nie aktualizowano operatow szacunkowych, gdyz
dokonywanie ponownych wycen naraziloby gming na dalsze koszty (wynagrodzenia
rzeczoznawcow), podczas gdy w drodze negocjacji uzyskiwano i tak ceny nizsze od
okreslonych pierwotnie przez rzeczoznawcow.

NIK nie podziela takiego stanowiska. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze wprawdzie wymog
aktualizowania operatow szacunkowych po uptywie 12 miesigcy od daty ich sporzadzenia
wprowadzily dopiero przepisy znowelizowanej ustawy o gospodarce nieruchomosciami®’,
obowiazujace od 22 wrzesnia 2004 r., jednak potrzeba aktualizacji wycen byta uzasadniona
réwniez wczesniej. Wynikata ona zard6wno z zawartego w art. 12 ugn obowiazku
gospodarowania nieruchomos$ciami w sposob zgodny z zasadami prawidlowej gospodarki, jak
i z duzych zmian cen na rynku nieruchomos$ci. Wg informacji uzyskanych w trybie art. 29

pkt. 2f ustawy o NIK z urzedow skarbowych wlasciwych miejscowo dla badanych gmin,

7w mysl art. 156 ust. 3 1 4 znowelizowanej ugn, operat szacunkowy jest wazny w ciagu 12 miesigcy od daty

sporzadzenia, a w przypadku jego wykorzystania w okresie pézniejszym, musi zawiera¢ klauzulg potwierdzajaca aktualnosé,
sporzadzona przez rzeczoznawcg, ktory go wykonat. (dane promulgacyjne znowelizowanej ustawy - p. przypis nr 3)
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érednioroczny, przecietny wskaznik wzrostu ceny Im® gruntdw ksztaltowal sig
w latach 2002 — 2004 na poziomie 4 — 4,5 %, a w przypadku szczegélnie atrakcyjnych
nieruchomosci (pod zabudoweg komercyjna) wskaznik ten byl nawet 2, 3-krotnie wyzszy.

Badane gminy prawidlowo informowaty potencjalnych nabywcéw o przeznaczeniu
zbywanych nieruchomosci, zamieszczajac w wykazach tych nieruchomos$ci oraz (poza
jednym przypadkiem) w notarialnych umowach sprzedazy, informacje o funkcji okreslonej
dla nich w planach zagospodarowania przestrzennego.

Z ustalen kontroli wynika, ze w 2 gminach - na podstawie stosownych uchwat ich rad —
dokonano w ww. planach zmian funkcji 3 wczes$niej zbytych nieruchomosci. I tak:

o W gminie Wegorzewo, sposrod analizowanych 30 nieruchomosci gruntowych, ktore
zostaly zbyte w okresie objetym kontrola, w 2 przypadkach dokonano zmiany ich
przeznaczenia z ,,ustug osSwiatowych” (nieruchomosci zlokalizowane na terenie
zajmowanym przez bylq szkote) na ,,zabudowe jednorodzinng”. Wynikato to z potrzeby
zaktualizowania planu zagospodarowania przestrzennego w zwiqzku z likwidacjq szkoty,
poprzez dostosowanie funkcji tych nieruchomosci do faktycznego sposobu ich
uzytkowania.

e W gminie Ostréda, w odniesieniu do dziatki nr 363 o pow. 8.638 m’, przeznaczonej
pierwotnie pod zabudowe basenu krytego z infrastrukturq towarzyszqcq, poprzez zmianeg
planu dokonang po zawarciu transakcji sprzedazy ww. dziatki, rozszerzono jej funkcje o
mozliwos¢ realizacji obiektu handlowego o powierzchni do 2000 m’. Wg wyjasnien
burmistrza Ostrody, zmiana planu dokonana zostata na jego wniosek w celu umozliwienia
nabywcy przedmiotowej nieruchomosci spetnienia zamiaru inwestycyjnego, polegajacego
na budowie nie tylko basenu, ale rowniez obiektu handlowego.

Negatywnie natomiast nalezy oceni¢ wydanie w lipcu 2002 r. przez 6wczesnego

burmistrza Ostrody Jana W. decyzji (wraz z pdzniejszym aneksem) o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu dziatek nr nr 363 i1 121/7. Decyzja ta, ustalajaca mozliwos¢
realizacji na dziatce nr 363 nie tylko basenu krytego ale rOwniez pomieszczen handlowych
1 biurowych w rozmiarze przekraczajacym potrzeby jego obstugi, wydana zostala bowiem
przed opisana wyzej zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktory nie
przewidywatl takiej mozliwosci.
Powyzsza decyzja oraz aneks do niej wydane zostaly z naruszeniem art. 42 ust. 1 pkt 2
obowiazujacej wowczas ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym
1 wywolaty skutek prawny, gdyz na jej podstawie Starosta Ostrédzki udzielil nabywcy dziatek
363 1 121/7 pozwolenia na budowg. Zdaniem NIK, wydana przez burmistrza decyzja
przysparzala rowniez nienaleznej korzysci nabywcy nieruchomosci, zatem trudno ja uzna¢ za
bezstronna.

3.2.3.Zbywanie nieruchomosci gruntowych

W okresie objetym kontrola, badane gminy zbyly tacznie 1.263 nieruchomosci
gruntowych o tacznej powierzchni 213,73 ha, w tym 1.145 (90,7%) poprzez przeniesienie
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prawa wiasnosci, za$ 118 (9,3%) — przekazanie w wieczyste uzytkowanie.

Odsetek transakcji zawartych w tym okresie przez badane gminy z nabywcami
wylonionymi w trybie przetargowym, w rokowaniach oraz w trybie bezprzetargowym,
prezentuje ponizszy wykres:

O bezprzetargowo

M rokowania

O przetarg

& &@‘@& F IS Sy
\) |
S < \,bo go \rs 29 \@ X
Q~°° .

3.2.3.1. Tryb przetargowy

W mysl art. 37 ust. 1 ugn, obowiazuje zasada zbywania nieruchomos$ci w drodze
przetargu, z wyjatkami okreslonymi w art. 37 ust. 2 tej ustawy. W trybie przetargowym,
w latach 2002 — 2004, skontrolowane gminy zbyly ogotem 744 nieruchomosci gruntowych o
tacznej powierzchni 145,10 ha, co stanowilo odpowiednio 58,9% ilo$ci zbytych
nieruchomosci oraz 67,9% ich powierzchni, w tym:

- 514 nieruchomosci (69,1% zbytych w trybie przetargowym) w wyniku rozstrzygnigtych
przetargow,

- 230 nieruchomosci (30,9%) w drodze rokowan po przeprowadzeniu co najmniej dwoch
bezskutecznych przetargow.
W wyniku analizy dokumentacji przetargowej dotyczacej zbycia w tym trybie 189
nieruchomosci (25,4% ogoéhi) stwierdzono, ze w 188 przypadkach prawidlowo dokonano
wyboru tego trybu postgpowania.

