0 gospodarce gruntami miejskimi, ich sprze-
dazy i nabywaniu do gminnego zasobu, a tak-
ze o tym, kto moze je kupi¢, rozmawiamy
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— Na czym polega gospodarka
miejskimi  nieruchomos$ciami?
Na tablicach ogtoszen, w lokal-
nej prasie publikowane s3 ogfo-
szenia zwigzane z ich sprzedaia.
— Trzeba zacza¢ od tego, ze ani
burmistrz, ani Rada Miasta nie
moga swobodnie gospodarowac
miejskimi  nieruchomosciami.
Zar6wno nabywanie gruntow do
gminnego zasobu, jak i ich zby-
wanie odbywa sig na podstawie
przepisow ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Dodatkowo
zasady ich sprzedazy okresla
uchwata Rady Miasta w sprawie
zasad gospodarowania nieru-
chomosciami stanowigcymi wia-
sno$¢ Gminy Miejskiej Lubawa.
Samorzad prowadzi racjonalng
polityke dotyczaca obrotu nieru-
chomosciami, ktora idzie w pa-
rze z politykg rozwoju miasta, re-
alizowang miedzy innymi poprzez
inwestycje.

— Miasto zaréwno sprzedaje, jak
i nabywa grunty?

— Nabywanie gruntow zwiazane
jest z planami inwestycyjnymi
miasta polegajagcymi na budo-
wie nowych obiektow czy drog.
Grunty nabywane sg w cenach
ustalonych na podstawie wy-
cen z operatow szacunkowych
lub - bardzo czesto - zdecydo-
wanie ponizej ich rzeczywistej
wartosci.  Przyktadem  moze
by¢ chociazby jedna z ostatnich
transakcii, kiedy burmistrz nabyt
na rzecz miasta dziatki pod droge
publiczng o facznej powierzchni
998 metrow kwadratowych za
kwote pottora tysigca zfotych, co
daje kwote 1,5 zf za 1 metr kwa-
dratowy. Zreszta to nie jedyna
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taka transakcja i mozna by w tym
miejscu poda¢ co najmniej kilka
podobnych. Zdarzajg sie takze
zakupy w formie odszkodowan
po cenach rynkowych, w cenie
kilkudziesigciu ztotych za metr
kwadratowy, jak na przyktad
ma to miejsce przy przejmowa-
niu gruntdw pod budowe drog
w ramach procedury ZRID, czyli
uzyskania zezwolenia na realiza-
cje inwestycji drogowej, wtedy
jednak wartos¢ gruntdw szacuje
rzeczoznawca powotany przez
staroste itawskiego.

Zbywanie gruntéw natomiast
wigze sie z oceng przydatnoSci
danego terenu dla miasta pod
katem rozwoju Lubawy, potrzeb
prywatnych inwestorow, zarow-
no indywidualnych, jak i zakfa-
dow pracy. Przy zbyciu gruntow
zawsze analizie poddawane
jest przeznaczenie tego terenu
w Miejscowym Planie Zagospo-
darowania Przestrzennego oraz
ewentualny ,rozwo;j” tego terenu
w perspektywie dfugofalowej,
co jest zawarte w przepisie pra-
wa miejscowego okreslonego
w Studium Uwarunkowan i Kie-
runkow Zagospodarowania Prze-
strzennego Miasta Lubawy.

— Jakimi terenami dysponuje
miasto?

— Generalnie Lubawa nie posia-
da terendw pod budownictwo
mieszkaniowe czy przemystowe.
W naszym miescie, jesli chodzi
o wiasno$¢ gruntow, dominu-
je wiasno$¢ prywatna, inaczej
niz chociazby w Itawie, w ktorej
mieszkancy stanowig w duzej
mierze ludno$¢  naptywowa.
Samorzad Lubawy decyduje
0 rozwoju miasta poprzez zmia-
ny planu przestrzennego zago-
spodarowania, nie musi uzbraja¢
,na site” gruntow, bo aktywnosc
gospodarcza podmiotdw pry-
watnych w tym wzgledzie jest
wystarczajgca i naszej sytuacii
nie mozna wprost poréwnac¢ do
tych, ktore wystepujg w innych
miastach. Miasto  generalnie
sprzedaje grunty albo mafo
uzyteczne dla samorzadu, albo
takie, ktore majg w przysztosci
pobudzi¢ rozw6j gospodarczy
miasta. Zasada jest bardzo lo-
giczna i prosta. Nikt lepiej nie
zadba o grunt niz prywatny in-
westor. Sprzedaz ,ziemi” to nic
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innego, jak oddawanie inicjatywy
w rece mieszkancow, ktorzy pro-
wadzac wifasny biznes, pomna-
7ajg majatek miasta i zwiekszaja
jego dobrobyt. Miasto ,nie zyje”
ze sprzedazy miejskiego majat-
ku. Wptywy z tego tytutu stano-
wig niewielki dochadd.

