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l. Dane identyfikacyjne kontroli

S/17/004 - Prawidtowo$¢ sprzedazy przez Gmine Lidzbark Warminski nieruchomosci
po zlikwidowanej szkole w Laniewie.

Najwyzsza |zba Kontroli Delegatura w Olsztynie.

Henryk Dykty, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LOL/132/2017 z dnia 8 listopada 2017 r.

Waldemar Zamoch, starszy inspektor kontroli panistwowej, upowaznienie do kontroli nr
LOL/135/2017 z dnia 15 listopada 2017 .

(dowad: akta kontroli str. 1-2)

Urzad Gminy w Lidzbarku Warminskim, ul. J. Krasickiego 1, 11-100 Lidzbark
Warminski (dalej: ,Urzgd").

Fabian Andrukajtis Wéjt Gminy Lidzbark Warminski (dalej: ,\Wojt") od 1
2014 r,, wczesniej funkeje te od 2010 r. petnit Artur Mariusz Jankowski (dalej: ,byty
Wojt").

ll. Ocena kontrolowanej dziatalnoéci’

Najwyzsza Izba  Kontroli ocenia  pozytywnie, mimo  stwierdzonych
nieprawidtowosci procedure sprzedazy przez Gming Lidzbark Warminski
nieruchomosci po zlikwidowanej szkole w Laniewie.

Podstawg powyzsze oceny bylo prawidiowe przygotowanie i przeprowadzenie
sprzedazy nieruchomosci po zlikwidowanej szkole w latach 2012 - 2016. Zbycie
nastgpito za zgodg Rady Gminy, po uprzednim przeprowadzeniu konsultacji
z mieszkancami i lokalnymi instytucjami odno$nie mozliwosci zagospodarowania
obiektu. Zastosowany tryb sprzedazy, . przetarg ustny nieograniczony, a nastepnie
rokowania, umozliwiat dostep do procedury sprzedazy szerokiemu gronu
potencjalnych nabywcow. Jednocze$nie organ wykonawczy Gminy w Sposéb
rozwazny korzystat z mozliwosci obnizenia ceny wywotawczej, w wyniku czego
uzyskana cena sprzedazy wyniosta 100% wartosci nieruchomosci ustalone
w operacie szacunkowym. Prawidlowo zabezpieczono rowniez zaptate powyzsze
ceny w umowie zbycia nieruchomosci.

Stwierdzone nieprawidtowosci dotyczyly:
— nieudokumentowania zamieszczenia publikacji ogfoszen o przetargach
| rokowaniach na stronach internetowych oraz tablicy ogtoszen Urzedu oraz

sporzadzenia protokotéw z przetargdw | rokowan (poza ostainimi dwoma
przetargami i rokowaniami),

— nieumieszczenia w jednym przypadku na tablicy ogtoszen Urzedu wykazu
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy.

" Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych
nieprawidiowosei, negatywna lub oceng opisowa,
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lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Przvgotowanie procesu zbycia nieruchomos$ci po zlikwidowanej szkole
w Laniewie.

1.1. Nieruchomos¢ po zlikwidowanej szkole w Laniewie znajduje sig okoto 6 km od
Lidzbarka Warminskiego przy drodze powiatowej Lidzbark Warminski — Lubomino.
Byta to nieruchomos¢ zabudowana budynkiem szkoty, w ktorym do 2012 r. miescita
sie Szkota Filialna Publiczne] Szkoly Podstawowe] w Runowie oraz Publiczne
Gimnazjum w taniewie. Dwukondygnacyjny budynek szkoly, —czeSciowo
podpiwniczony, zostat oddany do uzytku w 1970 r. tgczna jego powierzchnia
wynosita 784,7 m?, w tym 327,6 m? powierzchni uzytkowej | pietra, 312,6 m? parteru
oraz 144,5 m? piwnicy. Do uzbrojenia technicznego budynku nalezaly: instalacja
elekiryczna, wodna i kanalizacja lokalna, centralne ogrzewanie lokalne oraz
instalacja cieptej wody uzytkowej. Dla dziatkki, na ktbrej usytuowany byt budynek
szkoly o numerze 121 w obrebie geodezyjnym taniewo i powierzchni 1,1 ha, byta
prowadzona ksiega wieczysta nr 26876 (w Sadzie Rejonowym w Lidzbarku
Warminiskim). Na terenie nieruchomosci nie wystgpowaly inne obiekly oraz
dodatkowe urzadzenia podnoszace warto$¢ nieruchomosci. Przy szkole znajdowato
sie boisko trawiaste, bez urzadzen sportowych. W okresie bezposrednio
poprzedzajacym podjecie uchwaly o przeznaczeniu nieruchomos$cei do sprzedazy
budynek szkolny byt w dobrym stanie technicznym, wymagajacym jednakze
niezbednych prac remontowych, zaleconych po wykonaniu kontroli okresowej stanu
technicznego obiektu budowalnego (pazdziemik 2011 r.). Dotyczyly one m.in.
wymiany pokrycia dachowego, wykonania obrobek blacharskich, naprawy
i otynkowania komindw, a takze naprawy schodéw oraz wymiany instalacj
odgromowej. Wg opinii rzeczoznawcy majaikowego, zawartej w operacie
szacunkowym ww. nieruchomosci (sporzadzonej w maju 2012 r.), budynek ten byt
w dobrym stanie technicznym, a stopien jego zuzycia technicznego wynosit 26%.
(dowod: akia kontroli str. 3-46,118-137,370)

