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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudri84 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli', zwanej dalej ,ustaw o NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w todzi
skontrolowata Urzd Miasta w tczycy, zwany dalej ,Uradem”, w przedmiocie zbywania
nieruchoméci gminnych w latach 2005+2008.

W zwiazku z kontrod, ktérej wyniki przedstawione zostaty w protokolenkroli
podpisanym w dniu 31 lipca 2009 r., Najsya Izba Kontroli, stosownie do art. 60 ustawy
o NIK, przekazuje Panu Burmistrzowi niniejsze vapstnie pokontrolne.

Najwyzsza lzba Kontroli negatywnie ocenia dziatania ddiz w zakresie okjym
kontrol.

Na powy:sz ocerr map przede wszystkim wptyw stwierdzone przez NIK napidtowdici

w procesie zbywania w 2005 r. nieruchaiovchodacych w sktad zasobu Miasta, etyich
Specjala Stre Ekonomiczia w todzi — Podstreft.¢czyca (SSE), polega&e na nierzetelnej
wycenie gruntdbw zasobu oraz ich sprzedee strai dla Miasta. Ponadto stwierdzono
uchybienia w prowadzeniu ewidencji &gowej, dotycace braku aktualizacji warfoi
nieruchoméci gruntowych, nie mage jednak istotnego wptywu na efekty kontrolowanej
dziatalngci.

1. Miasto posiadato dwa plany zagospodarowania pzzastiego uchwalone w latach
2002+2003 dla terenow stanawych zaledwie 3,7% jego powierzchni (33 ha).
Prowadzone od 2002 r. prace nad spadzeniem planu dla 71% terenow Miasta (638 ha)
nie zostaly ukaczone do czasu zakczenia niniejszej kontroli NIK.

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



Zatozenia polityki przestrzennej Miasta ustalato studiwwarunkowa i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennegozycy, przygte przez Rag Miasta teczycy uchwa

nr 276/XXXIX/2001 z dnia 26 palziernika 2001 r.

W studium zrezygnowano ze szczegoétowego ustalarrazpaczenia terendw na rzecz
generalnego podziatu na tereny niebudowlane ordmudawlane strefy urbanizacji z petn
swobod, inwestowania. Grunty przewidziane w studium dolizegji drogi, zwanej
,Droga Bursztynow” (o powierzchni 0,4619 ha), sprzedane zostaly wrwzu 2005 r.
firmie HT Lancet (HTL). W wyniku odkupienia povszych gruntéw w styczniu 2007 r.
(w tej samej cenie), Miasto poniosto dodatkowe kpse tacznej wysokeéci 6 tys. zt, co
NIK ocenia negatywnie.

Cele, na ktore sprzedano pozostate nierucBomagodne byly z przeznaczeniem
wynikajacym z zapiséw w studium.

2. W badanym okresie Miasto zbyto nieruchdgiogruntowe o dcznej powierzchni blisko
22 ha. taczne wplywy z tego tytulu wyniosly 11.028 tys. atsrednia cena za 1 m
wyniosta 50 zt. Spadd dokonanychakznie 50 transakcji zbycia (10 w 2005 r., 7 w 2006
r., 6 w 2007 r. oraz 27 w 2008 r.), domius forma byta sprzedaw trybie przetargu
ustnego - 38 transakcji (76,0%).

W drodze bezprzetargowej sprzedano 9 nierucBon{d8,0%), a w 3 przypadkach zbycie
nastpito w trybie przetargu pisemnego przeprowadzonagez t6dzk Specjala Streh
Ekonomiczia S. A. (zwan dalej ,LSSE”).

Przy sprzedsay gruntow obgtych SSE — w 2005 r. firmom Kampmann (6,9999 hdYL
(6,0001 ha), w 2006 r. firmie Schraner (1,4454 Bajmistrz Miasta nie dokonat wyceny
poszczegolnych nieruchos® przeznaczonych do sprzegawskazanym inwestorom
oraz sprzedat je w ceniezsizej od wartéci ksiggowej o 1.463 tys. zt.

