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Komisja Skarg, Wnioskoéw i Petycji
Rady Miejskiej tomzy

tomza, dnia 22 kwietnia 2022 r.

BRM.0012.2.33.2022

Rada Miejska tomzy

Komisja Skarg, Wnioskéw i Petycji analizujgc skarge mieszkanki miasta na dziatania

Prezydenta Miasta tomza w zakresie nabycia przez miasto nieruchomosci potozonej w
tomzy w zwigzku z realizacjg inwestycji pod nazwg ,Budowa bulwaréw nad
Narwiq ~w tomzy - Etap II: Port tomza - kapielisko przy moscie Hubala”, w
oparciu o uzyskane wyjasnienia ustalita:

1.

Nieruchomosci, stanowigce witasno$¢ oséb, ktdre zlozyty wniosek o interwencje
objete zostaty decyzjg Prezydenta Miasta tomza z dnia 3 kwietnia 2018r. nr 20/2018
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego polegajgcego na budowie bulwaréw
w tomzy Il etap.

Prezydent Miasta tomza rozpoczat dziatania niezbedne do realizacji projektu
budowy Il etapu bulwaréw nad rzekg Narew wraz z zagospodarowaniem plazy
miejskiej, na odcinku od Portu tomza do mostu Majora Henryka Dobrzynskiego —
Hubala.

Na realizacje inwestycji pozyskano zewnetrzne finansowanie z programu ,Rozwoj
Lokalny” ze Srodkéw Norweskiego Mechanizmu Finansowego 2014-2021 oraz
dofinansowanie w ramach pierwszej edycji Programu Inwestycji Strategicznych w
ramach Polskiego tadu.

Przed uzyskaniem pozwolenia na budowe konieczne jest pozyskanie przez Miasto
tomza gruntéw niezbednych do realizacji zadania.

Ze wzgledu na przepisy regulujgce prowadzenie prawidiowej gospodarki finansami
publicznymi zasadne byto zlecenie sporzadzenia przez uprawnionego rzeczoznawce
majgtkowego operatéw szacunkowych okreslajagcych warto$é nieruchomosci
przeznaczonych pod realizacje inwestycji.

W dniu 5 sierpnia 2021r. na podstawie umowy zawartej na szacowanie
nieruchomosci w 2021 r., zlecono rzeczoznawcy majgtkowemu wykonanie operatow
szacunkowych okres$lajgcych warto$¢ nieruchomosci przeznaczonych pod budowe
bulwaréw.

Operaty szacunkowe zostaly ziozone do Wydzialu Gospodarowania
Nieruchomosciami Urzedu Miejskiego w omzy, nastepnie odebrano je protokolarnie
w dniu 27 sierpnia 2021 roku.

Zgodnie z celem wyceny oraz jej procedura, rzeczoznawca majgtkowy poddat
analizie w pierwszej kolejnosci rynek dziatek niezabudowanych przeznaczonych pod
ustugi z zakresu sportu i rekreacji oraz bulwary. Na rynku lokalnym nie stwierdzit
takich transakcji w zwigzku z powyzszym rozszerzyt je o rynek regionalny. Tutaj
rowniez nie stwierdzit takich transakcji nieruchomosciami potozonymi na terenie
miast.

W zwigzku z powyzszym do wyceny rzeczoznawca majgtkowy przyjat rynek
nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe
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jednorodzinne jako bezposrednio sgsiadujgce z terenami przeznaczonymi pod ustugi
z zakresu sportu i rekreacji i ustugowe potozone na terenie miasta tomza.

Zgodnie z zapisami w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta tomza, nieruchomo$¢ potozona jest na obszarze Doliny
Narwi w strefie VIIIB, obejmujgcej tereny potozone w pétnocnej czeSci miasta wraz z
obszarem obejmujgcym stadion i Bulwary Nadnarwianskie (strefa VIIIA); objeta jest
formami ochrony przyrody (obszar chronionego krajobrazu, obszar Natura 2000) i
stanowi strefe rozwoju turystyki i rekreacji (VIIIB), w granicach, ktérych wyznaczony
zostat rowniez obszar szczegélnego zagrozenia powodziowego.