Urzad nie przeprowadzal okresowych kontroli stanu technicznego obiektu w latach
2012 - 2016, o ktorych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 112 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane?, tj. kontroli co najmniej raz w roku i co najmniej raz na 5 laf,
polegajgcych m.in. na sprawdzeniu stanu technicznego | przydatnosci do
uzytkowania obiektu budowlanego. Stwierdzono, ze ostatnig kontrolg, co najmniej
raz na 5 lat przeprowadzono w 2009 r., natomiast roczng w 2011 .

Obecny Wojt wyjadnif, ze ww. kontroli nie przeprowadzano ze wzgledow
ekonomicznych w zwiazku z uchwalg Rady Gminy o likwidacji szkoly w taniewie.
Ograniczono sig do robot zabezpieczajacych | konserwacyjnych.

(dowod: akta kontroli str. 3-48,439-441)

1.2. Na dzien sprzedazy teren, na kiorym znajdowata sig nieruchomosc po bytej
w szkole w ‘Laniewie, nie posiadat akiualnego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W planie ogélnego zagospodarowania
przestrzennego Gminy obowigzujacym do dnia 31 grudnia 2002 r. nieruchomosc ta
przeznaczona byta na cele zabudowy oswiatowej. Zapisy obowigzujgcego na dzien
sprzedazy studium uwarunkowan | kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Gminy® odnoszace sie do terenéw, na kiorych pofozona byta nieruchomosc,
wskazywaly, ze dzialka ta przeznaczona byla na cele mieszkaniowo-usiugowe.
W powyzszym studium zafozono réwniez mozliwosé likwidacji znajdujgcej sig tam

27 Dz.1.2017.1332 (dalej: ,ustawa Prawo budowlang").
3 Zatwierdzone uchwata Rady Gminy nr 111/7/10 2 dnia 15 grudnia 2010 1.
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szkoly ze wzgledow ekonomicznych Iub demograficznych, bad? poprawy standardu
nauczania w placowkach wigkszych i lepiej wyposazonych.
(dowod: akta kontroli str, 49-50)

1.3. stan prawny ww. nieruchomosci byt uregulowany przed podjeciem uchwaly
dotyczacej jej sprzedazy (marzec 2012 r.). Ksigge wieczysty zalozono 9 wrzesnia
2005 r. na podstawie wniosku Urzedu Gminy w Lidzbarku Warmifiskim.

(dowod: akta kontroli str. 51,369-374)

1.4. W Urzedzie prowadzono konsultacje dotyczace mozliwosci zagospodarowania
obiektu byte] szkoly w taniewie. Z zeznaf bylego Wojta wnikalo m.in., ze
konsultacje w tej sprawie odbywaly sie z lokalng spotecznoscia, w tym wojtami
sasiednich gmin oraz Starostg Powiatu Lidzbarskiego, a takze stowarzyszeniami
i fundacjami. W wyniku tych rozmow nie wyptynety jednak zadne propozycje. Dodal
rowniez, ze glownym zamierzeniem Gminy byta sprzedaz tego budynku celem
uzyskania $rodkéw finansowych. Ponadio poda, ze inne koncepcje
zagospodarowania obiekiu, np. dom opieki dla oséb starszych wigzalyby sie
z duzymi naktadami i wysokimi kosztami utrzymania, na co Gmine nie bylo wowczas
staC. Na sesjach Rady i posiedzeniach jej komisji rowniez omawiano przeznaczenie
tej nieruchomoéci oraz sposéb jej dalszego zagospodarowania. W zakresie t
proponowano sprzedaz oraz mozliwo$¢ wydzierzawienia, a takze podziat
w przypadku braku zainteresowania catoécia,

(dowod: akia kontroli str, 52-72.4

1.5. Proces likwidacji szkoty w Laniewie rozpoczeto 27 stycznia 2012 r. (przyjecie
uchwaly Rady Gminy w sprawie zamiaru likwidaji szkofy*). Przestrzegano
wynikajacych z art. 59 ustawy z dnia 7 wrzesnia 1991 r. o systemie oswiatys
wymogow dotyczacych terminu likwidacji szkoly (z koficem roku) oraz terminu
zawiadomienia okreslonych osdb i instytucji o zamiarze likwidacji oraz zasiegniecia
opinii wiasciwego kuratora o$wiaty.