W ocenie NIK, dziatanie to nosito znamiona dziataa szkod Miasta i stanowito
naruszenie art. 67 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierph®#®7 r. o gospodarce
nieruchoméciam?, zwanej dalej w skrécie ,ugn”,.

Przy szacowaniu wartoi zbywanych gruntéw wymienionym vgj firmom Burmistrz
Leczycy postayt sie nierzetelm wycery, sporadzomm w styczniu i grudniu 2005 r.
(aktualizacja) przez rzeczoznawanaptkowego Edwarda Mikotajczyka, oldlajaca
wartcsé catego areatu obiego SSE (16,1541 ha) na kwais6 tys. zi, tj. 4,68 zt za 1
Powyzsza wycena gruntoéw, wycenionych jako grunty rokmgradzona byta w oparciu
o transakcje sprzedwagruntdw na tereniedczycy nie odpowiadage celom wyceny.

Nie uwzgkdniata ona m.in. pelnego uzbrojenia gruntow {spdochgowa, sanitarna,
deszczowa, energetyczna, gazowa niskiegedniego dnienia, telekomunikacyjna oraz
komunikacyjna) oraz naktadow finansowych poniesabnga ten cel.

Kontrola NIK ustalita,ze tylko w 2002 r. Miasto na uzbrojenie gruntéw S8latkowato
1.534 tys. zt, tj. ponad 10 zt na £m

Aktualizacja operatu (z grudnia 2005 r.), nie odlhia od tréci operatu ze stycznia 2005
r., pomimo dokonania przez Miasto podziatu nieruobéi, sprzeday w maju i czerwcu

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



2005 r. kcznie 13 ha, tj. 80,5% wycenianej nieruchdmdirmom HTL i Kampmann,
poniesienia w 2005 r. dodatkowych nakladow inwegtyech w kwocie 99,9 tys. zt
zwiazanych z przebudaowsieci energetycznej na terenie SSE oraz prowaaiewestycji
przez podmioty &dace nowymi widcicielami gruntow.

W toku kontroli NIK, rzeczoznawca Edward Mikotajézygeznat,ze dokonuc wyceny
gruntéw oraz jej aktualizacji posty#t sic dokumentami udogpnionymi mu przez Urd.
Na dzieén sporadzenia operatow nie miat on wiedzy o przeznaczemycenianych
gruntow, istnieniu SSE oraz dziataniach poglth w medzyczasie przez Miasto. Ponadto
zeznatze zostat wprowadzony wdd przez pracownikéw Uezlu.

Kontrola NIK ustalita, ze zlecajc rzeczoznawcy Edwardowi Mikotajczykowi
sporadzenie operatu szacunkowego z wyceny gruntow SBEzesny Burmistrz éczycy
juz wczesniej na wykonanie wycen posiadal umprawarg z rzeczoznawgcmaptkowym
Matgorzat Kowalczyk, wybran w postpowaniu o udzielenie zamowienia publicznego.
Rzeczoznawca Maltgorzata Kowalczyk dokonata na mlec®rzdu, w grudniu 2004 r.,
wyceny gruntéw SSE (16,1541 ha) na kyibt111.400 zi, tj. 6,88 zt za 1°ngruntu, nie
przyjetej przez Burmistrza ¢czycy.

Dokonata ona tatle, w grudniu 2005 r., wyceny gruntow przylegaj do SSE

I wykorzystywanych rolniczo o powierzchni 1,4636 (talem ich zakupu przez Miasto),
na kwot 129.800 zl, tj. 8,87 zl/fn Grunty te nabyte zostaty przez Miasto w grudrd0®

r. Przylegajce do nich uzbrojone grunty SSE o powierzchni 1444& sprzedane zostaty
W maju 2006 r. firmie Schraner za ¢eh80 zt/nf.

Zarzadzeniem z dnia 27 stycznia 2005 r. byly Burmistrgczycy powierzyt £SSE
organizac} i przeprowadzenie przetargu oraz rokéawma zbycie 3 nieruchondo

o tacznej powierzchni 13 ha, cbavczeniej - zaradzeniem z dnia 19 stycznia 2005 r.,
ogtosit wykaz 5 nieruchongai gruntowych SSE przeznaczonych do sprzeda formie
przetargu odcznej powierzchni 14,4454 ha.

