Katowice, dnia 25 czerwca 2004 r.

Znak: WK-0901/17/2004

Pan
Prezydent Miasta
Zabrze

Wystapienie pokontrolne

Inspektorzy Regionalnej Izby Obrachunkowej w Katowicach przeprowadzili w dniach od
3 marca do 9 kwietnia 2004 roku kontrolg¢ dorazna w zakresie gospodarki nieruchomosciami
miasta za lata 1998-2003. Ustalenia kontroli zawarte zostaly w protokole z dnia 7 maja 2004
roku, ktérego jeden egzemplarz pozostawiono w jednostce kontrolowane;.

Po rozpatrzeniu wyjasnien do protokolu kontroli wniesionych pismem nr
Or.IV.sek.1/0717/77/04 z dnia 12.05.2004 r. przedstawiam poszczeg6lne nieprawidlowosci
iuchybienia, wskazujac zarazem wnioski zmierzajace do ich wusunigcia oraz osoby
odpowiedzialne za prawidlowe wykonywanie czynno$ci stuzbowych stosownie do art. 9
ustawy z dnia 7 pazdziernika 1992 r. o regionalnych izbach obrachunkowych (t.j. w Dz.U.
z 2001 r. Nr 55, poz. 577 z pdzn. zm.).

- W dniu 19.12.2000 r. Gmina Miejska Zabrze dokonata w trybie bezprzetargowym

sprzedazy nieruchomosci zabudowanej sktadajqcej sie z dziatki nr 1138/32 o powierzchni
309 m? oraz pawilonu gastronomicznego o powierzchni 147 m? polozonej przy
ul. Sredniej w Zabrzu na podstawie aktu notarialnego z dnia 19.12.2000 r.
Zarzqd Miasta podejmujqc Uchwale Nr 638/2000 z dnia 16.10.2000 r. o sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci, zadecydowal o cenie dziatki gruntowej w wysokosci
21.940 zt, ktora wynikata z operatu szacunkowego, a takze o nieodptatnym przeniesieniu
wiasnosci budynku gastronomicznego. Podstawowe znaczenie dla bezprzetargowej
sprzedazy w trybie art.37 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami miaty stanowic¢ przestanki wynikajqce z art. 231 §1 kodeksu cywilnego,
wskazanego w podstawie prawnej w/w uchwaly Zarzqdu Miasta, co oznaczalo, Ze
nabywca musial by¢ posiadaczem samoistnym calej nieruchomosci w dobrej wierze,
a ponadto wznies¢ na jej powierzchni znajdujqcy sie tam budynek. Tymczasem nabywca
na podstawie umowy najmu nr CRU/1517/97 z dnia 05.09.1997 r. dziatki nr 1138/32 stat
si¢ jedymie posiadaczem zaleznym. Nabywca nie wybudowal rowniez budynku
gastronomicznego na w/w dzialce, ale nabyt na podstawie umowy kupna-sprzedazy
z dnia 31.07.1997 r. zawartej z PSS ,,Spotem” w Zabrzu tylko naktady na jego budowe.



W dniu 25.05.2001 r. Gmina Miejska Zabrze dokonata bezprzetargowej sprzedazy
nieruchomosci zabudowanej oznaczonej nr dziatki 802/6 potozonej przy ulicy Szczesc
Boze 21 w Zabrzu na podstawie aktu notarialnego z dnia 25.05.2001r.

Zarzqd Miasta podejmujqc Uchwate Nr 147/2000 z dnia 27.03.2000 r. zadecydowat
o sprzedazy przedmiotowej dziatki gruntu za cene 44.200 zi oraz o nieodptatnym
przeniesieniu prawa wlasnosci zabudowan posadowionych na gruncie, ktorych wartos¢
ustalono w wysokosci 188.030 z1.

Podstawowe znaczenie dla bezprzetargowej sprzedazy nieruchomosci w trybie art. 37
ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami miaty
przestanki art.231 §1 kodeksu cywilnego wskazanego w/w Uchwale Zarzqdu Miasta, co
oznaczato, ze nabywca musi by¢é posiadaczem samoistnym w dobrej wierze, a ponadto
wznies¢ na jej powierzchni budynki.

Nabywca nieruchomosci nie byl samoistnym posiadaczem nieruchomosci w dobrej
wierze. Nie mial on zadnego tytutu do przedmiotowej nieruchomosci, poniewaz w dniu
23.02.1994 r. zostala pomiedzy nim a PSS ,,Spotem” zawarta w formie aktu notarialnego
Jjedynie przedwstepna umowa sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania przedmiotowej
nieruchomosci, natomiast przyrzeczona umowa nie zostata nigdy zawarta. Z w/w umowy
przedwstepnej wynika, Ze nieruchomos¢ byta juz wczesniej zabudowana, tak wiec
nabywca nie wzniost na jej powierzchni znajdujqcego sie tam budynkow. Ponadto brak
dokumentow potwierdzajqcych o istnieniu prawa wieczystego uzytkowania PSS ,,Spotem”
do nieruchomosci Swiadczy, Ze na podstawie zawartej umowy przedwstepnej
z Powszechnq Spotdzielniq Spozywcow ,,Spotem” nabywca nie nabyt zZadnych praw do
nieruchomosci, gdyz PSS , Spolem” nie miala prawa do takiego rozporzqdzenia
nieruchomosciq a umowa przyrzeczona nie zostata nigdy zawarta.

