PROTOKOL

z przeprowadzonej kontroli regulacji /realizacji wykupow gruntéw za rok
2024

W dniach 03 marca 2025r czlonkowie zespotu kontrolnego Komisji Rewizyjnej
Mirostaw Sierpiniski i Mariusz Batorski, na podstawie upowaznienia Przewodniczacego Rady
Miasta nr 4/2025 z dnia 28 lutego 2025r. (zal. nr 1) przeprowadzili w siedzibie Urzedu Miasta
Jozefowa, 05-420 Jozefow, ul. Kardynata Wyszynskiego 1 kontrole regulacji /realizacji
wykupow gruntéw za rok 2024 przez Gming Jozefow

I. Informacje wst¢pne
1. Jednostka kontrolowana
1) Gmina Jozefoéw,
2. Kierownictwo Jednostki kontrolowanej:

1) Burmistrz Miasta J6zefowa Pan Marek Banaszek,

3. Zakresowy przedmiot kontroli:

1) Regulacje /realizacja wykupéw gruntéw za rok 2024 przez Gming Jézefow w
szczegdéInosci w aspekcie:
a) celowosci,
b) gospodarnosci,
c¢) zabezpieczenia interesdéw Gminy w kontrolowanych umowach
d) formy
€) stosowania przez podmiot kontrolowany przy zawieraniu kontrolowanych uméw
przepisOw prawa powszechnie obowigzujacego.

4. Zespol kontrolny

1) Mirostaw Sierpinski na podstawie upowaznienia Przewodniczacego Rady Miasta nr
4/2025 z dnia 28 lutego 2025r.

2) Mariusz Batorski na podstawie upowaznienia Przewodniczacego Rady Miasta nr
4/2025 z dnia 28 lutego 2025r.

II.  Ustalenia ogolne



Gospodarki p.

W toku kontroli na podstawie pisemnych wyjasnien Kierownika Referatu Geodezji 1
z dnia 13 marca 2025r. oraz udzielonych mailowo w dniu

25 marca 2025r. zespo6t kontrolny poczynit nastgpujgce ustalenia.

Gtéwnymi aktami prawa regulujgcymi nabywanie nieruchomosci przez Gming sg:

ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny (t.j. Dz. U. 2024 poz. 1061 z pdzn.
zm. dalej ,,k.c.”);

ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (t.j. Dz. U. 2024 poz. 1530 z
poZn. zm.);

ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. 2024 poz.
1145 z p6zn. zm.);

ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. 2024 poz. 1145 z
pozZn. zm.);

rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 7 grudnia 2010 r. w sprawie sposobu
prowadzenia gospodarki finansowej jednostek budzetowych i samorzadowych
zakladéw budzetowych (t.j. Dz. U. 2019 poz. 1718 z p6zn. zm.)

Nabywanie nieruchomosci przez Gming Jozefow jest realizowany w oparciu o szereg

regulacji wérdd ktérych nalezy wyrdznié:

prowadzenie wiasnej dziatalnosci gospodarczej (nabywanie nieruchomosci w drodze
kupna, zamiany, darowizny itp.);

komunaliz\acje;;

na podstawie decyzji administracyjnych (wywlaszczenie, nabywanie gruntéw pod drogi
przy podziatach nieruchomosci) ;

na podstawie prawomocnych orzeczen sadoéw powszechnych (zasiedzenie
nieruchomosci);

nabywanie nieruchomosci z mocy samego prawa w szczegélnosci w oparciu o art. 73
ustawy z dnia z dnia 13 pazdziernika 1998 1. Przepisy wprowadzajgce ustawy
reformujace administracje publiczng (Dz. U. 1998r. nr 133, poz. 872).

