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Prezydent Swidnicy

ul. Armii Krajowej 49
58-100 Swidnica

Regionalna Izba Obrachunkowa we Wroctawiu, dziatajac na podstawie art. 1 ust. 1 ustawy z
7 pazdziernika 1992 r. o regionalnych izbach obrachunkowych (tekst jednolity Dz. U. z 2001 roku
nr 55, poz. 577 ze zm.), przeprowadzita kontrol¢ dorazna w zakresie prawidlowosci zbycia gruntow
pod centrum handlowo - rozrywkowe. Ustalenia kontroli przedstawiono w protokole, podpisanym bez
zastrzezen 30 pazdziernika 2002 r. i przekazanym Prezydentowi Swidnicy.

Kontrola wykazata, ze Zarzad Miasta, podejmujac czynnosci zmierzajace do sprzedazy trzech
dziatek przy ul. Sikorskiego, zlecit ich wyceng rzeczoznawcy majatkowemu Kazimierzowi Bartosi-
kowi, ktory zgodnie z obowiazujacymi go w tym zakresie przepisami sporzadzit 4 pazdziernika 2000
1. operaty szacunkowe. Ustalajac warto$¢ dziatek rzeczoznawca uwzglgdnil migdzy innymi ich prze-
znaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego, obowiazujacym w czasie sporzadzania wyceny.
Dziatki wycenione zostaly z =zastosowaniem podejscia porownawczego, metody cenowo-
porownawczej 1 techniki analizy statystycznej rynku. Dla potrzeb dokonywanej wyceny rzeczoznawca
dokonat wyboru reprezentatywnej probki trzydziestu jeden nieruchomos$ci sprzedanych na rynku lo-
kalnym w Swidnicy w okresie listopad 1999 r. - lipiec 2000 r. Rzeczoznawca ustalit, ze w probee tej
$rednia cena 1 m’ gruntu wynosita 65,30 zt. Warto$é¢ dziatek wycenianych przez rzeczoznawce
K. Bartosika okreslona zostata tacznie na kwotg 6 140 655 zt. Pomimo posiadania przez Miasto wyce-
ny dziatek nie doszto do ogloszenia pierwszego przetargu na ich sprzedaz, w trakcie ktorego sprzeda-
jacy uzyskatby obiektywna informacje¢ o mozliwosci akceptowania ustalonej ceny przez potencjalnych
nabywcow. Leszek Nowogrodzki - Wiceprezydent w dniu otrzymania operatow szacunkowych zlecit
w trybie pilnym rzeczoznawcy Ryszardowi Baginskiemu sporzadzenie drugiej wyceny dziatek. Rze-
czoznawca ten sporzadzit operat szacunkowy ta sama metoda, ktora przyjat K. Bartosik i tak samo jak
on ustalat warto$¢ dziatek - z uwzglednieniem ich przeznaczenia w obowiazujacym planie zagospoda-
rowania przestrzennego. Rzeczoznawca R. Baginski dla potrzeb wyceny wybrat "kilkadziesiat nieru-
chomosci", ktore zostaty sprzedane na rynku lokalnym - dolnoslaskim w 1999 i 2000 roku. W wyniku
dokonania takiego wyboru "reprezentatywne;j" probki, wyliczona przez niego $rednia cena jednego
metra kwadratowego wyniosta 17,80 zt. Warto$¢ dziatek wycenianych przez rzeczoznawce R. Bagin-
skiego okre$lona zostata tacznie na kwotg 2 201 782 zt i byla nizsza od warto$ci ustalonej przez
pierwszego rzeczoznawcg o 3 938 873 zt. Zgodnie z art. 157 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodar-
ce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z 2000 r. nr 46, poz. 543 z p6zn. zm.), w razie istotnych
rozbieznosci w opiniach o wartosci tej samej nieruchomosci, sporzadzonych przez rzeczoznawcow
majatkowych, oceny prawidtowosci tych wycen dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawcow ma-
jatkowych. Zarzad Miasta nie zwrdcit si¢ jednak o oceng prawidlowosci obu wycen do organizacji
zawodowej rzeczoznawcow majatkowych, pomimo obowiazku natozonego przez ustawg. Wiceprezy-
dent Andrzej Protasiuk w ztozonym wyjasnieniu stwierdzil, ze zdaniem wigkszosci cztonkow Zarzadu