Tylko gmina Iawa, oglosita 20 wrzesnia 2004 r. przetarg ograniczony na sprzedaz
nieruchomosci niezabudowanej o powierzchni 2.725 m®, polozonej w Iawie przy
ul. Wiejskiej (dziatka nr 533/2), niezgodnie z § 25 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
13 stycznia 1998 r. w sprawie okreslenia szczegdtowych zasad i trybu przeprowadzania
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przetargow na zbycie nieruchomos$ci stanowiacych wilasno$¢ Skarbu Panstwa lub wiasno$¢
gminy™®, ograniczajac udzial w przetargu do spoldzielni mieszkaniowych dziatajacych na
terenie Ilawy. Przywotany przepis stanowi bowiem, ze pisemny przetarg ograniczony
przeprowadza sig, jezeli warunki przetargowe moga by¢ spelione tylko przez ograniczona
liczbg os6b. Naruszono réwniez § 26 ust. 1 ww. rozporzadzenia, gdyz nie podano
uzasadnienia wyboru tej formy przetargu. Gmina nie okreslita zatem, jakie warunki przetargu
spetnialy wylacznie spoldzielnie mieszkaniowe z terenu [tawy, nie wskazujac jednoczesnie, iz
zasadno$¢ tego ograniczenia wynikala z ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Nieruchomos$¢ zostala sprzedana jedynemu oferentowi za 131.400 zi, tj. za
ceng wyzsza o jedno postapienie (100 zt) od ceny wywolawcze;.

W 2 badanych gminach wystapily nieprawidlowosci w zakresie przestrzegania
procedur obowiazujacych przy zbywaniu nieruchomos$ci w drodze przetargu, polegajace na:

niesporzadzeniu protokotow z przetargéw zakonczonych wynikiem negatywnym,
ogloszeniu przetargdéw w terminach niezgodnych z przepisami ugn,

podaniu nie w peli zgodnych ze stanem faktycznym. informacji o zbywanych
nieruchomosciach.

Ww. nieprawidlowosci mogty wywota¢ skutek niewaznosci zawartych umow sprzedazy.

I tak:

® W gminie Stawiguda, sposrod 14 analizowanych przypadkow w 13 nie udokumentowano
przyczyn nierozstrzygniecia I lub 11 przetargu, poniewaz nie sporzqdzono protokotow z ich
przeprowadzenia. Bylo to niezgodne z wymogami § 9 ust. 1 rozporzqdzenia Rady
Ministrow z dnia 13 stycznia 1998 r. w sprawie okreslenia szczegotowych zasad i trybu
przeprowadzania przetargow na zbycie nieruchomosci stanowiqcych wlasnosé¢ Skarbu
Panstwa lub wlasnosé gminy®. Z wyjasnier kierownika referatu gospodarki gruntami
i ochrony srodowiska urzedu wynika, ze bylo to spowodowane biednq interpretacjq ww.
przepisu  zaktadajqcq, iz obowiqzek sporzqdzenia protokotu dotyczyt wylqcznie
przetargow rozstrzygnietych. Informacje o nierozstrzygnietych przetargach podawano
natomiast w protokotach uzgodnien z nabywcami wylonionymi w rokowaniach po
2 nieskutecznych przetargach.

e W gminie Frombork podawano do publicznej wiadomosci ogtoszenia o przetargach przed
uptywem 6 tygodni od dnia wywieszenia wykazow, co byto niezgodne z art. 38 ust. 2 ugn.
Dotyczyto to 10 z 13 skontrolowanych transakcji zbycia gruntow w drodze przetargu lub
w wyniku rokowan po dwoch bezskutecznych przetargach.

W ogloszeniach o drugim przetargu oraz w protokolach z rokowan, przy sprzedazy
2 nieruchomosci (dz. nr. 6/6 i 6/7 obreb Frombork 3), nierzetelnie podano informacje, iz
dziatki te nie sq obciqzone zadnymi dlugami ani ciezarami, podczas gdy w czasie

¥ w brzmieniu obowiazujacym z dniem 7 lutego 2003 r.

% dane promulgacyjne p. przypis nr 12
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sporzqdzania tych dokumentow, na ww. nieruchomosciach ustanowiona byta hipoteka
zwykta z tytulu zaciqgnietej przez gmine pozyczki. W 3 innych przypadkach,
w ogloszeniach o przetargach nie podano w ogole wymaganych informacji, tj. czy dziatki
nrnr 50, 67 i 73 (obreb Frombork 2) sq obciqzone. Wg wyjasnien inspektora ds. geodezji,
gospodarki gruntami i nieruchomosciami, nieprawidlowosci te powstalty w sposob
niezamierzony w wyniku jego przeoczenia.

We wszystkich zbadanych 189 przypadkach, zgodnie z wymogami ugn, cena
wywotawcza nieruchomosci zbywanych w przetargach ustalona zostata na podstawie wartosci
rynkowej, oszacowanej przez rzeczoznawcoOw majatkowych.

Analiza 124 transakcji  sprzedazy nieruchomosci nabywcom wylonionym
w rozstrzygnietych przetargach (24,1% ogotu) wykazata, ze ceny uzyskiwane w tych
transakcjach byty przecigtnie o ok. 12 % wyzsze od oszacowanych wartosci rynkowych.

W sytuacji, gdy co najmniej dwa przetargi na zbycie nieruchomosci gruntowych byty
nieskuteczne, wszystkie skontrolowane gminy korzystaly, aczkolwiek w réznym stopniu,
z okreslonej w art. 39 ust.2 ugn mozliwosci ich sprzedazy w drodze rokowan z oferentami.
Ogoétem, w latach objetych kontrola, po przeprowadzeniu rokowan sprzedano 230 dzialek,
tj. 30,9% przeznaczonych do sprzedazy w trybie przetargowym.

Z analizy dokumentacji 65 transakcji zawartych z nabywcami wylonionymi
po przeprowadzeniu rokowan (28,3% ogoéhi) wynika, ze ceny nieruchomosci osiagnigte
w rokowaniach byly przecigtnie o 26,3 % nizsze od warto$ci oszacowanych przez
rzeczoznawcoOw majatkowych. W niektorych przypadkach, uzyskane w drodze rokowan ceny
byty znacznie nizsze od warto$ci wykazanych w operatach szacunkowych.

Na przyktad:

e  Gmina Ostréda, w wyniku rokowan przeprowadzonych w maju 2002 r., sprzedata
2 niezabudowane nieruchomosci (oznaczone jako dziatki nr nr 363 i 121/7) o tqcznej
powierzchni 8.638 m’, za kwote 250 tys. zI. stanowiqcq 35,7% ich wartosci rynkowej
oszacowanej przez rzeczoznawce majqtkowego. Przeprowadzone wczesniej dwa przetargi
(w marcu i kwietniu 2002 r.), mimo obnizenia ceny do 500 tys. zi, nie przyniosty rezultatu.

e  Gmina Hawa, w drodze rokowan (po dwoch nieskutecznych przetargach) sprzedata w
marcu 2004 r. miejscowemu przedsiebiorstwu budowlanemu, nieruchomos¢ zabudowang
(dziatka nr 59 o pow. 0,24 ha) za cene 275 tys. i, tj. 0 38,9 % nizszq od jej oszacowanej
wartosci rynkowej. Nieruchomos¢ ta, na wniosek gminy, zostala jej nieodplatnie
przekazana 18 m-cy  wczesniej  przez  Wojewode — Warminsko-Mazurskiego,
z przeznaczeniem na potrzeby Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej.

e Gmina Nidzica, w postepowaniu przetargowym na zbycie w 2001 r. dwoch
niezabudowanych nieruchomosci gruntowych oznaczonych numerami 491 i 492, ustalita
ich cene wywolawczq na poziomie rownym wartosci okreslonej przez rzeczoznawce
majqtkowego, tj. odpowiednio na 15,8 i 13,6 tys. zi. Po dwoch bezskutecznych
przetargach, w wyniku rokowan przeprowadzonych w 2004 r., uzyskano za nie cene
w lqcznej wysokosci 2 tys. zi, co stanowito zaledwie 6,7% wartosci szacunkowej tych
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nieruchomosci.

e Gmina Etk, w 2003 r. sprzedata w wyniku rokowan, po dwoch nierozstrzygnietych

przetargach, nieruchomos¢ gruntowq o powierzchni 1,71 ha oznaczonq jako dziatka nr
4/3.
Cena wywotawcza w I i Il przetargu, ktore przeprowadzono w 2002 r. ustalona zostata —
zgodnie z wycenq - na 188 tys. zi. Do obydwu przetargow nikt nie przystqpit. Kolejne dwa
przetargi na sprzedaz tej nieruchomosci ogloszono wiec w 2003 r., ustalajqc cene
wywolawczq w wysokosci obnizonej do 150 tys. zi. Przetargi te takze nie doprowadzity do
sprzedazy dziatki. W rezultacie, dziatke sprzedano po rokowaniach - przeprowadzonych z
jednym tylko oferentem - za 120 tys. zt (66,7% wartosci wyceny). Zwraca uwage fakt, iz
uzyskana cena za 1 m’ dzialki (ktéra posiadata walory rekreacyjne) wyniosta 7 zi,
podczas, gdy przecietna cena 1 m’ dzialki o tym charakterze ksztattowala sie (wg
informacji US w Etku) na poziomie ok. 15 zi.