Gmina J6zeféw nabywa nieruchomosci polozone na terenie Gminy jedynie w celu realizacji
celow publicznych w rozumieniu art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. 2024r., poz. 1145 t.j.), wérdd ktoérych mozna wyrdznié:

wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne, drogi rowerowe i drogi wodne, budowa,
utrzymywanie oraz wykonywanie rob6t budowlanych tych drég, obiektow i urzadzen
transportu publicznego, a takze lacznosci publicznej i sygnalizacji,

budowa i utrzymywanie publicznych urzadzen stuzacych do zaopatrzenia ludnosci w
wode, gromadzenia, przesyltania, oczyszczania i odprowadzania Sciekow;

opieka nad nieruchomosciami stanowigcymi zabytki w rozumieniu przepiséw o
ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami;

budowa, utrzymywanie obiektoéw oraz urzadzen niezbednych na potrzeby obronnosci
panstwa,

ochrona zagrozonych wyginigciem gatunkow roslin i zwierzat lub siedlisk przyrody,
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e wydzielanie gruntéw pod publicznie dostgpne samorzadowe: ciagi piesze, place, parki,
promenady lub bulwary, a takze ich urzadzanie, w tym budowa lub przebudowa

Nabywanie nieruchomosci do zasobu Gminy musi by¢ dokonywane z zachowaniem zasad
okreslonych w art. 44 ustawy o finansach publicznych, to jest:

e do wysokosci kwot przeznaczonych na dany cel ujetych w planie finansowym Gminy i
chwale budzetowe;j

e zgodnie z przepisami dotyczacymi poszczegolnych rodzajow wydatkow;

o w sposdb celowy i oszczedny, z zachowaniem zasad uzyskiwania najlepszych efektow
7z danych naktadéw, optymalnego doboru metod i srodkéw shuzacych osiagnigeiu
zatozonych celow;

¢ w sposob umozliwiajacy terminowa realizacje zadan

e w wysokosci i terminach wynikajacych z wezesniej zaciggnigtych zobowigzan

Nabycie nieruchomosci w trybie cywilno-prawnym do zasobéw Gminy jest realizowane na
drodze zawierania uméw kupna-sprzedazy nieruchomosci w formie aktu notarialnego. Taka
forma jest zastrzezona w art. 158 k.c. pod rygorem niewaznosci (art. 73 § 2 k.c.).

TIl. Sposo6b realizacji nabywania nieruchomosci przez Gming Jozefow

Gmina J6zefow nie posiada formalnej procedury nabycia (wykupu) nieruchomosci do zasobu
Gminy. Jak wynika jednak z wyjasnien Kierownika Referatu Geodezji 1 Gospodarki p.

"~ pomimo braku formalnej procedury, kazdy wykup nieruchomosci nastepuje
wedhug nastepujacego nieformalnego schematu z zachowaniem uregulowan ustawowych.

Corocznie uzgadniane sg z Referatem Realizacji Projektéw planowane na lata nastgpne
inwestycje i na nabywaniu gruntéw pod te inwestycje koncentruje si¢ uwaga Referatu Geodezji
i Gospodarki. Najczesciej sg to inwestycje liniowe (budowa sieci wodno — kanalizacyjnej,
budowa i rozbudowa drég) lub budowa parkingéw. Dodatkowo zakresy regulacji gruntow
weryfikowane s3 w ciggu roku budzetowego, poprzez nowe zgloszenia Referatu Realizacji
Projektu oraz w zwigzku z prowadzonymi przez inne Referaty sprawami np. w przypadku
naglej koniecznosci wycinki drzewa na drodze publicznej (na dzialce, ktéra nie stanowi
wlasnosci Gminy Jézeféw), koniecznosci udroznienia drogi itp.

Kazda zaplanowana inwestycja, zwlaszcza liniowa, jest doktadnie badana przez pracownikow
Referatu Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami pod katem stanu prawnego kazdej dziatki
ewidencyijnej, przez ktéra ma ona przebiega¢. W przypadku gdy dziatki te nie stanowig
whasnogci Gminy Jozefow stwierdzana jest konieczno$¢ ich nabycia do zasobu Gminy.

W dalszej kolejnosci badana jest mozliwo$¢ nabycia przedmiotowych dziatlek w drodze
administracyjnej a dopiero w razie stwierdzenia braku takie; mozliwosci w drodze cywilne;j.

