NiR — dokumentacja dotyczaca sprzedazy nieruchomosci

KN.1712.3.2014
PROTOKOL

kontroli przeprowadzonej w okresie od 9 lipca do 15 sierpnia 2014 roku w Wydziale
Nieruchomosci i Rolnictwa Urzedu Miejskiego w Pyrzycach. Kontrole przeprowadzit
gtébwny specjalista ds. kontroli Waldemar Ortowski dziatajgcy na podstawie upowaznienia
Nr 21/2014 Burmistrza Pyrzyc z dnia 9 lipca 2014 roku.

Przedmiot kontroli: dokumentacja dotyczgca sprzedazy nieruchomosci.

Okres objety kontrola: | - VI 2014 rok.

Ustalenia kontroli zostaty zawarte w kolejnych rozdziatach:
l. Ustalenia ogdlne.

II.  Tworzenie dokumentacji ze sprzedazy nieruchomosci.
[ll.  Terminowosc¢ procesu sprzedazy.

IV. Pozostate ustalenia.

l. Ustalenia ogoélne.

1. Za sprawy zwigzane ze sprzedazg nieruchomosci, stanowigcych wtasnos¢ Gminy
Pyrzyce odpowiada p. E. D. inspektor w Wydziale Nieruchomosci i Rolnictwa w

Urzedzie Miasta w Pyrzycach (NiR) od dnia 23.10.2012r. Ponadto w procesie

sprzedazy wystepujg inne osoby zatrudnione w Wydziale NiR, ktére wykonujg
czynnosci okoto sprzedazowe. Do powyzszych czynnosci nalezy miedzy innymi:
uporzadkowanie stanu prawnego zbywanych nieruchomosci, wznowienie granic,
wiasciwe sklasyfikowanie gruntdéw, dokonanie podziatu/scalenia nieruchomosci,

ustanowienie stuzebnosci itp.. Kierownikiem Wydziatu NiR jest p. D. G.
2. W ramach prac zwigzanych z procesem sprzedazy nieruchomosci stosowane sg
miedzy innymi nastepujgce przepisy:
x ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks Cywilny (Dz.U. 1964 nr 16 poz. 93
z pdzn. zm.)
x ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.
Dz.U. 2014 poz. 518)

x ustawa z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U. 1989 nr
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30 poz. 163 z pdzn. zm.)

x Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. 2003 nr

64 poz. 592 z pézn. zm.)

x ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. 1991 nr 107 poz. 464 z p6zn. zm.)

x ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamowien publicznych (Dz.U. 2004 nr

19 poz. 177 z pdzn. zm.)

x ustawa z dnia 14 lipca 1983 r. o narodowym zasobie archiwalnym i archiwach
(Dz.U. 1983 nr 38 poz. 173 z p6ézn. zm.)

x Rozporzgdzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 14 wrzesnia 2004 r. w sprawie
sposobu i trybu przeprowadzania przetargbw oraz rokowan na zbycie
nieruchomosci (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2108 z pézn. zm.)

x Rozporzagdzenie Prezesa Rady Ministréw z dnia 18 stycznia 2011 r. w sprawie
instrukcji kancelaryjnej, jednolitych rzeczowych wykazow akt oraz instrukcji
w sprawie organizacji i zakresu dziatania archiwow zaktadowych (Dz.U. 2011 nr
14 poz. 67)

x Uchwaty Nr XXVII/282/12 Rady Miejskiej w Pyrzycach z dnia 27 wrze$nia 2012 r.
w sprawie okreslenia zasad gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci.

3. Analizie poddano 8 spraw dotyczgcych sprzedanych nieruchomosci w | pétroczu
2014 roku, {j.:

A) Dziatka nr 38/7 potozona w miejscowosci Pyrzyce przy ul. Dgbrowskiego.
B) Dziatka nr 100/19 potozona w miejscowosci Pyrzyce przy ul. Gtowackiego.
C) Dziatka nr 566/5 potozona w miejscowosci Pyrzyce przy ul. Podgrodzie.

D) Dziatka nr 566/7 potozona w miejscowosci Pyrzyce przy ul. Podgrodzie.

E) Dziatka nr 16/2 potozona w miejscowosci Krzemlin

F) Dziatka nr 102/10 potozona w miejscowosci Pyrzyce przy ul. Szczecihskie;.
G) Dziatka nr 67 potozona w miejscowosci Krzemlin.

H) Dziatka nr 70 potozona w miejscowosci Krzemlin.

ll. Tworzenie dokumentacji ze sprzedazy nieruchomosci.

W czasie prowadzonych czynnosci kontrolnych ustalono:

1. Proces sprzedazy nieruchomosci w Urzedzie Miasta w Pyrzycach zorganizowany

jest w oparciu o trzy filary. Pierwszym jest planowanie. Drugi stanowig czynnosci
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przygotowawcze. Trzeci czynnosci $cisle zwigzane z organizacjg i sfinalizowaniem
sprzedazy. Powyzsze ujeto na rysunku nr 1.

