Wystapienie Dariusza Wajsa w sprawie
winnicy podczas IV Sesji VIl kadencji
Rady Miejskiej] w Rakoniewicach

Szanowni Panstwo, spraw¢ winnicy nalezy rozpatrywaé na dwoch ptaszczyznach. Na ptaszczyznie
administracyjno-prawnej i na plaszczyznie spolecznej. Ja nie bede oceniat tej sprawy z punktu
widzenia spotecznego poniewaz mieszkancy gminy Rakoniewice wczesniej czy pozniej sami ocenig
czy sprzedaz winnicy to byl dobry, czy tez zly pomyst. Ja dzisiaj cheiatbym si¢ skupi¢ wylacznie na
aspekcie administracyjno-prawnym tej sprawy, ale zanim do tego przejde chciatbym przyblizy¢

Panstwu nieco informacje na temat omawianego miejsca.

Winnica to nie tylko dzialki oznaczone numerami: 42, 43 1 50/3. Winnica to zdecydowanie co$
wigcej. Dzi$ rano — tuz przed sesja — pozwolitem sobie odwiedzi¢ strong internetowa Urzedu
Miejskiego Gminy Rakoniewice. Tam — w dziale ,, Turystyka” (Turystyka > Przewodnik > Tereny
Rekreacyjne — znajduje si¢ opis winnicy. Pozwole sobie w tym miejscu przytoczy¢ fragment tego
opisu: ,, Winnica jest to malowniczy, spokojny zakqtek Rakoniewic, potoZony blisko Stadionu
Sportowego ,,Sokot”. Uroku dodaje staw otoczony lasem i pigkng zieleniq. Przy stawie
wybudowano sklepik, w ktorym mozna kupic¢ lody, napoje zimne, kawe, stodycze czy fast-foody.
Zakupic tam tez mozna prace wykonane przez miodziez Warsztatow Terapii Zajeciowej.: upominki z

ceramiki, kartki okolicznosciowe, kalendarze, zeszyty, poduszki, stroiki itp. ...”

Taka wtasnie byta winnica. Byta miejscem malowniczym i spokojnym. Miejscem z ktorym wielu
ludzi byto zwigzanych emocjonalnie. Jednak - jak juz wczes$niej wspomniatem - nie o emocjach

bede rozprawial, a wylacznie o faktach, o faktach administracyjno-prawnych.

Udostepnienie informacji publicznej

Szanowni Panstwo, od tego wszystko si¢ zaczeto. 13 pazdziernika 2014 r. (data sporzadzenia
dokumentu) ztozytem wniosek do Burmistrza Rakoniewic o udostepnienie informacji publicznej, a
konkretnie o udostgpnienie kopii operatu szacunkowego dotyczacego wyceny nieruchomosci
zwanej potocznie winnicg. Blisko dwa tygodnie pozniej otrzymalem odpowiedz odmowng. Nie
bede sie skupiat tutaj na wszystkich aspektach tej odmowy poniewaz nie ma na to czasu. Nie mniej

jednak zgodnie z procedura administracyjng forma i termin zalatwienia takiej sprawy sa precyzyjnie



okreslone w prawie administracyjnym i nie ma odstepstw od nich. Jesli chodzi o formg to

udostepnienie informacji publicznej moze zosta¢ zrealizowane w nastepujacy sposob:

* w formie okreslonej we wniosku
* w formie decyzji administracyjnej o odmowie udostgpnienia informacji publicznej
* w formie decyzji administracyjnej o umorzeniu postepowania o udostgpnienie informacji

publicznej

Tymczasem odpowiedz, ktdrg otrzymatem od burmistrza Rakoniewic nie kwalifikuje si¢ do Zzadnej
z powyzszych form zatatwienia 6w sprawy. Otrzymatem pismo, ktére w ostatnim jego akapicie
brzmi: ,,W tym stanie rzeczy nie ma mozliwosci rozpatrzenia Pana wniosku z dnia 13 pazdziernika
2014 r., w sposob 1 w formie w nim zawartej”. Biorgc pod uwage forme tre$¢ 6w pisma nalezy
jednoznacznie stwierdzi¢, iz nie jest to decyzja, gdyz decyzja powinna, m.in., posiada¢ pouczenie o
mozliwo$ci odwolania si¢ od niej. W zwigzku z powyzszym nalezy podkresli¢, iz byto to klasyczne

ztamanie procedury administracyjnej.

