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|. Dane identyfikacyjne kontroli

S/14/001 - Prawidtowos¢ dziatah podejmowanych przez organy gminy w zakresie
sprzedazy wybranych nieruchomosci gminnych, w latach 1998 - 2013.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Lodzi

Lech Poptawski, gléwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
Nr 88346 z dnia 14 lutego 2014 r.

[Dowdd: akta kontroli str. 1 - 2]

Urzad Miejski w Opocznie, ul. Staromiejska 6 /kod 26 — 300 Opoczno/, Regon
000 523 755, zwany ,Urzedem”.

Jan WIERUSZEWSKI, Burmistrz Opoczna od dnia 29 pazdziernika 1998 r.

[Dowdd: akta kontroli str. 3 - 9]

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci.

Najwyzsza lzba Kontroli ocenia negatywnie dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki,
w zbadanym zakresie.

Na powyzszg ocene wplynelo gidwnie ewidentne naruszenie przepisow art. 136
ust. 1i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciamit,
zwanej ,ugn”. Uzycie wywtaszczonych w latach 1978 — 1979 dziatek na rzecz
Skarbu Panstwa, na potrzeby bylych Opoczynskich Zakladow Materiatow
Ogniotrwatych, na inny cel niz okre$lony w decyzjach wywtaszczeniowych (zbycie
podmiotom gospodarczym dziatek o tacznej pow. 48,8354 ha) oraz niewystapienie
do bytych wtascicieli lub ich spadkobiercéw z zawiadomieniami o takim zamiarze,
spowodowato, ze w okresie od 2009 r. do 20 marca 2014, wptyneto 85 wnioskow
o zwrot 218 dziatek o facznej pow. 16,1480 ha. W ocenie NIK, intencie Gminy,
zgodnie z ktorymi, celem zbycia nieruchomosci podmiotom gospodarczym, bylo
doprowadzenie do ozywienia gospodarczego, w tym spadku bezrobocia, nie mogag
by¢ usprawiedliwieniem dla naruszenia obowigzujacego prawa w zakresie ochrony
wiasnosci. Réwniez sprawg naganng byto nie podjecie przez Gmine w latach 2010 -
2013 przynajmniej proby dziatan, w celu doprowadzenia do sytuacii,
ze przedmiotowe dziatki, ponownie znajdq sie we wiadaniu Gminy (w celu ich
zwrotu), przerzucajgc w konsekwencji powstaly problem na Staroste
Opoczynskiego, pomimo, ze to Gmina ztamata obowiazujace ww. przepisy ugn.

t Dz.U.z 20101, Nr 102, poz. 651 ze zm.
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faktycznego

Biorac pod uwage, Ze cze$¢ dziatek zbytych podmiotom gospodarczym byla
przedmiotem obrotu wtornego, a cze$¢ zostata zabudowana, jak réwniez ztozono$¢
procedur administracyjnych i sadowych, wynik dziatah majacych na celu zwrot
nieruchomosci, jest trudny do przewidzenia, zaréwno co do rozstrzygniecia jak
i terminu ostatecznego ich zatatwienia. Zdaniem NIK moze to by¢ zrodiem
niezadowolenia stron, podwazajacego zaufanie do wladzy publiczne;j.

Pozostate nieprawidlowosci o znacznie mniejszym ciezarze gatunkowym, dotyczyly:
ujawnionego przypadku nienalezytej dbatosci o nieruchomosci bedace wtasnoscig
Gminy; przypadkéw niezawiadamiania oséb, ustalonych jako nabywcy
nieruchomos$ci, 0 miejscu i terminie zawarcia umowy sprzedazy przed uptywem
21 dni od dnia rozstrzygniecia przetargu, co byto niezgodnie z art. 41 ust. 1 ugn oraz
pomijanie od szeregu lat w audytach i kontrolach wewnetrznych spraw dotyczacych
gospodarki gruntami oraz planowania przestrzennego.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego.

1. Przygotowanie organizacyjno - prawne Urzedu,
w zakresie gospodarowania gminnym zasobem
nieruchomosci.

Zgodnie z regulaminami organizacyjnymi Urzedu, zadaniami z zakresu
gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci, zajmowat sie Wydziat Rolnictwa
i Gospodarki Gruntami, zwanym ,Wydzialem RiGG". Zakres dziatania Wydziatu
RiGG obejmowat czynnosci wymienione w art. 23 ust. 1 ugn, w tym zbywanie
nieruchomosci, jak réwniez scalen i podziatdbw gruntéw oraz pozostate zadania
dotyczace nieruchomosci komunalnych, wynikajace z przepiséw ugn.

W Wydziale RiGG sprawami gospodarowania nieruchomosciami zajmowalo sie
6 pracownikéw, w tym naczelnik wydzialu, posiadajacy odbyte specjalistyczne
szkolenia zwigzane z gospodarowaniem nieruchomos$ciami.

[Dowéd: akta kontroli str. 10 — 32]

Wydziat RiGG prowadzit ewidencje zasobu nieruchomosci Gminy Opoczno, zwanej
,Gming’, w formie elektronicznej, przy uzyciu programu pn. ,Ewidencja mienia
komunalnego”. W wyniku sprawdzenia ww. programu, stwierdzono, ze ewidencja
ta zawierata informacje wymagane art. 23 ust 1c ugn. Sporzadzano plany
wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci, ktére od 2009 r. opracowywane
byly na okresy 3 lat — wprowadzone zarzadzeniami Burmistrza Opoczna, zwanego
,Burmistrzem”. Stwierdzono, ze ww. plany posiadaly zestawienia nieruchomosci
zasobu oraz nieruchomosci Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste
oraz wymagane ugn prognozy. W planach tych zawarte byly rowniez programy
zagospodarowania zasobu nieruchomosci. Z powyzszych ustalern wynika, ze 3 -
letnie plany wykorzystania zasobu nieruchomosci, sporzadzone byly zgodnie z art.
23 ust. 1 d ugn. Przed wejciem w zycie ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw?,
gdzie do art. 23 dodano ust. 1d, z ktérego m.in. wynika, ze plany wykorzystania
zasobu powinny by¢ sporzadzone na okres 3 lat, w latach wczesniejszych
Wydziat RiGG sporzadzat plany wykorzystania zasobu na okresy roczne. Plany te

2 Dz.U.z 2007 ., Nr 173, poz. 1218



obejmowaty wplywy z tytutu gospodarowania mieniem komunalnym, w tym z tytutu
przewidywanego zbycia nieruchomosci oraz planowane wydatki.

[Dowdd: akta kontroli str. 33 — 34]

Rada Miejska w Opocznie, zwana ,Radg Miejskg", na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9
lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym3, w trybie uchwalt,
ustalata zasady nabycia, zbycia i obcigzania nieruchomosci oraz ich
wydzierzawiania lub najmu na okres diuzszy niz trzy lata. W badanym okresie
obowiazywaty uchwaty: Nr 11/13/98 z dnia 20 marca 1998 r., ze zm., Nr XXVI1/114/01
z dnia 27 marca 2001 r., Nr XXV/246/05 z dnia 30 marca 2005 r. i Nr V/37/11 z dnia
30 marca 2011 r. W zakresie sprzedazy nieruchomos$ci, powyzsze uchwaly,
odwotywaly sie w szczegbinosci do przepiséw ugn, w czesci je uszczegolowiajac.