Odpowiedzialno$¢ za powyzsze nieprawidlowos¢ ponosza poszczegolni czlonkowie
Zarzadu Miasta Zabrze podejmujacy Uchwate Nr 638/2000 z dnia 16.10.2000 r. oraz
Uchwatg Nr 147/2000 z dnia 27.03.2000 r. w sprawie bezprzetargowych sprzedazy w/w
nieruchomosci, a takze Naczelnik 6wczesnego Wydzialu Geodezji, Gospodarki Gruntami
1 Rolnictwa w zakresie nadzoru nad przygotowaniem w/w spraw do podjgcia przez Zarzad
Miasta decyzji oraz projektow w/w uchwat 1 uzasadniania powyzszych sprzedazy.

Wnhiosek nr 1

Dokonywa¢ bezprzetargowej sprzedazy nieruchomos$ci w trybie art. 37 ust. 2
pkt 1 w zwiazku z art. 34 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity w Dz. U. z 2000 r. Nr 46,
poz. 543 z p6zn. zm.) i art. 231 § 1 kodeksu cywilnego (Dz. U. z 1964 r. Nr 16,
poz. 93 z pozn. zm.) tylko na rzecz samoistnego posiadacza nieruchomosci
w dobrej wierze.

W dniu 19.12.2000 r. dokonano sprzedazy nieruchomosci zabudowanej ztozonej z dziatki
nr 1138/32 i pawilonu gastronomicznego, potozonej przy ul. Sredniej w Zabrzu, za cene
21.940 zi, przy czym cena, zgodnie z Uchwalq Nr 638/2000 Zarzqdu Miasta w sprawie
sprzedazy w drodze bezprzetargowej nieruchomosci zabudowanej, potozonej w Zabrzu
przy ul. Sredniej na rzecz ... z dnia 16.10.2000 r. obejmowala jedynie cene gruntu
ustalonq w operacie szacunkowym, ktory sporzqdzony zostat tylko dla gruntu. Natomiast
pawilon Zarzqd zdecydowal przenies¢ na rzecz nabywcy nieodptatnie. Jego wartos¢ w/w
Uchwale Zarzqdu zostata ustalona na podstawie krotkiej informacji sporzqdzonej przez
rzeczoznawce do spraw budowlanych, a wiec bez wyceny rzeczoznawcy majqtkowego w
formie pisemnej ze wszystkimi wymaganymi prawem elementami.



W dniu 06.04.2001 r. na podstawie aktu notarialnego zostata sprzedana nieruchomosé
niezabudowana ztoZona z dziatki nr 4860/41 za cene 400.000 zi. Nabywca nieruchomosci
zostal wytoniony w drodze przetargu nieograniczonego ustnego, zgodnie z protokolem
zdnia 10.01.2001 r. Wartos¢ nieruchomosci zostata ustalona przez Zarzqd Miasta
w Uchwale Nr 606/2000 z dnia 02.10.2000 r. w wysokosci 353.410 zi. Nie sporzqdzono
odrebnego operatu szacunkowego dla powyzszej nieruchomosci, natomiast ustalajqc cene
Zarzqd Miasta positkowat sie operatem szacunkowym z dnia 22.08.2000 r. sporzqdzonym
dla nieruchomosci ztozonej z dziatek nr 4857/41, 4859/41, 4860/41 o tqcznej powierzchni
4418m? na kwote 388.784 zi. Stad przeliczono wartos¢ sredniq 1 m? powierzchni mnozqc
przez powierzchnie dziatki nr 4860/41.

Dnia 03.08.2001 r. dokonano na podstawie aktu notarialnego sprzedazy nieruchomosci
niezabudowanej ztozonej z dziatek nr 5002/41, 5004/41 oraz 5006/41 o {qcznej
powierzchni 429 m? za cene 42.750 zit ustalonq przez Zarzqd Miasta w Uchwale
Nr 27172000 z dnia 11.06.2001 r. Dla powyzszej nieruchomosci nie zostal sporzqdzony
operat szacunkowy, natomiast z wyjasnien Naczelnika Wydzialu Geodezji wynika, Ze
Zarzqd Miasta ustalajqc jej cene positkowat sie operatem szacunkowym sporzqdzonym
dla nieruchomosci sqsiedniej.

Odpowiedzialno$¢ ponosza poszczegdlni cztonkowie Zarzadu Miasta Zabrze podejmujacy
Uchwate Nr 638/2000 z dnia 16.10.2000 r. w ktorej ustalono ceng pawilonu
gastronomicznego, Uchwal¢ Nr 606/2000 z dnia 02.10.2000 r. ustalajaca wartos¢ dziatki
nr 4860/41, Uchwate Nr 271/2000 z dnia 11.06.2000 r. ustalajaca ceng nieruchomosci
ztozonej z dziatek nr 5002/41, 5004/41 i 5006/41 oraz Naczelnik 6wczesnego Wydziatu
Geodezji, Gospodarki Gruntami 1 Rolnictwa w zakresie nadzoru nad przygotowaniem
materiatow w sprawie 1 przedstawieniu Zarzadowi Miasta projektow uchwat oraz
uzasadnien dokonywanych sprzedazy.

Whiosek nr 2

Ustala¢ przy sprzedazy nieruchomosci jej warto§ci w oparciu o operat
szacunkowy sporzadzony w formie pisemnej przez rzeczoznawce
majatkowego stosownie do postanowien art. 7, art. 67 ust. 1 i art. 159 ustawy
zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. w Dz.U.
22000 r. Nr 46, poz. 543 z pdzn. zm.) oraz § 51, § 52 1 § 53 rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 27.11.2002 r. w sprawie szczegotowych zasad wyceny

nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.
22002 r. Nr 230, poz. 1924).