Decyzja w tym zakresie podjeta zostata zgodnie z obowigzujacymi przepisami, | tak
pismami z 31 stycznia 2012 r. poinformowano rodzicow oraz wlasciwego kuratora
oswialy, a takze inne instytucje?, o zamiarze likwidacji szkoty z dniem 31 sierpnia
2012 r., przekazujac kopie uchwaty Rady Gminy ws. zamiaru likwidacji szkoly z dnia
27 stycznia 2012 r. wraz z uzasadnieniem. Poinformowano, 7e Gmina zapewn|
uczniom mozliwosci kontynuowania nauki w innej szkole publicznej tego samego
typu oraz bezptatny transport dzieci.

Warminsko-Mazurski Kurator O$wiaty pozytywnie zaopiniowat zamiar likwidacji
Publicznego Gimnazjum w taniewie, do kidrego uczgszezato 39 uczniow. Wskazal
na malejacq liczbe uczniow w perspektywie kolejnych pieciu lat. Negatywnie
natomiast zaopiniowat zamiar likwidacji Szkoly Filialnej w taniewie Publiczne;
Szkoly Podstawowej w Runowie (17 uczniow, klasy 1 - Ill), uzasadniajac to
czynnikami ekonomicznymi, ale rowniez faktem, ze sieé szkd powinna przede
wszystkim zaspokajaé oczekiwania i potrzeby dzieci, by¢ dostosowana do
warunkow i lokalnych potrzeb,

(dowod: akta kontroli str. 73-105)

# Uchwala nr XV/128/2012 Rady Gminy z dnia 27 slycznia 2012 r. w sprawle zamiaru likwidacji Szkoty Filizlng)
w taniewie Publicznej szkoly Podstawowe] w Runowie. Uchwala nr XV/129/2012 Rady Gminy z dnia 27 stycznia
2012 1. w sprawie zamiaru likwidacji Publicznego Gimnazjum w Laniewie.

® W brzmieniu obowigzujacym na dzieh 27 stycznia 2012 1, (tj. Dz.U. z 2004 r. Nr 256, poz. 2572 ze zm.), czyli
na dzien podjgcia przez Rade Gminy uchwal o zamiarze likwidacji szkot funkcjonujacych w Laniewie

% Np. Ogélnopolskie Porozumienie Zwiazkow Zawodowych (Razem Silniejsi), Lednictwo Laniewo, Zwigzek
Nauczycielstwa Polskisgo,

((
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1.6. Projekt uchwaty w sprawie sprzedazy nieruchomosci po zlikwidowanej szkole
w taniewie w formie przetargu uzasadniono m.in. polrzebg zagospodarowania
obiekiu, obawg przed jego dew a lub naturalng utratg wartosci uzytkowych
budynku, bedacego wowczas w dobrym stanie technicznym. W uchwale Rady
Gminy w sprawie sprzedazy wyzej wymienionej nieruchomosci stanowigce]
wiasnos¢ Gminy” wskazano jako podstawe prawng przepis art. 37 ust. 1 ustawy

gospodarce nieruchomosciamié oraz przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia

0 0
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym?.

(dowod: akta kontroli str. 106-113)
Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziafalnoéé kontrolowanej jednostki
w zbadanym zakresie.

2. Prawidiowos¢ procedury sprzedazy nieruchomosci.

2.1. Na podstawie ww. uchwaly Rady Gminy w sprawie sprzedazy nieruchomosci
po bylej szkole w Laniewie Wojt Gminy przystapit do jej realizacji przeprowadzajac
sprzedaz nieruchomodci na podstawie przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, w tym dotyczacych oszacowania wartosci nieruchomoscl, ..

o Na podstawie operatu szacunkowego opracowanego w maju 2012 r., gdzie
wartos¢ ustalono na 14082 tys. zt przeprowadzono przetargi ustne
nieograniczone, w kiérych nabywey nie wyloniono z uwagi na brak uczestnikow:
— przetarg | przeprowadzono 16 stycznia 2013 r. z cenq wywotawczg 1410

tys. z,
—  przetarg il — 4 kwietnia 2013 r. z ceng wywotawcza 1 200 tys. Z1.

e Na podstawie operatu szacunkowego opracowanego w maju 2013 r, gdzie
wartoéé ustalono na 977,86 tys. z przeprowadzono przefargi ustne
nieograniczone i rokowania, w ktérych nabywcy nie wytoniono z uwagi na brak
uczestnikow oraz zgtoszen, fj..