[Dowod: akta kontroli str. 35 — 49]

Ustalono, ze Rada Miejska uchwatg Nr XXXV/188/02 z dnia 21 lutego 2002 r.
wyrazita zgode na utworzenie podstrefy ,Opoczno”, w ramach Lodzkiej Specjainej
Strefy Ekonomicznej, zwanej ,L SSE”, w celu zmniejszenia bezrobocia i aktywizacji
gospodarczej Gminy-Miasta Opoczno. Obszar podstrefy obejmowat grunty
komunaine w obrebie 5 o pow. 40,3585 ha, w rejonie ul. Przemystowej. Obszary
podstrefy ulegaly zmianom, w kolejnych uchwatach Rady Miejskiej. W uchwale Nr
X1/133/03 z dnia 29 pazdziernika z 2003 r., obszar podstrefy w obrebie 5 zostal
ograniczony do 14,9992 ha, natomiast uchwatg Nr XX/209/04 z dnia 26 pazdziernika
2004 r., powrécita do obszaru 40,3585 ha. Z kolei uchwatg Nr XXV1/242/09 z dnia
20 marca 2009 r., utworzono dwa kompleksy podstrefy. Kompleks | zlokalizowany
przy ul. Przemystowej obejmujacy dziatki gruntu w obrebie 5 i 9, o tacznej pow.
59,3903 ha, a Kompleks Il zlokalizowano przy ul. Ogrodowej obejmujacy dziatki
w obrebie 18, o tacznej pow. 4,6033 ha. W obowigzujacej w czasie kontroli NIK
uchwale Nr XXVII/252/09 z dnia 22 kwietnia 2009 r., Kompleks | przy ul.
Przemystowej nie ulegt zmianie, natomiast zwiekszono Kompleks Il przy ul.
Ogrodowej, do pow. 7,5579 ha.

[Dowod: akta kontroli str. 50 — 61]

Urzad posiadat opracowang Zmiane studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Opoczno, zwanego dalej ,studium’,
przyjetego uchwatg Nr X/73/2011 Rady Miejskiej z dnia 26 sierpnia 2011 r.
Powyzsze studium opracowane zostato na podstawie uchwaty Nr XV/145/08 Rady
Miejskiej w Opocznie z dnia 5 lutego 2008 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia zmiany studium. Stwierdzono, ze obowigzujgce studium opracowano
w formie ujednoliconego tekstu i rysunkéw w granicach administracyjnych gminy,
odrebnie dla obszaru miasta i odrebnie dia obszaréw wiejskich gminy Opoczno.
Ustalono, ze powyzsze studium opracowane zostato zgodnie z art. 10 ust. 1i 2
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?.

Z rejestru miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego m.in. wynika, ze
taczna powierzchnia planéw miejscowych na terenie miasta wynosi 657,15 ha, co
stanowi 26,6% pokrycia planami miejscowymi (2.474 ha), natomiast na obszarach
wiejskich — pokrycie 1.580,93 ha, tj. w 9,5% (16.595 ha).

3 Dz.U.z 2013 r, poz.594 ze zm.
4 Dz.U.z 2012, poz. 647 ze zm.



Ustalone
nieprawidlowosci

Opis stanu
faktycznego

Ustalono, Ze sposréd uchwalonych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, uchwatg Nr V/39/11 Rady Miejskiej z dnia 30 marca 2011 r.
przyjeto plan zagospodarowania przestrzennego dla strefy przemystowej w rejonie
ulicy Przemystowej. W planie tym ustalono tereny zabudowy produkcyjnej, sktadéw
i magazynéw. Tereny te wchodzity w sktad Kompleksu | dziatek zlokalizowanych
przy ul. Przemystowej, gdzie na mocy ww. uchwaty Nr XXVI11/252/09 Rady Miejskiej
z dnia 22 kwietnia 2009 r. utworzono podstrefe ,Opoczno” LSSE. Z kolei
wczesniejszg uchwatg Nr 1V/36/98 Rady Miejskiej z dnia 9 czerwca 1998 r.,
W sprawie zmiany miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego
miasta Opoczno, ustalono m.in. teren zabudowy magazynowo - skiadowej,
z obiektami infrastruktury technicznej rozszerzajgcym si¢ o strefe produkcyjno-
ustugowa w rejonie ul. Ogrodowej. Tereny te wchodzity w sktad Kompleksu Il dziatek
Zlokalizowanych przy ul. Ogrodowej, gdzie na mocy ww. uchwaly Nr XXVI1/252/09
Rady Miejskiej w Opocznie z dnia 22 kwietnia 2009 r. utworzono podstrefe
,Opoczno” LSSE.

[Dowdd: akta kontroli str. 62 — 86]

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziataino$¢ kontrolowanej jednostki,
w zbadanym obszarze.

2. Skarga dot. sprzedazy wybranych nieruchomosci.

W listopadzie 2013 r. wplyneta do NIK skarga, dot. sprzedazy wybranych
nieruchomos$ci gruntowych w rejonie ul. Przemystowej w Opocznie. Byly to
nieruchomosci, ktdre znajdowaly sie na terenie Kompleksu | £LSSE (opisanego
w pkt. 1 niniejszego wystapienia pokontrolnego).
Tereny te decyzjg Wojewody todzkiego z dnia 7 lutego 2000 r., wydang na
podstawie art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. Przepisy wprowadzajace
ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzadowych’
(tzw. decyzjg o komunalizacji), Miasto Opoczno nabyto nieodptatnie wtasnos¢
nieruchomosci gruntowych, tj. dziatek o numerach 397 i 398 o tgcznej pow. 48,8354
ha, w obrebie 5 w Opocznie, w rejonie ul. Przemystowej, stanowigcych wiasnos¢
Skarbu Panstwa. Powyzsze dziatki decyzjami Burmistrza Opoczna o podziale
nieruchomosci w latach 2000 — 2003, zostaly podzielone na 15 dziatek. Dziatki te
zostaty przeznaczone do zbycia, z ktérych w latach 2000 — 2006 zbyto 12, o tacznej
pow. 47,7666 ha, z tego: jedna dziatka o pow. 1,0781 ha zostata aportem wniesiona
do spotki komunalnej, a 11 dziatek o tgcznej powierzchni 46,6885 ha — sprzedano
podmiotom gospodarczym. Natomiast 3 dziatki o tacznej pow. 1,0688 ha, do czasu
ninigjszej kontroli NIK, pozostaly wtasnoscig Gminy Opoczno. W 2008 r. jedna ze
sprzedanych dziatek, w wyniku decyzji Starosty Opoczyriskiego o zezwoleniu na
realizacje inwestycji drogowej, wydanej na podstawie przepiséw ustawy z dnia
10 kwietnia 2003 r. o szczegdInych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznychS, zostata podzielona, w wyniku czego wydzielono
dziatke o pow. 0,1428 ha pod budowe drogi.

[Dowdd: akta kontroli str. 87 —103)

5Dz.U.z1990r., Nr 32, poz. 191, ze zm.
8Dz.U.z 2003 r.,, Nr 80, poz. 721 ze zm.



Z dokumentéw Wydzialu RiGG dotyczgce terenow rejonu ul. Przemysiowej
w Opocznie, wynika, Ze otrzymane dziatki nr 397 i nr 398, pochodzily z wywtaszczen
z 1978 r. 11979 r., dokonanych decyzjami bylego Naczelnika Miasta i Gminy
Opoczno na rzecz Skarbu Paristwa na potrzeby bytych Opoczynhskich Zaktadow
Materiatow Ogniotrwatych w Opocznie. Z wykazéw dzialek gruntu ktore zostaly
wywtaszczone, wynika, ze w lokalizacji dziatek o0 numerach 397 i 398 o tgcznej pow.
48,8354 ha, pierwotnie (przed wywtaszczeniem) bylo 515 dzialek o ,stare)”
numeracji, tj. przed modernizacjg ewidencji gruntéw, ktore wywtaszczono
132 decyzjami (Srednia pow. jednej wywtaszczonej dziatki wynosita 0,0948 ha).