Wszystkie badane gminy zawieraty z nabywcami nieruchomosci gruntowych umowy
sprzedazy w formie aktow notarialnych, wymaganej art. 27 ugn. Kontrola wykazata jednak,
ze w gminie Nidzica wystapily 2 przypadki (na 39 analizowanych) niewykazania w tych
umowach obowiazkow lub ograniczen ujgtych w protokotach z rozstrzygnigcia przetargow,
przez co nie spetniono wymogu art 28 ust. 3 ugn. W umowie sprzedazy dziatki nr 193/27 nie
zamieszczono bowiem klauzuli, nakladajacej na nabywcg obowiazek przeprowadzenia
ratowniczych badan archeologicznych, wynikajacy z prawomocnej decyzji wojewodzkiego
konserwatora zabytkdw, natomiast w umowie sprzedazy dzialki nr 54/2 nie okre$lono
przeznaczenia zbywanych gruntow wg ustalen planu zagospodarowania przestrzennego.

W 2 gminach, przy sprzedazy dwoch nieruchomosci nie zastosowano dopuszczalnych
prawnie form uméw, skutecznie zabezpieczajacych ich interesy lub cele, dla realizacji ktorych
nieruchomos$ci te sprzedano za znacznie obnizona ceng. W ocenie NIK, skutkowalo to
niegospodarno$cia, gdyz gminy te utracity korzySci wynikajace z mozliwosci uzyskania
odszkodowania od nabywcow w przypadku niewywiazania si¢ z nalozonych na nich
obowiazkoéw lub nierespektowania ograniczen. I tak:

e  Gmina Wegorzewo, oglaszajac w marcu 2003 r. czwarty przetarg nieograniczony na
sprzedaz nieruchomosci gruntowej nr 244/8 o powierzchni 1.998 m’, zabudowanej
budynkiem hotelowym w stanie nieukonczonym, jednoznacznie okreslita cel, na realizacje
ktorego jaq sprzedaje. Zastrzegta bowiem, iz na nabywcy bedzie ciqzyl obowiqzek
dokonczenia budowy hotelu wraz z przebudowq dachu budynku. Cene wywolawczq
nieruchomosci ustalono na 140 tys. zi. Przetarg ten zakonczy! si¢ wynikiem pozytywnym,
w zwiqzku z czym, w maju 2003 r. podpisana zostata notarialna umowa sprzedazy
nieruchomosci za 146 tys. zi, zawierajqca m.in. zobowiqzanie nabywcy o dokonczeniu
budowy hotelu. W umowie nie okreslono terminu realizacji tego zobowiqzania.

Nalezy zaznaczy¢, ze trzy wezesniejsze przetargi (przeprowadzone w okresie od kwietnia
2001 r. do lutego 2003 r.) nie doprowadzity do wylonienia nabywcy ze wzgledu na brak
oferentow. Cena wywotawcza w pierwszym przetargu ustalona zostata na 1.195 tys. zi, co
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odpowiadato tqcznej wartosci odtworzeniowej budynku oraz rynkowej gruntu,
oszacowanej przez rzeczoznawce majqtkowego. W kolejnych dwoch przetargach cene
wywotawczq obnizono odpowiednio do 700 tys. zt i 350 tys. zi. Ponadto, w okresie miedzy
drugim a trzecim  przetargiem, prowadzono rokowania z 3 oferentami, ktorzy
proponowali nabycie przedmiotowej nieruchomosci za kwote 100 tys. zt (2 oferentow)
oraz 150 tys. zt (w ostatnim przypadku - pod warunkiem wyrazenia przez gmine zgody na
zmiane przeznaczenia budynku na cele mieszkalne).

Z ustalen kontroli wynika, Zze nabywca nie wywiqzat si¢ z umownego zobowiqzania,
odsprzedajqc w pazdzierniku 2004 r. ww. nieruchomos¢ za kwote niewspotmiernq do
ceny nabycia (1. za 2.050 tys. zi), bez przeniesienia tego zobowiqzania na nowego
nabywce. Po uplywie 3 dni od zawarcia transakcji, przedmiotowa nieruchomosé zostata
ponownie odsprzedana, tym razem za 2.623 tys. zi, zas jej kolejny nabywca, w maju
2005 r. wystqpit do gminy z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu dziatki nr 244/8, dla inwestycji polegajqcej na zmianie
sposobu uzytkowania budynku hotelu i jego przebudowie na cele mieszkalne,
z mozliwosciq prowadzenia ustug.

®  Gmina Ostréda, w I kwartale 2002 r. przeprowadzita dwa przetargi na sprzedaz dziatek
oznaczonych numerami 363 i 121/7, ktore — w mysl szczegotowych ustalen miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego - przeznaczone byly pod budowe ,, basenu
krytego z infrastrukturq towarzyszqcq i salkq konferencyjnq”. Przeznaczenie obu dziatek
na ten cel byto jednym z warunkow przetargu, zas ich wartos¢ rynkowa, po uwzglednieniu
planowanej funkcji, zostata oszacowana przez rzeczoznawce majqtkowego na 700 tys. zi.
W pierwszym przetargu, cenge wywolawczq dziatek ustalono w wysokosci odpowiadajqcej
ich wartosci szacunkowej, natomiast w drugim zostata obnizono do 500 tys. z{. Przetargi
te nie wylonily nabywcy, wobec czego gmina przystqpita do rokowan z jedynym
oferentem, proponujqc cene 500 tys. zt. W wyniku rokowan, po uprzednim uzyskaniu
zgody rady gminy, cene sprzedazy dziatek obnizono jednak do wysokosci proponowanej
przez oferenta, tj. do 250 tys. zi. Obnizenie ceny uzasadniono gtownie potrzebq
zrealizowania ujetej w planie zagospodarowania przestrzennego i oczekiwanej przez
mieszkancow inwestycji, a takze jej niskq rentownosciq.

W umowie sprzedazy, zawartej w lipcu 2002 r., zamieszczono wprawdzie zapis o
przeznaczeniu o planowanym przeznaczeniu obu dzialek, jednak w Zadnej dopuszczalnej
prawnie formie nie zabezpieczono interesu gminy na wypadek, gdyby nabywca nie
zrealizowat celu, w zwiqzku z ktorym dokonano obnizenia ceny sprzedazy, lub tez podjql
probe realizacji inwestycji w innym zakresie, niz to okreslono to w protokole uzgodnien

z rokowan.