- Kto decyduje o sprzedazy, jak
fizycznie sie to odbywa?

— 0 sprzedazy gruntéw decyduje
Rada Miasta. Kompetencje bur-
mistrza w tej mierze sg znacznie
ograniczone, bo on sam moze
decydowa¢ o transakcjach do
kwoty 100 tysigcy ztotych. Bio-
rac pod uwage, ze zdecydowana
wigkszo$¢ z nich opiewa na wyz-
sze kwoty, decyzje w tej materii
podejmujg radni.

Proces sprzedazy nieruchomosci
miejskiej, w tym gruntowej, od
poczatku do konca jest jawny.
Publikowany w Biuletynie Infor-
macji Publicznej, lokalnej oraz
— w przypadku duzej warto$ci
dziatki — ogdlnopolskiej pra-
sie oraz na miejskich tablicach
ogtoszen. Najpierw pojawia sig
ogtoszenie o wykazie nierucho-
mosci przeznaczonych do zby-
cia. W tym czasie kazdy moze
sig z tym wykazem zapoznac¢
i zgtosi¢ ewentualne roszczenia.
Ten etap trwa co najmniej 6 ty-
godni. Nastepnie Rada Miasta
podejmuje uchwate o zbyciu
terenu. Na samym koncu jest
ogtoszenie o przetargu, ktore
podawane jest do publicznej
wiadomosci w okresie od 4 do
8 tygodni. Jak fatwo zauwazyé,

by doszto do przetargu, potrze-
ba co najmniej dwoch miesigcy.
Zdarza sie takze, ze burmistrz
pomimo upowaznienia Rady
Miasta, musi pyta¢ o zgode przy
sprzedazy miejskich gruntow
inne instytucje, jak np. Lasy
Panstwowe. Decyzja samorzadu
dotyczaca sprzedazy gruntow
jest wigc transparentna i kon-
trolowana nie tylko przez miesz-
kancow.

— Dlaczego miasto sprzedaje
swoje tereny?

Tak, jak powiedziatem, sprzedaz
gruntow wynika z polityki roz-
wojowej i inwestycyjnej miasta.
Trzeba podkresli¢, ze spora czgs¢
zbywanych gruntow rolnych lezy
na obrzezach miasta i byta dzierza-

wiona przez osoby prywatne, ktore,
nie bedac wiascicielami gruntow,
nie byly zainteresowane podnosze-
niem kultury rolnej gruntow. Takze
wplywy do kasy miasta z czynszu
dzierzawnego, na ktorego wyso-
ko$¢ samorzad nie ma wptywu,
bo zalezy on od $redniej ceny sku-
pu zyta ogfaszanej przez Prezesa
Gfownego Urzedu Statystycznego,
byt praktycznie znikomy i w przy-
padku jednej z wigkszych dziatek
0 powierzchni niespetna 4,2 ha wy-
nosif rocznie zaledwie 1.327,29 zt.
Miasto nie powinno trzymac tere-
now nieuzbrojonych, ktore bedzie
mozna przeznaczy¢ pod zabudowg
mieszkaniowg lub przemystowg naj-
wczesniej za okoto 20 lat. Blokada
sprzedazy hamuje dynamiczny roz-
woj miasta.

- 0d czego zalezy cena zbywane-
go gruntu?

— Jest wiele czynnikow, na
podstawie ktorych uprawniony
rzeczoznawca ustala warto$c¢
nieruchomosci, ale do najwaz-
niejszych z nich naleza: prze-
znaczenie dziatki w Migjscowym
Planie Zagospodarowania Prze-
strzennego, jej powierzchnia,
potozenie na terenie miasta — czy
np. w sasiedztwie s3 zabudo-
wania, jesli tak, to jakie, czy np.
w poblizu nie funkcjonuje ucigz-
liwy zaktad przemystowy, a takze
uksztattowanie terenu, stopien jej
uzbrojenia w wode, kanalizacjg,
energie elektryczng, dostep do
drogi publicznej, czy droga ta jest
gruntowa czy bitumiczna itp. Na
koncu rzeczoznawca wykonuje

JAK Z MIEJSKIMI GRUNTAMI JEST NAPRAWDE?

analize poréwnawczg do dziafek
i ich cen, ktore byly wczesniej
przedmiotem obrotu na terenie
miasta lub sasiednich gmin. Zbycie
gruntu poprzedzone jest dokfadng
analiza, a cena nieruchomosci jest
wypadkowg wielu wskaznikow.