[Dowdd: akta kontroli str. 104 — 117]

Starosta Opoczynski, zwany ,Starostg’, w zwiazku z toczacymi sie postepowaniami
administracyjnymi w trybie art. 136 ust. 3 ugn, z wnioskow spadkobiercow bylych
wiascicieli dziatek gruntu w obrebie 5, wywtaszczonych na rzecz Skarbu Paristwa,
pismem z dnia 10 grudnia 2010 r., zwrécit sie do Burmistrza o udzielenie informacij,
czy w zwigzku z przeniesieniem przez Gmine wiasnosci tych nieruchomos$ci na
rzecz 0sob trzecich, przed ich zbyciem, wystagpiono do bylych wiascicieli lub ich
spadkobiercéw, zgodnie z art. 136 ust. 2 ugn, z informacjami o zamiarze uzycia
wywlaszczonych nieruchomo$ci na inny cel niz okreSlony w decyzjach
o wywtaszczeniu oraz mozliwosci zwrotu wywtaszczonych  nieruchomosci.
W odpowiedzi, Burmistrz poinformowat, ze Gmina zbywajac dziatki potozone
w obrebie 5, nie wystepowata indywidualnie do kazdego z bylych wtascicieli lub ich
spadkobiercow w trybie art. 136 ust. 2 ugn, z takimi informacjami. Powyzsza
sytuacja, wediug stanowiska Burmistrza, podyktowana byta tym, iz podczas
modernizacji ewidencji gruntow miasta Opoczno, potaczono bardzo duzg liczbe
waskich dziatek o matej powierzchni w jedng nieruchomos¢, a w zwigzku z tym
nastapity trudnoSci w identyfikacji tych dziatek oraz problemy z ustaleniem danych
osobowych spadkobiercéw bytych wiascicieli.

Z dalszej korespondencji w powyzszej sprawie wynika, ze Starosta zwrécit sie do
Burmistrza o zajecie stanowiska w sprawie ewentualnego doprowadzenia do
sytuaciji, ze przedmiotowe dziatki znajdg sie we wladaniu Gminy Opoczno. Prosbe tg
uzasadniono, 2e postanowieniem wezwano spadkobiercow do wystapienia
zroszczeniami do sadu, jednocze$nie zawieszajgc postepowanie do czasu
rozstrzygniecia sprawy przez sad. Od postanowienia tego ztozono zazalenie do
Wojewody todzkiego, ktory uchylit to postanowienie i zalecit Staroscie, by
doprowadzi¢, aby odpowiednie dziatki znalazly si¢ ponownie we wtadaniu Gminy.
W powyzszej sprawie Burmistrz zajgt jednoznaczne stanowisko, iz nie podjete
zostang tego rodzaju dziatania. Zdaniem Gminy interes prawny majg jedynie byli
wlasciciele i to oni winni ewentualnie wnies¢ powodztwo i udowodni¢ przed sadem
swoje zadania. Zwrbcono réwniez uwage, ze dziatki te byty przedmiotem kolejnego
obrotu cywilnego, a zatem stosownie do art. 5 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiegach wieczystych’, w razie niezgodnoSci miedzy stanem prawnym
nieruchomosci ujawnionych w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym,
tres¢ ksiegi rozstrzyga na korzyS¢ tego, kto przez czynno$¢ prawng z osobg
uprawniong wedlug tresci ksiegi nabyt wlasnos¢ lub inne prawo rzeczowe (rekojmia
wiary publicznej ksigg wieczystych). Dlatego Gmina nie ma podstaw i zadnego
interesu do podejmowania jakichkolwiek dziatan zmierzajacych do wyeliminowania
z obrotu prawnego zawartych uméw zbycia nieruchomosci.

7 Dz.U.z 2001 r., Nr 124, poz. 1361 ze zm.



Z kolejnej korespondencji pomiedzy Starostg a Burmistrzem wynika, ze Burmistrz
zajat negatywne stanowisko, w sprawie zatatwienia wniosku o zwrot nieruchomosci,
poprzez przyznanie nieruchomosci zamiennej lub wyptaty rekompensaty. Powyzsze
stanowisko uzasadniono, ze wtasciwy organ decyzjq wywlaszczeniowa, juz ustalit
i przyznat odszkodowanie na rzecz bylego wiasciciela, a zaden przepis ugn nie
okre$la odszkodowan za wywlaszczenie nieruchomosci, ktére zostaty nastepnie
zbyte na rzecz oséb trzecich.

[Dowod: akta kontroli str. 118 — 130]

Z uzyskanej w toku kontroli NIK informacji od Starosty, dotyczacych prowadzonych
przez Starostwo Powiatowe w Opocznie postepowan w sprawie zwrotu
wywiaszczonych nieruchomosci gruntowych na rzecz Skarbu Parstwa przy ul.
Przemystowej, wynika, Zze skala tych roszczen byta duza. Od 2009 r. do konca
2013 r. wptynefo 80 wnioskéw o zwrot 199 wywlaszczonych dziatek, o tacznej pow.
15,0429 ha . Kolejne wnioski wptywaty rowniez w 2014 r.(do dnia 20 marca 2014 .
wplyneto 5, o zwrot 19 dziatek, o facznej pow. 1,1051 ha). Stad do dnia 20 marca
2014 r., wplyneto ogotem 85 wnioskdw o zwrot 218 dziatek, o tacznej pow. 16,1480
ha, co stanowi 33,1% pow. wywlaszczonych w latach 1978 — 1979 dziatek gruntu
(48,8354 ha). Powierzchnie dziatek o zwrot ktorych wystapiono, byty od 1 m2 do
6.385 m?, przy $redniej pow. 948 m2. O ztozonosci tych spraw $wiadczy przyktad
jednego wniosku o zwrot dziatki o pow. 0,1917, ktéry w czesci dotyczy jednej dziatki
pozostajacej w dalszym ciagu wtasnosciag Gminy, lecz pozostata czes¢
wnioskowanej dziatki, przechodzi przez dwie nastepne dziatki, ktére Gmina juz
zbyta. Starosta prowadzac postepowania o zwrot wnioskowanych nieruchomosci,
majac na uwadze jednoznaczne stanowisko Gminy — niepodejmowania dziatan
majacych na celu, aby przedmiotowe dziatki ponownie znalazly sie we wtadaniu
Gminy oraz majac na uwadze interes spoleczny i skale tych roszczen (ponad
1.000.000 zt), w oparciu o przepis art. 8 ustawy z dnia 8 lipca 2005 r. o Prokuratorii
Generalnej Skarbu Paristwa®, wystapit do Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa
0 zastepstwo procesowe w sprawie uniewaznienia 4 umoéw. Byly to umowy: z dnia
22 sierpnia 2000 r., 19 maja 2005 r., 5 pazdziemika 2005 r. i 12 czerwca 2006 r. —
sprzedazy 9 dziatek gruntu przez Gmine podmiotom gospodarczym, o tacznej pow.
46,3741 ha oraz tacznej wartosci wg cen sprzedazy - 2.961.150 zt
Z korespondenciji pomiedzy Starosta, a Prokuratorig w powyZzszej sprawie, z okresu
czerwiec 2013 - luty 2014, wynika, ze sprawy te sg na etapie wstepnych analiz oraz
kompletowania dokumentéw i informacji (do dnia 20 marca 2014 r., nie skierowano
do sadu zadnego pozwu, w sprawie uniewaznienia powyzszych 4 uméw).