Na potrzebe takiego zabezpieczenia wskazuje fakt, iz nabywca obu dziatek, juz w miesiqcu
zawarcia transakcji, wystqpit do gminy z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji, ktorej zakres - w czesci dotyczqcej
realizacji obiektow handlowych niezwiqzanych bezposrednio z obstugq basenu — w sposob
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istotny wykraczal poza ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
W rezultacie, w pazdzierniku 2004 r. dokonano w planie zagospodarowania
przestrzennego zmiany polegajacej na rozszerzeniu funkcji dziatki nr 363 o mozliwosé
realizacji na niej obiektu handlowego o powierzchni do 2000 m’.

Z powyzszego wynika, ze gmina nie tylko nie zabezpieczyla swego interesu na wypadek
dziatan nabywcy wykraczajqcych poza ustalenia umowy sprzedazy, ale wrecz umozliwita
osiqgniecie przez niego nienaleznych korzysci z nabycia nieruchomosci za obnizonq cene.

3.2.3.2. Tryb bezprzetargowy

W trybie bezprzetargowym badane gminy zbyly tacznie 519 nieruchomosci
gruntowych o 1tacznej powierzchni 68,63 ha, tj. odpowiednio 41,1% ogoétu zbytych
w badanym okresie nieruchomosci oraz 32,1% ich powierzchni.

Na podstawie analizy dokumentacji sprzedazy w trybie bezprzetargowym 56
nieruchomosci (10,8% ogoétu) ustalono, ze tryb ten w 8 gminach zastosowano prawidlowo, tj.
wylacznie w przypadkach wyszczegdlnionych w art. 37 ust. 2 pkt 1-6 oraz ust 3 ugn, glownie
w celu zbycia nieruchomosci gruntowych dotychczasowym uzytkownikom wieczystym, na
popraweg warunkow zagospodarowania sasiednich nieruchomos$ci, osobom, ktérym
przystugiwalo pierwszefstwo w ich nabyciu (przede wszystkim najemcom lokali
mieszkalnych) oraz na realizacj¢ urzadzen infrastruktury technicznej i celu publicznego.

W 2 gminach ujawniono natomiast przypadki nielegalnego zastosowania tego trybu
przy sprzedazy 5 nieruchomosci, bowiem niezgodnie z wymogami ugn umozliwiono
nieuprawnionym nabywcom skorzystanie z prawa pierwszenstwa zakupu. Zdaniem NIK
moze to skutkowa¢ niewaznoscia zawartych uméw. I tak:

e  Gmina Frombork nieprawidtowo zastosowata tryb bezprzetargowy przy zbywaniu dziatek
nr: 19 obreb Krzyzewo, 27/4 obreb Frombork 9 i 96/2 obreb Frombork 4. Dwie pierwsze
nieruchomosci, bedqce gruntami rolnymi, zostaly sprzedane ich dzierzawcom
z zastosowaniem art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju
rolnego™, ktéry przyznawal prawo pierwokupu osobom dzierzawiqcym nieruchomosci
rolne na podstawie umowy dzierzawy zawartej w formie pisemnej, posiadajqcej date
pewnq i wykonywanej co najmniej trzy lata. W przypadku tych transakcji, okreslone w
ww. ustawie prawo pierwokupu niewlasciwie zostato zinterpretowane jako pierwszenstwo
w nabyciu nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 37 ust. 2 pkt. 1 ugn, gdyz przepis art. 3
ust. 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego uprawnia jedynie do skorzystania z prawa
pierwokupu  nieruchomosci przez spetniajqcych okreslone warunki —dzierzawcow
zbywanych nieruchomosci za cene ustalonq dla osoby trzeciej. Dziatka nr 96/2 obreb
Frombork 4 sprzedana zostala natomiast w trybie bezprzetargowym na podstawie art. 37
ust. 3 ugn, pomimo, Ze nie zostat spetniony jeden z dwoch wymogow okreslonych w tym
przepisie, warunkujqcych odstqpienie od procedury przetargowej. Ustalono bowiem, Ze

“Dz.U. Nr 64, poz. 592 ze zm.
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zbywana nieruchomos¢ zabudowana zostata bez zezwolenia na budowe. Stosownie zas do
tresci ww. przepisu, zbycie nieruchomosci w drodze bezprzetargowej moze nastqpic¢ na
rzecz osoby, ktora dzierzawi nieruchomos¢ na podstawie umowy dzierzawy zawartej co
najmniej na 10 lat, jezeli nieruchomos¢ ta zostata zabudowana na podstawie zezwolenia
na budowe. Dochody gminy ze sprzedazy 3 ww. nieruchomosci wyniosty 16.653 zi.

Gmina Ruciane—Nida, sprzedata w badanym okresie 2 dziatki na podstawie art. 3 ust. 1
pkt. 112 ustawy z dnia 11.04.2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego. Kontrola wykazata,
ze blednie zastosowano ww. przepis, jako uprawniajqcy do ich zbycia bez
przeprowadzenia przetargu, gdyz - jak wykazano wyzej - uprawniat on tylko osoby
spetniajqce warunki okreslone w ustawie do skorzystania z prawa pierwokupu za cene
ustalonq dla osoby trzeciej. Nalezy przy tym podkreslic, iz nabywcy obu dziatek nie
spetniali rowniez warunkow pierwokupu, bowiem nie uptynql jeszcze wymagany, trzyletni
okres wykonywania dzierzawy.

Nalezy przy tym podkreslié, iz bledne zastosowanie trybu bezprzetargowego nastqpito w
obu przypadkach za zgoda Rady Gminy, ktora stosownymi uchwatami wyrazita zgode na
bezprzetargowq sprzedaz dziatek w oparciu o ww. przepisy ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego. Dochody gminy ze sprzedazy ww. 2 dziatek wyniosty 45.900 zi.

3.2.4. Zbywanie i udostepniane nieruchomosci gruntowych czionkom

organoéw gmin oraz pracownikom urzedow

W 7 skontrolowanych gminach (Etk, Nidzica, Ostroda, Ruciane-Nida, Sorkwity,

Wegorzewo i Wydminy) cztonkom organdéw tych gmin oraz niektérym pracownikom urzedow

gmin sprzedano nieruchomos$ci gruntowe bgdace ich wlasnoscia. Zbywanie nieruchomosci

gruntowych, lub udziatlow w tych nieruchomosciach na rzecz tej grupy nabywcow, odbywato

si¢ prawidlowo, na zasadach ogdlnie obowiazujacych, tj. najczgéciej w trybie przetargowym,

badz bezprzetargowo na podstawie pierwszenstwa zakupu lub na poprawe zagospodarowania

przylegtej nieruchomosci. I tak, m.in.:

W gminie Wydminy sprzedano ogotem 7 nieruchomosci gruntowych cztonkom organow
gminy oraz sekretarzowi, skarbnikowi i jego zastepcy. Ponadto 2 nieruchomosci
sprzedano innym pracownikom urzedu gminy i jednostek podlegtych gminie. Sposrod tych
nieruchomosci, 8 sprzedanych byto w trybie przetargowym (w tym 5 w drodze rokowan),
natomiast 1 nieruchomos¢ - w drodze pierwszenstwa zakupu, na podstawie art. 37 ust. 2
pkt. 1 ugn.

W gminie Ruciane-Nida wydzierzawiono dwie nieruchomosci (o powierzchni 1.030 m’
i 420 m*) pracownikom urzedu gminy oraz jednostki podleglej gminie, z przeznaczeniem
na ,,drobne uprawy rolne”. Ponadto, na wniosek pracownika Referatu Gospodarki
i Inwestycji Urzedu dokonano zamiany dziatki o porownywalnej powierzchni (1,25 ha) w
celu scalenia gruntow nalezqcych do wnioskodawcy. Odbylo sie to za zgodq rady gminy,
po dokonaniu niezbednych wycen oraz umieszczeniu zamienianej nieruchomosci
w wykazie nieruchomosci przeznaczonych do zbycia. Dokonujqcy zamiany wplacit do
budzetu gminy kwote rownq roznicy wartosci zamienianych dziatek oraz pokryt koszty
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przeprowadzonej wyceny.

