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I. Dane identyfikacyjne
Urzad Miasta Torunia’, ul. Waty gen. Sikorskiego 8, 87-100 Torun

Pawet Gulewski, Prezydent Miasta Torunia?, od 7 maja 2024 r.
W okresie objetym kontrolg funkcje kierownika jednostki poprzednio petnili:
Michat Zalewski, Prezydent Miasta Torunia®, do 6 maja 2024 r.

1. Zbywanie nieruchomosci gruntowych

2. Udostepnianie nieruchomosci gruntowych

Lata 2019-2025 do dnia zakonczenia czynnosci kontrolnych?, z wykorzystaniem
dowodoéw sporzadzonych przed tym okresem.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli®

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Bydgoszczy

Justyna Wierzbicka, starszy inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LBY/183/2024 z 9 grudnia 2024 r.

Grzegorz Piotrowski, doradca ekonomiczny,
nr LBY/161/2024 z 6 grudnia 2024 r.

upowaznienie do kontroli

(akta kontroli str. 1-4)

" Dalej: ,Urzad” lub ,UM".

2Zwany dalej: ,Prezydentem” lub ,PMT".

3 Dalej: ,poprzedni Prezydent”.

4Tj. do 15 kwietnia 2025 .

5Dz. U.z2022r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.
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OCENA OGOLNA

I. Ocena ogoélna® kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza lzba Kontroli pozytywnie ocenia podejmowane w Urzedzie czynnosci
w sprawach dotyczacych zbycia nieruchomosci. Uzyskiwano przy tym,
w przypadku nieruchomosci gminnych - zgode Rady Miasta Torunia’,
aw przypadku nieruchomosci Skarbu Panstwa - zgode wojewody. Ceny
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, wniesienia aportem do spofki,
przekazanych w formie darowizny czy zamiany, ustalane byly w oparciu
0 aktualne operaty szacunkowe. Wykazy nieruchomosci przeznaczonych do
zbycia zawieraty wszystkie wymagane dane i byly podawane do publicznej
wiadomosci.

NIK negatywnie ocenia udostepnianie nieruchomosci na podstawie uméw
dzierzaw. Zawarcie dwoch sposrdd 10 zbadanych uméw nastapito
z naruszeniem przepiséw prawa, w tym w jednym przypadku nie uzyskano
zgody Rady na dzierzawe nieruchomosci w trybie bezprzetargowym, mimo ze
umowe zawarto na czas diuzszy niz 3lata, a w kolejnym dopuszczono do
naruszenia postanowien miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego®.

Pomimo podejmowanych dziatann, nie wdrozono w okresie kontrolowanym
kompleksowej regulacji czynszéow dzierzawnych, a w szesciu badanych
przypadkach nie przeprowadzono waloryzacji czynszéw. Stwierdzono takze
nieprawidtowosci odnoszgce sie do publikacji wykazéw nieruchomosci
przeznaczonych do udostepnienia. W ocenie NIK dziataniem nieprawidtowym
byto réwniez zaniechanie, w szesciu badanych sprawach, dokumentowania
negocjacji z dzierzawcami w sprawie wysokosci stawek czynszéw dzierzawnych.
Za dobrg praktyke nalezy uzna¢ prowadzenie analiz dotyczacych mozliwosci
udostepniania nieruchomosci, w wyniku ktdérych uzyskiwano rzetelne dane
o ograniczeniach i wymogach koniecznych do natozenia na osoby
wykorzystujgce nieruchomosci gminy Miasta Torun®. Prawidtowo realizowano
takze dziatania zwigzanych z ustanowieniem badanych trzech stuzebnosci
i zawieraniem dwdch uméw uzyczenia.

Na ocene catosci objetych kontrolg zadan negatywnie wptywa niesporzadzenie
planéw: wykorzystania zasobu nieruchomosci Miasta oraz realizacji polityki
gospodarowania nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa, na lata 2019-2021.
Pozostate sporzgdzone plany wykorzystania zasobu zawieraty wymagane
elementy. Niekompletna byta ewidencja zasobu nieruchomosci, gdyz nie
gromadzono informacji o roszczeniach oraz o toczgcych sie postepowaniach
sgdowych. Stwierdzono takze braki w informacjach o przeznaczeniu
nieruchomosci w planach miejscowych, a w przypadku braku planu - w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy'.