Na sprawdzonych w protokole kontroli 33 spraw sprzedazy lub oddania w uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci w 31 przypadkach stwierdzono brak protokotow z rokowan,
ktore to protokoty stanowiq podstawe do zawarcia umowy.

Odpowiedzialno$¢ za powyzsze ponosi Naczelnik owczesnego Wydzialu Geodezji,
Gospodarki Gruntami i Rolnictwa w zakresie nadzoru nad praca podlegtego wydziatu,
zgodnie z Regulaminem Organizacyjnym Urz¢du Miasta w Zabrzu.



Whiosek nr 3

Sporzadza¢ przy sprzedazach nieruchomosci w drodze bezprzetargowe;j
protokoty z rokowan, ktore zgodnie z art. 28 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.z z 2000 r. Nr 46, poz. 543
z pdzn. zm.) stanowia podstawe zawarcia umowy, majac na uwadze art. 28
ust. 2 tej ustawy.

W dokumentacji dotyczqcej zbywanych w trybie bezprzetargowym nieruchomosci
brakowato wnioskow o nabycie nieruchomosci lub protokolarnego przyjecia ustnych
wnioskow. Powyzsza sytuacja wynikata z braku nalezytej starannosci pracownikow
merytorycznych wydziatu przygotowujqcego dokumentacje jak rowniez brakiem do dnia
06.02.2002 r. powszechnej regulacji prawnej naktadajqacej obowiqzek protokolarnego
przyjmowania takiego wniosku. Sytuacja ta uniemozliwiala ustalenie daty zlozenia
wniosku, osoby wnioskujqcej, a takze uzasadnienia faktycznego ztozenia wniosku o zakup
nieruchomosci w drodze bezprzetargowej.

Odpowiedzialno$¢ za powyzsze ponosi Naczelnik owczesnego Wydzialu Geodez;ji,
Gospodarki Gruntami i Rolnictwa w Zakresie nadzoru nad praca wydzialu, zgodnie
z Regulaminem Organizacyjnym Urzedu Miasta w Zabrzu.

Wnhiosek nr 4

Sporzadza¢ w przypadku ustnego wniesienia wniosku o nabycie nieruchomosci
protokoly przyjecia takich wnioskow, stosownie do § 6 rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 8 stycznia 2002 r. w sprawie organizacji, przyjmowania
i rozpatrywania skarg i wnioskow (Dz. U. z 2002 r. Nr 5, poz. 46).

Przy zbywaniu nieruchomosci w trybie bezprzetargowym dla potrzeb zagospodarowania
nieruchomosci przylegajqcej, jednym z warunkow ustawowych jest cecha niezbednosci tej
nieruchomosci dla potrzeb zagospodarowania nieruchomosci przylegajqcej. Jezeli
w dokumentacji spraw opisanych w protokole znajdowaly sie wnioski o nabycie
nieruchomosci w trybie bezprzetargowym powolujqce sie na w/w okolicznosci, to nie
zawieraly one faktycznego uzasadnienia owej niezbednosci. Pomimo Zze jest to cecha
bardzo subiektywna to jednakze do wnioskodawcy nalezy rola przekonania wladz gminy
o koniecznosci nabycia tej nieruchomosci. Samo powotanie si¢ we wniosku na podstawe
prawnq tego nie czyni. Tak pozostawione wnioski nie wyjasniajq sprawy, co moze
poddawac w watpliwos¢ zastosowanie trybu bezprzetargowego zbywania nieruchomosci.
Zarzqd Miasta nie mial obowiqzku przychylania sie do takich wnioskow, a pomimo tego
dokonywat sprzedazy.

Odpowiedzialno$¢ ponosi Naczelnik oOwczesnego Wydziatu Geodezji, Gospodarki
Gruntami i Rolnictwa z tytutu nadzoru nad praca podleglego wydzialu, przygotowaniem
1 przedstawianiem Zarzadowi Miasta dokumentacji poszczegélnych spraw oraz projektow
uchwat Zarzadu Miasta w sprawach sprzedazy wraz z uzasadnieniem.

Wnhiosek nr 5

Na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
wyjasnia¢ wnioski o bezprzetargowe nabycie nieruchomo$ci na poprawe
warunkow zagospodarowania nieruchomo$ci przylegajacej - zbierajac
odpowiednie materialy w sprawie, stosownie do § 9 rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 8 stycznia 2002 r. w sprawie organizacji, przyjmowania



1 rozpatrywania skarg 1 wnioskow (Dz.U. z 2002 r. Nr 5, poz. 46). Wyjasnienie
powinno doprowadzi¢ do uzasadnienia niezbg¢dnosci nabycia nieruchomosci

przylegajace;.

Wyrazenie jednoosobowo przez Prezydenta Miasta pismem z dnia 26.03.1998 r. zgody na
korzystanie przez STATOIL Polska sp. z o.o. z niezabudowanych dziatek nr 3185/586 oraz
czesci dziatki nr 1087/580, bez zawarcia umowy okreslajqcej forme korzystania z mienia
oraz bez ustalenia jakiejkolwiek odplatnosci. Dopiero aktem notarialnym z dnia

18.06.2002 r. przedmiotowa nieruchomos¢ zostata sprzedana w drodze bezprzetargowej
firmie STATOIL za cene 4.058 z1.

Odpowiedzialno$¢ ponosi é6wczesny Prezydent Miasta Zabrze — pan Roman Urbanczyk.

W obecnym stanie prawnym z uwagi na zmiang brzmienia treSci art. 46 ust. 1 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. w Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591
z pozn. zm.) Prezydent Miasta jest na podstawie tego przepisu upowazniony do sktadania
jednoosobowo o$wiadczen woli w zakresie gospodarowania mieniem gminy.