[Dowdd: akta kontroli str. 131 — 164]

Ustalono, ze sposrod 11 dziatek o facznej pow. 46,6885 ha sprzedanych przez
Gmine w latach 2000 — 2006, 10 dzialek o tacznej pow. 40,5301 ha, byto poddanych
obrotowi wtornemu (w latach 2010 - 2013, dziatki te zostaly odsprzedane kolejnym
podmiotom). Podobnie byto z jedng dziatkg o pow. 1,0781 ha, wniesiong przez
Gmine aportem do spétki komunalnej, ktorej udzialy Gmina sprzedata w 2002 r.,
nastepnie likwidator bytej spotki komunalnej w 2004 r. przenidst majatek spotki do
podmiotu bedacego wiascicielem tej spotki, ktéry z kolei w 2012 r. majatek ten
wniost aportem do tworzonej przez ten podmiot spotki.

8 Dz.U.z2013 ., poz. 1150.



Z powyzszych ustalen wynika, ze do skutecznego doprowadzenia do stanu, aby
Gmina stata sie wiascicielem sprzedanych dziatek i przekazanej aportem jednej
dziatki, rowniez uniewaznione musiatyby byC przez sad umowy, z tzw. obrotu
wtornego tych dziatek.

[Dowod: akta kontroli str.165 — 230]

Z wyjasnienia Naczelnika Wydziafu RIGG w sprawie przyczyny niewystapienia
wtrybie art. 136 ust. 2 ugn, do byfych wiascicieli Iub ich spadkobiercéw,
wywlfaszczonych w latach 1978 — 1979 dziafek gruntu w obrebie 5 w rejonie ul.
Przemysfowej na rzecz Skarbu Panstwa, na potrzeby byfych Opoczynskich
Zakfadow Materiatow Ogniotrwalych w Opocznie, z informacjg 0 zamiarze uZycia ich
na inny cel niz w decyzjach wywifaszczeniowych, przed ich zbyciem przez Gming
wlatach 2000 - 2006, na rzecz 0sob trzecich, wynika, Ze powyzsza
nigprawidlowos¢ spowodowana byfa duzymi trudno$ciami organizacyjnymi, z uwagi
na bardzo duzg iloscig wywlaszczonych dziatek (515) oraz trudnosciami ustalenia
miejsc zamieszkania byfych wifascicieli Iub ich spadkobiercéw. Dodatkowym
czynnikiem byfa niska ocena tych dziafek, jako dziatki 0 znikomej wartosci rynkowej
(dziatki bardzo waskie, niektére o szerokosci okofo 2 - 3 m, bez dostepu do drog
publicznych, grunty niskich klas: 5 — 6, w Zadnym wypadku nienadajgce sie do
zabudowy). Bylismy przekonani, Ze po dokonaniu tych zawiadomien, co bardzo
przediuzyfoby czas zawarcia umow z inwestorami, zaden z bylych wfascicieli ani ich
spadkobiercow, niebylby zainteresowany zwrotem takich nieatrakcyjnych dziatek.

Z wyjasnienia Burmistrza w powyzZszej sprawie wynika, Zze w czesci spowodowane
zostafo to sytuacja, ze nieruchomos$ci te byly wywfaszczone pod przemyst,
a poniewaz nie zmieniano przeznaczenia tych terenéw, nie widziano konieczno$ci
takich dziafan. Z drugiej strony, przeprowadzenie tych procedur, przy
nieuregulowanych stanach prawnych czesci dziatek, mogfoby pochfong¢ bardzo
duzo czasu, co uniemozliwifoby podjecie szybkich decyzji o sprzedazy tych terenéw
dla inwestorow. Na tamten czas, byliSmy przekonani wyZzszymi racjami, {].
umozliwieniem realizacji inwestycji przemystowych, co w czesci zostafo
Zrealizowane.

[Dowod: akta kontroli str. 459 — 463]

Z wyjasnienia Burmistrza w sprawie przyczyn niepodjecia na wniosek Starosty
dziafan, majgcych na celu doprowadzenie do sytuacji w wyniku ktérej dziatki gruntu,
0 ktérych zwrot wystepujg byli wiadciciele lub ich spadkobiercy, znalazlyby sie
ponownie we wiadaniu Gminy, wynika, Ze stanowisko Gminy w tym zakresie oparto
na przekonaniu, ze przy tak skomplikowanych sprawach, najbardziej wlasciwe
bedzie oczekiwanie, na rozstrzygnigcia w trybie wyrokow sadowych.

Z kolei z wyjasnienia Burmistrza, czy Gmina jest przygotowana finansowo, na
wypfate ewentualnych odszkodowari na rzecz 0séb trzecich, ktérym w latach
2000 ~ 2006 sprzedano dziatki gruntu w rejonie ul. Przemystowej, jeZeli w wyniku
wyrokow sadowych, dojdzie do uniewaznienia uméw sprzedazy tych nieruchomosci,
wynika, Ze Gmina jest w pefni przygotowana do wypfaty takich odszkodowan.

[Dowod: akta kontroli str. 461 — 463]

Ustalono, Zze poza wplywem do budzetu Gminy z tytutu sprzedazy podmiotom
gospodarczym, 11 dziatek o tacznej pow. 46,6885 ha w latach 2000 — 2006, za
taczng kwote 3.011.150 zt (ceny za 1 m2 - od 5,45 zt do 16,11 zt) oraz wniesieniem
aportem w 2001 r. jednej dziatki o pow. 1,0781 ha do spdtki komunalnej, budzet
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Ustalone
nieprawidlowosci

Gminy z tytulu opodatkowania podatkiem od nieruchomosci na podstawie art. 2
ust. 1 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych®, gruntéw
(o tacznej pow. 47.7666 ha) oraz budynkow i budowli (znajdujgcych sie na czesci
dziatek), uzyskat tgczne dochody za lata 2000 - 2013, w kwocie 13.397.579 zt.
Czyli taczne wplywy (ze sprzedazy dziatek i podatku od nieruchomosci) do budzetu
Gminy w latach 2000 — 2013, wyniosty 16.408.729 z. Natomiast gdyby Gmina
sprzedata te dziatki w latach 2010 - 2013, ze sprzedazy tych dziatek mogtaby
uzyska¢ kwote ok. 9.758.000 zt (najwigksza uzyskana kwota przy obrocie wtérnym
tych dziatek — 20,09 zt/m2). Powyzsze wyliczenia wartosci uzyskanych dochodéw
przez Gmine w latach 2000-2013, przedstawione zostaly w warto$ciach ich realizacji
(nieuwzgledniajacych waloryzacii, z tytutu zmiany warto$ci pienigdza w czasie).