— W ostatnim czasie pojawity sie
informacje, ze grunty miejskie
zbywane sa w niskiej cenie?

— Nic bardziej mylnego. Miejskie
grunty sg sprzedawane powyzej
wyceny nieruchomosci ustalonej
przez rzeczoznawce. W roku ubie-
glym wskaznik sprzedazy nierucho-
mosci w stosunku do ich wycen
wyniost +27,3 %. Takie mylne wra-
zenie moze powstac, jesli nie ana-
lizuje sie przeznaczenia zbywanych
terenow w miejscowym planie.
W ubiegtym roku Rada przeznaczy-
ta do sprzedazy tereny rolne, sitg
rzeczy ich wartosc¢ jest nizsza od
terenow pod budownictwo miesz-
kaniowe czy przemysfowe.
Burmistrz ma natomiast prawo
zarowno do podwyzszenia ceny
nieruchomosci, jak i jej obnizenia.
Za wyjatkiem niewielkich gruntow
zbywanych na rzecz wiascicieli
domkow jednorodzinnych, ktorzy
powiekszajg swoje nieruchomo-
Sci 0 niewielkie skrawki gruntow,
obowigzuje cena ustalona przez
rzeczoznawce. W przypadku nie-
ruchomosci obszarowo wigkszych
burmistrz zawsze podnosi cene,
by byta najkorzystniejsza dla mia-
sta. Zdarza sig rowniez, ze cena za
nieruchomos$¢ jest obnizana i jest
to zgodne z ustawg o gospodarce
nieruchomosciami.
Nieporozumieniem jest natomiast
usrednianie cen wszystkich gruntow
bez rozpatrywania ich przeznaczenia
w migjscowym planie. To tak, jakby

poréwnac cene traktora z lat 90-tych
ubiegtego wieku i komfortowego
samochodu. Méwigc inaczej, grunt
rolny, lezacy np. na granicy miasta,
ktory nie posiada wodociagu, kana-
lizacji czy oSwietlenia, czgsto bez
dostepu do drogi publicznej, a wiec
taki, ktory moze zostaC sprze-
dany tylko na rzecz najblizszych
sgsiadow, nie moze by¢ wart tyle
samo, ile dziatka pod budownictwo
mieszkaniowe z petng infrastrukturg
techniczng potozona przy drodze
publicznej. Takie uSrednianie cen
gruntow jest fatszowaniem rzeczy-
wisto$ci. Jest niepordwnywalne.

— Moze sie jednak zdarzy¢, ze na-
bywca gruntu rolnego zechce zmie-
ni¢ jego przeznaczenie, np. pod
budownictwo mieszkaniowe czy
przemystowe i wiedy jego warto$é
wzrosnie. Zysk bytby dla miasta.

— Tak sig moze wydawac na pierw-
szy rzut oka. Po pierwsze samo-
rzad nie dziafta dla zysku, a podej-
mowane przez niego dziafania maja
poprawiac infrastrukture i podno-
si¢ standard Zzycia mieszkancow,
a takze umozliwia¢ rozwoj przed-
sigbiorstw.

Po drugie, przed zbyciem nieru-
chomosci dokonywana jest we-
wnetrzna analiza kosztow, jakie
musieliby ponies¢ wszyscy miesz-
kancy, by np. uzbroi¢ teren w nie-
zbedne media. Potem szacowane
sg przychody, jakie przyniostaby
sprzedaz ,uzbrojonego” terenu”.
Bilans w przypadku terenow leza-
cych na obrzezach miasta jest dla
miasta niekorzystny.

