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W odp oszone podczas XL Sesji Sejmiku Wojewddztwa
Podlaskiego w dniu 31 maja 2010 r. dotyczace sprzedazy zabudowanej nieruchomosci
stanowigcej wlasnos¢ Wojewddztwa Podlaskiego, potozonej w Rajgrodzie, oznaczonej
w ewidencji gruntow jako dziatki o numerach: 1353/1 o pow. 3.3163 ha, 1378 o pow. 0.1808
ha i 1494 o pow. 0.9091 ha, dla ktérej] w Sadzie Rejonowym w Grajewie V Wydziale Ksiag
Wieczystych prowadzona jest ksigga wieczysta Kw 22815, uprzejmie wyjasniam,
co nastegpuje.
Zarzad Wojewddztwa Podlaskiego uchwatg Nr 160/2335/09 z dnia 28 kwietnia 2009 r.
przeznaczyl przedmiotowa nieruchomo$¢ do zbycia w drodze przetargu ustnego
nieograniczonego. Cena wywolawcza nieruchomosci zostata ustalona na kwote 4.000.000,00
zl netto.
Wartos¢ nieruchomosci zostata okreslona przez rzeczoznawceg majatkowego na kwote

2.288.000,00 zt, na ktora sktadaja sig:

» warto$¢ budynkéw i budowli trwale zwiazanych z gruntem o tacznej pow. uzytkowej 745
m? — 645.700,00 z} (866,71 zt/1 m® pow. uzytkowe;j),

> warto$é domkéw kempingowych o lacznej pow. uzytkowej 1.385,8 m* — 413.100,00 zt
(298,09 zt/1 m? pow. uzytkowej),

> warto$é gruntu o tacznej powierzchni 4,4062 ha — 1.220.200,00 zt (ok. 27,69 zH/1 m?).

Na dzien 24 wrzesnia 2009 r. zostal ustalony przetarg ustny nieograniczony
na sprzedaz przedmiotowej nieruchomosci. Przetarg nie doszedt do skutku z powodu braku
chetnych. W ustalonym terminie do dnia 17 wrzesnia 2009 r. nie wptyngto zadne wadium.

W zwiazku z tym, iz operat szacunkowy okreSlajacy warto$¢ przedmiotowej
nieruchomosci zostat sporzadzony na dzien 20 pazdziernika 2008 r., za§ zgodnie z art. 156
ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami — operat moze by¢ wykorzystywany do celu,
dla ktérego zostal sporzadzony przez okres 12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, aktualnie
zachodzi konieczno$¢ jego ponownego sporzadzenia.

Natomiast w $wietle § 6 ust. 3 uchwaly Nr XXII/246/04 Sejmiku Wojewodztwa
Podlaskiego z dnia 15 listopada 2004 r. w sprawie ustalenia tekstu jednolitego uchwaly
w sprawie okreSlania zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomos$ci oraz ich
wydzierzawiania lub najmu na okres dluzszy niz trzy lata — postanowienia dotyczace ceny
sprzedazy nieruchomosci wiazag w okresie 6 miesigcy od dnia podjecia uchwaty, rowniez
uchwala Nr 160/2335/09 z dnia 28 kwietnia 2009 r. stracita swoja moc.