Z ustalen kontroli wynika, ze w 2 badanych gminach (Serkwity i Nidzica) wystapity
przypadki udostgpnienia w ww. formach trzech nieruchomosci cztonkom ich organéw, w celu
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. I tak:

e W gminie Sorkwity, w 2004 r. zawarto z radnym umowe dzierzawy dziatki nr 97/6 na
okres do 2006 r. W umowie nie okreslono wprost przeznaczenia dziatki, jednakze
z zamieszczonego w tym dokumencie zapisu okreslajqcego obowiqzki dzierzawcy wynika,
iz jest ona wykorzystywana na cele rolne, co nie naruszalo przepisow ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorzqdzie gminnym.

Wysokos¢ czynszu dzierzawnego ustalona w umowie na 100 zit rocznie + VAT, (tj. ok. 1 gr
za Im’ gruntu) byla niewspélmiernie niska do potencjalnych pozytkéw z uzytkowania
dziatki. Wojt gminy wyjasnit, zZe dziatka ta zostala skomunalizowana w celu dokonania
odwiertu studni, a wczesniej byla dzierzawiona przez rodzine nabywcy od Agencji
Nieruchomosci Rolnej Skarbu Panstwa. Uzasadnieniem udostepnienia tej dziatki radnemu
byto pozyskanie przez gmine jakichkolwiek korzysci (czynsz dzierzawny i podatek rolny)
do czasu zmiany sposobu jej uzytkowania.

® Radny gminy Nidzica, jako zarzqdzajqcy Powszechng Spotdzielniq Spozywcow
,SPOLEM” w tej gminie, zawart z niq 2 umowy dzierzawy i najmu nieruchomosci z
zasobu gminnego, nie sktadajqc przy tym mandatu radnego. W zwiqzku z powyzszym NIK
zwrocita uwage, ze w Swietle przepisow art. 24 f ust. 1 ustawy o samorzqdzie gminnym,
sprawowanie mandatu radnego i jednoczesne zarzqdzanie dzialalnosciq gospodarczq
prowadzonq z wykorzystaniem mienia komunalnego jest niedopuszczalne. W mysl art. 24 f
ust. la przywotanej ustawy radny, ktory przed rozpoczeciem wykonywania mandatu
prowadzit takq dziatalnosé, byt zobowiqzany do zaprzestania jej w ciqgu 3 miesiecy od
dnia zlozenia slubowania. Niewypelnienie tego obowiqzku, stanowito podstawe
do stwierdzenia wygasniecia mandatu radnego w trybie art. 190 ustawy z dnia 16 lipca

1998 r. Ordynacja wyborcza do rad gmin, rad powiatoéw i sejmikéw wojewédztw.”!

3.2.5.Wnoszenie nieruchomosci gruntowych jako aportow do spétek
prawa handlowego

W badanym okresie, 2 sposrod skontrolowanych gmin, wykorzystaly uprawnienia
okreslone w art. 13 ust. 1 ugn, do wnoszenia nieruchomosci gruntowych jako wkladow
niepieni¢znych (aportow) do spotek prawa handlowego. Czynnos$ci zwiazane z wniesieniem
aportéw przeprowadzono stosownie do wymogow art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. ,,a”, tj. po uprzednim
uzyskaniu zgody organow stanowiacych tych gmin, wyrazonej w formie uchwat. I tak:

1 Dz. U. Nr 95, poz. 602 i Nr 160, poz. 1060 oraz z 2001 r. Nr 45, poz. 497 i Nr 89, poz. 971.
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®  Gmina Wegorzewo, jako jedyny wspolnik spotki z ograniczonq odpowiedzialnosciq pod
nazwq ,,Zaktad Ustug Komunalnych w Wegorzewie”, w 2003 r. objela 500 nowych
udziatow w tej spotce na kwote 82 tys. zi. Zostaly one w czesci (36 tys. zt) pokryte poprzez
ustanowienie na rzecz Spotki prawa wieczystego uzytkowania dziatek gruntu oznaczonych
nr 641/1i 26/18, o lqcznej powierzchni 562 m’.

e  Gmina Itawa wniosta w 2002 r. do utworzonej przez Urzqd Miasta w 1999 r. spotki
z ograniczonq odpowiedzialnosciq ,, ltawskie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego —
Zarzqd Gospodarki Lokalami”, 3 nieruchomosci gruntowe o {lqcznej pow. 1.769 m?,
uzyskujqc z tego tytutu 102 udziaty o wartosci 102.000 zi.

Z ustalen kontroli wynika ponadto, ze w pazdzierniku 2002 r., 2 czlonkow
owczesnego zarzadu gminy Hawa (burmistrz i jego zastgpca) podpisalo z niemiecka firma
Oetken Projektentwicklung GmbH z siedziba w Stubbenweg (,,Oetken’), dokument pn. ,,List
intencyjny”, w ktérym strony wyrazilty wol¢ wspotpracy w celu realizacji projektu
zwiazanego z budowa centrum turystyczno — rekreacyjnego w Ifawie oraz utworzenia w tym
celu spotki. Jednym z warunkéw podjecia wspOtpracy bylo wniesienie przez gming
do przysztej spoiki 5 nieruchomosci o lacznej powierzchni 102,3 ha w formie aportu.*?

Do utworzenia spofki i wniesienia aportu jednak nie doszto, bowiem wladze gminy,

wybrane w listopadzie 2002 r. uznaty, Ze realizacja postanowien ,,Listu intencyjnego” nie lezy
w jej interesie. Jednocze$nie burmistrz ztozyl zawiadomienia do rzecznika dyscypliny finansow
publicznych przy Regionalnej Izbie Obrachunkowej w Olsztynie (RIO) o naruszeniu
dyscypliny finansow publicznych oraz Prokuratury Rejonowej w Itawie w sprawie
przekroczenia uprawnien przez bytych czlonkéw zarzadu gminy.
Komisja Orzekajaca przy RIO uniewinnita bylego burmistrza Ifawy i jego zastgpce od zarzutu
naruszenia art. 138 ust. 1 pkt. 7 ustawy z dnia 26 listopada 1998 r. o finansach publicznych.
Rowniez postgpowanie przygotowawcze prowadzone przez Prokuratur¢ Rejonowa w Itawie
w sprawie przekroczenia przez zarzad gminy uprawnien i wyrzadzenia szkody majatkowej,
tj. o czyn z art. 231 § 1 ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. Kodeks Karny zakonczylo sig
umorzeniem $ledztwa, wobec braku danych dostatecznie uzasadniajacych podejrzenie
popehienia ww. czynu. Postgpowania te nie zostaly dotychczas zakonczone ostatecznymi
rozstrzygnigciami.

Przed Sadem Arbitrazowym przy Krajowej Izbie Gospodarczej w Warszawie toczy sig
natomiast postgpowanie w nastgpstwie pozwu skierowanego w styczniu 2004 r., przeciwko
gminie Itawa, w ktorym firma ,,Oetken” wystapita o zasadzenie kwoty 261.228,32 EURO wraz
z naleznymi odsetkami do dnia zaptaty, tytulem poniesionych przez t¢ firme¢ kosztéw, kary
umownej oraz wyréwnania szkody w postaci zwrotu utraconych korzysci, jakie firma ta

2 Najwicksza z nieruchomosci stanowita wyspa Wielka Zutawa o powierzchni 82,1 ha (w tym wlasnoéé gminy - 76,6 ha),
potozona na jeziorze Jeziorak.
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moglaby osiagna¢ w przypadku realizacji projektu. Do zakonczenia kontroli Sad Arbitrazowy
nie wydat werdyktu w tej sprawie.