[Dowdd: akta kontroli str. 103, 231 — 232, 165 ~ 230]

W toku kontroli NIK dokonano ogledzin zagospodarowania 15 dziatek gruntu o pow.
ogotem 48,6926 ha w obrebie 5 w rejonie ul. Przemystowej (nabytych przez Gming
wyzej opisang decyzjg o komunalizaciji), wchodzace w sktad Kompleksu |, podstrefy
,Opoczno” LSSE. Sposréd 15 dziatek, 4 dziatki o tacznej pow. 7,4081 ha (15,2%),
byly zagospodarowane (wzniesione budynki i budowle), natomiast 11 dziatek o
tacznej pow. 41,2845 ha (84,8%) nie byly zagospodarowane (porosnigte chwastami
i samosiewami drzew, w czesci wykorzystywane na dzikie wysypiska odpadow).
Stwierdzono, ze sposrod 3 dziatek pozostajacych nadal wtasno$cig Gminy, jedna z
nich i cze$¢ drugiej dziatki byta rolniczo zagospodarowana, bez zawartej umowy
dzierzawy z Gming. Z kolei z ogledzin 9 dziatek gruntu o pow. ogdtem 7,5579 ha
w obrebie 18 w rejonie ul. Ogrodowej, wchodzace w sktad Kompleksu I, podstrefy
,0poczno” LSSE, wynika, ze wszystkie dziatki byly zagospodarowane (wzniesiono
na nich budynki i budowle).

[Dowdd: akta kontroli str. 233 - 243]

Z wyja$nienia Naczelnika Wydziafu RiGG w sprawie nienaleZytej dbafosci
o nieruchomo$ci bedace wlasnoscia Gminy (dziatka nr 397/2 o pow. 0,2474 ha
i cze$¢ dziatki nr 398/1 o pow. 0,5041 ha - rolniczo zagospodarowane bez zawartej
umowy dzierzawy z Gming), wynika, ze nieprawidfowos$¢ ta spowodowana zostafa
niestarannym przeprowadzeniem przegladéw nieruchomosci bedacych wifasnoscig
Gminy. Pracownicy Wydzialu RiGG przeglady takie przeprowadzajg 2 razy w roku,
wiosng i jesieniq. W przysziosci dofozona bedzie nalezyta staranno$c, aby nie
powtarzaly sie takie przypadki, a stwierdzona w toku kontroli NIK nieprawidfowo$c,
zostanie niezwlocznie wyjasniona i usunieta.

Z wyjasnienia Burmistrza w powyzszej sprawie, wynika, ze sprawa ww. dziatek
zostanie niezwfocznie wyjasniona i uporzgdkowana.
[Dowod: akta kontroli str. 459 — 463]

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyZzej zakresie
stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci:

1. Uzycie wywtaszczonych dziatek (515 dziatek gruntu), na inny cel niz okreslony
w decyzjach wywlaszczeniowych (niezgodnie z art. 136 ust. 1 ugn) oraz
niewystapienie do bylych wiascicieli lub ich spadkobiercéw z zawiadomieniami
o zamiarze uzycia tych dzialek na inny cel, nie informujac réwnoczesnie
o mozliwosci zwrotu tych dziatek (niezgodnie z art. 136 ust. 2 ugn).

9 Dz.U.z2010 r., Nr 95, poz. 613 ze zm.



2. Niepodjecie przez Gming dziatan, w celu doprowadzenia do sytuacji, ze uzyte
dziatki na inny cel niz w decyzjach wywlaszczeniowych, ponownie znajdq sie we
wtadaniu Gminy.

3. Nienalezyta dbatos¢ o nieruchomosci bedace wiasnoscig Gminy.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia negatywnie dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki,
w zbadanym obszarze.

3. Przygotowanie i sprzedaz nieruchomosci gminnych.

Opis stanu Z zestawien sprzedanych dziatek gruntu przez Gmine, operatéw szacunkowych

faktycznego wartosci nieruchomosci oraz aktow notarialnych uméw sprzedazy ustalono, ze w
latach 2000 — 2013 Gmina sprzedata nastepujace liczby dziatek nieruchomosci
gruntowych (nie badano sprzedazy budynkow i lokali stanowigcych odrgbny
przedmiot wiasnosci):

1) Rok 2000 - sprzedano 38 dziatek, o facznej pow. 10,4428 ha, Srednia pow.
jednej dziatki 0,2748 ha (najmniejsza dziatka 0,0071 ha, najwieksza dziatka
6,0156 ha), ktérych warto$¢ oszacowano na taczna kwote 871.942 z, uzyskane
ceny netto - facznie 1.174.732 zt (134,7% wartosci wg operatow
szacunkowych), dalej analogicznie,

2) Rok 2001 - 29 dziatek, pow. 1,8819 ha, S$rednia pow. 0,649 ha (0,0019 ha,
0,2809 ha), warto$¢ 654.162 zt, uzyskane ceny — 697.416 zt (106,6%),

3) Rok 2002 - 5 dziatek, pow. 0,7584 ha, $rednia pow. 0,1517 ha (0,0039 ha,
0,4497 ha), wartos¢ 64.421 zt, uzyskane ceny —84.300 zt (130,8%),

4) Rok 2003 - 11 dziatek, pow.0,9492 ha, Srednia pow. 0,0863 ha (0,0103 ha,
0,4074 ha), warto$¢ 187.657 zt, uzyskane ceny ~ 450.027 zt (239,8%),

5) Rok 2004 — 26 dziatek, pow. 1,3434 ha, Srednia pow. 0,0517 ha (0,0009 ha,
0,4093 ha), wartos¢ 189.150 zt, uzyskane ceny - 203.284 zt (107,5%),

6) Rok 2005 - 47 dziatek, pow. 33,7604 ha, srednia pow. 0,7183 ha (0,0008 ha,
15,0764 ha), wartos¢ 2.145.442 zt, uzyskane ceny - 2.165.674 zt (100,9%),

7) Rok 2006 - 27 dziatek, pow. 14,0884 ha, Srednia pow. 0,5218 ha (0,0014 ha,
86,7349 ha), warto$¢ 825.352 zt, uzyskane ceny — 837.582 zt (101,5%),

8) Rok 2007 - 30 dziatek, pow. 0,8751 ha, $rednia pow. 0,0292 ha (0,0002 ha,
0,1200 ha), warto$¢ 94.088 zt, uzyskane ceny — 181.187 zt (192,6%),

9) Rok 2008 — 35 dziatek, pow. 0,9012 ha, Srednia pow. 0,0257 ha (0,0001 ha,
0,4588 ha), warto$¢ 801.153 zt, uzyskane ceny — 1.579.136 2t (197,1%),

10) Rok 2009 - 35 dziatek, pow. 1,4774 ha, $rednia pow. 0,0422 ha (0,0002 ha,
0,9978 ha), warto$¢ 370.449 zt, uzyskane ceny —401.339 zt (108,3%),

11) Rok 2010 - 58 dziatek, pow. 3,4111 ha, $rednia pow. 0,0588 ha (0,0020 ha,
0,5089 ha), wartos¢ 1.105.365 zt, uzyskane ceny — 1.350.297 zt (122,2%),

12) Rok 2011 - 51 dzialek, pow. 1,2461 ha, $rednia pow. 0,0244 ha (0,0020 ha,
0,3982 ha), warto$¢ 556.065 zt, uzyskane ceny —650.347 zt (117,0%),

13) Rok 2012 - 21 dziatek, pow. 5,2662 ha, srednia pow. 0,2508 ha (0,0019 ha,
3,7100 ha), wartos¢ 618.771 zt, uzyskane ceny — 876.049 zt (141,6%),

14) Rok 2013 - 43 dzialek, pow. 4,6848 ha, $rednia pow. 0,1089 ha (0,0028 ha,
1,2467 ha), warto$¢ 1.200.963 zt, uzyskane ceny — 1.473.762 zt (122,7%),

W latach 2000 — 2013 sprzedano ogdtem 456 dzialek gruntu, o facznej pow.
81,0864 ha, ztego: 217 dziatek o pow. do 100 m? (47,6%), 131 dzialek o pow. od
101 m2 do 1.000 m? (28,7%), 95 dziatek o pow. od 1001 m? do 1 ha (20,8%) oraz 13
dziatek powyzej 1 ha (2,9%). Wynika stad, ze najwiecej sprzedano dziatek bardzo
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matych (do 100 m2), co potwierdza ustalenia z pkt 2 niniejszego wystapienia,
o duzym rozdrobnieniu nieruchomosci gruntowych na terenie miasta Opoczno.