— przetarg | przeprowadzono 11 pazdzierika 2013 r. z ceng wywoiawcza 983
tys. 2,

— przetarg Il — 20 stycznia 2014 r. z ceng wywotawcza 798 tys. zt,

— rokowania | — 14 kwietnia 2014 r. z ceng wywotawcza 789 tys. 1,

— rokowania |l - 14 sierpnia 2014 r. z ceng wywotawczg 789 tys. z1.

o Na podstawie operatu szacunkowego opracowanego w marcu 2015 r., gdzie
wartodé  ustalono na 738,6 tys. zt przeprowadzono przetargl ustne
nieograniczone, w kiorych nabywcy nie wyloniono ze wzgledu na brak
uczestnikow oraz rokowania zakoriczone wylonieniem nabywcy, .:

— przetarg | przeprowadzono 23 lipca 2015 . z ceng wywolawcza 740 tys. Z4,

— przetarg Il - 26 pazdziernika 2015 1. z ceng wywotawcza 740 tys. Zi,

— rokowania przeprowadzono 18 stycznia 2016 r. z ceng wywotawcza 740
tys. zt, w toku ktorych wptyneto jedno zgloszenie, a zakoriczone zawarciem
umowy sprzedazy i podpisaniem aktu notarialnego.

Wartosé ksiegowa budynku szkoty w taniewie na koniec 2012 r. wynosita 197,3 tys.
7l za$ na dzien sprzedazy 159,8 tys. zt. Natomiast warto$¢ ksiggowa dziatki byta
stata i wynosita 22,6 tys. zt.

(dowod: akta kontrofi str. 114-423)

7 Uchwala nr XXI1/183/2012 rady Gminy Lidzoark Warminski z dnia 27 lipoa 2012 r. w sprawie sprzedazy
nieruchomosci stanowigee] wiasnoscl gminy.

& Ustawa z 21 sierpnia 1007 r. o gospodarce nieruchomodciami (Dz. U z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.).
Zgodnie z art. 37 ust 1 te] ustawy: z zastrzezeniem ust. 2 i 3, nieruchomosci sg sprzedawane Iub oddawane
w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu.

87 Dz U. 2017.1875.



2.2. Oszacowanie wartosci nieruchomosci po zlikwidowane] szkole w taniewie
we wszystkich trzech przypadkach zlecono tej samej firmie f{. Biuru Wycen
Nieruchomasci w Jezioranach. Osoba sporzadzajgca wyceng posiadata uprawnienia
wymagane do jego dokonania (nr uprawnien rzeczoznawcy majgtkowego - 1971),
Zgodnie z zawartymi umowami, kwota wynagrodzenia za oszacowanie ww.
nieruchomosci wynosita odpowiednio: 2,4 tys. zi, 600 zt i 500 zt.

Operat szacunkowy sporzadzony w maju 2012 r. opracowany zostat wedtug metody
odtworzeniowe|, kidrej celem byla maksymalizacja wysokoSci ceny oferowane]
nieruchomos$ci. W zwiazku z brakiem ofert drugi operat szacunkowy z maja 2013 r.
opracowany zostat metoda odtworzeniowa z pomniejszeniem wartosci o wskazniki
zuzycia budynku. Byly Wojt zeznat, ze powyzsze zastosowane metody spetniaty
oczekiwania Gminy, co do uzyskania za sprzedawane mienie jak najkorzystniejsze]
Kwoty,

Ostatni operat z marca 2015 r. sporzgdzony zostat na podstawie metfody rynkowe;.
Rzeczoznawca zeznal, ze byta to najbardzie] wiasciwa metoda oszacowania
nieruchomosci, gdyz zwiekszata szanse znalezmma nabywcy

2.3. Wojt przed przetargami (poza przypadkami opisanymi W ponizszych
nieprawidtowo$ciach) podat do publiczne] wiadomosci, zgodr‘.i" z art. 35 ust
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wykazy nieruchomosci |
zbyua uwzgledniajgce rowniez nieruchomos¢ po zllkmdoxvara kole w Laniewi

Nykazy te wywieszano™ od 21 do 22 dni na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy,
umieszczano na stronie internetowej Gminy oraz podawano do publicznej
wiadomosci przez ogtoszenie w prasie lokalnej.

Wykazy te zawieraly wymagane art. 35 ust. 2 ww. ustawy infomac‘e w tym m.in.
oznaczenie nieruchomosci, jej powierzchnie, opis nieruchomosci i jej ceng, kwote
wadium oraz zawieraly dane zgodne m.in. z ksiegg wieczysts, chwa+a_ Rady Gmmy
oraz operatami szacunkowymi.