3.2.6.Realizacja dochodow ze zbywania nieruchomosci

Wptywy ze zbycia i udostgpniania nieruchomosci innym uzytkownikom stanowily we
wszystkich skontrolowanych gminach istotne zrodlo ich dochodéw. W badanym okresie
wyniosty one tacznie 38.456 tys. zl (przecigtnie 6,1% dochodéw ogdlem badanych gmin),
w tym z tytulu: sprzedazy - 32.374 tys. zt (84,2%), oplat za wieczyste uzytkowanie
nieruchomosci gruntowych - 2.832 tys. zt (7,4%) oraz wydzierzawiania - 3.250 zt (8,4%).
Udziat tych dochodéw w dochodach wiasnych gmin uksztattowat si¢ przecigtnie na poziomie
11,7% 1 w poszczegdlnych gminach byl znacznie zrdéznicowany, gdyz wynosit od 5,0 %
w gminie Ostréda do 29,4 % w gminie Frombork.

Dochody uzyskane ze zbycia lub udostgpnienia nieruchomosci gruntowych nie
stanowity w badanych gminach wyodrgbnionej grupy $rodkéw, w zwiazku z czym zostaty
wykorzystane na sfinansowanie ich wydatkoéw biezacych.

Badane gminy podejmowaly dzialania zgodne z prawem oraz ich uprawnieniami,

majace na celu wyegzekwowanie zaleglosci z tytutu zbycia lub udostepniania nieruchomosci.
Jedynie w gminie Nidzica, w przypadku 1 transakcji (na 16 zbadanych), do czasu kontroli
NIK nie podjeto zadnych dzialan w celu odzyskania niezaptaconej czgsci (11 tys. zt) ceny
nieruchomosci sprzedanej w 2003 r. Bylo to spowodowane nieprawidlowym zaksiggowaniem
naleznosci z tego tytutu, ktorej platnos§¢ zostata roztozona na raty.
Stwierdzono bowiem, ze ksiggowania naleznosci dlugoterminowych dokonywano na
podstawie tzw. przypisow, co bylo niezgodne z art. 20 ust. 2 i 4 ustawy z dnia 29 wrze$nia
1994 r. o rachunkowosci®, ktory stanowi m.in., ze podstawa zapisow w ksiegach
rachunkowych sa dowody Zrédlowe stwierdzajace dokonanie operacji gospodarczych.
Dopiero w toku kontroli wystano do dluznika wezwanie do zaptaty 17,1 tys. zl, w tym
naleznosci glownej, odsetek umownych w kwocie 0,7 tys. zl oraz naliczonych od dnia
01.07.2003 r. odsetek karnych w wysokosci 5,4 tys. zt. Zaleglo$¢ ta zostata wyegzekwowana
wraz z odsetkami.

We wszystkich skontrolowanych gminach prawidfowo, tj. zgodnie z przepisami art.
70 ugn, rozktadano na raty naleznosci od nabywcéw nieruchomosci wylonionych w trybie
bezprzetargowym oraz w drodze rokowan.

W jednym przypadku (w gminie IHHawa) nabywcy nieruchomosci zabudowanej
hotelem, ktéremu w 2001 r. roztozono na raty pozostala nalezno$¢ gminy w kwocie 450 tys.
zt, w maju 2003 r. wydluzono o 4 lata wczesniej ustalony okres jej splaty, poprzez zmiang
umowy sprzedazy (w formie aneksu podpisanego przed notariuszem) w czgsci dotyczacej
warunkow spflaty tej naleznosci. W ocenie NIK, decyzja burmistrza wydlizajaca okres splaty

# jt. Dz.U. 22002 r. Nr 76 poz. 694 ze zm.
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nalezno$ci z zachowaniem mechanizmu jej waloryzacji, miescita si¢ w zakresie zwyklego
zarzadu i byla zgodna z prawem oraz zasada gospodarnosci. Kontrola wykazata bowiem,
ze nabywca zwrocil si¢ do gminy o przejecie przez nia sprzedanej nieruchomoscei,
uzasadniajac to brakiem mozliwosci dokonania splaty zobowiazan, a do czasu kontroli
wywiazywat si¢ w petni z nowych warunkow platnosci.

W 2 gminach stwierdzono natomiast przypadki nierzetelnego®® sporzadzenia
sprawozdan budzetowych Rb-27 S o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego. Nie
ujeto w nich bowiem naleznosci i zaleglosci z tytutu sprzedazy i udostgpniania nieruchomosci
na laczng kwote 1.379.575 zt, wynikajacych z ewidencji ksiggowej. I tak:

e W gminie Htawa, w ogole nie wykazano naleznosci oraz zalegtosci w sprawozdaniach za
rok 2002 i 2003. Na koniec 2002 r. naleznosci te wynosity 335.798 zt, a na koniec 2003 r.
101.487 zt, natomiast zalegltosci odpowiednio: 282.950 zt i 101.487 zi. W toku kontroli
skorygowano ww. sprawozdania.

e W gminie Wydminy, w sprawozdaniu za 2002 r. nie wykazano czesci naleznosci z tytutu
zbycia i udostepnienia nieruchomosci w kwocie 557.800 zi. Sprawozdania tego nie
skorygowano, natomiast ww. kwote uwzgledniono w sprawozdaniu za I kwartat 2003 r.

3.2.7.Inne ustalenia w zakresie kontrolowanej problematyki

W ocenie NIK, istotng przyczyna sprzyjajaca ujawnionym nieprawidtowosciom byto
niedostateczne wykorzystywanie systemu kontroli wewngtrznej w badanych gminach. Mimo,
ze zasady funkcjonowania takiej kontroli byty okreslone w regulaminach organizacyjnych
wszystkich kontrolowanych urzegdéw gmin, to jednak tylko w gminie Ruciane-Nida
udokumentowano przeprowadzenie kontroli wewngtrznej obejmujacej gospodarke
nieruchomos$ciami, a takze wydawano zalecenia pokontrolne.

W latach 2002 — 2004, w 4 badanych gminach, kontrole gospodarki nieruchomo$ciami
przeprowadzita Regionalna Izba Obrachunkowa w Olsztynie. W wyniku tych kontroli
stwierdzono nieprawidlowosci, polegajace glownie na:

® nie zamieszczaniu w wykazach nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy informacji
o terminie sktadania wnioskow przez osoby, ktorym przyshigiwato pierwszenstwo w ich
nabyciu oraz nie zawiadamianiu nabywcoOw w formie pisemnej o miejscu i terminie
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci (Frombork,),

® nie zamieszczaniu w prasie lokalnej informacji o wywieszaniu wykazow nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia (Sorkwity, Stawiguda, Wydminy),

® nie sporzadzaniu protokoldw z przetargow zakonczonych wynikiem negatywnym
(Stawiguda).

“ Paragraf 10 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 13 marca 2001 r. w sprawie sprawozdawczosci budzetowej
(Dz.U. Nr 24, poz. 279 ze zm.) zobowiazuje kierownikow jednostek do rzetelnego sporzadzania sprawozdan, ktore
powinny by¢ zgodne z danymi w ewidencji ksiggowe;.
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Z ustalen niniejszej kontroli wynika, ze w okresie po zakonczeniu kontroli RIO,
w ww. gminach nie wystapity juz przypadki takich nieprawidtowosci.