[Dowdd: akta kontroli str. 244 — 279]

Na podstawie akt spraw zbycia nieruchomosci gruntowych Gminy z Wydziatu RiGG
Urzedu, sprawdzono wybrane transakcje zbycia nieruchomosci gruntowych.
Dokonano wyboru celowego, tj. 12 dzialek z Kompleksu | Podstrefy ,Opoczno’
LSSE, z ktérych 11 sprzedano podmiotom gospodarczym w latach 2000 - 2006,
a jedng wniesiono aportem do spétki komunalnej w 2001 r. oraz 18 innych dziatek
sprzedanych osobom fizycznym w latach 2000 — 2013 (o najwyzszych cenach
sprzedazy). W wybranych sprawach, w szczegdinosci sprawdzono przestrzeganie
przepisow ,ugn’, rozporzadzenia Rady Ministrdbw z dnia 14 wrzeénia 2004 r.,
w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargdw oraz rokowan na zbycie
nieruchomo$ci'?, zwanym dalej ,rozporzadzeniem z dnia 14 wrze$nia 2004 r.”, oraz
wczesniejszego rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 13 stycznia 1998 r.
w sprawie okreslenia szczegbtowych zasad i trybu przeprowadzania przetargdéw na
zbycie nieruchomosci stanowigcych wtasno$¢ Skarbu Panstwa lub wlasnosé
gminy', zwanym ,rozporzadzeniem z dnia 13 stycznia 1998 r.".

W sprawie sprzedazy 29 dziatek, ustalono, ze 27 dzialek sprzedano w drodze
przetargbw, zgodnie z art. 37 ust. 1 ugn, a 2 w drodze bezprzetargowej, z tego:
jedng na powigkszenie nieruchomosci przylegtej, zgodnie z art. 37 ust. 2 pkt 6 ugn,
a drugg na podstawie art. 231 § 2 Kodeksu cywilnego (warto$¢ naniesien
budowlanych, przewyzszata warto$¢ gruntéw). Ceny ustalono w wysoko$ciach
uzyskanych w | lub Il przetargach ustnych nieograniczonych, w jednym przypadku
w przetargu pisemnym ograniczonym oraz w dwdch przypadkach w drodze rokowan
(dot. drogi bezprzetargowej). Przed wystawieniem do sprzedazy nieruchomosci,
dokonano wyceny ich wartosci rynkowej, w formie operatdbw szacunkowych,
sporzadzonych przez uprawnionych rzeczoznawcow majagtkowych, tj. zgodnie z art.
150 ust. 1 pkt 1, art. 156 ust. 1 i 3 i art. 174 ust. 2 ugn. Przed sprzedazg dzialki
zamieszczone byly w wykazach nieruchomo$ci przeznaczonych do sprzedazy
podanym przez Burmistza Opoczna do publicznej wiadomosci, kitore byty
wywieszane na okres 21 dni w siedzibie Urzedu, ainformacje o wywieszeniu
podawano w prasie lokalnej oraz na stronie internetowej BIP Urzedu. W wykazach
tych podano réwniez wymagane informacje wymienione w art. 35 ust. 2 ugn, w tym
informacje o terminie zloZenia wnioskéw przez osoby, ktérym przystuguje
pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci na podstawie art. 34 ust. 1 i 2 ugn.
W ogloszeniach o przetargach, ceny wywotawcze w przetargach ustalone byly
zgodnie z art. 67 ust. 1 i 2 pkt 1 i 2 ugn, a wadium zgodnie z § 4 ust. 2
rozporzadzenia z dnia 14 wrze$nia 2004 r. (§ 4 ust. 3 rozporzadzenia z dnia
13 stycznia 1998 r.). CzynnoSci zwigzane z przeprowadzeniem przetargow
wykonywaly komisje przetargowe, w skiadzie 3 - osobowym, powotane sposrod
pracownikow Urzedu na podstawie uchwal Zarzadu Miejskiego w Opocznie'?,
anastgpnie na podstawie zarzadzen Burmistrza'. Czitonkowie komisji sktadali
pisemne o$wiadczenia, ze w przetargach, nie uczestniczg bliskie im osoby, a takze
osoby, ktére pozostajg w stosunku prawnym lub faktycznym, mogace budzi¢
uzasadnione watpliwosci co do bezstronnosci pracy w komisji przetargowej, zgodnie

10 Dz.U. 22004 r,, Nr 207, poz. 2108 ze zm.

1Dz.U.z1998 r., Nr9 poz. 30 ze zm.

12 Uchwaly: Nr 45/99 z dnia 15 grudnia 1999 r., Nr 1/2002 z dnia 3 stycznia 2002 r., Nr 55/2002 z dnia 19 sierpnia 2002 .
3 Zarzadzenia Bumistrza Opoczna: Nr 68/2004 z dnia 16 grudnia 2004, Nr 126/2008 z dnia 12 sierpnia 2008 r.
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z § 8 i § 9 rozporzadzenia z dnia 14 wrze$nia 2004 r. (§ 7 i § 8 rozporzadzenia
zdnia 13 stycznia 1998 r). Po przetargach, sporzadzone byly protokoty
z przetargow, ktore zawieraly informacje, wymienione w § 10 ust. 1 rozporzadzenia
z dnia 14 wrzesnia 2004 r. (§ 9 ust. 2 rozporzadzenia z dnia 13 stycznia 1998 r.).
Protokoty sporzadzone byly w 3 egzemplarzach i podpisane przez czlonkow komisji
oraz osoby wylonione w przetargach jako nabywcy nieruchomosci, zgodnie z § 10
ust. 2 i 3 rozporzadzania z dnia 14 wrze$nia 2004 r. (§ 9 ust. 3 rozporzadzenia
z13stycznia 1998 r). Urzad zawiadomit osoby ustalone jako nabywcy
nieruchomos$ci o miejscu i terminie zawarcia umowy sprzedazy (w formie aktu
notarialnego), przed upiywem 21 dni od dnia rozstrzygniecia przetargu,
a wyznaczony termin byt nie krotszy niz 7 dni od dnia doreczenia zawiadomienia,
zgodnie z art. 41 ust. 1 ugn, za wyjatkiem dwoch przypadkéw, gdzie nabywcy zostali
zawiadomieni po uplywie 21 dni od dnia rozstrzygniecia przetargow.
W zawiadomieniach tych, rowniez informowano, Ze jezeli osoby te nie przystapig
bez usprawiedliwienia do zawarcia umow, organizator przetargu moze odstapi¢ od
zawarcia umow, a wptacone wadia nie bedg podlega¢ zwrotowi, zgodnie z art. 41
ust. 2 ugn.