Aktem notarialnym z dnia 29.09.1997 r. warunkowej umowy sprzedaZy prawa
uzytkowania wieczystego, dziatajqc w imieniu uzytkownikow wieczystych w/w
nieruchomosci, sprzedawca zbywa prawo uzytkowania wieczystego firmie Gintowt-Spotka
Adwokacka za cene 700.670 zt pod warunkiem, zZe Miasto Zabrze, nie skorzysta
z przystugujqcego prawa pierwokupu.

Zastepca Prezydenta Miasta p. Bronistaw Hosumbek w pismie z dnia 13.10.1997 r. nr
GR.1/72248/7609/97 skierowanym do kancelarii notarialnej skiada jednoosobowo
oswiadczenie w imieniu Zarzqdu Miasta o rezygnacji z prawa pierwokupu dziatek nr
5500/589, 5506/590, 5505/590, 5503/737, 5499/589, 4370/589, 4371/589, 2675/589
o lqcznej powierzchni 2.408 m?.

Odpowiedzialno$¢ ponosi Owczesny Zastgpca Prezydenta Miasta — pan Bronistaw
Hosumbek.

Wnhiosek nr 6

Przy sktadaniu o§wiadczen woli w zakresie zarzadu mieniem gminy przez inne
osoby niz Prezydent Miasta, przestrzega¢ zasad reprezentowania ustalonych
przepisem art. 46 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z pdzn. zm.).

W wykazach nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy nie zamieszczano terminu do
ztozenia wniosku przez osoby, ktorym przystuguje pierwszenstwo w ich nabyciu. Osobie
takiej przystuguje roszczenie o nabycie nieruchomosci z mocy tej ustawy lub odrebnych
przepisow jezeli ztozy wniosek o nabycie przed uptywem terminu wskazanego w wykazie
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy podanych przez wlasciwy organ do
publicznej wiadomosci. Ponadto w zZadnej sprawie nie udokumentowano zamieszczenia
w prasie lokalnej informacji o wywieszeniu takiego wykazu, zgodnie z art. 35 ust. 1 w/w
ustawy.

Odpowiedzialno$¢ ponosi 6wczesny Naczelnik Wydzialu Geodezji, Gospodarki Gruntami
i Rolnictwa z tytulu nadzoru nad praca podlegtego Wydziatu.



Whiosek nr 7

W  wykazach nieruchomos$ci przeznaczonych do sprzedazy, oddania
w uzytkowanie wieczyste zamieszcza¢ termin do skladania wnioskow przez
osoby, ktorym przysluguje pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci na
podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. w Dz. U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 z p6zn.
zm.), zgodnie z art. 35 ust. 2 pkt 12 tejze ustawy.

Whiosek nr 8

Podawa¢ do publicznej wiadomosci przez ogloszenie w prasie lokalnej,
informacj¢ o wywieszeniu w siedzibie Urzgdu Miasta wykazu nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy lub oddania w uzytkowanie wieczyste majac na
uwadze postanowienia art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (t.j. w Dz. U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 z pdzn.
zm.).

W dniu 02.07.2001 r. Zarzqd Miasta podjqt Uchwate Nr 388/2001 w sprawie sprzedazy
w drodze bezprzetargowej nieruchomosci niezabudowanej, potozonej przy ul. Orlgt
Lwowskich, stanowiqcej dziatke nr 2698/73 o powierzchni 326 m? za cene 15.510 z{
z przeznaczeniem na poprawe warunkow zagospodarowania nieruchomosci przylegajqcej.
W uzasadnieniu do w/w uchwaly stwierdzono, ze dziatka zostata sprzedana na wniosek
wlasciciela nieruchomosci sqsiedniej, potozonej przy ul. Wolnosci 38, a ztoZonej z dziatki
nr 2480725, 2482/74 oraz 2457/283. Z dokumentacji geodezyjnej wynika jednakze, iz
przedmiot sprzedazy jest oddzielony od wskazanej nieruchomosci bedacej w uzytkowaniu
wieczystym wnioskodawcy drogq. Tym samym nie spelnia ona ustawowego warunku
nieruchomosci przylegajqcej, a co za tym idzie nie spetnia takze przestanki pozwalajqcej
na  bezprzetargowe zbycie nieruchomosci wskazanej w uchwale Zarzqdu Miasta.
Sprzedazy dokonano jednak w drodze bezprzetargowej na podstawie aktu notarialnego
z dnia 02.10.2001 r.

W dniu 02.09.2002 r. Zarzqd Miasta podjgt Uchwate Nr 691/2002 w sprawie sprzedazy
w drodze bezprzetargowej nieruchomosci gruntowej ztoZonej z dziatki nr 2828/95
o powierzchni 668 m? za cene 28.190 zt z przeznaczeniem na poprawe warunkow
zagospodarowania posiadanej przez nabywajqcego nieruchomosci potozonej w Zabrzu
przy ul. Wolnosci nr 540 E. Jednym z warunkow takiego bezprzetargowego zbycia
nieruchomosci byta cecha przylegania sprzedawanej dziatki do dziatki, ktorej warunki
miata poprawic¢. Z mapy sytuacyjnej oraz rejestru gruntow wynika, ze przedmiotowa
dziatka przylega do nieruchomosci stanowiqcej dziatke nr 2830/95, ktorej wiascicielem,
ani tez uzytkownikiem wieczystym nie jest nabywca, a ponadto stanowi ona droge. Tak
wiec sprzedana nieruchomosé¢ nie spetniata warunku nieruchomosci przylegajqcej, a tym
samym nie spetniala takze jednej z przestanek pozwalajqcej na bezprzetargowe zbycie
nieruchomosci. Sprzedazy dokonano jednak w drodze bezprzetargowej na podstawie aktu
notarialnego z dnia 15.10.2002 r.