W badanym okresie, w 2 gminach objetych niniejsza kontrola, problematyka
gospodarki nieruchomos$ciami gruntowymi miescila si¢ w zakresie tematyki innych kontroli
NIK*. W ich wyniku sformutowano wnioski zobowiazujace:

e Burmistrza Nidzicy do wyegzekwowania naleznosci w kwocie 6.728 zt za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci przez przysztego nabywce, w okresie poprzedzajacym jej
zakup.

e  Wojta Gminy Wydminy do uregulowania - zgodnie wymogami okreslonymi w art. 45 ust.
1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami - stanu prawnego nieruchomosci z zasobu
gminy, bedacych w administrowaniu samorzadowych jednostek organizacyjnych.

Z wustalen kontroli wynika, Zze Burmistrz Nidzicy w pelni wykonal wniosek
pokontrolny NIK, natomiast Wojt Gminy Wydminy podjat dzialania zmierzajace
do wykonania wniosku dopiero w trakcie niniejszej kontroli.

W Urzedzie Miejskim w Nidzicy - kontrola nr $/04/003 przeprowadzona w II potroczu 2004 r.
W Urzgdzie Gminy w Wydminach — kontrola nr P/03/149 przeprowadzona w 2003 r.
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4. Informacje dodatkowe o przeprowadzonej kontroli

4.1. Przygotowanie kontroli

Kontrola przygotowana zostala w oparciu o ustalenia poprzednich kontroli NIK
w zakresie badanej problematyki®®, sygnaty, ktore NIK uzyskala z jednostek samorzadu
terytorialnego, organéw wymiaru sprawiedliwosci, osob prywatnych, publikacji prasowych,
jak réwniez w oparciu analizg stanu prawnego przedmiotu kontroli.

W ramach analizy przedkontrolnej, w trybie art. 29 pkt 2 lit. ,,f* ustawy o NIK,
Delegatura w Olsztynie wystapita do 32 gmin w woj. warninsko-mazurskim o nadestanie
podstawowych danych, charakteryzujacych obrot nieruchomosciami gruntowymi w latach
2002 — 2004 r (IlI-kwartal). Dane te stanowily kryterium uzupetniajace dla wyboru jednostek
do kontroli.

Zgodnie z zalozeniami przyjetymi w programie kontroli, obszar badan obejmowat:

- ustalanie strategii zbywania nieruchomos$ci gruntowych oraz przestrzeganie ustalen
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,

- prawidlowos$¢ wyboru trybu zbywania nieruchomosci,

- przestrzeganie wymagan formalnych oraz procedur obowiazujacych dla kazdego trybu
zbywania nieruchomosci,

- legalno$¢ zbywania i udostgpniania nieruchomos$ci czlonkom organdéw gmin oraz ich
wnoszenie w formie aportu do spétek prawa handlowego,

- prawidlowo$¢ postgpowania i skuteczno$¢ windykacji nalezno$ci oraz gospodarowanie
srodkami finansowymi uzyskanymi ze sprzedazy nieruchomosci,

- skuteczno$¢ kontroli wewngtrznych 1 zewngtrznych w  zakresie gospodarki
nieruchomos$ciami.

Kontrola prawidlowos$ci miata na celu ustalenie stopnia przestrzegania przepisOw prawa oraz

uregulowan wewngtrznych dotyczacych gospodarki nieruchomo$ciami. Obejmowala ona

rowniez prawidlowos$¢ ustalania, ewidencjonowania oraz egzekwowania dochodow

ze sprzedazy lub przekazywania nieruchomos$ci gruntowych, w ramach wszystkich

przewidzianych prawem trybow ich zbycia.

Dobor prob do kontroli byt przeprowadzany zgodnie ze standardami kontroli NIK, zawartymi
w ,,Podrgczniku kontrolera”. W szczegdlnosci, ze wzgledu na niewielka liczebnos$¢ populacii,
zastosowano metody niestatystyczne z wnioskowaniem niematematycznym®’.

% _ Kkontrole: P/01/168 ,,Gospodarowanie nieruchomosciami w gminach o walorach turystycznych” oraz P/03/149
-Zbywanie nieruchomos$ci komunalnych przez gminy”

47 _ Podrecznik kontrolera — czgé¢ B.5. — Dobor proby do kontroli, pkt.1.3 i pkt. 4.1.
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4.2. Postepowanie kontrolne i dziatania podjete po zakonczeniu
kontroli

W toku kontroli, w trybie art. 29 pkt 2 lit. ,,f” ustawy o NIK, w urzedach skarbowych
wiasciwych miejscowo dla skontrolowanych gmin, pobrano informacje o ksztaltowaniu si¢
w okresie objetym kontrola cen nieruchomosci gruntowych na rynkach lokalnych.

W trybie art. 40 ustawy o NIK pobierano réwniez wyjasnienia od os6b odpowiedzialnych za
wystepujace nieprawidlowosci, a w trybie art. 42 ust. 1 1 2 tej ustawy, dokonano
przeshuchania 3 0s6b odpowiedzialnych za nieprawidlowosci powstate w czasie, gdy byly one
zatrudnione w kontrolowanych gminach lub peity funkcje w ich organach.

W Zadnej z kontrolowanych jednostek nie zgloszono, w trybie art. 56 ustawy o NIK,
zastrzezen do ustalen zawartych w protokotach kontroli. Wszystkie protokoty kontroli zostaty
obustronnie podpisane.

W 4 skontrolowanych jednostkach (na 10 objetych kontrola) zorganizowano, na podstawie
art. 58 ustawy o NIK, narady pokontrolne, podczas ktoérych oméwiono nieprawidlowosci
1 wnioski wynikajace z ustalen kontroli.

Do wszystkich kierownikow kontrolowanych jednostek skierowane zostaly wystapienia
pokontrolne, zawierajace oceny i uwagi oraz tacznie 23 wnioski pokontrolne. Wnioskow
pokontrolnych nie sformulowano w wystapieniu skierowanym do wojta gminy Etk, gdzie
kontrola nie wykazata nieprawidlowosci i istotniejszych uchybien.

Wystapienia pokontrolne skierowano ponadto do organow stanowiacych 2 skontrolowanych
gmin, gdzie mialo miejsce naruszenie przepisOw prawa, skutkujace koniecznos$cia zajgcia
stanowiska przez rady tych gmin.

Zaden z kierownikéw kontrolowanych jednostek nie zglosit zastrzezen do ocen, uwag
1 wnioskow zawartych w wystapieniach pokontrolnych.

Whioski skierowane do wojtow 1 burmistrzow 9 skontrolowanych gmin dotyczyty:

« opracowania planu wykorzystania gminnych nieruchomosci, wymaganego przepisami
art. 25 ust. 2 w zwiazku z art. 23 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,

« organizowania przetargdw ograniczonych na zbycie nieruchomosci gruntowych
wylacznie w przypadkach przewidzianych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami
oraz w sposob okreslony stosownymi przepisami wykonawczymi,

« podawania do publicznej wiadomosci, rowniez poprzez ogloszenia w prasie lokalne;j,
informacji o wywieszeniu wykazéw nieruchomos$ci gruntowych przeznaczonych do
zbycia oraz ich sporzadzanie zgodnie z wymogami prawa,

« egzekwowania od rzeczoznawcoOw majatkowych, wykonania przez nich operatow
szacunkowych, speliajacych  wszystkie ~wymogi okreSlone w  ustawie
o gospodarowaniu nieruchomog$ciami,

« podjgcia dziatanh zapewniajacych nalezyte zabezpieczenie interesOw gmin przy
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sprzedazy nieruchomosci oraz wywiazywanie si¢ przez nabywcow ze szczegdlnych
obowiazkoéw naktadanych na nich przy sprzedazy nieruchomosci,

stosowania trybu bezprzetargowego na zbycie nieruchomo$ci wytacznie
do przypadkach okreslonych w art. 37 ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami,

sporzadzania protokolow z postgpowania przetargowego, réwniez w przetargach
zakonczonych wynikiem negatywnym,

ewidencji naleznosci z tytutu zbycia nieruchomosci wytacznie na podstawie dowodow
zrédtowych,

zapewnienia petnej zgodnos$ci tre$ci notarialnych umoéw sprzedazy nieruchomosci
gruntowych, z ustaleniami zawartymi w dokumentach stanowiacych podstawg
zawarcia transakcji zbycia tych nieruchomosci.