W przypadku stwierdzenia podstaw do nabycia nieruchomoséci w drodze cywilnej
podejmowane sg nastgpujace kroki:

1. w przypadku gdy na danym obszarze nie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, wydawana jest przez Referat Zagospodarowania
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Przestrzennego decyzja o ustaleniu inwestycji celu publicznego, wskazujgca linie
rozgraniczajgce teren inwestycji,

2. kolejnym etapem jest wyodrebnienie geodezyjne dziatek ewidencyjnych pod
planowang inwestycje, jezeli nie sa one juz wczesniej wydzielone geodezyjnie,

3. po wykonaniu projektu podziatu dziatki lub gdy dziatka jest juz wyodrebniona
prowadzimy negocjacje cenowe z jej whascicielami. Z wyjasnien Kierownika Referatu
Geodezji 1 Gospodarki wynika, Ze ten etap jest najdhuzszy (trwa od kilku do kilkunastu
miesiecy) i nie zawsze zakonczony pozytywnie, gdyz oczekiwania finansowe
wiascicieli dziatek sg w opinii Referatu Geodezji i Gospodarki zazwyczaj
nieadekwatne do aktualnego stanu rynku nieruchomo$ci. Gmina ma obowigzek
prowadzenia negocjacji cenowych (z punktem wyjscia od ceny rynkowe;j) tak, aby
zaplanowany efekt uzyskac przy minimalnych naktadach, a cena moze sie w ich trakcie
ustali¢ w sposob pierwotnie nieprzewidywalny i czgsto oderwany od stanu rynku.

4. po wynegocjowaniu ceny nieruchomosci z wlascicielem, zlecane jest uprawnionemu
geodecie wykonanie mapy z projektem podziatu nieruchomosci, a po jej wykonaniu
wydawana jest przez Burmistrza Miasta Jozefowa decyzja zatwierdzajaca ten projekt
podziahu,

5. przygotowywany jest projekt uchwaty Rady Miasta J6zefowa, wraz z uzasadnieniem o
nabyciu konkretnych nieruchomosci na rzecz gminy Miasta Jozefowa,

6. po podjeciu przez Radg Miasta Jozefowa stosownej uchwaty i podpisaniu protokotu
uzgodnienn warunkéw nabycia nieruchomosci do zasobu Gminy, podpisywana jest
przed notariuszem umowa kupna — sprzedazy nieruchomosci, ktéra jest podstawa
wpisu wiasnosci Miasta Jozefowa do ksiggi wieczystej prowadzonej przez Sad

Rejonowy w Otwocku.

Kierowniczka Referatu Geodezji i Gospodarki wyjasnila réwniez, ze z propozycja nabycia
wystepuja do gminy Miasta Jozefowa wlasciciele nieruchomosci, $wiadomi faktycznego
przeznaczania swojej nieruchomosci na cel publiczny. Z nimi réwniez prowadzone sg
negocjacje cenowe, a dalsza procedura (nieformalna) nabycia nieruchomosci jest identyczna
jak w przypadku gdy Gmina jest inicjatorem zakupu dziatki. Nadto jak wskazata Kierowniczka
Referatu Geodezji i Gospodarki cena nabycia nieruchomosci jest ustalana z zachowaniem zasad
ustalania akceptowalnej ceny nabywanej nieruchomosci znajdujacych sig¢ w przepisach Ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, a w szczegdlnosci jej art. 149 -156 (Rozdziat 1 ,,Okreslenie
wartosci nieruchomosci”) oraz w przepisach wykonawczych do tej ustawy.

IV. Realizacja wykupu nieruchomosci do zasobu Gminy Jozefow w
2024r. oraz poréwnanie z rokiem 2023r.

W 2024 r. w budzecie Gminy Jozefow w dziale 700 rozdziale 70005 paragrafie 6060 pt.-
Wydatki na zakupy inwestycyjne jednostek budzetowych - zostaly zabezpieczone $rodki w
kwocie 1 000 000,- z} (jeden milion ztotych), przy czym byly to w calosci $rodki whasne. Wyzej
wskazane $rodki zabezpieczajg planowane wydatki obejmujace nalezne odszkodowania z
tytutu nabycia nieruchomosci na rzecz Gminy J6zefow (z mocy prawa - w trybie art. 73 ustawy
z dnia 13 pazdziernika 1998 roku - Przepisy wprowadzajace ustawy reformujace administracje
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publiczna, w trybie art. 98 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomogciami
oraz w drodze administracyjnej — na mocy ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczego6lnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych) jak réwniez
nabycia w drodze cywilnej - zakup nieruchomosci i optaty sagdowe oraz notarialne.
W 2024r. Gmina Jozefoéw nabyta nastepujace nieruchomosci:

Cena c
Nr obr. — Powierzchnia jednosti Sposcb Cena oster
: Lokalizacja 5 owa ustalenia gruntu naniesien
nr dz. ew. [m4] gruntu ceny [z4] (t_)udowlanych
[zim?] i roslinnych)
3-94/5 Ks. Malinowskiego 24 89,25 wycena 2 142,00 2512,00
4-180/9 Migdatowa 8 60,00 negocjacje 480,00
4 -180/11 Migdatowa 48 60,00 negocjacje 2 880,00
5-144/11 Ziarnista 163 50,00 negocjacje 8 150,00
10-23/12 | Hiaski 49 60,00 negocjacje 2 940,00
10 - 23/14 | Hiaski 53 60,00 negocjacje 3 180,00
10-24/13 | 9rbN jaci
- (przy ul. Hiaski) 65 60,00 negocjacije 3 900,00
10- 24115 | drbn 73 60,00 jaci 4 380,0
- (przy ul. Htaski) ’ negocjacje 00
53 - 36/1 Bema 3 50,00 negocjacje 150,00
nabycie udziatu 12 434,00 | 655
60 -74/3 Owalna 32240436990 czesci z pow. 71,52 wycena lacznie za nabycie
m udziatu 12 550,00
61-02i5 | Qgrodowarog 92 80,00 negocjacje | 7 360,00
cena ustalona
w
postepowaniu
~ . sgdowym w ||
78-40/9 Al. Drogowcow 50 720,00 instancjach 36 000,00
oszacowana
przez biegtego
sadowego
92 - 16/5 Ezgiggr‘]’;’: rog 12 70,00 negocjacje | 910,00
94 - 64/3 Pstragowa 140 53,24 wycena 7 454,00 17 771,00
nabycie udziatu 4/48 czesci
10 - 25/4 dr.bn z pow. 315 m? 13 965,00
: . 60,00 negocjacje za nabycie
10 - 25/6 (przy ul. Htaski) nabycie udziatu udziatu
4/48 czesci z pow. 2 478 m?
. . - 825,84
40 -1 Jesionowa Qapbo)(;li u1dzzéa:#21”08 czgsel | 79,00 negocjacje za nabycie
' udziatu
5-357 | Borsucza gggggl“; :ﬁ?‘;i;zgzgr’;fso 65,58 negocjacie | 11 000,00




za nabycie

nabycie udziatu 199/1680 h
udziatu

5-35/8 czescl z pow. 94 m?

Z tytuhu nabycia powyzszych nieruchomosci Gmina poniosta wydatki w kwocie 202 904,13zt
co przektadato sie na 20,29% zabezpieczonych na ten cel w uchwale budzetowej srodkow.

Analogicznie w 2023 r. Gmina Jozeféw w uchwale budzetowej, w dziale 700 rozdziale 70005
paragrafie 6060 pt.- Wydatki na zakupy inwestycyjne jednostek budzetowych zabezpieczyta
$rodki w kwocie 934 430,- zt na wykup nieruchomosci do zasobu Gminy.

W 2023r. Gmina Jézeféw nabyla w drodze cywilno — prawnej 19 dziatek o tgcznej powierzchni
3 492m? za taczng cene 351 728,84 zt co przektadato sie na 37,64% zabezpieczonych na ten cel

w uchwale budzetowej srodkow.

Ze ztozonych mailowo wyjasnien Kierowniczki Referatu Geodezji i Gospodarki wynika, ze
rozbiezno$¢ pomigdzy zabezpieczanymi kwotami na wykup nieruchomosci w uchwale
budzetowej a faktycznie ponoszonymi z tego tytulu kosztami wynika z obawy o ponoszenie
wysokich kosztéw odszkodowan za nieruchomosci wywlaszczone pod drogi w trybie ustawy z
dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczeg6lnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w
zakresie drog publicznych ( t.j. Dz. U. 2024 poz. 311 z p6zn. zm.), gdzie Gmina Jozefow jest
jedynie platnikiem za$ postepowanie co do zasady jest prowadzone z urzedu przez Starostwo

Otwockie.