Odpowiedzialno$¢ za powyzsza nieprawidtowos$¢ ponosi Naczelnik Wydziatu Geodezji
Jozef Gawron, ktory zatwierdzil projekt uchwaly Zarzadu Miasta jak rowniez uzasadniat
dokonany tryb sprzedazy.



Wnhiosek nr 9

Sprzedawaé nieruchomo$ci w drodze bezprzetargowej, niezbedne do
poprawienia warunkow zagospodarowania nieruchomosci przylegle; w sytuacji
gdy nieruchomo$¢ sprzedawana i nieruchomos¢, ktérej warunki zagospodaro-
wania maja ulec poprawie sa nieruchomo$ciami przylegajacymi majac na
uwadze tre$¢ art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2000 r. Nr 46 poz. 543 z p6zn. zm.).

Dnia 27.10.2000 r. na podstawie aktu notarialnego dokonana zostata sprzedaz
nieruchomosci zabudowanej ozn. nr 1775/49 ztozonej z gruntu o powierzchni 1387 m? za
cene 54.900 zt oraz budynku o powierzchni 257,7 m? za cene 37.900 zi.

Nabywca zaplacit w dniu 16.10.2000 r. czes¢ ceny w kwocie 22.800 zt. W stosunku do
pozostatej kwoty zlozZyl promese gwarancyjnq Banku Spéidzielczego w Gliwicach
o przyznaniu kredytu w wysokosci 70.000 zi, ktory zostanie wyptacony po podpisaniu
przez kredytobiorcow umowy o kredyt i po przedlozeniu umowy kupna-sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci i polisy ubezpieczeniowej nieruchomosci oraz zawarcia
umowy cesji polisy.

Bank wplacit kwote 70.000 zi na konto Urzedu Miasta w Zabrzu dopiero w dniu
09.11.2000 r. tj. 13 dni po dacie podpisania aktu notarialnego kupna-sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci. Poniewaz nabywca nieruchomosci nie kupowat jej na raty,
mial obowiqzek dokonania peinej zaplaty najpozniej w dacie podpisania umowy.
Przedstawiciele Zarzqdu Miasta podpisujqc akt notarialny sprzedazy nieruchomosci nie
dopetnili nalezytej starannosci przenoszqc wltasnosc¢ nieruchomosci bez otrzymania za niq
zaptaty w petnej wysokosci.

Odpowiedzialno$¢ za powyzsza nieprawidlowos$¢ ponosi Pan Adam Mo$§ — Czlonek
owczesnego Zarzadu Miasta oraz Pani Krystyna Melnarowicz — Kierownik Referatu
Obrotu Nieruchomos$ciami tj. osoby podpisujace w imieniu Gminy Miejskiej Zabrze akt
notarialny umowy sprzedazy w/w nieruchomosci.

Wnhiosek nr 10

Egzekwowaé¢ obowiazek nabywcé6w nieruchomosci do zaplaty ceny za
nieruchomo$¢ nabywana do dnia zawarcia aktu notarialnego przenoszacego
wlasno$¢ majac na uwadze brzmienie art. 70 ust.1 w zwiazku z ust 2 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2000 r.
Nr 46 poz. 543 z pdzn. zm.) zgodnie z ktorym wierzytelno§¢ gminy, jezeli nie
zostala roztozona na raty podlega zaptacie nie pdzniej niz do dnia zawarcia
umowy przenoszacej wlasnosé.

W dniu 14.04.1992 r. zostata zawarta pomiedzy Miastem Zabrze, a trzema osobami
fizycznymi umowa najmu obiektu potozonego przy ul. Szczescie Ludwika w Zabrzu,
ztozonego z czesci dziatki nr 1007/49 stanowiqcej 200 m? zabudowanej budynkiem
o powierzchni 108 m?®. Nastepnie w aneksie do w/w umowy zwiekszono powierzchnie
parceli do 550 m? i powierzchnie uzytkowq budynku do 251,60 m?.

W dniu 15.07.1998 r. najemcy ztozyli wniosek o nabycie nieruchomosci stanowiqcej
wynajmowanq parcele. Tymczasem Zarzqd Miasta w Uchwale Nr 568/2000 z dnia
11.09.2000 r. zadecydowal o sprzedazy w trybie bezprzetargowym na rzecz
dotychczasowych najemcow nieruchomosci stanowiqcej dziatke nr 1775/49 o powierzchni
1387 m?, ktora to dziatka powstata po podziale dziatki nr 1007/49 na podstawie decyzji



nr KERG-589-72/99 Prezydenta Miasta z dnia 18.11.1999 roku oraz budynku
o powierzchni uzytkowej 257,7 m?.

Akt notarialny umowy kupna-sprzedazy zostal podpisany w dniu 27.10.2000 r. Tym
samym najemcom zostata sprzedana nieruchomos¢ zloZona z gruntu, ktorego
powierzchnia przekraczata powierzchnie wynajmowanq o 837 m? oraz powierzchnie
budynku wiekszq od wynajmowanego o 6,10 m? tj. powierzchnie nieruchomosci, ktore
nabywcy wczesniej nie wynajmowali.

W dniu 01.04.1995 r. na podstawie umowy nr CRU/531/95 Miasto Zabrze oddato w najem
czes¢ mieruchomosci zabudowanej potozonej w Zabrzu przy ul. Szczescie Ludwika,
stanowiqcej parcele o powierzchni 492 m? wraz z usadowionym na niej budynkiem
o powierzchni 79 m?.