Teren sasiaduje z terenami kontynuacji i uzupetnien zabudowy oraz terenami
zabudowy $rodmiejskiej. Stanowi bufor przyrodniczy miedzy obszarami
zurbanizowanymi omzy i rolniczymi sasiedniej gminy Pigtnica, w ktorym rozwijac sie
bedzie funkcja rekreacyjna, sportowa i turystyczna (Bulwary Nadnarwianskie, plaza,
stadion, szlaki piesze i rowerowe).
Dolina Narwi jest gtdbwnym elementem systemu przyrodniczego miasta, na ktéry
sktadac¢ sie bedzie réwniez system zieleni strefy IX oraz tereny rolne i otwarte strefy X
wraz ze swoimi powigzaniami. Dolina Narwi rozumiana jest jako obszar ograniczonej
zabudowy. Stgd wniosek, ze tereny te nie sg przeznaczone pod intensywng
zabudowe ustugows.
Po uzyskaniu stosownych opinii o wartosci nieruchomosci, Miasto tomza wystgpito
do witascicieli gruntéw z propozycji nabycia nieruchomos$ci niezbednej do realizacji
celu publicznego, za cene jej wartosci rynkowej okreslonej przez biegtego
rzeczoznawce.

Na podstawie art. 114 ust. 1 i 2 ustawy dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami ( Dz. U. z 2021 r. poz. 1899 z pdzn. zm.) oraz w oparciu o operaty
szacunkowe z okreslng wartoscig nieruchomos$ci, prowadzono rokowania z
wiascicielami gruntow.

Rokowania to jeden ze sposobdéw zawarcia umowy przewidzianej przez kodeks
cywilny. W toku negocjacji nastepuje stopniowe uzgadnianie tresci przysziej umowy,
chociaz przystgpienie do rokowan nie oznacza obowigzku zawarcia umowy. Kodeks
cywilny nie stawia zadnych wymagan co do negocjacji, wymagan takich takze nie
zawiera ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Rokowania nie oznaczajg
koniecznosci  osiggniecia  zgodnego  stanowiska. Wystarczy = wzajemne
poinformowanie sie obu stron o swoich postanowieniach i mozliwym zakresie
wzajemnych ustepstw celem zawarcia umowy.

W sytuacji gdy druga strona (witasciciel bagdz wspétwiasciciele) stanowczo
sprzeciwiajg sie zaproponowanym warunkom wskazujac, ze sg one nie do przyjecia i
przedstawiajg witasne, ostateczne i jednoznaczne oczekiwania finansowe, ktére z
kolei nie satysfakcjonujg inwestora, ma on prawo uznaé, ze dalsze rokowania nie
doprowadza do konsensusu. Rokowania mogag zostaé zakonczone w dowolnym
czasie, chociazby gdy w ocenie ktorejs ze stron nie ma szans na zawarcie
porozumienia.

W odniesieniu do zarzutu, ze miasto tomza postuguje sie operatem sporzadzonym
w dniu 24.06.2019 r. (data z okfadki operatu) uwazam, ze jest on bezpodstawny,
poniewaz jest to oczywista omytka pisarska rzeczoznawcy majatkowego,
niewpltywajaca na jego aktualnos¢ i poprawnos¢ wykonania. Dodatkowy btad w dacie
wystepowat na stronie nr 4 w punkcie 4.2. dot. Daty okreSlenia wartoSci przedmiotu
wyceny. Rzeczoznawca niezwtocznie poprawit btedne daty stosownie je parafujac.
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Dodatkowym dowodem na aktualno$¢ operatu szacunkowego jest tabela nr 1.
Badanie lokalnego runku nieruchomos$ci na stronie nr 8 operatu szacunkowego, gdzie
biegty zestawit transakcje nieruchomosci podobnych z okresu od stycznia 2020 r. —
do dnia wyceny; najwczesniejszg datg jest 24.02.2020 r. a najpdzniejszg 19.03.2021
r. W badanym okresie otrzymano 11 transakcji nieruchomosci niezabudowanych,
ktére przyjeto do dalszych analiz szacowania. Dwie transakcje o wartosciach
skrajnych odrzucono.