Zaproszenie do skfadania ofert, opublikowane ptZ&3E w ,Pulsie Biznesu” w dniu 17
lutego 2005 r., dotyczyto jedynie 2 nieruchaia facznej powierzchni 13 ha.

W ocenie NIK, powysze dziatanie wskazywanoze na przygotowywanie zbycia gruntow
pod indywidualne potrzeby inwestora zainteresowanegkupem gruntéw i prowadzenie
w tej sprawie rokowania jeszcze przed rozstrzggaim postepowania przetargowego, tym
bardziej,ze do przetargu przygiito dwoch inwestorow.

Na powysze dziatanie wskazuje rownidist intencyjny podpisany w dniu 14 stycznia
2005 r. z firm, ,Kampmann GmbH” w sprawie zakupu gruntdw o powdédrs 7 ha,
usytuowanych na terenie SSE, w cenie wywotawczejarsej na poziomie 4,68 ztfnoraz
przyrzeczenia zwolnienia inwestora z kosztow azanych z przeksztatlceniem
(odrolnieniem) gruntéw.

Byly Burmistrz teczycy Krzysztof Liphaski zeznat,ze nadrzdnym celem i powodem
sprzeday gruntow SSE za cennizsza od ceny ich nabycia byto utworzenie nowych
miejsc pracy.

Ustalenia kontroli NIK wskazaj ze w umowach zawartych z firmami Kampmann, HTL
i Schraner Miasto nie zabezpieczylo swoich interegibprzez zagwarantowanie poziomu



wydatkoéw inwestycyjnych, limitébw zatrudnienia oramnych warunkow, &dacych
przedmiotem rokowaprzetargowych i nie posiadato wiedzy, czy inwesgdttorzy nabyli
grunty w SSE wywizywali sk z postanowig bedacych warunkiem nabycia gruntow
(taczne zatrudnienie 422 osoby, planowane naktadyb21tys. zi).

W ocenie NIK, powysze dziatanie wskazuje na niegospod&n@ skierowane do
Urzedu, w dniach 9 czerwca i 14 lipca 2009 r., przemdi Schraner pisma w sprawie
zgody na podziat zakupionych gruntbw SSE, podpisgmeez dyrektora ds.
administracyjnych Hargn Pawtowsly - w latach 2002-20047do 28 lutego)zastpce
Burmistrza feczycy, swiadczy mog 0 przygotowywanej sprzegiatych gruntow.

. Ze zbywania nieruchondoi Miasto uzyskato w badanym okresirznie 8.902 tys. zi
(1.952 tys. zt w 2005 r., 1.558 tys. zt w 20061115 tys. zt w 2007 r. i 4.276 tys. z
w 2008 r.). Stanowito to odpowiednio 9,4% udzialdechodach wiasnych uzyskanych
w tym samym okresie (79.495 tys. zi). Wa&oksiggowa majtku w postaci
nieruchomeéci gruntowych zmniejszyta sio 1.925 tys. z{z 34.243 tys. zt do 32.318 tys.
zb), tj. 0 5,6%. Urzd nie dokonywat aktualizacji kgjowej wartdci posiadanych gruntow
w wyniku dokonanych wycen nieruchosoa W rezultacie wart@ posiadanyckrodkéw
trwaltych byta znacznie zarona i istotnie odbiegata od ich wyceny. W przypadku
nieruchoméci sprzedanych w 2008 r. dokonane wyceny ckezaty warté¢
nieruchomeéci od 67% do 55500%. €& gruntow nie zostata wprowadzona do ewidencji
ksiggowejsrodkow trwatychw momencie ich nabycia.