Kolejne moje pismo (27.10.2014), tzw. ,,Wezwanie do usuni¢cia naruszenia prawa”, otworzyto mi
furtke z mozliwoscia przejrzenia operatu szacunkowego. I w tym przypadku nie obylo si¢ bez

przeszkodd, ale z powodu ograniczonego czasu zakoncze t¢ kwestie w tym miejscu.

Operat szacunkowy

Po miesigcu zmagan z maching urzedniczg (13.10 — 12.11.2014) uzyskalem mozliwos¢ wgladu do
operatu szacunkowego nieruchomosci potozonej w obrgbie dziatek: 42, 3 1 50/3, nieruchomosci

potocznie zwanej winnicg.

Po obejrzeniu operatu okazato sig, iz jest on — delikatnie mowigc — sporzadzony nierzetelnie. W tym

miejscu pozwole sobie przytoczy¢ kilka najwazniejszych uwag dot. tego operatu:

1. Analiza i charakterystyka rynku:

a) niewlasciwy dobor transakcji: do porownania przyjeto transakcje gruntami potozonymi
tylko na terenach wiejskich (np. Niemierzyce, Wioska, Rakoniewice Wies$, Rostarzewo,
Ruchocice),

b) zbyt duza rozbiezno$¢ cen transakcyjnych (od 38.708,41 zt/ha do 174.242,42 zt/ha),

taka rozbieznosc¢ cenowa za 1ha powoduje, zZe tych nieruchomosci nie mozna traktowac jako



4.

nieruchomosci podobne. Roznica miedzy cenq maksymalng i minimalng przekracza ceng

minimalng (delta cen),

zbyt duza rozpigto$¢ powierzchni nieruchomosci (od 0,66 ha do 11,01 ha)

Niepelny opis nieruchomosci — rzeczoznawca w opisie nie wspomniat o stawach na gruncie.

Brak opisu dotychczasowego sposobu uzytkowania.

Niepelny opis sgsiedztwa 1 lokalizacji nieruchomosci — nie opisuje stanu faktycznego, nie

uwzglednia si¢ obecnosci stadionu z kompleksami boisk oraz osiedla domow

jednorodzinnych przy ul. Piaskowe;,

Niekonsekwencja w przyjetych zatozeniach:

a) Rzeczoznawca okre$lit cechy rynkowe gruntow i uzytkéw rolnych nieruchomosci.

Jedng z tych cech jest potozenie nieruchomosci: dobre, przecigtne lub niekorzystne,
gdzie cecha ,,dobre” oznacza, ze nieruchomos$¢ usytuowania jest w odlegtosci do 3
km od rynku zbytu i zaopatrzenia i ma bezposredni dostgp do drogi utwardzone;.
Zdaniem rzeczoznawcy potozenie wycenianej nieruchomosci jest dobre, choé
wykracza poza kryteria przyjete dla polozenia dobrego - nie ma do niej dostgpu do
drogi utwardzonej (na str. 7 operatu czytamy: ,PoloZenie nieruchomosci
zadawalajgce. Brak dostepu do drogi publicznej. Dojazd duktami lesnymi o
nawierzchni ziemnej do gruntow przyleglych”; na str. 9 operatu: ,,szacowane dziatki
potozone sqg w sgsiedztwie gruntow rolnych i lesnych. Bez dostepu do drogi”), str. 2

operatu: ,, Dostep do nieruchomosci — na dzien wizji lokalnej grunty bez dostepu do
drogi”.