18. Odnoszac sie do zarzutu dotyczgcego ztej woli w dziataniach i postepowaniach
urzednikdw miejskich m.in. poprzez ingerencje w tre$¢ operatu szacunkowego,
ustalono, ze zaden z urzednikéw Urzedu Miejskiego w Lomzy nie posiada uprawnien
do wykonywania zawodu rzeczoznawcy majgtkowego, tym bardziej nie sg uprawnieni
do zmiany treSci jakichkolwiek operatéw szacunkowych. Wykryte btedy pisarskie w
datach sporzadzenia operatu szacunkowego, zostaty skorygowane przez biegtego
rzeczoznawce, ktéry po przeanalizowaniu i sprawdzeniu tresci wyjasnit, ze omytki te
stanowig oczywisty btad i nie wptywajg na wycene przedmiotowej nieruchomosci.

19. Odnoszgc sie do rzekomej transakcji pomiedzy Miastem tomza, a siecig sklepéw
ustalono, ze zdarzenie takie nigdy nie miato miejsca.

20. Kwoty, jakich oczekujg wtasciciele gruntéw przeznaczonych pod realizacje inwestyc;ji
celu publicznego sg znacznie powyzej kwot okreslonych w operatach szacunkowych
I oscylujg w wartosciach nieruchomosci przeznaczonych pod dziatalno$é komercyjna.
Bulwary stanowi¢ bedg nie tylko funkcje rekreacyjng ale takze dodatkowg funkcje tj.
swego rodzaju zabezpieczenie dla sgsiednich nieruchomosci przed wiosennymi
podtopieniami i zalewaniem w wyniku okresowego zwiekszonego poziomu wody w
rzece Narew.

Biorgc powyzsze pod uwage, Komisja w wyniku gtosowania 3 gtosami za, przy braku
przeciwnych i wstrzymujacych uznata skarge za niezasadng i wnosi do Rady Miejskiej
tomzy o przyjecie uchwaty w zaproponowanym brzmieniu.

Przewodniczaca
Komisji Skarg-\Wnieskow i Petyci

Hankngaféika






DRUK Nr § Bgﬂr

UCHWALA NR ...
RADY MIEJSKIEJ LOMZY

z dnia 27 kwietnia 2022 r.

w sprawie skargi na dzialania Prezydenta Miasta L.omza w zakresie nabycia przez miasto nieruchomosci

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy zdnia 8 marca 1990r. osamorzadzie gminnym (tj. Dz U.
22022 r. poz. 559, 583), w zwiazku z art. 229 pkt 3 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku kodeks postgpowania
administracyjnego (t. j. Dz.U. 2020.256) Rada Miejska Lomzy uchwala, co nastepuje:

§ 1. Po zapoznaniu si¢ ze skargg na dziatania Prezydenta Miasta Lomza w zakresie nabycia przez miasto
nieruchomosci polozonej w Lomzy w zwiazku z realizacjg inwestycji pod nazwa ,,Budowa bulwaréw nad
Narwiag w Lomzy — Etap II: Port Lomza — kapielisko przy moscie Hubala” oraz ze stanowiskiem Komisji
Skarg, Wnioskéw i Petycji w tej sprawie, Rada postanawia uzna¢ skarge za niezasadng.

Uzasadnienie:

1. Nieruchomosci, stanowigce wlasnos¢ osob, ktore zlozyly wniosek o interwencje objete zostaly decyzja
Prezydenta Miasta Lomza zdnia 3 kwietnia 2018 r. nr 20/2018 o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego polegajacego na budowie bulwar6w w Lomzy II etap.