[Dowod: akta kontroli str. 280 — 386, 387 — 411, 420 - 432]

Jak nadmieniono wyzej, jedng z posérod 12 dziatek z Kompleksu | Podstrefy
,Opoczno” £LSSE, Gmina wniosta aportem do spotki komunalnej w 2001 r. Byta to
zabudowana dziatka o pow. 1,0781 ha wraz z naniesieniami i towarzyszacq
infrastrukturg techniczna. Powyzszy aport wniesiono na podstawie uchwaty Nr
XXV/92/01 Rady Miejskiej w Opocznie z dnia 25 stycznia 2001 r., wyrazajacej zgode
na wniesienie aportu do spotki komunainej. Umowa przeniesienia wtasnosci aportu
zawarta zostata w dniu 12 kwietnia 2001 r., w formie aktu notarialnego.

[Dowod: akta kontroli str. 412 - 419]

Z wyjasnienia Naczelnika Wydziatu RiGG w sprawie przyczyn wystepowania
przypadkow niezawiadamiania 0sob ustalonych jako nabywcy nieruchomosci
0 miejscu i terminie zawarcia umowy sprzedazy, przed upfywem 21 dni od dnia
rozstrzygniecia przetarqu, zgodnie z wymaganiem art. 41 ust. 1 ugn, wynika, Zze
nieprawidfowosci te spowodowano nienalezyty starannoscig pracownikéw wydziafu
prowadzacych poszczegbine sprawy. Zadeklarowano dofoZenie nalezytej
starannosci, aby wyeliminowac takie nieprawidfowe przypadki.

[Dowod: akta kontroli str. 459 — 460]

W  sprawdzonych umowach sprzedazy, poza ogoinymi stwierdzeniami
o0 przeznaczeniu terenu na ktérym znajdowaly sie dziatki (na podstawie planéw
miejscowych lub studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego), nie byly zawarte inne klauzule dotyczace sposobu i terminu ich
zagospodarowania, w tym zabezpieczajace interes Gminy w przypadkach
niewywigzania si¢ nabywcow z zagospodarowania dziatlek w wyznaczonym
terminie. Ustalono, w rejonie ul. Przemystowej, Kompleksu | Podstrefy ,Opoczno”
L SSE, w latach 2000 - 2103 byly wykonane inwestycje infrastrukturaine (drogi,
sieci wodno-kanalizacyjne, sieci energetyczne). Czes¢ inwestycji byla w trakcie
realizacji. Do korica 2013 r. poniesiono naktady w kwocie ogdtem 12.252 tys. zi,
w tym naklady Gminy — 5.226 tys. zt (pozostate $rodki — Unia Europejska, spétka
komunalna Gminy i Zaktad Energetyczny w Opocznie).

[Dowdd: akta kontroli str. 280 — 411,420 — 434]
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Z wyjasnienia Naczelnika Wydziatu RiGG, dlaczego w umowach sprzedazy
nieruchomosci gruntowych, w tym w rejonie ul. Przemystowej, nie byly ustalane
terminy zagospodarowania dziatek oraz nie stosowano klauzul zabezpieczajgcych
interes  Gminy, w przypadkach niewywigzania sie nabywcéw z ustalonych
w umowach terminow, szczegoinie w sytuacjach, jeZeli w rejonie sprzedawanych
dziatek, Gmina planowata realizacje inwestycji infrastrukturalnych, wynika, ze nie
byfo takiego obowigzku wynikajacego z przepisow ugn. Z drugiej strony istniaty
obawy, Ze w przypadku zawarcia w umowach takich warunkow, mogfoby okazac sie
to trudne do wyegzekwowania przez Gminge. Roéwniez dotychczasowe
doswiadczenia w zbywaniu nieruchomo$ci gruntowych, nie sktaniafy Gmine do
stosowania tego rodzaju zabezpieczen.

Burmistrz w ztozonym wyjasnieniu w powyZej sprawie, przedstawit takie same
stanowisko, co Naczelnik Wydzialu RiGG.
[Dowdd: akta kontroli str. 459 — 463]

Ustalono, Zze wyboru wykonawcow ustug w zakresie wyceny nieruchomo$ci Gminy
(rzeczoznawcdw majatkowych sporzadzajacych operaty szacunkowe) w latach
2011 - 2013, dokonano na podstawie przepisow ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r.
Prawo zaméwien publicznych'. Przeprowadzano postepowania o udzielenie
zamowien publicznych w trybie przetargéw nieograniczonych, w wyniku ktorych
zawierano umowy na wykonywanie wycen nieruchomosci, na okres jednego roku.

W analizie przeprowadzonych postepowan w szczeg6inosci zwrécono uwage na
prawidiowosS¢ powotywania komisji przetargowych, sporzadzania specyfikacji
istotnych warunkéw zamowienia (SIWZ), w tym kryteriow wyboru ofert (100% cena),
zgodnosci zloZzonych ofert z wymaganiami SIWZ, wyboru najkorzystniejszych ofert
na podstawie kryteriow oceny ofert okreslonych w SIWZ, wiasciwego
dokumentowania postepowar przetargowych, informacji wykonawcoéw o wyborze
najkorzystniejszych ofert, zgodnosci zawartych uméw z wybranymi wykonawcami ze
ztozonymi ofertami, w tym postanowien zabezpieczajacych interesy zamawiajacego
na wypadek niewywigzania sie wykonawcy z umowy lub wadliwego jej wykonania.

Ustalono, ze w rejestrze skarg i wnioskow prowadzonym od 2004 r., zarejestrowano
do dnia 26 marca 2014 r. tacznie 82 skargi, kierowane do Burmistrza oraz Rady
Miejskiej. Z analizy treSci zarejestrowanych skarg z powyzszego okresu wynika, ze
nie bylo skarg dotyczacych sprzedazy nieruchomosci gruntowych bedgcych
wtasnoscig Gminy (wyjatek stanowita skarga do NIK, opisana w pkt. 2 wystgpienia
pokontroinego).

[Dowod: akta kontroli str. 435 —437]

Dokonano m.in. sprawdzenia, czy uzyskane $rodki pieniezne z tytutu sprzedazy
wybranych nieruchomosci gruntowych (wyzej opisanych 29 nieruchomo$ci),
wplynety w wymaganych terminach na rachunek bankowy Urzedu (konto 130).
Na podstawie rejestrow dochodéw budzetowych z lat 2000 - 2003 oraz
wyciagow/zestawien bankowych z lat 2005 ~ 2013 ustalono, ze zostaly wptacone
ustalone wadia przed przystapieniem wybranych oferentéw do przetargow oraz
nastepnie ceny za sprzedane nieruchomos$ci gruntowe, w kwotach pomniejszonych
o0 kwoty wptaconych wadioéw, w terminach przed podpisaniem aktéw notarialnych.

[Dowod: akta kontroli str. 438 — 439]

14 Dz.U.z2013 r., poz.907 ze zm.
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Uwagi dotyczace
badanej dziatainosci

Ustalone
nieprawidtowosci

Ocena czastkowa ‘

Opis stanu
faktycznego

W ocenie NIK, o niestosowaniu w umowach sprzedazy nieruchomosci gruntowych,
ewentualnych  klauzul zabezpieczajgcych interes Gminy, w przypadkach
niewywigzania sie nabywcow z ustalonych wumowach terminéw, nie moze
przesadza¢ brak takiego obowigzku w przepisach ugn. Strony umow sprzedazy,
bedacych umowami cywilno-prawnymi, mogg dowolnie ksztattowa¢ wzajemne
zobowigzania, o ile nie sg one sprzeczne z przepisami prawa, w tym przepisami
ugn. Nie znaczy to, ze w kazdej umowie sprzedazy gruntéw, bytoby uzasadnione
stosowanie takich klauzul. Jednak mogg by¢ nieruchomosci gruntowe, gdzie poza
ceng uzyskang ze sprzedazy, Gminie moze zaleze¢ na odpowiednim
zagospodarowaniu takiej nieruchomosci, w okreslonym terminie.