Przyktadowo cztery spodd siedmiu dzialek o numerach ewidencyjnych o®2#/51 do
nr 625/57 o 4cznej powierzchni 0,0589 ha, przekazanych decWpjewody Ptockiego
z 1994 r., wprowadzonych zostato do ewidencjeggswej w dniu 30 wrzaia 2005 r., tj.
po zbyciu dziatek nr 625/55 i 625/56. Trzy pozastdtiatki (0 numerach 625/51, 625/52,
625/57), nie posiadge wyceny, wprowadzone zostaly do ewidencji beztasair
poczatkowej. Wg Skarbnika éczycy informacja niezgina do wpisania gruntow do kgi
srodkéw trwatych przekazana zostata do ReferatuzBudi Kskgowasci dopiero po
sprzeday tych gruntow.

W ztozonym w tej sprawie wyfaieniu byty Burmistrz kczycy Krzysztof Liphski podat,
ze powodem nie ggia czsci gruntdw Miasta w ewidencji kgjowej srodkow trwatych
bylo niedopatrzenie shb odpowiedzialnych za prowadzenie ewidencji zasobow
komunalnych.

Kontrola NIK ustalita, ze z kierownikiem Referatu Komunalnego, odpowiedwiai

w latach 2005+2007 za gospodarowanie gruntamilizeege zawartych uméw, w wyniku
2utraty zaufania”, rozwjzano z dniem 28 maja 2007 r. umpavprag.

. W badanym okresie Miasto trzykrotnie wnosito nidgramasci do spoétek, w ktérych byto
jedynym wspdlnikiem. Aporty dotyczyly gruntdw acknej wartéci 4.842 tys. zi,
wniesionych w 2007 r. do TBS Sp. z 0. 0. wckycy w celu realizacji budowy
wielorodzinnego budynku mieszkalne® 1964 ha)oraz w 2008 r. do Przedbiorstwa
Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Sp. z o. o. hgczycy (3,7894 ha)

i Przedstbiorstwa Energetyki Cieplnej Sp. z 0. 0. wckycy (0,0115 ha).



W zamian za wniesione aporty Miasto @bjudziaty w spotkach réwnowae wartdci
whniesionych nieruchongai.

NIK nie wnosi uwag dotyegych wnoszenia przez Miasto nieruchdeiodo wiasnych
spotek, za wyjtkiem nieterminowego ujmowania tych transakcji icgach finansowych,
skutkupcym nierzetelnécia sprawozda finansowych.

W przypadku gruntow zbytych w dniu 22 listopada 200TBS (wartéci 416 tys. z1), ich
wyksiegowanie z ewidencji ksgowej srodkow trwatych i zaksigowanie w ksjgach
rachunkowych olefych w zamian udziatow nagtito dopiero w dniu 30 kwietnia 2008 r.
W przypadku gruntéw zbytych w dniu 21 listopada 200 PEC (wartéci 34,8 tys. zi),
Miasto nie wykstigowato ich z ewidencji kegowejsrodkow trwatych i nie zakggowato
objetych w zamian udziatéw do czasu kontroli NIK — aary ocent negatywnie.

Wg postanowig art. 35 ust 1 ustawy z dnia 29 w§m 1994 r. o rachunkowoi®, nabyte
lub powstate aktywa finansowe oraz inne inwestygjmny by ujgte w ksggach
rachunkowych na dzieich nabycia albo powstania. Zgodnie z art. 4 lst2 jednostki
obowihzane g stosowa przyjcte zasady (polityd rachunkowséci, rzetelnie i jasno
przedstawiajc sytuacg maptkowa i finansows oraz wynik finansowy. Zdarzenia, w tym
operacje gospodarcze, winny ¢byjete w ksegach rachunkowych i wykazane w
sprawozdaniu finansowym zgodnie z ichétig ekonomicza.

W ocenie NIK, powodem przedstawionych apign, byta niewtdciwa wspotpraca
pomiedzy Referatem Butbtu i Kskgowdici, a stizbami odpowiedzialnymi za gospodark
gruntami, tj. Referatem Komunalnym, a po jego l#&gji - Referatem Gospodarki
Nieruchomdciami i Planowania Przestrzennego.