2. Prezydent Miasta Lomza rozpoczat dzialania niezbedne do realizacji projektu budowy II etapu
bulwaréw nad rzeka Narew wraz z zagospodarowaniem plazy miejskiej, na odcinku od Portu Lomza do mostu
Majora Henryka Dobrzynskiego — Hubala.

3. Na realizacj¢ inwestycji pozyskano zewngtrzne finansowanie z programu ,,Rozw6j Lokalny” ze srodkow
Norweskiego Mechanizmu Finansowego 2014-2021 oraz dofinansowanie w ramach pierwszej edycji Programu
Inwestycji Strategicznych w ramach Polskiego Ladu.

4. Przed uzyskaniem pozwolenia na budowe konieczne jest pozyskanie przez Miasto Lomza gruntéw
niezbednych do realizacji zadania.

5. Ze wzgledu na przepisy regulujace prowadzenie prawidiowej gospodarki finansami publicznymi zasadne
bylo sporzadzenia przez uprawnionego rzeczoznawcg majatkowego operatéw szacunkowych okreslajacych
wartos¢ nieruchomosci przeznaczonych pod realizacje inwestycji.

6. W dniu 5 sierpnia 2021 r. na podstawie umowy zawartej na szacowanie nieruchomosci w 2021 r.,
zlecono rzeczoznawcy majatkowemu wykonanie operatéw szacunkowych okreslajacych warto$é
nieruchomosci przeznaczonych pod budowe bulwaréw.

7. Operaty szacunkowe zostaly zlozone do Wydzialu Gospodarowania Nieruchomos$ciami Urzedu
Miejskiego w Lomzy, nastgpnie odebrano je protokolarnie w dniu 27 sierpnia 2021 roku.

8. Zgodnie z zapisami w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Lomza, nieruchomos$¢ polozona jest na obszarze Doliny Narwi w strefie VIIIB, obejmujacej tereny potozone
w poinocnej czgsci miasta wraz z obszarem obejmujacym stadion i Bulwary Nadnarwianskie (strefa VIIIA);
objeta jest formami ochrony przyrody (obszar chronionego krajobrazu, obszar Natura 2000) i stanowi strefe
rozwoju turystyki irekreacji (VIIIB), w granicach, ktérych wyznaczony zostal réwniez obszar szczegdlnego
zagrozenia powodziowego.

9. Teren sgsiaduje z terenami kontynuacji i uzupetnien zabudowy oraz terenami zabudowy $rédmiejskiej.
Stanowi bufor przyrodniczy migdzy obszarami zurbanizowanymi Lomzy irolniczymi sasiedniej gminy
Pigtnica, w ktérym rozwija¢ si¢ bedzie funkcja rekreacyjna, sportowa i turystyczna (Bulwary Nadnarwianskie,
plaza, stadion, szlaki piesze i rowerowe).

10. Dolina Narwi jest gléwnym elementem systemu przyrodniczego miasta, na ktéry skladaé sie bedzie
rowniez system zieleni strefy IX oraz tereny rolne i otwarte strefy X wraz ze swoimi powigzaniami. Dolina
Narwi rozumiana jest jako obszar ograniczonej zabudowy. Stad wniosek, ze tereny te nie sa przeznaczone pod
intensywna zabudowe ustugows.
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11. Po uzyskaniu stosownych opinii o warto$ci nieruchomosci, Miasto Lomza wystapitlo do wiascicieli
gruntéw z propozycji nabycia nieruchomosci niezbednej do realizacji celu publicznego, za ceng jej wartosci
rynkowej okreslonej przez bieglego rzeczoznawce.

12. Na podstawie art. 114 ust. 1 i 2 ustawy dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
22021 r. poz. 1899 z pdzn. zm.) oraz w oparciu o operaty szacunkowe z okreslna wartoscig nieruchomosci,
prowadzono rokowania z wlascicielami gruntow.

13. Rokowania to jeden ze sposobow zawarcia umowy przewidzianej przez kodeks cywilny. Rokowania
nie oznaczaja koniecznosci osiggniecia zgodnego stanowiska. Wystarczy wzajemne poinformowanie si¢ obu
stron o swoich postanowieniach i mozliwym zakresie wzajemnych ustgpstw celem zawarcia umowy.