Po trzecie, ustawa o ksztattowaniu
ustroju rolnego jednoznacznie regu-
luje, ze nabywcami nieruchomosci
rolnych o powierzchni wiekszej niz
0,3 ha moga by¢ rolnicy indywidu-

alni, ktorzy prowadza gospodarstwo
rolne. Ponadto na terenie kupionym
od miasta przez okres co najmniej 10
lat musi by¢ prowadzona dziatalnos¢
rolnicza, nie ma wigc mowy o tym,
by nagle kto$ sie wzbogacit i rozpo-
czat budowe domu albo zaktadu pra-
cy. Nabywca takiej nieruchomosci
nie moze jej rowniez w tym czasie
zby¢, chyba Ze na rzecz osoby bli-
skiej lub - gdy z przyczyn losowych
- zgode na zbycie dziatki wyrazi sad.
Caly czas nie zmienia to fakiu, ze
przy sprzedazy tego terenu wfasci-
ciel jest ,zablokowany” przez okres
co najmniej 10 lat.
| po czwarte. Kazdy mieszkaniec
miasta moze wystapi¢ z wnioskiem
0 zmiang przeznaczenia jego dziatki
w miejscowym planie. Wniosek taki
wcale nie musi zosta¢ uwzglednio-
ny i bytoby absurdem, gdyby tak sie
przedwczesnie stato, bo nie po to
samorzad zbywa mafo atrakcyjne
grunty, by zmieniac ich przeznacze-
nie na wniosek prywatnego wtasci-
ciela, a nastepnie na mocy innych
przepisow wydatkowac publiczne
pienigdze na budowe drogi, o$wie-
tlenia czy sieci wodociggowo — ka-
nalizacyjnej.
Dodatkowo  nalezy  pamigtac,
ze zmiana przeznaczenia dziatki
W przepisach prawa miejscowego,
jakimi sa Miejscowy Plan Zagospo-
darowania Przestrzennego czy Stu-
dium uwarunkowan i kierunkow...
trwa $rednio po dwa lata. Najpierw
musi zosta¢ uchwalone Studium, by
zmieni¢ Plan. Jest to proces uspo-
teczniony, gdzie na kazdym etapie
postgpowania kazdy mieszkaniec
moze wnosi¢ swoje uwagi. Osta-
teczng decyzje w tej sprawie podej-
muje Rada Miasta.
Dzigkuje za rozmowe.
Marcin Tchorz

g
Jan Sarnowski Przewodniczacy
Rady Miasta Lubawa

Informacje na temat sprzedazy
miejskich gruntow, ktore pojawi-
ty sie w lokalnej prasie w ostat-
nich dniach, to nic innego, jak
insynuacje i zamierzona mani-
pulacja Czytelnikami. To przede
wszystkim informacje, ktore sg
obrazliwe dla radnych, bo su-
geruja, ze jako radni nie wiemy,
jakie nieruchomosci przeznacza-
my na sprzedaz. A zapewniam
wszystkich, ze dyskusja doty-

czaca sprzedazy majatku miasta

jest wyczerpujaca, tak samo, jak
petng informacje otrzymujemy od
burmistrza i jego pracownikow.
Nie ma znaczenia, czy Miasto
zamierza sprzeda¢ hektar czy
100 hektarow gruntow. Nie ilos¢
jest wazna, a skutek dla miasta.
Znaczenie ma korzys¢, jaka osia-
gnie samorzad w chwili sprze-
dazy, ale tez wtedy, kiedy grunt
trafi w prywatne rece i zacznie
przynosi¢ korzy$ci dla Lubawy.
Dynamika rozwoju miasta jest
zalezna rowniez od aktywnego
obrotu nieruchomos$ciami. ta-
two jest wigczy¢é wsteczny bieg
i zatrzymac gospodarczy rozwoj
miasta. Mozemy w tej kwestii nie
robi¢ nic, ale wtedy zablokujemy
mozliwo$¢ rozwoju przedsigbior-
stwom, zablokujemy nowe miej-
sca pracy czy rozwoj budownic-
twa mieszkaniowego. Ostatnie
lata pokazaty, ze taka otwarta na
inwestorow polityka ma sens.

Jako radni regulujemy przezna-
czenie gruntow w planie prze-
strzennym i grunty te wcale nie
muszg by¢ i nie sg wiasnoscig
miasta. Jestem radnym juz piata
kadencjg, pracowatem z rozny-
mi burmistrzami, ale odwazne
decyzie obecnego napedzaja
gospodarczg koniunkture miasta.
Potwierdzajg to nawet niezalezne
ogoInopolskie rankingi spoteczno
- gospodarcze, w ktorych jeste-
$my wysoko oceniani i co wazne,
0 udziat w ktérych w ogole nie
zabiegamy.

Zadna sytuacja, nawet w roku,
w ktorym majg odby¢ sig wy-
bory, nie upowaznia do bezpod-
stawnego atakowania burmistrza
czy radnych poprzez fatszowanie
rzeczywistosci i manipulowanie
czytelnikami. Uczciwy cztowiek,
odpowiedzialny, takich rzeczy
nie robi.
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