Rysunek nr 1. Organizacja procesu sprzedazy nieruchomos$ci w Urzedzie Miasta w Pyrzycach

Planowanie Czynnosci przygotowawcze Sprzedaz:
* projekt planu sprzedazy * uregulowanie stanu prawnego, * pozyskanie zgody RM
* budzet * podziat, rozgraniczenie * sporzadzenie operatu
* spis nieruchomosci * wznowienie granic, * ogtoszenie o zamiarze sprzedazy
przeznaczonych do sprzedazy * ustanowienie stuzebnosci * ogtoszenie przetargu
* wnioski o sprzedaz nieruchomosci * wypis z planu zagospodarowania / * przeprowadzenie przetargu
przestrzennego. *protokot uzgodnien
* wpisy do ksiegi wieczystej * podpisanie aktu notarialnego

Na schemacie procesu sprzedazy nieruchomosci w Urzedzie Miasta w Pyrzycach,
stanowigcym akta kontroli nr 3, ujeto szczegotowo elementy procesu sprzedazy
oraz tgczace je relacje.

2. Wydziat NiR opracowujgc projekt budzetu (akta kontroli nr 1) w paragrafach
dotyczgcych sprzedazy nieruchomosci wspomaga sie ,wykazem z proponowanymi
dziatkami na dany rok” (akta kontroli nr 2). Po zatwierdzeniu w Uchwale Rady
Miejskiej, kwot w poszczegolnych paragrafach budzetu, z wykazu ,dopasowywane”
sg nieruchomosci, ktdére stanowig trzon prac na dany rok budzetowy. Ponadto
w trakcie roku budzetowego, do zbycia, przyjmowane sg rowniez nieruchomosci, na
ktére ztozono wnioski o ich sprzedaz.

3. Czynnosci przygotowawcze nie sg przeprowadzane przez stanowisko ds.
sprzedazy w NiR. Pracownik inicjuje jedynie poszczegodlne dziatania, jednak ich
realizacja zalezy od wspoétpracy innych komorek organizacyjnych Urzedu Miasta
w Pyrzycach Ilub podmiotéw zewnetrznych (np. Powiat). Po wystgpieniu
z wnioskiem do odpowiedniej komorki lub instytucji, oczekiwano na jej odpowiedz.
W posiadanej dokumentacji brak jest $Sladéw kontroli lub monitorowania
przeprowadzanych czynnosci przygotowawczych. Z wyjasnien udzielonych przez
pracownikow NiR wynika, ze stosowano ustng forme monitorowania przebiegu
spraw. W dokumentacji nie odnotowywano przyczyn, ktore wptywaty na faktyczny
czas realizacji czynnosci przygotowawczych.

4. W dwoch sprawach (G,H) stwierdzono braki w dokumentowaniu procesu
sprzedazy. Stwierdzone braki w dokumentacji, polegaty na:

* braku wniosku do IZP o wypis z planu zagospodarowania przestrzennego,
* braku wniosku o sporzgdzenie operatu.
Nadmieni¢ nalezy, ze powyzsze uchybienia powstalty w okresie kiedy za prace

zwigzang ze sprzedazg nieruchomosci odpowiadat pracownik, z ktorym rozwigzano
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umowe o prace. Ponadto ustalono, Zze wnioski o sporzgdzenie operatu oraz
udzielenie informacji z planu zagospodarowania przestrzennego przechowywane
sg w oddzielnych teczkach co jest zgodne z instrukcjg kancelaryjng, jednak brak
byto o nich informacji w aktach spraw dotyczacych sprzedazy. W zwigzku z czym
posiadajgc teczke sprzedazy nieruchomosci (A,B,C,D,G,H) nie mozna ustali¢ czy
i kiedy wnioski zostaty ztlozone, a takie prowadzenie akt sprawy jest sprzeczne
z ustawg o narodowym zasobie archiwalnym i archiwach art. 6 ust. 1.

5. Kolejne operacje procesu nie zawsze przeprowadzane byly zgodnie ze zwyczajowo
przyjetym harmonogramem pracy. W czterech przypadkach (C,D,E,F) operaty
szacunkowe sporzgdzono przed Uchwatg Rady Miasta w Pyrzycach. Natomiast
w dwoch  przypadkach  (G,H) operaty sporzgdzono przed procedurg
przeklasyfikowania gruntu co spowodowato konieczno$¢ sporzgdzenia kolejnych
operatow (6 miesiecy po sporzgdzeniu pierwszego operatu).