14. W sytuacji gdy druga strona (wiasciciel badz wspolwlasciciele) stanowczo sprzeciwiaja si¢
zaproponowanym warunkom wskazujac, ze sa one nie do przyjecia iprzedstawiaja wlasne, ostateczne
i jednoznaczne oczekiwania finansowe, ktore z kolei nie satysfakcjonuja inwestora, ma on prawo uznaé, ze
dalsze rokowania nie doprowadza do konsensusu. Rokowania moga zosta¢ zakonczone w dowolnym czasie,
chociazby gdy w ocenie ktdrej$ ze stron nie ma szans na zawarcie porozumienia.

15.W  odniesieniu do zarzutu, ze miasto Lomza postuguje si¢ operatem sporzadzonym w dniu
24.06.2019 r. (data z oktadki operatu), jest on bezpodstawny, poniewaz jest to oczywista omytka pisarska
rzeczoznawcy majatkowego, niewplywajgca na jego aktualno$é i poprawnosé¢ wykonania. Dodatkowy blad
w dacie wystepowal na stronie nr 4 w punkcie 4.2. dot. Daty okreslenia wartosci przedmiotu wyceny.
Rzeczoznawca niezwlocznie poprawil bledne daty stosownie je parafujac. Dodatkowym dowodem na
aktualno$¢ operatu szacunkowego jest tabela nr 1. Badanie lokalnego runku nieruchomosci na stronie nr
8 operatu szacunkowego, gdzie biegly zestawil transakcje nieruchomosci podobnych z okresu od stycznia
2020 r. — do dnia wyceny; najwczesniejsza data jest 24.02.2020 r. a najpdzniejsza 19.03.2021 r. W badanym
okresie otrzymano 11 transakcji nieruchomo$ci niezabudowanych, ktére przyjeto do dalszych analiz
szacowania. Dwie transakcje o warto$ciach skrajnych odrzucono.

16. Odnoszac sie do zarzutu dotyczacego ztej woli w dzialaniach i postgpowaniach urzednikéw miejskich
m.in. poprzez ingerencje w tres¢ operatu szacunkowego, ustalono, ze zaden z urzednikéw Urzedu Miejskiego
w Lomzy nie posiada uprawnien do wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego, tym bardziej nie sa
uprawnieni do zmiany tresci jakichkolwiek operatéw szacunkowych. Wykryte bledy pisarskie w datach
sporzadzenia operatu szacunkowego, zostaly skorygowane przez bieglego rzeczoznawce, ktéry po
przeanalizowaniu isprawdzeniu tresci wyjasnil, ze omytki te stanowig oczywisty blad inie wplywaja na
wyceng przedmiotowe]j nieruchomosci.

17. Odnoszac si¢ do rzekome;j transakcji pomiedzy Miastem f.omza, a siecig sklepdw ustalono, ze zdarzenie
takie nigdy nie miato miejsca.

18. Kwoty, jakich oczekujg wlasciciele gruntow przeznaczonych pod realizacjg¢ inwestycji celu publicznego
sa znacznie powyzej kwot okreslonych w operatach szacunkowych i oscyluja w warto$ciach nieruchomosci
przeznaczonych pod dziatalno$¢ komercyjng. Bulwary stanowi¢ bgda nie tylko funkcje rekreacyjng ale takze
dodatkowg funkcje tj. swego rodzaju zabezpieczenie dla sasiednich nieruchomosci przed wiosennymi
podtopieniami i zalewaniem w wyniku okresowego zwigkszonego poziomu wody w rzece Narew.

§ 2. Rada upowaznia Przewodniczaca Rady Miejskiej Lomzy do powiadomienia skarzaca o sposobie
zalatwienia skargi, poprzez przestanie skarzacej odpisu niniejszej uchwatly.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjgcia.

Przewodniczaca

Rady Miejskiej Lomzy

Alicja Konopka
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