Umowa zostata zawarta na 3 lata. Do w/w umowy zawarto aneks nr 4/98 z dnia 25 marca
1998 r., ktorym przedtuzono obowiqzywanie umowy do dnia 31.03.2005 r.

W dniu 17.07.1998 r. do Urzedu Miasta w Zabrzu wplynql wniosek najemcy o nabycie
w trybie bezprzetargowym wynajmowanej nieruchomosci.

Na podstawie decyzji nr KERG-589-72/99 Prezydenta Miasta z dnia 18.11.1999 roku
dziatka nr 1007/49 podzielona zostata na wiele mniejszych w tym na dziatki nr 1772/49
i 1769/49 o tqcznej powierzchni 511 m?, zabudowane budynkiem o powierzchni 79 m?.
Operat szacunkowy okreslajqcy wartos¢ rynkowq nieruchomosci gruntowej zabudowanej
o nr 1772/49, 1769/49 potozonej w Zabrzu przy Al. Szczescie Ludwika zostat sporzqdzony
21 czerwca 2000 r. W operacie ustalono wartos¢ szacunkowq nieruchomosci w wysokosci
39.700,- zt. w tym 20.600,- zt. to wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci
gruntowej. W/w dwie dziatki zostaly scalone w dziatke nr 1807/49 o powierzchni 511 m?.
W dniu 28.08.2000 r. Zarzqd Miasta podjat uchwate nr 531/2000 w ktorej postanowiono
zby¢ w drodze bezprzetargowej w uzytkowanie wieczyste nieruchomosé¢ zabudowang
stanowiqcq dziatke nr 1807/49 o pow. 511 m’ wycenionej na kwote 20.600,- zi. oraz
sprzeda¢ usytuowany na wyzej opisanej dziatce obiekt warsztatowo-magazynowy,
parterowy o pow. uzytkowej 79,6 m’ oszacowany na kwote 19.100,- z1. na rzecz najemcy —
osoby fizycznej.

Zgodnie z w/w pkt 3 uchwaly nr XLV/523/98 w trybie bezprzetargowym mozna zbyc
nieruchomos¢ dzierzawionq na podstawie umowy dzierzawy zawartej na okres co
najmniej 10 lat. Nieruchomos¢ bedqca przedmiotem najmu na podstawie w/w umowy
posiadala powierzchnie 492 m’, co nie jest zgodne z powierzchniq nieruchomosci, ktéra
nastepnie byta zbyta dzierzawcy bezprzetargowo.

W oswiadczeniu ztozonym przez Zarzqd Miasta Zabrze w dniu 02.10.2000 r. stwierdzono,
iz podstawq prawnq uchwaly w/w jest art. 34 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
(Dz.U. z 2000 r. nr 46, poz. 543) oraz pkt 3 uchwaty nr XLV/523/98 Rady Miejskiej z dnia
19.01.1998 r. ,,w sprawie okreslenia zasad zbywania nieruchomosci stanowiqcych
wlasnos¢ Gminy Miejskiej Zabrze oraz zasad ustalania bonifikat od ceny sprzedazy”
o tresci ,,Zbywanie nieruchomosci dzierzawionych na podstawie umow zawartych co
najmniej na okres 10 lat. jezeli nieruchomosci te zostaly zabudowane na podstawie
zezwolen na budowe, moze nastqpi¢ w trybie bezprzetargowym na rzecz dzierzawcow tych
nieruchomosci (...)". Stwierdzono w tym oSwiadczeniu takze, iz uchwata w/w przyznaje
pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci najemcom i dzierzawcom lokali uzytkowych.
W tresci uchwaly brak jest zapisu o pierwszenstwie najemcow lokali.

Umowe oddania w uZytkowanie wieczyste gruntu oraz sprzedazy budynku zawarto
w formie aktu notarialnego z dnia 10.10.2000 r.



W dniu 20 maja 1993 r. Gmina Miejska Zabrze zawarta umowe najmu nr CRU/560/93
obiektu potozonego przy ul. Szczescie Ludwika I stanowiqcego parcele w czesci dziatki nr
1007/49 o powierzchni 400 m’ zabudowanej budynkiem o pow. 150 m’. Umowa zostala
zawarta na 3 lata.
Aneks nr 1/96 do w/w umowy z dnia 20 maja 1993 r. podpisano 21 maja 1996 r. — okres
obowiqzywania umowy przedtuzono do dnia 31 maja 1999 r.

W dniu 18 maja 1999 r. podpisano aneks nr 2/99 do w/w umowy z 20.05.1993 r. ktory
przedtuzyt obowiqzywanie umowy do 31 maja 2003 r.

W dniu 21.07.1998 r. wplynqt do Urzedu Miasta w Zabrzu wniosek od najemcy o tresci
wyrazajqcej che¢ wykupu nieruchomosci stanowiqcej parcele nr 1007/49 w czesci o pow.
gruntu 400 m’ zabudowanej budynkiem o pow. 150 m’..

W dniu 11.09.2000 r. Zarzqd Miasta podjql uchwate nr 567/2000 w sprawie oddania
w uzytkowanie wieczyste na 99 lat w drodze bezprzetargowej nieruchomosci zabudowanej
stanowiqcej dziatke nr 1777/49 o pow. 888 m’ , ktéra powstata w wyniku podziatu dziatki
nr 1007/49 na podstawie decyzji nr KERG-589-72/99 Prezydenta Miasta z dnia
18.11.1999 roku ;na rzecz najemcy z w/w umowy najmu oraz sprzedac usytuowany na
w/w dzialce budynek o pow. 219 m* na kwote 44.000,- =1.