1

) m ©

(dowod: akta kontroli str. 115-116,143,148,151,165,325,329)

2.4. W wymaganych fterminach okre$lonych w §6 ust. 5 rozporzadzenia
w sprawie przetargow!" (poza przypadkami wymienionymi w  poniZszej
nieprawidlowosci), t. co najmniej na dwa miesigce przed wyznaczonym terminem
przetargu, w prasie codziennej ogolnopolskiej publikowano wyciggi z ogtoszen
o przetargach. Tresc tych ogloszen byla zgodna z wymogami okreslonymi w art. 38
ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz § 6 ust. ba ww. rozporzgdzenia.
Przestrzegano réwniez wymogow okrelonych w art. 39 ust. 11 2 ww. ustawy,
w zakresie terminow przeprowadzania kolejnych przetargow lub rokowan oraz ceny
wywotawcze).

Urzad Gminy w jednym przypadku zamieScit wyciag z ogloszenia w dzienniku
ogélnopolskim (,Rzeczpospolita’), natomiast w pozostafych przypadkach publikowat
je w ogdlnopolskim serwisie ogtoszeniowym, 1. w Monitorze Urzedowym, a przed
rokowaniami  zakofczonymi zawarciem umowy sSprzedazy - w Monitorze
Samorzadowym.

Tre$é ogloszen byta zgodna z wymaganiami § 13 ww. rozporzadzenia, za$ wyciagi
z ogtoszen z § 6 ust. ba tego rozporzadzenia. Zamieszczono w nich m.in.:
informacje o cenie wywofawcze, wadium, terminie | miejscu przetargu.

™ Przed | przetargami; od 19 wrzeénia do § pazdziernika 2012 r., od 26 czerwea do 17 lipea 2013 r, od
1 kwietnia do 22 kwietnia 2015 1.

" Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14 wrzesSnia 2004 r. w sprawie sposobu i {rybu przeprowadzania
przetargow oraz rokowan na zbycle nieruchomoécl (ti. Dz. U. z 2004 r. poz. 490 (dale]. rozporzadzenie
w sprawie przefargdw’)
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gospodarowania przestrzennego, nieruchomosc ta byla przeznaczona na cele

o

targach wynosita 100% ceny z operatu szacunkowego
nym przetargu, za$ w drugich przetargach odpowiednio: 85%,

b 0%. Bylo to zgodne z przepisami art. 67 ust. 2 ww. ustawy. Wszystkie trzy

aperaty zostaly wykorzystane w terminach okreslonych w art. 156 ww. ustawy.

W okresie objetym kontrolg na podstawie przepisow § 8 ww. rozporzadzenia

funkcjonowata w Urzedzie stafa komisja ds. przetargow'2.

Urzad w przypadku przetargbw oraz rokowan wymagat wniesienia odpowiednio

wadium lub zaliczki w wysokosci od 5% do 10% ceny wywotawczej. W rokowaniach

zakofczonych podpisaniem aktu notarialnego wymagano zaliczki w kwocie 10%

ceny wywotawczej.

Z protokolow z sesji Rady Gminy oraz posiedzen Jej komisji wynikato m.in., ze Wojt

na biezaco przekazywat informacje w zakresie sprzedazy nieruchomosci po bylej

szknle w taniewie.
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(dowod: akta kontroli str. 115-423)

1. Urzad nierzetelnie dokumentowal procedurg przeprowadzania przetargow
| rokowan sprzedazy nieruchomosci po bytej szkole w Laniewie. W aktach tej sprawy
brak bylo dokumentéw dotyczacych:

_  zamieszczenia publikacji ogloszenia o przetargu na stronach internetowych
Urzedu przy przeprowadzaniu Il przetargu ogtoszonego 24 stycznia 2013 r. oraz
przy | i Il przetargu ogloszonych odpowiednio: 8 sierpnia 2013 r. i 17 grudnia
2013 r. Nie udokumentowano rowniez umieszczenia informacji na tablicy
ogloszen Urzedu po przeprowadzonym |l przetargu ogfoszonym 17 grudnia
2013 1. oraz po | i Il rokowaniach ogtoszonych odpowiednio 5 lutego 2014 r.
i 2 lipca 2014 r;

— umieszczenia na tablicy ogloszen wykazu nieruchomosci przeznaczonych do
sprzedazy przed przeprowadzeniem | przetargu ogfoszonego 8 sierpnia 2013,

— sporzadzenia proftokotu z przeprowadzonego | i Il przetargu ogloszonych
odpowiednio: 6 listopada 2012 r, 24 stycznia 2013 r,, 8 sierpnia 2013 r.,
17 grudnia 2013 r. oraz po | i Il rokowaniach ogfoszonych § lutego 2014 r.
i 2 lipca 2014 .