W tym miejscu pozwole sobie przytoczy¢ definicje drogi utwardzonej

Droga twarda (droga o nawierzchni twardej, droga utwardzona):

W polskim Prawie o ruchu drogowym, zostata okreslona jako droga z jezdnig o nawierzchni

bitumicznej, betonowej, kostkowej, klinkierowej lub brukowcowej oraz z ptyt betonowych
lub kamienno-betonowych, jezeli diugos¢ nawierzchni przekracza 20 m[3]. Inne drogi sq

drogami gruntowymi.

Fragment ogloszenia o przetargu (BIP): ,,Dojazd do dzialek - gruntami lesnymi o

nawierzchni ziemnej.”

b) w wyciagu z operatu szacunkowego, w punkcie ,,Opis nieruchomos$ci” czytamy: ,, na

date wizji lokalnej (8 czerwca 2014 r. — str. 2 operatu lub 2 czerwca 2014 v. str. 5


http://pl.wikipedia.org/wiki/Prawo_o_ruchu_drogowym
http://pl.wikipedia.org/wiki/Droga_gruntowa
http://pl.wikipedia.org/wiki/Droga_twarda#cite_note-3

operatu) grunt niezabudowany”. Natomiast na stronie 9 tego samego operatu
czytamy: ,, Zabudowa i naktady nie sq uwzglednione w wycenie i zostang usunigte

przez uzytkownika gruntu’”.

5. W operacie zapisano: brak dostepu do medidow - strona 9 operatu: ,, Uzbrojenie terenu w
zasiggu - brak”, natomiast w ogloszeniu o przetargu jest informacja, ze media sg w zasiggu,
Fragment ogloszenia o przetargu (BIP): ,, Uzbrojenie terenu w zasiegu: energia, woda.”

6. Wyceny dokonano dla aktualnego sposobu uzytkowania nieruchomosci. Wtasciwe trudno
znalez¢ w operacie zapis méwiacy o tym w jaki sposob Ow grunt byt uzytkowany. Na
stronie 10 operatu czytamy: ,, Ustalono, zZe optymalnym a jednoczesnie najbardziej
prawdopodobnym sposobem uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci, bedzie zachowanie
jej dotychczasowej funkcji, a wiec kontynuacja aktualnego sposobu uzytkowania. W zwigzku
z powyzszym, okreslono wartos¢ rynkowg praw do nieruchomosci dla aktualnego sposobu
uzytkowania.”

W zwigzku z powyzszym, powstaje pytanie, w jaki sposob grunt byt aktualnie uzytkowany
- rolniczo czy tez moze rekreacyjnie?

7. Brak protokotu z wizji (ogledzin) nieruchomosci — protokot nie stanowi elementu operatu,
ktory musi obligatoryjnie sig w nim znalez¢, jednakze w Swietle powyziszych ustalen
dolgczenie takiego protokotu rozwigzatoby wiele wagtpliwosé,

8. Na str. 11 rzeczoznawca napisal, ze zastosowal podejscie poréwnawcze - metode
korygowania ceny $redniej, w operacie czytamy: ,, Poniewaz oszacowanie przedmiotowego
prawa wymaga okreSlenia wartosci rynkowej, zdecydowano przeprowadzi¢ wyceng w
podejsciu porownawczym, metodq skorygowanej ceny Sredniej, gdy: pozwala ona na
uzyskanie wartosci najbardziej wiarygodnej”, a tymczasem dalej wskazuje, ze zastosowat
podejscie porownawcze - metode porOwnywania parami, cytat (str. 16 operatu) ,, Wartos¢

nieruchomosci wyznaczono w podejsciu porownawczym, metodq porownywania parami”.

Szanowni Panstwo, czy tak powinien wyglada operat szacunkowy? Zadajmy sobie pytanie co
powinniSmy zrobi¢, aby taka sytuacja nie powtorzyla si¢ wigcej. Czy w obliczu takiej
nierzetelnosci, z jakg bez watpienia mamy do czynienia w przypadku tego operatu, powinnismy by¢

bierni?