Do 2 rad gmin wnioskowano natomiast o:

podjecie dziatan w celu wykonania dyspozycji art. 24f ust. 1a ustawy o samorzadzie
gminnym, w stosunku do radnego, ktory - sprawujac mandat - zarzadzat jednocze$nie
podmiotem prowadzacym dziatalno§¢ gospodarcza z wykorzystaniem mienia
komunalnego gminy,

wnikliwe analizowanie przedstawianych radzie projektow uchwal, zwlaszcza pod
katem ich zgodnosci z prawem.

NIK otrzymata odpowiedzi na wystapienia pokontrolne od wszystkich kierownikow

jednostek kontrolowanych oraz od przewodniczacych obu rad gmin, do ktorych skierowano

wystapienia pokontrolne.

Z tresci odpowiedzi wynika, ze adresaci przyjeli do realizacji wszystkie wnioski

pokontrolne, z czego 16 zostalo juz wykonanych, a 7 znajduje si¢ w trakcie realizacji.

Przedstawiajac sposob realizacji poszczegdlnych wnioskow, poinformowali oni, ze we

wszystkich gminach przystapiono do opracowania plandw wykorzystania nieruchomosci.

Podali oni rowniez, ze podjgto dziatania zapewniajace:

podawanie w prasie lokalnej informacji o wywieszeniu wykazéw nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia,

uzyskanie pelnej zgodno$ci zapisbw w umowach notarialnych sprzedazy
z postanowieniami, zawartymi w dokumentach stanowiacych podstawg zbycia
nieruchomosci gruntowych,

zachowanie termindw obowiazujacych przy publikacji ogloszen o przetargach,
przestrzeganie zasady stosowania trybu bezprzetargowego zbycia nieruchomosci
gruntowych, wytacznie do przypadkéw okreslonych w art. 37 ust. 2 1 3 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami,

Przewodniczacy Rady Miejskiej w Nidzicy poinformowat natomiast, ze Rada podjgta

uchwalg stwierdzajaca wygasnigcie mandatu radnego, ktéry sprawujac mandat ,naruszyt
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ustawowy zakaz wykonywania, okreslonych w odrgbnych przepisach, funkcji i dzialan™.
W zwiazku z ustaleniami kontroli:

- przekazano do Prokuratury Rejonowej w Ostrodzie zawiadomienie o ujawnieniu faktow
wskazujacych na popelnienie przestgpstwa, polegajacego na przekroczeniu uprawnien
poprzez wydanie decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu
z naruszeniem art. 42 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym,

- do rzecznika dyscypliny finanséw publicznych przy Regionalnej Izbie Obrachunkowej
w Olsztynie przygotowano 2 zawiadomienia o naruszeniu dyscypliny finansow
publicznych przez osoby odpowiedzialne za nierzetelne sporzadzenie sprawozdan
budzetowych;

- do Naczelnika Urzedu Skarbowego w Gizycku skierowano wniosek o dokonanie kontroli
zasadno$ci 1 sposobu rozliczen podatku od towarow i1 ustug (VAT), w zwiazku
z ujawnieniem 2 kolejnych odsprzedazy nieruchomosci zbytej w 2002 r. przez gming
Wegorzewo, za ceny niewspdtmierne do ceny sprzedazy jej przez gming.
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5. Zalaczniki

5.1. Wykaz skontrolowanych podmiotow

1 Urzad Gminy w Etku

2 Urzad Miasta i Gminy we Fromborku

3 Urzad Miejski w ltawie

4 Urzad Miejski w Nidzicy

5 Urzad Miejski w Ostrodzie

6 Urzad Miasta i Gminy w Rucianem-Nidzie
7 Urzad Gminy w Sorkwitach

8 Urzad Gminy w Stawigudzie

9 Urzad Miejski w Wegorzewie

10 Urzad Gminy w Wydminach
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5.2. Wykaz organdw, ktorym przekazano informacje o wynikach
kontroli:

Wojewoda Warminsko-Mazurski

Marszatek Wojewddztwa Warmirisko-Mazurskiego

Postowie i Senatorowie z woj. warminsko-mazurskiego

46



Zakaczniki

5.3. Wykaz osdb odpowiedzialnych za dziatalnos$¢ kontrolowanych

jednostek:
Petnienie funkgc;ji
Gmina Wéjt\Burmistrz w okresie objetym
kontrola
Elk Bernard Walenciej od 15.06.1990 r.
Eugeniusz Procyk do 18.11.2002r.
Frombork Krystyna Ryszarda
Lewaniska od 19.11.2002 .
Adam Zylinski do 19.11.2002.
Hawa Jarostaw Maskiewicz 0d 20.11.2002 r.
Nidzica Ryszard Kumelski od 1.12.1998 .
) Jan Wasilewski do 11.11.2002.
Ostroda Jan Nosewicz od 12.11.2002 r.
. . Jan Pawet Skulmowski 0d 9.11.2002 .
Ruciane-Nida Leszek Marek Gryciuk do 10.11.2002 .
Sorkwity Piotr Wotkowicz 0d 6.09.1999 .
: Teodozy Jerzy
Stawiguda Marcinkiewicz 0d 12.07.1994 r.
Witadystaw Anchim do 9.11.2002 .
Wegorzewo Antoni Piotrowski od 10.11.2002r.
Wydminy Tadeusz Pieluchowski od 15.12.2000 r.
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5.7. Wykaz podstawowych aktow prawnych dotyczacych

10.

1.

12.

przeprowadzonej kontroli

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (j.t. Dz.U. z 2004 r. Nr 261,
poz. 2603).

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (j.t. Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591
zezm.).

Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz.U. z 1997 r. Nr 9, poz. 43 ze
zm.).
Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. Nr 64, poz. 592).

Ustawa z dnia 24 marca 1920 o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw (j.t. Dz.U. z
2004 r. Nr 167, poz. 1758).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o0 ograniczeniu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej przez
osoby petnigce funkcje publiczne ( Dz.U. Nr 106, poz. 679 ze zm.).

Ustawa z dnia 4 wrzeSnia 1997 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
przystugujacego osobom fizycznym w prawo wiasnosci (j.t. Dz.U. z 2001 r. Nr 120, poz. 1299
zezm.).

Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamowien publicznych (Dz.U. Nr 19, poz. 177 ze zm.).
Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93 ze zm.).
Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 13 stycznia 1998 r. w sprawie okreSlenia
szczegbtowych zasad i trybu przeprowadzania przetargbw na zbycie nieruchomosci
stanowigcych ~ witasnos¢  skarbu  panstwa  lub  wlasnos¢  gminy  (Dz.U.
Nr 9, poz. 30 ze zm.).

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14 wrzesSnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu
przeprowadzania przetargow oraz rokowan na zbycie nieruchomos$ci (Dz.U. Nr 207, poz. 2108).
Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 27 listopada 2002 r. w sprawie szczegotowych zasad

wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 230,
poz. 1924).

48