Wejt wyjasnit, ze juz we wrzedniu 2017 r., w zwigzku z informacjami o braku
kompletnej dokumentacji, wydat polecenia pracownikom Urzedu celem
skompletowania pelnej dokumentacji w sprawie sprzedazy nieruchomosci po bylej
szkole w Laniewie. Jak podat wszystkie ogloszenia przetargowe byly wywieszane na
tablicy ogloszen Urzedu, za$ z przeblegu przetargbw i rokowar sporzadzono
protokoly. Wskazal rowniez, ze z przeprowadzonych czynnosci wyjasniajacych
wynikato, ze niektore dokumenty, w tym protokoty, mogly byé przez bytego
pracownika nieswiadomie zniszczone, jako nieistotne. Brak informacji na stronach
internetowych Urzedu wynikat nalomiast ze dokonanej z poczatkiem 2014 r. zmiany
szaty graficzne] strony internetowej Urzedu, w wyniku czego czes¢ podstron
zwierajacych dane o ogtoszeniach nie zostalo przekopiowanych.

Przewodniczacy komisji przetargowej przeprowadzajacy przetargi i rokowania
w sprawie sprzedazy nieruchomosci po zlikwidowanej szkole w Laniewie zeznal, ze

12 Zarzadzenie nr 81/05 Weojta Gminy Lidzbark Warminiski z dnia 28 wrzesnia 2005 r. w sprawie wyznaczenia
przewodniczacege oraz czionkow komisji przetargows), Zarzadzeniem nr 324/2014 Wojta Gminy Lidzbark
Warmitiski z dnia 21 lipca 2014 r. w sprawie wyznaczenia przewodniczagego oraz czionkow komisji
przetargowej, Zarzadzenie nr 334/2014 Weéjta Gminy Lidzbark Warmifiski z dnia § pazdziemika 2014 1.
w sprawie wyznaczenia na czas nieckreslony komisji przetargowej.

7



Opis stanu
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po wszystkich przetargach i rokowaniach w tej sprawie sporzadzat protokoty
I dotgczat listy obecnosci czionkéw komisji przetargowej. Podat rowniez, ze
prawdopodobng przyczyng braku protokoléw bylo ich zniszczenie przy
porzadkowaniu  dokumentacji, juz po sprzedaniu ww. nieruchomosci.
Przewodniczaca Komisji w 1l rokowaniach ogtoszonych 2 lipca 2014 r. zeznata, ze
taki protokdt rowniez sporzadzita i wpieta do akt sprawy. Nie miata natomiast wiedzy
0 przyczynach jego braku.

(dowod: akta kontroli str. 115-116,442-443)
2. Urzad po wszystkich (poza rokowaniami ogloszonymi 6 listopada 2015 r.) nie
umieszczat na tablicy ogloszen w jego siedzibie na okres 7 dni informacji o wynikach
przetargu oraz rokowaniach, co byto niezgodne z §12 ust. 1 rozporzadzenia
W sprawie przetargow.
Waojt wyjasnif, ze brak powyzszych informacji, wynikat z tego, ze Urzad uznat za
wystarczajgce informacje o danym przetargu lub rokowaniach podane w tresci
ogtoszen o kolejnych przetargach.

|:‘1!"l'|"‘4 rL(Tn koniroli str 115_415121_}12?.]

2.5. Przyczyng nierozstrzygnigcia przetargow i r-:a‘_\-
przeprowadzonymi 18 stycznia 2016 r.) byt brak ud
(nie zostaly wniesione wadia lub zaliczki). r‘IZCd prze
przeprowadzeniu do Urzedu nie wplynely zapytania lub inne sy
potencjalne zainieresowanie ze strony nabywcow.

Jak wyjasnit byty Wojt, wedtug niego gtéwng przyczyng braku ofert byta wysoko$é
ceny wywotawcze;.

(dowod: akta kontroli str. 115-116,439-441)

2.6. Podpisanie umowy sprzedazy nieruchomosci w Laniewie nastapito w dniu 23

marca 2016 r. w wyniku przeprowadzonych rokowan 18 stycznia 2016 r. Z analizy

dokumentacji wynikalo, ze:

— operat szacunkowy byt akiualny,

— ogioszenie o rokowaniach opublikowano na ponad dwa miesigee przed
wyznaczonym terminem rokowan,

- wpfacono zaliczkg w kwocie 10% kwoty ceny wywotawczej,

— informacje z wyciggu z ogloszenia byly peine i zamieszczone w Monitorze
Samorzadowym | zawieraty dane okreSlone w art. 38 ust 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami i § 6 ust. ba rozporzadzenia),

— ogloszenie umieszczono na stronach internetowych Urzedu Gminy oraz BIP,
a takze na tablicy Urzedu i zawierato wymagane dane,

— komisja przetargowa w sktadzie trzech osob dziatata zgodnie z zarzadzeniem
Wojta Gminy o jej powolaniu,

— Przewodniczacy komisji sporzadzit protokét z przeprowadzonych rokowar
I udokumentowaf przebieg przetargu,

— zgtoszenie nabywey udziaiu w rokowaniach spefniato wymogi wynikajgce z § 26
ust. 2 rozporzadzenia w sprawie przetargéw i zawieralo m.in. proponowang
cene i sposob jej zaptaty oraz planowany sposob zagospodarowania.