wycena K. Bartosika byta nierealna, podczas gdy z wyjasnien cztonkow Zarzadu: B. Krzyszkowskie-
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go, J. Gorskiego i D. Perskiego wynika, ze nie wiedzieli oni o wycenie dokonanej przez tego rzeczo-
znawcg. Oceny operatow szacunkowych opracowanych przez rzeczoznawcow majatkowych dokonat
Zefiryn Nizynski - Naczelnik Wydziatu Geodezji i Gospodarki Gruntami. Z jego wyjasnien oraz z wy-
jasnien L. Nowogrodzkiego wynika, Ze nie zwrdcono si¢ o oceng operatow szacunkowych do organu
kompetentnego ze wzgledu na pilnos¢ uzyskania dochodu ze sprzedazy dla zrownowazenia budzetu
roku 2000. Jednak faktycznie kwota uzyskang ze sprzedazy dziatek zasilony zostat budzet roku 2001,
bowiem nabywca dokonat wptaty w dniu sprzedazy nieruchomosci, tj. 26 lutego 2001 r.

Efektem dokonanej przez Z. Nizynskiego oceny operatow szacunkowych bylo ogloszenie prze-
targu pisemnego nieograniczonego ofert z cena wyj$ciowa wynoszaca 2 972 406 zt, ktéra podano do
publicznej wiadomos$ci w wykazie nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy.

W wyniku pospiesznie przeprowadzonego przetargu, co uzasadnia¢ miata pilno$¢ uzyskania przy-
chodu w budzecie (faktycznie wplata ze sprzedazy zasilony zostat budzet roku nastgpnego, tj. roku
2001) uzyskany przez Miasto dochod ze sprzedazy tej nieruchomosci wynidst 3 995 880 zt 1 byt niz-
szy 0 2 503 590 zt od wartosci okreslonej w zataczniku do projektu uchwaty Zarzadu Miasta przygo-
towanej przez Z. Nizynskiego bezposrednio po uzyskaniu operatdow szacunkowych opracowanych
przez rzeczoznawce Bartosika.

Zgodnie z art. 50 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz. U. z 1996
r. nr 13, poz. 74 z p6zn. zm.) obowiazkiem 0soéb uczestniczacych w zarzadzaniu mieniem komunal-
nym byto zachowanie szczegdlnej starannosci przy wykonywaniu zarzadu. Czlonkowie Zarzadu Mia-
sta uczestniczacy w przygotowaniu i sprzedazy dziatek przy ul. Sikorskiego zaniedbali tego obowiaz-
ku.

W przetargu prowadzonym przez komisjg¢ pod przewodnictwem L. Nowogrodzkiego, nie prze-
strzegano zasad rozporzadzenia Rady Ministrow z 13 stycznia 1998 r. w sprawie okreslenia szczegé-
towych zasad i trybu przeprowadzania przetargdéw na zbycie nieruchomos$ci stanowiacych wiasnosé
Skarbu Panistwa lub wlasno$¢ gminy (Dz. U.98 nr 9, poz. 30), bowiem komisja przetargowa:
- nie podata w protokole uzasadnienia wyboru oferty, mimo obowiazku wynikajacego z § 9 ust.
2 pkt 51 pkt 6,

- nie zawiadomila oferentow o terminie i miejscu czgsci niejawnej przetargu, mimo obowiazku
wynikajacego z § 19 ust. 3 pkt 5,

- nie zawiadomita oferentow o przewidzianym terminie zamknigcia przetargu, mimo obowiazku
wynikajacego z § 19 ust. 3 pkt 6.