Operat szacunkowy okreslajqcy wartos¢ rynkowq nieruchomosci gruntowej potozZonej
w Zabrzu przy ul. Al Szezescie Ludwika o nr 1777/49 o pow. 888 m’ sporzadzono
11 sierpnia 2000 r. Wartos¢ szacowanej nieruchomosci ustalono na kwote 79.200,- zi.
w tym wartos¢ prawa witasnosci nieruchomosci gruntowej wynosita 35.200,- z1.

W pismie z dnia 22.09.2000 r. ustalono pierwszq optate z tytutu wieczystego uzytkowania
w wysokosci 25 % ceny operatu w kwocie 8.800,- z1.

Zarzqd Miasta podat w pismie z dnia 2.10.2000 r. wskazal, ze sprzedazy bezprzetargowej
dokonat m.in. na podstawie pkt 3 uchwaly nr XLV/523/98 Rady Miasta z dnia
19.01.1998 r. zgodnie ktorq zbywanie nieruchomosci dzierzawionych, jezeli zostaly
zbudowane na podstawie zezwolen w trybie bezprzetargowym na rzecz dzierzawcow tych
nieruchomosci - moze nastqpi¢ w trybie bezprzetargowym.

Przedmiotem najmu na podstawie umowy w/w byla nieruchomos¢ o pow. 400 m’
zabudowana budynkiem o pow. 150 m’. Tymczasem najemcy zostaje zbyta nieruchomosé
o powierzchni gruntu o 448 m? wiekszej niz wynajmowal oraz budynek o powierzchni
0 69 m? wigkszej niz wynajmowat. W opisywanym pismie stwierdzono, ze w/w uchwata
RM przyznaje pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci najemcom i dzierzawcom lokali
uzytkowych. Brak jest w w/w uchwale zapisu o takiej tresci.

Umowe oddania w uZytkowanie wieczyste gruntu oraz sprzedazy budynku zawarto
w formie aktu notarialnego z dnia 10.10.2000 r.

W dniu 29.07.1998 r. Gmina Miejska Zabrze oddata w najem na podstawie umowy
nr CRU/959/98 czes¢ nieruchomosci zabudowanej, potozonej w Zabrzu przy ul. Szczescie
Ludwika na ktorq skladata sie parcela o powierzchni 1.911 m? stanowiqca czes¢ dziatki
nr 1007/49 oraz usytuowany na niej budynek o powierzchni 644 m?.

Podziat dziatki nr 1007/49 nastqpit na podstawie decyzji nr KERG-589-72/99 Prezydenta
Miasta z dnia 18.11.1999 r. W wyniku tego podziatu zostaje wyodrebniona m.in. dziatka
nr 1768/49 o powierzchni 2.933 m?

Wartos¢ zostata oszacowana przez rzeczoznawce majgtkowego w wysokosci 186.900 zi
z czego 117.000 zt przypada na prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej.

Zarzqd Miasta w uchwale Nr 450/2000 z dnia 03.07.2000 roku podjat decyzje o zbyciu
w drodze bezprzetargowej w uzytkowanie wieczyste wyzej wymienionq nieruchomosc
zabudowangq na rzecz najemcy.



Za podstawe podjecia przedmiotowej uchwaly podaje sie m.in. art. 11, art. 34 ust. 6,
art. 37 ust. 2 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz wykonanie pkt 3 i 5
uchwaly Rady Miejskiej Nr XLV/524/98 z dnia 19.01.1998 roku w sprawie okreslenia
zasad sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych, a takze domow jednorodzinnych
stanowiqcych witasnos¢ Gminy Miejskiej Zabrze oraz zasad udzielania bonifikat od ceny
ich sprzedazy.

W uzasadnieniu do projektu powyzszej Uchwaty Zarzqdu Nr 450/2000 podpisanym przez
Naczelnika WGGGIR pana Jozefa Gawrona podane zostato, iz przedmiotowa
nieruchomos¢ zbywana najemcy byta uzytkowana na podstawie umowy najmu z dnia
29.07.1998 roku nr CRU/959/98 i najemca wystqpit wnioskiem o nabycie nieruchomosci .

Tymczasem na podstawie w/w umowy najemca wynajmowal grunt o powierzchni
0 1.022 m? mniejszy niz zostat mu zbyty oraz budynek o powierzchni o 184 m? wiekszy od
sprzedanego.

Nieruchomos¢ zabudowana stanowiqca dziatke nr 1768/49 zostata oddana w uzytkowanie
wieczyste na podstawie aktu notarialnego z dnia 24.10.2000 roku.

Odpowiedzialno$¢ za powyzsza nieprawidtowos$¢ ponosi Naczelnik Wydzialu Geodezji —
Pan Jozef Gawron, ktéry zatwierdzat i przedstawial Zarzadowi Miasta dokumentacjg
przygotowujaca sprzedaz nieruchomo$ci oraz przygotowywat uzasadnienie takich
sprzedazy.

Whiosek nr 11

Zbywaé¢ na rzecz podmiotéw dzierzawiacych w drodze bezprzetargowej
nieruchomosci o powierzchni wynikajacej z umowy dzierzawy zawartej z tymi
podmiotami majac na uwadze art. 34 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
(Dz.U. z 2000 r. nr 46, poz. 543) oraz pkt 3 uchwaly nr XLV/523/98 Rady
Miejskiej z dnia 19.01.1998 r. ,w sprawie okreSlenia zasad zbywania
nieruchomos$ci stanowiacych wlasno$¢ Gminy Miejskiej Zabrze oraz zasad
ustalania bonifikat od ceny sprzedazy”.