W trakcie kontroli wyjasnienia odnosnie réznicy w wydatkowanych a planowanych w budzecie
kwotach zlozyta Pani Skarbik . Ponizej tres¢ wyjasnienia: ,, Zgodnie z art. 211
Budzet jednostki jest rocznym planem jej dochodow i wydatkéw oraz przychodéw i rozchodow
tej jednostki. Nalezy w nim ujgé wszystkie planowane na dany rok dochody oraz wydatki.
Niedopuszczalne jest planowanie w budzecie wydatkéw biezgcych na nizszym poziomie niz
wynika to z szacowanej wysokosci wydatkow. Jednoczesnie nalezy zauwazyé ze jest to plan,
ktory oczywiscie moze by¢ zmieniany w trakcie roku i jest wielokrotnie w trakcie roku
urealniany. Jednakze zmiany te sq zwigzane ze zdarzeniami biezgcymi, a nie odnoszq sie do
zdarzen przeszlych, ktore byly mozliwe do przewidzenia na etapie uchwalania budzetu. Juz na
etapie jego uchwalania powinno sig w budzecie zabezpieczy¢ srodki na realizacje planowanych
wydatkow i zobowigzan jakie wynikajg z zawartych umow, porozumien i rozpoczetych dziatan.
Skoro do budzetu Miasta do wydatkéw majgtkowych zostaly ujete zdania, ktore na wstepie ich
realizacji wymagaty wykupu gruntéw, to nalezato na te wykupy zabezpieczy¢ plan i tak, tez sie
stato. W paragrafie tym réwniez zabezpieczone zostaly srodki na odszkodowania (zgodnie z
wyjasnieniami Kierownika Referatu) Jak wynika z tych wyjasnienn wysokos¢ planowanych
srodkow w tym paragrafie powinna wynosic¢ ok 2 500 000,00 majgc jednak na uwadze niska
realizacje w tym paragrafie w roku 2023 do budzetu na 2024 r. przyjeto plan w wysokosci 1000
000,00. Kwot ta nie zostata zmniejszona w trakcie roku, gdyz postepowania te nie zostaly
zakoniczone, wiec nie stanowity podstawy do ,, zwolnienie tych srodkéw" i przeznaczenia ich na

inny cel.”
V.  Whnioski

Po wnikliwym przeanalizowaniu przepisow prawa powszechnie obowigzujacego oraz
przedstawionego zespotowi kontrolnemu materiatu, w tym sktadanych pisemnie i mailowo

6



wyjasnien Kierowniczki Referatu Geodezji i Gospodarki nie stwierdzono aby przy wykupie
nieruchomosci do zasobu Gminy Jozefow w 2024r. naruszono przepisy prawa, w tym zawarte
w nich zasady celowosci, gospodarnosci oraz wymaganej formy wykupu. W szczegdlnodei
przyjety tryb wykupu nie budzi watpliwosci oraz uzyskane ceny za poszczegélne
nieruchomogci lub udziaty w nich.

Cze$é sktadowa niniejszego protokolu stanowig zalgczniki :

Zat. nr 1 — upowaznienie Przewodniczacego Rady Miasta nr 4/2025 z dnia z dnia 28 lutego
2025r.

Zal. nr 2 — pisemne wyjasnienia Kierowniczki Referatu Geodezji i Gospodarki p. -
z dnia 13 marca 2025t

Zat. nr 3— korespondencja e-mailowa z Kierowniczka Referatu Geodezji i Gospodarki p.

Zal. Nr 4 — pisemne wyjasnienia Skarbnik Gminy Jozefow p.

Protokét niniejszy sporzadzono w trzech jednobrzmiacych egzemplarzach, z ktérych jeden
przekazano Burmistrzowi.

J6zeféw, dnia 15 wrzesnia 2025 1.

Podpis kierownika jednostki kontrolowane;: Podpisy Zespotu kontrolnego:
BURMIS%MIASTA
Marek\Banaszek 1. /-/ Mirostaw Sierpinski

23 08 2926 ‘//; Ao 47”’%‘

2. [~/ Mariusz Batziki
M Lok