W momencie ustalania ceny wywolawczej pojawily si¢ watpliwos$ci dotyczace kwestii
czy przy sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci nalezy odprowadzi¢ podatek VAT i dlatego
wystapiono do Ministra Finans6w o wydanie interpretacji indywidualnej. Zgodnie z ta
interpretacja z dnia 29 sierpnia 2008 r. Nr ITPP1/443-483/08/BS zbycie zabudowanej dziatki
nr 1353/1 korzystaé bedzie ze zwolnienia na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 2 w zwiazku z art. 29
ust. 5 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug (Dz. U. Nr 54, poz. 535
z pézn. zm.), natomiast sprzedaz dzialki nr 1378 niezabudowanej oznaczonej w rejestrze
gruntow jako grunty orne, lasy i grunty lesne bedzie korzystata ze zwolnienia od podatku
VAT na mocy art. 43 ust. 1 pkt 9 w/w ustawy, pod warunkiem, ze dla tej dziatki nie istnieje
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, okreslajace
przeznaczenie wskazanej dziatki jako terenu budowlanego lub przeznaczonego pod
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zabudowg, za$ zbycie dziatki nr 1494 w czg$ci stanowiacej tereny lesne (0.4667 ha) korzystac
bedzie ze zwolnienia na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 9 w/w ustawy, a w pozostalej czgsci
oznaczonej jako inne tereny zabudowane (0.4424 ha) podlega¢ bedzie opodatkowaniu wedlug
stawki 22 %.

Pismem z dnia 16 marca 2009 r. Urzad Miejski w Rajgrodzie poinformowal,
ze zgodnie z ustaleniami Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta i Gminy Rajgréd zatwierdzonym uchwata Nr XXV/184/01 Rady
Miejskiej w Rajgrodzie z dnia 26 pazdziernika 2001 r., w/w dziatki polozone sa w II strefie
funkcjonalno — przestrzennej, strefa nadjeziorna — rozwoju uslug turystycznych
i wypoczynkowych oraz ochrony $rodowiska wodnego, nastgpnie pismem z dnia 9 kwietnia
b.r. wyjasnil, ze czg§¢ dziatki nr 1378 oznaczonej jako RVI nie wymaga uzyskania zgody
na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze zgodnie z ustawg z dnia 3
lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. Nr 16 poz. 78 z p6zn. zm.)
i moze by¢ traktowana jako potencjalna nieruchomo$¢ przeznaczona pod zabudoweg —
po spetnieniu wszystkich warunkéw zawartych w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z p6zn. zm.).

W dniu 20 stycznia 2010 r. ponownie wystgpiono do Ministra Finansow o wydanie
interpretacji indywidualnej w przedmiocie czy zbycie w trybie przetargu ustnego
nieograniczonego nieruchomosci, stanowiacej wlasnos¢ Wojewodztwa Podlaskiego,
oznaczonej jako dzialka nr 1378 w calo$ci lub czgsci korzysta¢ bedzie ze zwolnienia,
na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 2 w zwiazku z art. 29 ust. 5 ustawy z dnia 11 marca 2004 r.
o podatku od towarow i uslug, czy tez sprzedaz tej nieruchomosci w catosci lub czgsci
podlega opodatkowaniu podatkiem od towaré6w i uslug, bowiem zdaniem Wojewddztwa
Podlaskiego sprzedaz przedmiotowej dziatki korzysta¢ bedzie ze zwolnienia z mocy art. 43
ust. 1 pkt 9 cyt. wyzej ustawy o VAT, poniewaz sa to grunty inne niz tereny budowlane oraz
przeznaczone pod zabudowg, co wynika, w braku planu zagospodarowania przestrzennego,
z dotychczasowego sposobu ich uzytkowania, sq to bowiem grunty oznaczone uzytkiem
»grunty orne, lasy i grunty lesne”. O tym, czy nieruchomo$¢ jest terenem budowlnym badz
przeznaczonym pod zabudowg rozstrzyga miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
a w przypadku jego braku zapis w ewidencji gruntdéw, natomiast postanowienia studium
uwarunkowan majg charakter nienormatywny, gdyz zgodnie z art. 9 ust. 5 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zaspodarowaniu przestrzennnym (Dz. U. Nr 80, poz. 717
z p6ézn. zm.) studium nie jest aktem prawa miejscowego. Poglad taki zostat zawarty w tezie
prowomocego wyroku Sadu Rejonowego L6dz-Srodmiescie I Wydziat Cywilny sygn. I C
613/08 (niepubl.).