Zarzqd Miasta w Uchwale Nr 399/2001 z dnia 10.07.2002 roku podjql decyzje o zbyciu
w uzytkowanie wieczyste w drodze bezprzetargowej nieruchomosci ztozonej z dziatek
nr 1943/49, 1944/49 oraz 1945/49 o tqcznej powierzchni 1.282 m? potozonych w Zabrzu
przy ul. Moniuszki na rzecz ,,DEVELOPER i RECYKLING” sp. z o.0. w Zabrzu
z przeznaczeniem na poprawe warunkow zagospodarowania nieruchomosci sqsiedniej,
przeznaczonej pod budownictwo mieszkaniowe, za cene 40.270 zi, ustalajqc pierwszq
oplate roczng w wysokosci 10.068 z4(25% ceny gruntu) oraz oplaty roczne w wysokosci
403 z1.

Powyzsze trzy dziatki powstaly w wyniku podziatu dziatki nr 1809/49 o powierzchni
1.282 m? dokonanej na podstawie decyzji nr KERG 589-17/2001 z dnia 12.03.2001 roku
Prezydenta Miasta podpisanej z upowaznienia przez Naczelnika WGGGIR.

Dla powyzszej nieruchomosci zostaly sporzqdzone trzy operaty szacunkowe. Pierwszy
opracowany dla nieruchomosci gruntowej obejmujqcej dziatke nr 1809/49 (przed
podziatem na trzy w/w przedmiotowe dziatki) o powierzchni 1.282 m kw na dzien
20/27.12.2000 roku. Wg tej wyceny wartos¢ nieruchomosci wynosi 41.800 z1.

Drugi operat szacunkowy opracowany dla nieruchomosci obejmujqcej trzy dziatki:
1943/49, 1944/49 oraz 1945/49 o tqcznej powierzchni 1.282 m kw.(juz po podziale dziatki
nr 1809/49), na dzien 18.05.2001 roku. Wg tej wyceny wartos¢ nieruchomosci (catej)
zostata ustalona w wysokosci 56.510 zt .

10



Trzeci operat szacunkowy sporzqdzony dla nieruchomosci obejmujqcej dziatki nr 1943/49,
1944/49 oraz 1945/49 o powierzchni tqcznie 1.282 m kw, takze na dzien 18.05.2001 r.
Wg tej wyceny wartosc¢ nieruchomosci zostata ustalona w wysokosci 40.270 zi.

Wartos¢ wg ostatniej wyceny zostata przyjeta w/w Uchwale Zarzqdu. Pomimo istotnych
rozbieznosci w/w trzech opiniach rzeczoznawcow majqtkowych Zarzqd Miasta nie zwrocit
sie do organizacji zawodowej rzeczoznawcow majqtkowych w celu zasiegniecia oceny
prawidtowosci wykonania powyzszych wycen i przyjat najnizszq z nich.

W uzasadnieniu dotqczonym do projektu uchwaty podpisanym przez Naczelnika WGGGIR
podano, iz przedmiotowa, zbywana nieruchomos¢ posiada ksztatt wydtuzonego trojkqta,
podzielona jest na trzy dziatki, ktore same nie mogq stanowi¢ oddzielnych dziatek
budowlanych ze wzgledu na brak drogi dojazdowej i niefunkcjonalny ksztalt, a potqczenie
nieruchomosci bedqcych w wieczystym uzytkowaniu wnioskodawcy z nieruchomosciq
gminy pozwoli na uksztaltowanie normatywnych dzialek budowlanych oraz Ze podjecie
takiej uchwaty jest uzasadnione celem umozliwienia inwestorowi kompleksowej realizacji
osiedla mieszkaniowego.

Odpowiedzialno$¢ za nieprawidlowos$¢ ponosza Czlonkowie Zarzadu podejmujacy
Uchwatg Nr 399/2001 z dnia 10.07.2001 r. w sprawie sprzedazy w drodze przetargowej
w/w nieruchomosci oraz Naczelnik oOwczesnego Wydziatu Geodezji, Gospodarki
Gruntami 1 Rolnictwa z tytulu nadzoru nad praca podlegtego wydziatu, zatwierdzenia
1 przedstawienia projektu uchwaty dla Zarzadu Miasta oraz sporzadzenie uzasadnienia
sprzedazy.

Whiosek nr 12

W razie istotnych rozbieznos$ci w opiniach o wartosci tej samej nieruchomosci,
sporzadzonych przez rzeczoznawcoOw majatkowych, zasigga¢ oceny
prawidlowosci tych wycen w organizacji zawodowej rzeczoznawcoOw
majatkowych, stosownie do art. 157 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomosciami (t.j. w Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 z pdzn.
zm.).

Stosownie do tresci art. 9 ust. 3 ustawy z dnia 7 pazdziernika 1992 r. o regionalnych
izbach obrachunkowych (t.j. w Dz. U. z 2001 r. Nr 55, poz. 577 z p6zn. zm.), sprawozdanie
o sposobie realizacji wnioskdw pokontrolnych nalezy przedlozy¢ Regionalnej Izbie
Obrachunkowej w Katowicach, w terminie 30 dni od daty otrzymania niniejszego
wystapienia.

Do wnioskow pokontrolnych zawartych w niniejszym wystapieniu przystuguje prawo
zgloszenia zastrzezen w zakresie wymienionym w art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 7 pazdziernika
1992 r. o regionalnych izbach obrachunkowych. Zastrzezenia mozna wnosi¢ do Kolegium
tutejszej Izby, w terminie 14 dni od daty otrzymania wystapienia pokontrolnego.
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