Nabywca zeznat, ze jeszcze przed nabyciem ww. nieruchomosci jego zamiarem
byto uruchomienie tam domu opieki,

Wojt podat, ze nabywca nieruchomosci nie byt z nim spokrewniony.
(dowdd: akla kentroli str. 351-383,445-446)

2.7. W zwigzku z przeznaczeniem do sprzedazy obiektu po zlikwidowanej szkole nie
istniata potrzeba zabezpieczenia Intereséw oséb trzecich (np. najemcow lub
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Ocena czastkowa |

K

Opis stanu
fakiycznego

Uwagi dotyczace
badane] dziatalnosci

ierzawcow). Byt to budynek wolnestojacy, niezamieszkaty i nikt nie miat zadnych
i iz comieszezen w tym obiekcie oraz roszczen do

Ssuweie 4o zapistw akiu notariainego.
(dowad: akta kontroli str. 370,447-448)

T

sootecznosci Gminy Lidzbark Warminski. Dotyczylty one podjgcia decyzji
S , ) po bylej szkole i obnizenia ceny nieruchomoscl. Uchwatami
ady Gminy uznano je za bezzasadne. Rozstrzygnigcia te uzasadniono m.in.
~enrowadzaniem konsultacji spotecznych 2 achowaniem ustawowych procedur
zwigzanych z likwidacja szkoty oraz informowaniem mieszkancow, sottysdw,
radnych o mozliwosciach zagospodarowania budynku i brakiem konkretnych
propozycji W tym ~akresie. Podejmowane w sprawie sprzedazy dziatania byly tez
zgodnie Z obowigzujacymi  przepisami, i, m.in. mozliwosci obnizenia ceny
wywolawczej nieruchomosci przy sprzedazy W drugim przetargu. Whiesione skargi
rozpatrzono  zgodnie  Z przepisami  dziaiu VIl Kodeksu postepowania
administracyjnego®, pod wzgledem przestrzegania przepisow O whasciwosciach
i terminach.

2. 8. Procedura zbycia nieruchomosci byta przedmiotem dwéch skarg mieszkanca

(dowdd: akta kontroli str. 443-477)
2.9. Procedura zbycia nieruchomosci nie byta przedmiotem kontroli lub audytu.
(dowod: akta kontroli str. 447-448)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonych nieprawidiowosci
dziatalnosé kontrolowane] jednostii w zbadanym zakresie.

3, Realizacja umowy sprzedazy.

3.4, Umowe sprzedazy dziatki nr 121 w Laniewie zabudowanej budynkiem byte]
szkoly zawarto w formie aklu notarialnego w Kancelarii Notarialngj w Lidzbarku
Warminskim (Rep. A nr 620/2016). Cena sprzedazy wyniosta 740 tys. zi, przy czym
w umowie ustalono, Ze jej czest, . 1406 tys. zt zostata juz zaptacona przez
nabywce, pozostala za$ reszta ceny W kwocie 599,4 tys. zt zostanie zaptacona
w dziewieciu rownych rocznych ratach w kwocie 66,6 tys. zt kazda, ptatnych do dnia
20 grudnia kazdego roku kalendarzowego, poczynajac od roku 2017 | konczac na
roku 20251 Glowne je] ustalenia byly zgodne z ustaleniami z przeprowadzonych
okowan. Umowa ta nie byla poprzedzona zawarciem przedwstepnej UmMOwy
sprzedazy.
Rozlozenia zaptaty ceny na 10 rocznych rat dokonano na podstawie art. 70 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Zgodnie Z warunkami rokowan (protokét z dnia 18 stycznia 2016 1) ustalono, ze
umowa kupna — sprzedazy tej nieruchomoéci zawarta zostanie w ciagu jednego
miesiaca od dnia podpisania (ego protokotu ({j. do 18 lutego 2016 r.). Wojt podat, ze
strony, niezaleznie od ustalen w protokole, mogty ustallé ostatecznie dogodny termin
dla obydwu stron.

(dowdd: akta kontroli sir. 360-374,478-481)

NIK zwraca uwage, 7e niepodanie W ogloszeniu 0 rokowaniach w dniu 6 listopada
2045 r. informagcji © Mozliwosci coZlozenia na raty spiaty naleznosci za kupno
nieruchomosci po bytej szkole w L aniewie, mogio ograniczy¢ Krag potencjalnych
nabywcow.