5. Poza gruntami SSE, zbywane nieruchéondyly poddawane wycenom dokonywanym
przez uprawnionych rzeczoznawcow atlepwych, ktérzy wykonywali swoje ustugi na
podstawie umow, w wyniku przeprowadzonych ppstvar 0 udzielenie zamowie
publicznych. Przetargi na zbycie nieruchdgiogruntowych organizowane byly w
terminach od 78 do 389 dni od daty dokonania wycémygni okres pomdzy wycen, a
przetargiem wynosit 152 dni. Najdiszy okres dotyczyt sprzezha dziatki Nr 120/10,
zbytej w czwartym przetargu dokonanym we wrze 2008 r.

NIK przyjmuje wyjanienie Pana Burmistrzae wydtuzony termin zakaczenia procedury
sprzeday nieruchoméci spowodowany byt nierozstrzygoiem  przetargow
i konieczndcia ich powtarzania.

6. Nieruchomdci zbywane przez Miasto w drodze bezprzetargoweginsmty kryteria
okreslone w art. 37 ust. 2 ugn. W trybie bezprzetargowym drodze rokowa
prowadzonych z firmp HTL, sprzedana zostala w sierpniu 2006 r. nierou$o
niezabudowana o pow. 0,5943 ha przylegajdo SSE, za kwehetto 52,7 tys. zi, tj. 8,87
zt za 1 Mi. Sprzedana nieruchorftowydzielona zostata z nieruchofed zakupionej przez
Miasto, w grudniu 2005 r., celem poszerzenia graBE. Warté¢ nabycia srodka
trwalego wyniosta 131.228 zi, tj. 8,97 zt za 1 gnuntu.

3. Dz. U. 2 2002 r. Nr 76, poz. 694 ze zm.,



Rdznica pomédzy kosztami nabycia gruntu o powierzchni 0,5943 (B8.285 zi),
a kosztami jego zbycia firmie HTL (52.700 zt) wysla 585 zt. Koszty taksy notarialnej,
wniosku wieczysto-kggowego, podatku wyniosty 1,5 tys. zi.

Sprzeda tej nieruchoméci przez Miasto poue] kosztow jej nabycia NIK ocenia
negatywnie, jako dziatanie niegospodarne.

Wg zezné bylego Burmistrza eczycy Krzysztofa Lipiskiego zbycie powiszych
gruntow firmie HTL dokonane zostato, jako rekompeasza grunty odkupione pod
projektowan drog, ich sprzeda poniej kosztow nabycia wynikata z nieuwgdhienia
kosztéw pérednich.

Przedstawiajc powyzsze oceny i uwagi Najwgza Izba Kontroli wnosi o pogjie dziata
zapewniagjcych:

- zbywanie nieruchon$gci po dokonaniu wyszacowania waitd przez rzeczoznawc
majatkowego, stosownie do postanowiart. 67 ust. 1 ugn,

- wiasciwy przeptyw informacji o zbywanych i wycenianyghuntach pomidzy Referatem
Gospodarki Nieruchonggiami i Planowania Przestrzennego, a Referatemz&ud
I Ksiggowasci,

- dokonanie przegtlu ewidenciji ksigowej srodkéw trwatych oraz wyszacowania waxtb
nieruchomeci nie posiadajcych wartdci.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w todzi, na podstaare 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Burmastrz w terminie 15 dni od daty
otrzymania niniejszego wygiienia pokontrolnego — informacji o sposobie wykstania
uwag i wykonania wnioskéwalz o dziataniach poefych w celu realizacji wnioskéw lub
przyczynach niepodgia takich dziata.

Zgodnie z trécig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni oaltyd otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego przystuguje Panu Burmistrzpvawo zgtoszenia na
pismie do Dyrektora Delegatury NIK w todzi, umotywowah zastrzeen w sprawie ocen,
uwag i wnioskéw zawartych w tym wyglieniu.

W razie zgloszenia zastea®, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin
nadestania informacji, o ktorym v mowa, liczy si od dnia otrzymania ostatecznej
uchwaty wigciwej komisji NIK.