6. W zbadanej dokumentacji - sprawy prowadzone sg w oddzielnych teczkach. Nie
zawsze dokumenty ufozone sg chronologicznie. W prowadzonych aktach
dokumenty powielajg sie. Duplikaty dokumentéw przektadane sg pomiedzy kolejne
pisma w sprawie. Do prowadzonych akt nie jest prowadzony ,spis sprawy”, ktory
W sposob transparentny ukazywatby przebieg poszczegdlnych etapow sprawy oraz
osoby odpowiedzialne za ich realizacje i wynik; do czego jednostka zobowigzana
jest na podstawie art. 6 ust 1 ustawy o narodowym zasobie archiwalnym
i archiwach (ktory stanowi, ze ,jednostki samorzadu terytorialnego zobowigzane sg
zapewni¢ odpowiednig ewidencje powstajgcej w nich dokumentacji”’) oraz
zatgcznika nr 1 do Rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw w sprawie instrukcji
kancelaryjnej...,w szczegdélnosci §§ 52-63 (w ktérym opisano sposdb gromadzenia

akt sprawy oraz ewidencjonowania pism).

lll. Terminowos$¢ procesu sprzedazy.

Sposréd osmiu sprzedanych nieruchomosci jedng zbyto bez przetargu (A), cztery
sprzedano w pierwszym przetargu (B-E), do sprzedania jednej nieruchomosci
przeprowadzono trzy postepowania przetargowe (F), a dwie nieruchomosci zbyto po
przeprowadzeniu czterech postepowan przetargowych (G,H). Dla obliczenia ilosci dni
prowadzenia procesu sprzedazy przyjeto metode wynikajgcg z k.c. art. 110-116, tj. dni
kalendarzowe. Zestawienie terminowos$ci sprzedazy nieruchomosci Gminy Pyrzyce

w | potroczu 2014r. przedstawiono w zatgczniku stanowigcym akta kontroli nr 4.
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W czasie prowadzonych czynnosci kontrolnych ustalono:

1.

Sprzedaz bez przetargu (A). Jak przedstawiono w zestawieniu, aby sprzedac
nieruchomos¢ w terminach wymaganych przez przepisy niezbedne jest od 89 do
149 dni. Sprzedaz nieruchomosci nastgpita po 268 dniach. Czas sprzedazy zostat
przekroczonych co najmniej o trzy miesigce. Na wydtuzenie czasu sprzedazy
wptyneto:

» Zziozenie wniosku o0 sporzgdzenie operatu szacunkowego po prawie dwoch
miesigcach od sesji Rady Miejskiej, na ktérej wyrazono zgode na sprzedaz
nieruchomosci,

* podpisanie protokotu uzgodnien po dwoch miesigcach,

* podpisanie aktu notarialnego finalizujgcego sprzedaz po kolejnym miesigcu
(a trzy miesigce po ztozeniu wniosku o pierwszenstwo zakupu).

Sprzedaz w pierwszym postepowaniu przetargowym (B-E). Ustalono, aby sprzedac
nieruchomos¢ w terminach wymaganych przez przepisy niezbedne jest od 118 do
178 dni. Zadnej z czterech nieruchomosci nie sprzedano w terminie wynikajgcym
z przepisow. W trzech przypadkach (B,C,D) maksymalny czas przekroczono od
45% do 90%, a minimalny od 120% do 180%. Na powyzsze wptyneto:

* Zzilozenie wniosku o sporzgdzenie operatu szacunkowego po ponad dwdch
miesigcach (B) od sesji Rady Miejskiej, na ktérej wyrazono zgode na
sprzedaz nieruchomosci,

» zlozenie wniosku o sporzadzenie operatu szacunkowego po ponad trzech
miesigcach (C,D) od zakonhczenia czynnosci przygotowawczych,

* opobznienie w ogtoszeniu zamiaru sprzedazy nieruchomosci od jednego
(C,D,E) do trzech (B) tygodni po Uchwale Rady Miejskiej wyrazajgce zgode
na sprzedaz nieruchomosci,

Sprzedaz nieruchomosci w trzecim postepowaniu przetargowym (F). Jest to jedyny
przypadek, w ktérym sprzedaz nastgpita pomiedzy maksymalnym i minimalnym
czasem sprzedazy okreslonym przez przepisy. Zaznaczy¢ jednak nalezy ze
pomimo to czas sprzedazy byt prawie dwukrotnie dtuzszy niz minimalny czas
okreslony przez przepisy. W powyzszej sprawie zwracajg uwage opoznienia, ktore
wptynety na wydtuzenie procesu o prawie dwa miesigce, {j:

* wniosek do IZP o wypis z planu zagospodarowania przestrzennego ztozono
miesigc po uzyskaniu decyzji o podziale dziatki; zgodnie ze ztozonymi

wyjasnieniami, na powyzsze opOznienie wptyngt zaplanowany urlop
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wypoczynkowy,
» akt notarialny podpisano miesigc po zawarciu protokotu uzgodnien i 50 dni
po zakonczeniu rokowan; opoznienie powstate na prosbe klienta, w imieniu

ktorego zakupiono nieruchomosg.