1t Dz. U, 7 2017 r. poz. 1257
1 Rozlozona na raly nigspiacona czest ceny podiegad bedzie oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy
procentowe] rownel stopie redyskonta weksi, stosowane] przez Narodowy Bank Polski.
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|
 Ocena czgstkowa |

Whnioski
pokonirolne

Prawo zgloszenia
zaslrzezen

Wojt wyjasdnit, Ze brak takich informacji wynikat z powielania poprzednich ogloszen
w sprawie rokowan ww. nieruchomosci, Podal, Ze taka forma ogioszen byla i jest

stosowana w innych procedurach sprzedazy nieruchomosci.
(dowod: akta kontrali str. 352-357 484)

3.2. Zaptata reszty ceny sprzedazy zabezpieczona zostala ustanowieniem hipoteki
umownej na nieruchomosci do kwoty 599,4 tys. zt na rzecz Gminy, stosownie do
zapisow § 8 ust. 1 uchwaly Rady Gminy w sprawie zasad gospodarowania
nieruchomosciami stanowigcymi wiasnos¢ Gminy Lidzbark Warminski's. W zakresie
tym postanowiono roéwniez, ze Gmina bedzie upowazniona do wszczecia
postepowania egzekucyjnego na podstawie aktu notarialnego w sytuacji braku
zaptaty zalegle] naleznoSci wraz z odsetkami za zwiloke facznie w kwocie
nieprzekraczajgcej 700,0 tys. zt. W umowie sprzedazy nie natozono na kupujacego
zobowiazania w zakresie sposobu i terminu zagospodarowania nieruchomo$ci oraz
ograniczenia w zakresie odsprzedazy. Nie nalozono na nabywce zobowiazania
w zakresie sposobu i terminu zagospodarowania nieruchomosci, gdyz jak wyjasnit
Wajt nie bylo takiego obowigzku, kiéry dotyczy tylko nieruchomosci oddawanych
w uzytkowanie wieczyste (art. 62 ustawy o gospodarce nieruchomosciami)

(dowdd: akta kantrali str. 369-374,4

I~
]
(#2]
NN
o

s

3.3. Kupujgcy wg stanu na dzien 30 listopada 2017 r.
zobowigzania zgodnie z umowg sprzedazy m.in. ustanav
nieruchomosci hipoteke tytulem zabezpieczenia reszty ceny
wymagane] kwoty. Stosownie do postanowien i warunkéw prz Y
rokowan przed zawarciem umowy notarialnej, nabywca dokonat zaptaty pierwszej
raty za nieruchomos¢ w kwocie 66,6 tys. zt.

W zakresie obecnego stanu i sposcbu zagospodarowania nigruchomos$ci wyniki
ogledzin wykazaty m.in., ze przy budynku po bylej szkole prowadzone byly prace
remontowo-adaptacyjne. Inwestorem tej przebudowy oraz rozbudowy (jak wynikato
z tablicy informacyjnej) byty Warmiriskie Domy Opieki sp. z 0.0., kidrej udziatowcem
jest m.n. nabywca nieruchomosci. Prace budowlane prowadzono zaréwno na
ewnalrz jak i wewnafrz budynku.

(dowod: akta kontroli str. 445-446,485-4886)
Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym zakresie.

IV. Wnioski

Przedstawiajgc powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustaler kontroli, Najwyzsza
Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
o0 Najwyzsze] Izbie Kontroli's, wnosi o peine dokumentowanie przeprowadzanych

przez Urzgd procedur zwigzanych przetargami i rokowaniami w zakresie sprzedazy
gminnych nieruchomosci,

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przysiuguje
prawo zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezed do wystapienia

5 Uchwala nr VIIGS/11 Rady Gminy: Lidzbark Warmifiski z dnia 8 czerwca 2011 r. w sprawie zasad
gospodarowania nieruchomogciami stanowigeymi wiasnose Gminy Lidzbark Warminski,
16 Dz, 2 2017 r. poz. 524,



Obowigzek
poinformay
NIK o spos

wykorzystania uwag!

i wykonania wniosku

 tarminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zglasza sig

elegatury NIK w Olsztynie.

nie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie
iz uwagi i wykonania wniosku pokontrolnego  oraz o pedjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjgcia tych dziatan.

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

Olsztyn, dnia /i } grudnia 2017 r.

Najwyzsza |zba Kontroli
Delegatura w Olsztynie

Kontroler
Henryk Dykty Dyre‘ktor'
glowny specjalista kontroli paristwowej Andrzej Zysk

{hrm
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