Przy sprzedazy nieruchomosci gminnych stosowany jest w Urzedzie Miasta regulamin przetar-
gowy z 1996 r. opracowany w oparciu o nicobowiazujace zarzadzenie Ministra Gospodarki Prze-
strzennej i Budownictwa z 19 czerwca 1991 r. w sprawie przetargdw na nieruchomosci stanowiace
wlasnos$¢ Skarbu Panstwa lub gminy (M. P. nr 21, poz. 148), ktory migdzy innymi w zakresie wyzej
wymienionych obowiazkéw nie jest zgodny z powolanym wyzej rozporzadzeniem RM z 13 stycznia
1998 1.

Przekazujac powyzsze do wiadomos$ci Pana Prezydenta, Regionalna Izba Obrachunkowa we
Wroclawiu, dzialajac na podstawie art. 9 ust. 2 ustawy z 7 pazdziernika 1992 r. o regionalnych
izbach obrachunkowych, wnosi o podjecie niezbednych dzialan w celu wyeliminowania niepra-
widlowosci opisanych szczegélowo w protokole kontroli, a w szczego6lnosci o:
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1. Dokonywanie sprzedazy nieruchomosci zgodnie z zasadami ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2000 r. nr 46, poz. 543 z p6zn. zm.), a w szczego6lnosci z
art. 157, naktadajacym na gming obowiazek zwrocenia si¢ do organizacji zawodowej rzeczo-
znawcow majatkowych o dokonanie oceny prawidlowosci wycen sporzadzonych przez rzeczo-
znawcow majatkowych w razie istotnych rozbiezno$ci w ich opiniach o wartosci tej samej nieru-
chomo$ci. Nalezy tym samym zaniecha¢ praktyki ustalania warto$ci dzialek wystawianych do
przetargu na podstawie opinii pracownikow Urzedu na temat wycen dokonanych przez upraw-

nionych do tego rzeczoznawcow.

2. Bezwzgledne przestrzeganie przepisu art. 50 ustawy z 8 marca 1990 r. (tekst jednolity Dz. U. z
2001 r. nr 142, poz. 1591 z p6zn. zm.), zgodnie z ktorym obowiazkiem osob uczestniczacych w
zarzadzaniu mieniem komunalnym jest zachowanie szczegodlnej starannos$ci przy wykonywaniu

zarzadu zgodnie z przeznaczeniem tego mienia i jego ochrona.

3. Zobowiazanie komisji przetargowej do przestrzegania przepisow rozporzadzenia RM z 13 stycz-
nia 1998 r. w sprawie okreslenia szczegdélowych zasad i trybu przeprowadzania przetargdéw na
zbycie nieruchomo$ci stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub wlasno$¢ gminy (Dz. U. nr 9,
poz. 30), w szczegdlnos$ci w zakresie wymaganej tresci protokotu przetargowego oraz zawiado-

mien oraz dostosowanie regulaminu przetargowego do przepisow tego rozporzadzenia.

Regionalna Izba Obrachunkowa we Wroclawiu, zgodnie z art. 9 ust.3 i ust. 4 ustawy
z 7 pazdziernika 1992 r. o regionalnych izbach obrachunkowych, oczekuje, w terminie 30 dni od
dnia otrzymania niniejszego wystgpienia pokontrolnego, informacji o wykonaniu wnioskow lub
o przyczynach ich niewykonania. Do wnioskéw zawartych w wystapieniu pokontrolnym przy-
sluguje prawo zgloszenia zastrzezenia do Kolegium Izby. Zastrzezenie sklada wlasciwy organ
jednostki kontrolowanej w terminie 14 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, za po-
Srednictwem Prezesa Izby. Podstawa zgloszenia zastrzezenia moze by¢ tylko zarzut naruszenia

prawa poprzez bledna jego wykladnie lub niewlasciwe zastosowanie.

Do wiadomos$ci:

Przewodniczacy Rady Miejskiej w Swidnicy