Razace naruszenie prawa przy organizaciji

przetargu na sprzedaz winnicy

To nie koniec. Jak juz wczesniej wspomniatem sprawa winnicy jest wielowatkowa. Udostepnienie
informacji publicznej i nierzetelno§¢ w opracowaniu operatu szacunkowego to nie wszystkie watki
tej sprawy. Kolejna kwestia to kwestia razgcego naruszenia prawa przy organizacji przetargu na
sprzedaz winnicy.

Pismem z 6 listopada 2014 r. wezwalem burmistrza Rakoniewic do odwotania przetargu dot.
sprzedazy nieruchomosci oznaczonej geodezyjnie jako dziatki nr 42 i 43 oraz dziatki nr 50/3.

W  przywotanym pisSmie, wskazalem nieprawidlowa podstawe prawng na jaka burmistrz
Rakoniewic powotat si¢ przy organizacji przetargu na sprzedaz winnicy. Przetarg zostal ogltoszony
na podstawie art. 39 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami.
Powotlany przepis stanowi, ze jezeli pierwszy przetarg zakonczyt sie wynikiem negatywnym, w
okresie nie krotszym niz 30 dni, ale nie diuzszym niz 6 miesiecy, liczqc od dnia jego zamkniecia,
przeprowadza sie drugi przetarg, w ktorym wilasciwy organ albo minister wlasciwy do spraw
Skarbu Panstwa, w odniesieniu do nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 57 ust. 1, oraz do
nieruchomosci ujetych w ewidencji, o ktorej mowa w art. 60a ust. 2 pkt I, moze obnizy¢ ceng
wywotawczg nieruchomosci ustalong przy ogloszeniu pierwszego przetargu, stosownie do art. 67
ust. 2 pkt 2.

Analiza ogloszen zamieszczonych w BIP nie wykazata, aby w ciggu ostatnich 6 miesiecy odbyt si¢
juz jeden przetarg na zbycie nieruchomosci, o ktérych mowa powyzej. Dodatkowo nalezy wskazac,
ze jesli bylby to drugi przetarg na sprzedaz tej samej nieruchomosci, to taka informacja powinna

znalez¢ si¢ w ogloszeniu (art. 38 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami).

Ostatecznie burmistrz Rakoniewic potraktowat moje wezwanie do odwotania przetargu za
bezpodstawne. Uznajac jednoczesnie powolanie si¢ na niewtasciwg podstawe prawng jako zwykla

pomytke.

Sprawe 6w skierowalem do organow nadzoru: Wojewody Wielkopolskiego i Regionalnej Izby
Obrachunkowej. Niestety, obie instytucje uznaly, iz nie s3 wlasciwymi do zbadania tej sprawy
wskazujac jednoczesnie Rade Miejska Gminy Rakoniewice jako kompetentng do jej

rozstrzygnigcia.



Podsumowanie

Szanowni Panstwo, podsumowujac: 12 wytworzonych dokumentow, godziny pracy mojej i
urzednikow, znaczki, koperty, zwrotki etc. Wydawaloby si¢, ze w kraju demokratycznym
doczekaliSmy sie procedur, ktore utatwig statystycznemu Kowalskiemu zatatwienie spraw
urzedowych tatwo i sprawnie. Niestety, wszystko wskazuje na to, ze mamy jeszcze sporo do

nadrobienia.

Wysoka Rado, dzi§ mamy rozstrzygna¢ skarge na dzialalno$¢ burmistrza w zakresie wezszym niz
przedstawiony przeze mnie, bo tylko w cze$ci dot. razgcego naruszenia prawa przy
przeprowadzaniu przetargu na sprzedaz winnicy. Sadz¢ jednak, ze w ostatecznym rozrachunku

powinnismy wzig¢ wszystkie kwestie pod uwage.

Na zakonczeniu dodam tylko, iz kazdy z nas reprezentuje wszystkich mieszkancéw gminy
Rakoniewice. Nie tylko mieszkancow wybranego okregu wyborczego. Prosze to wzig¢ pod uwage

przy podjeciu ostatecznej decyzji dot. przedmiotowej skargi.
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