Minister Finanséw pismem z dnia 11 lutego 2010 r. Nr ITPP1/443-66/10-2/BJ
wezwal do uzupelnienia w/w wniosku w terminie 7 dni od dnia dorgczenia niniejszego
wezwania poprzez jednoznaczne wskazanie, jakie jest przeznaczenie niezabudowanej
nieruchomosci, stanowiacej wlasnos¢ Wojewodztwa Podlaskiego, potozonej w Rajgrodzie,
oznaczonej jako dzialka nr 1378 o pow. 0.1808 ha, w rozumieniu przepiséw o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (tzn. czy sg to grunty przeznaczone pod zabudowg, czy
tez nie), a w szczegdlno$ci wyjasnienie co oznacza zapis w Studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego ,,przedmiotowa dziatka polozona jest w II
strefie funkcjonalno - przestrzennej, strefa nadjeziorna - rozwoju ustug turystycznych
i wypoczynkowych oraz ochrony $rodowiska” (czy $wiadczy on o tym, ze sa to tereny
przeznczone pod zabudowg).

Pismem z dnia 18 lutego 2010 r. tut. Urzad poinformowat Ministra Finanséw, iz brak
jest mozliwosci dotrzymania w/w terminu z uwagi na fakt, iz niezbedne jest w tej mierze
wyjasnienie Burmistrza Rajgrodu jako organu wlasciwego w tej sprawie i wobec powyzszego
wniosek z dnia 19 stycznia 2010 r. zostal wycofany, za$ Minister Finanséw postanowieniem




z dnia 1 marca 2010 r. umorzy! postepowanie w tej sprawie. Na pismo tut. Urzedu z dnia 17
lutego 2010 r. skierowane do Burmistrza Rajgrodu z prosba o udzielenie odpowiedzi na w/w
pytania Ministra Finanséw, uzyskano odpowiedz pismem z dnia 15 marca 2010 r. ktérym
poinformowano, ze nie mozna okresli¢ przeznaczenia w/w nieruchomosci. ,,Przeznaczenie
nieruchomo$ci okreS§la si¢ na podstawie miejscowego planu zagospodarwoania
przestrzennego, ktory zgodnie z art. 14 ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z p6zn. zm.) jest aktem prawa mi€jSCOWeEgZO.
W przypadku braku obowiazujacego planu, (a taka sytuacja ma miejsce) nie mozna okresli¢
przeznaczenia nieruchomosci. Natomiast zapisy studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, sg brane pod uwagg w przypadku opracowywania nowego
planu zagospodarowania. Ustalenia studium, ktore nie jest aktem prawa miejscowego (art. 9
ust. 5 ustawy), nie decyduja o przeznaczeniu.”

W $wietle kolejnych watpliwo$ci czy w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, o zakwalifikowaniu gruntu jako budowlany czy
przeznaczony pod budowe moze decydowaé studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, a co za tym idzie rowniez o jego zwolnieniu badz
opodatkowaniu podatkiem VAT, wystapiono do tut. Biura Prawnego o wydanie opinii
prawnej w tej mierze. Zgodnie z opinig Biura prawnego dziatka nr 1378 o pow. 0.1808 ha nie
moze skorzysta¢ ze zwolnienia na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 9 ustawy, w mysl ktoérego
zwlania si¢ od podatku dostawg terendw niezabudowanych innych niz tereny budowlane oraz
przeznaczone pod zabudowe. Jenakze w celu powtwierdzenia stanowiska przedstawionego
w opinii, Biuro zasugerowato, aby ponownie rozwazy¢ mozliwo$¢ skierowania, na podstawie
art. 14a ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacia podatkowana (Dz. U. z 2005 r. Nr 8§, poz.
60 z pézn. zm.) do Ministra Finanséw wniosku o wydanie pisemnej interpretacji co do
zakresu i sposobu zastosowania przepisOw prawa w sprawie opodatkowania podatkiem od
towrdw 1 uslug planowanej sprzdazy tej nieruchomosci, bowiem niniejsze stanowisko nie
nalezy traktowac jako jedyne i ostateczne w przedmiotowe sprawie.