4. Sprzedaz po przeprowadzeniu czterech postepowan przetargowych (G,H). Dziatki

podlegajgce powyzszej procedurze sprzedano tgcznie, przekraczajgc maksymalny
czas wyznaczony przez przepisy o trzy tygodnie. Nie wszystkie czynnosci
prowadzone byty przez odpowiedzialnego pracownika. Poczatek sprzedazy
prowadzony byt przez pracownika, z ktérym rozwigzano umowe o prace, a od
8.11.2012r. przez obecnie zatrudniong osobe. Opdznienia nastgpity podczas:
* wniosek o zmiane klasyfikacji gruntu dziatki wystosowano 6 miesiecy po
Uchwale Rady Miasta wyrazajgcej zgode na sprzedaz nieruchomosci,
e czas opracowania drugiego operatu szacunkowego wydiuzono o cztery
tygodnie,
* pierwsze ogtoszenie 0 zamiarze sprzedazy nieruchomosci wystosowano co
najmniej z dwutygodniowym opdznieniem,
* drugie ogtoszenie o0 zamiarze sprzedazy nieruchomosci wystosowano ze 110
dniowym opoznieniem; jak wyjasniono z uwagi na pozyskanie jak najlepszej

oferty kupna.

IV. Pozostafe ustalenia.

1.

W czasie prowadzonych czynnosci kontrolnych przeprowadzono dodatkowe
badanie harmonogramu prac zwigzanych ze sprzedazg nieruchomosci
w miejscowosci Nieborowo (akta kontroli nr 5). Czynnosci kontrolne potwierdzity
powtarzajgce sie nieprawidtowos$ci w zakresie nieterminowego prowadzania
procesu sprzedazy.

Pracownik NiR koordynujgcy sprzedaz nie korzystat z narzedzi ufatwiajgcych
planowanie kolejnych czynnosci sprzedazowych. Sporzgdzat natomiast notatki za
pomocg, ktérych kontrolowat czas wykonania poszczegdlnych czynnosci oraz
nadzorowat catos¢ sprzedazy. Komoérka NiR nie posiadata planu, z ktérego wyni-
katyby czynnosci, konieczne do przeprowadzenia w poszczegdlnych kwartatach lub
miesigcach roku zwigzane z przygotowaniem i przeprowadzeniem sprzedazy.

V4 powyzszymi ustaleniami zapoznano pracownika merytorycznego

odpowiedzialnego w Wydziale NiR za proces sprzedazy nieruchomosci. Poza
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opisanymi, uwag nie wniesiono.

Na powyzszych ustaleniach protokot kontroli zakornczono.

Wykaz akt kontroli stanowigcych integralng czes¢ protokotu:

Akta kontroli Nr 1 — projekt dochoddéw na 2013 rok (w zt) — Wydziat Nieruchomosci
i Rolnictwa

Akta kontroli Nr 2 — wykaz z proponowanymi dziatkami na 2013 r.

Akta kontroli Nr 3 — schemat procesu sprzedazy nieruchomosci w Urzedzie Miasta
w Pyrzycach

Akta kontroli Nr 4 — zestawienie terminowosci sprzedazy nieruchomosci Gminy Pyrzyce
w | potroczu 2014r.

Akta kontroli Nr 5 — Notatka stuzbowa z dnia 6.10.2014r. wraz z wyjasnienie z dnia
20.10.2014r.

Akta kontroli Nr 6 — pismo inspektora NiR z dnia 2.11.2014r.

Akta kontroli Nr 7 — wyjasnienia p. E. D.

Kierownik Wydziatu Nieruchomosci i Rolnictwa Urzedu Miejskiego w Pyrzycach zostata
poinformowana o przystugujagcym prawie odmowy podpisania protokotu oraz o prawie

ztozenia pisemnych wyjasnien w sprawie przyczyn odmowy.

W terminie 3 dni, od dnia podpisania protokotu, Kierownik kontrolowanej komérki ma
prawo wniesienia dodatkowych wyjasnien lub zastrzezen do protokotu.

Protokdt  niniejszy sporzadzono w dwoch jednobrzmigcych egzemplarzach, ktore
po uprzednim odczytaniu bez zastrzezen podpisano.

Jeden egzemplarz protokotu przekazano Kierownikowi Wydziatu Nieruchomosci
i Rolnictwa w Pyrzycach.

Fakt przeprowadzenia kontroli odnotowano w rejestrze kontroli wewnetrznych pod
poz. 3/2014.

Pyrzyce, dnia 17.11.2014r.

Kontrolujacy: Za jednostke kontrolowana:
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