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie,
stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci:

1. Przypadki niezawiadamiania osob, ustalonych jako nabywcy nieruchomosci,
o miejscu i terminie zawarcia umowy sprzedazy, przed uptywem 21 dni od dnia
rozstrzygniecia przetargu, co bylo niezgodnie z art. 41 ust. 1 ugn.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidiowosci,
dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki w zbadanym obszarze.

4. Funkcjonowanie kontroli zarzadczej i audytu w zakresie
spraw objetych kontrola.

Ustalono, ze w zwigzku z przepisem art. 69 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 sierpnia
2009 r. o finansach o publicznych's, zwanej ,ustawa o finansach publicznych”,
Burmistrz wydat zarzadzenie Nr 176/2011 z dnia 29 wrzes$nia 2011 r., w sprawie
okre$lenia sposobu prowadzenia kontroli zarzadczej w Urzedzie ijednostkach
organizacyjnych Gminy oraz zasad jej koordynacj.

W powyzszym zarzadzeniu uregulowano: zagadnienia ogblne, w tym znaczenie
uzytych poje¢ dotyczacych kontroli zarzadczej; cele, funkcje i sposoby sprawowania
kontroli zarzadczej; elementy kontroli zarzadczej; koordynacje kontroli zarzadczej
oraz przepisy koncowe. Do elementow kontroli zarzadczej zaliczono: kontrole
instytucjonalne prowadzone przez zewnetrzne uprawnione instytucje kontrolne,
audyt wewnetrzny, kontrole finansowe, kontrole funkcjonaine, kontrole wewnetrzne
izewnetrzne (np. podmioty zewnetrzne na zasadzie zawartych umoéw
cywilnoprawnych) oraz samokontrole. W powyzszym zarzadzeniu okre$lono
podstawy formalno-prawne kontroli zarzadczej, ktore w szczegolnosci stanowily
wymienione regulaminy i inne dokumenty, wprowadzone zarzadzeniami Burmistrza.

Ustalono, Ze sposrod elementéw kontroli zarzadczej wymienionych w ww.
zarzadzeniu Burmistrza, sprawy z zakresu gospodarki gruntami w Wydziale RiGG
oraz sprawy z zakresu planowania przestrzennego w Wydziale Rozwoju Miasta
i Zaméwien Publicznych - od dnia 29 wrzesnia 2011 r. do czasu niniejszej kontroli
NIK, realizowana byta kontrola funkcjonalna, przez naczelnikow ww. wydzialow oraz
samokontrola, przez pracownikow ww. wydziatow.

[Dowdd: akta kontroli str. 440 — 455]

%5 Dz.U.z 2013, poz. 885 ze zm..



Ustalone
nieprawidlowosci

‘Ocena czastkowa

Z rocznych sprawozdan o symbolu RB-NDS o nadwyzce/deficycie Gminy wynikato,
Ze z uwagi na osiggane dochody ogdtem oraz wydatki ogdtem (powyzej 40.000 tys.
zt), Gmina zobowigzana byla do prowadzenia audytu wewnetrznego, zgodnie
przepisem art. 274 ust. 3 ustawy o finansach publicznych. W regulaminie
organizacyjnym Urzedu, w strukturze organizacyjnej przewidziane byto stanowisko
audytora wewnetrznego, podlegtego bezposrednio Burmistrzowi. Do zadan
audytora, nalezato wykonywanie audytu wewnetrznego i kontroli wewnetrznej
Urzedu oraz pozostatych jednostek organizacyjnych Gminy. Stanowisko audytora,
zostalo obsadzone od kwietnia 2006 r. (w okresie wczesniejszym nie bylo
zatrudnionego audytora wewnetrznego).

Na podstawie rocznych planéw audytu wewnetrznego na lata 2007 - 2014
zatwierdzonych przez Burmistrza Opoczna, w ktdrych zaplanowane byly audyty
kontrolne oraz rocznych sprawozdan z wykonania audytow kontrolnych Gminy
zalata 2006 — 2013, ustalono, ze sprawy z zakresu gospodarki gruntami oraz
sprawy z =zakresu planowania przestrzennego, nie byly zaplanowane do
przeprowadzenia audytow wewnetrznych lub kontroli wewnetrznych oraz nie
przeprowadzono takich audytéw i kontroli.

[Dowod: akta kontroli str. 456]

Z wyjasnienia audytora wewnetrznego w sprawie przyczyny nieplanowania audytow
wewnetrznych i kontroli wewnetrznych oraz ich nieprzeprowadzenia w zakresie
spraw gospodarki gruntami i z zakresu planowania przestrzennego w okresie od
kwietnia 2006 r. do czasu niniejszej kontroli NIK, wynika, Ze nieprawidlowosc ta
spowodowane zostata przyjeciem ogblnej zasady, zaakceptowanej przez
Burmistrza, Ze najwiekszg uwage nalezy poswieci¢ pozostalym jednostkom
organizacyjnym Gminy, poniewaZz Urzad czesciej byf kontrolowany przez organy
kontroli zewnetrznej, np. RIO (wramach 4 letnich kontroli kompleksowych).
W tej sytuacji, zadeklarowano, Zze w przysztym planie audytow i kontroli, powyzsze
zagadnienia zostang uwzglednione.

Wyjasnienia Burmistrza w powyzszej sprawie potwierdzaja, ze w minionych latach
najwigkszg uwage poswigcono pozostalym jednostkom organizacyjnym Gminy,
poniewaz Urzad czesciej byt kontrolowany przez organy kontroli zewnetrznej.
Natomiast obecnie rowniez komorki organizacyjne Urzedu bedq objete audytami
i kontrolami, w tym powyZsze zagadnienia.

[Dowod: akta kontroli str. 457 — 468, 461 — 463]
W dzialalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyZzej zakresie
stwierdzono nastepujace nieprawidlowosci:
1. Pomijanie od szeregu lat (od 2006 r.) w audytach i kontrolach wewnetrznych,

spraw dotyczacych gospodarki gruntami oraz planowania przestrzennego.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidiowosci,
dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki w zbadanym obszarze.
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Whnioski pokontrolne

Prawo zgloszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

IV. Uwagi i wnioski.

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza
Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 .
o Najwyzszej Izbie Kontroli'6, wnosi o:

1. Zbywanie nieruchomos$ci pochodzacych z wywlaszczen, z zachowaniem
wymagan przepisow art. 136 ust. 112 ugn.

2. Uporzadkowanie sprawy dwoch dziatek rolniczo zagospodarowanych, bez
zawartej umowy dzierzawy z Gmina.

3. Zawiadamianie osob ustalonych jako nabywcy nieruchomosci, o miejscu
i terminie zawarcia umowy sprzedazy, przed uplywem 21 dni od dnia
rozstrzygniecia przetargu, zgodnie z art. 41 ust. 1 ugn.

4. Uwzglednianie w planach audytow i kontroli spraw dotyczacych gospodarki
gruntami oraz planowania przestrzennego.

V. Pozostate informacje i pouczenia.

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwdch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgltasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Lodzi.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
wterminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w calosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

L6dz, dnia 24, kwietnia 2014 .

Najwyzsza Izba Kontroli

Delegatura w Lodzi
Kontroler Dyrektor
Lech Poptawski Przemystaw Szewczyk

Gtowny Specjalista
Kontroli Panstwowe;

®Dz.U.z 2012 ., poz. 82 ze zm.
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