W dniu 27 kwietnia 2010 r. Departament Polityki Regionaj w/m zaproponowal na
posiedzeniu Zarzadu Wojewddztwa Podlaskiego, z uwagi na atrakcyjne polozenie
nieruchomosci sktadajacej si¢ z dziatek o numerach: 1353/1 o pow. 3.3163 ha, 1378 o pow.
0.1808 hai 1494 o pow. 0.9091 ha, zlecenie opracowania koncepcji biznesowej wraz z biznes
planem dotyczacej mozliwosci kierunkéw rozwoju i funkcjonowania obiektu wraz
z przylegtymi terenami.

Zgodnie z informacja Departamentu Polityki Regionalnej z dnia 9 czerwca 2010 r.
,W drodze zapytania o ceng Departament wybral wykonawcg, ktory przygotuje koncepcjg
biznesowg wraz z Biznes Planem. Czg$ciami sktadowymi opracowania beda m.in.:

1. Stan biezacy

2. Analiza otoczenia spoleczno — gospodarczego

3. Analiza rynku - rynek uslug turystycznych zwigzanych z obiektem w tym:

3.1 Konkurencja rynkowa dla produktow projektu, w tym: identyfikacja konkurentéw, skala
dziatania, potencjat, poréwnanie mozliwych produktow projektu z konkurencjq (jakos¢, cena,
koszty, organizacja sprzedazy, kanaly dystrybucji, reklama itp.), konieczne uwarunkowania
do uzyskania przewagi nad konkurencja, pozycja potencjalnych produktéw oferowanych
przez projekt na rynku

3.2 Szacowany popyt na produkty, sezonowos¢

4. Mozliwe warianty zagospodarowania obiektu w tym:

4.1. Identyfikacja problemow

4.2. Mozliwe koncepcje realizacji projektu (Maksimum 4 warianty realizacji)

S. Plan operacyjny projektu (4 warianty)



5.1 Propozycja organizacji i przygotowania projektu: struktura organizacyjna projektu,
strategia zarzadzania projektem, koszty projektu.
5.2 Opis fazy inwestycyjnej projektu: opis zakladanych inwestycji, wielko$¢ i struktura
nakladow inwestycyjnych, Zrédla finansowania inwestycji, harmonogram realizacji inwestycji
5.3 Opis fazy operacyjnej: struktura organizacji operacyjnej, mozliwy plan sprzedazy, koszty
operacyjne opisane analitycznie.
6. Analiza finansowa projektu (4 warianty) w tym:
6.1 Potrzeby kapitalowe projektu (kapital inwestycyjny, kapital obrotowy)
6.2 Projekcje bilansu i rachunku wynikow
7. Syntetyczna ocena projektu (4 warianty)
7.1 Analiza SWOT projektu zwigzane z uwarunkowaniami wewngtrznymi i zewnegtrznymi
(wariantowo),
7.2 Ogolna ocena projektu — podsumowanie (warianty).

Zakres opracowania dotyczy wylacznie opracowan studialnych o charakterze

biznesowym. W celu zapewnienia wysokiego poziomu opracowania konieczne sg dodatkowo:
- kosztorys inwestorski robot modernizacyjnych w przyjetym zakresie
- operat szacunkowy nieruchomosci.

Podpisanie Umowy z wykonawcg nastapi do dnia 18 czerwca 2010 r. Natomiast
wykonanie ustugi planowane jest do dnia 30 lipca 2010 r.”

Po opracowaniu powyzszej koncepcji przedmiotowa sprawa zostanie ponownie
przedstawiona na posiedzenie Zarzadu Wojewodztwa Podlaskiego, ktory podejmie decyzje
w sprawie sprzedazy tej nieruchomosci.
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