6 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywng, ocene negatywng albo
ocene w formie opisowe;j.

7 Dalej: ,Rada".

8 Dalej: ,plan miejscowy” lub ,mpzp”.

9 Dalej: ,Miasto” lub ,Gmina".

0 Dalej: ,studium”.



OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

Il. Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny czastkowe"!
kontrolowanej dziatalnosci

1. Zbywanie nieruchomosci gruntowych

1.1. Zadania objete niniejszg kontrolg byly przypisane w obowigzujgcych
regulaminach organizacyjnych Wydziatowi Gospodarki Nieruchomosciami'2
Urzedu, poprzez wskazanie zadan wymienionych w art. 25 ust. 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami’®. Wewnetrzna struktura
ww. wydziatu, a takze uszczegétowione zadania komorek i stanowisk, zostaty
okreslone kolejno trzema zarzadzeniami PMT'4. Zadania zwigzane ze zbywaniem
nieruchomosci byty w okresie kontrolowanym przypisane pracownikom
podlegtym bezposrednio Dyrektorowi lub Z-cy Dyrektora WGN.

Badanie zakreséw obowigzkéw 11 oséb zatrudnionych w WGN' wykazato, ze
poszczegdlnym pracownikom powierzano zadania Wydziatu, w zakresie
odpowiednim do zajmowanego stanowiska.

Analiza stanu zatrudnienia w WGN wykazata, ze 31 grudnia 2024 r. na 25
stanowisk wykonujgcych zadania obsadzono 23; natomiast sposréd czterech
stanowisk nadzorujgcych: dwodch kierownikéw referatéw, Z-cy Dyrektora
i Dyrektora WGN, obsadzone byty dwa. Wakaty obejmowaly stanowiska Z-cy
Dyrektora WGN i kierownika Referatu Gospodarowania Mieniem. Prezydent
podat m.in., ze w 2024 r. nie byto mozliwosci uzupetnienia wakatéw ze wzgledu
na ustalone limity na ten rok. Planowano przeprowadzenie nabordw na
stanowiska w WGN w roku biezagcym, a procedury naboru na stanowiska
kierownicze rozpoczeto 3 marca 2025 r.

(akta kontroli str. 601-647, 2040)

1.2. W latach 2019-2025 zagadnienia zwigzane ze zbywaniem i udostepnianiem
nieruchomosci gruntowych objete byty dwoma kontrolami zewnetrznymi. Od
wrzesnia do grudnia 2023 r., kontrole przeprowadzita Regionalna Izba
Obrachunkowa w Bydgoszczy. Zakres czynnosci obejmowat m.in. uzyskiwanie
dochoddéw z mienia Miasta, w tym: ewidencjonowanie dochodéw, nadzér nad
ptatnosciami oraz dochodzenie zalegtosci z tego tytutu. Badaniami objeto takze
prowadzenie gospodarki mieniem Miasta, w tym nieruchomosciami'. W toku

" Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena
czastkowa moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie
opisowej.

2 Dalej: ,WGN" lub ,Wydziat". Zadania Wydziatu okre$lono Zarzadzeniem nr 378 PMT z 30
pazdziernika 2014 r. w sprawie nadania Regulaminu Organizacyjnego Urzedowi Miasta Torunia (ze
zm.),aod 1 grudnia 2024 r. odpowiedniego Zarzadzenia nr 292 PMT z 14 listopada 2024 r. Powyzsze
dokumenty byty opublikowane na stronie BIP Urzedu, w zaktadce z zarzadzeniami PMT (wglad
7 lutego 2025 r.).

3 Dz. U.z2024r. poz. 1145, ze zm., dalej: ,ugn”.

" Tj.: nr 254 z 11 sierpnia 2015 r.; obowigzujgce od 2 listopada 2020 r.; zarzadzenie nr 231 z 26
pazdziernika 2020 r.; obowigzujgce od 1 listopada 2024 r. zarzadzenie nr 272 z 15 pazdziernika
2024 r. Powyzsze zarzadzenia byly opublikowane na stronie archiwum BIP Urzedu lub na stronie
BIP Urzedu, w zaktadce z zarzgdzeniami PMT (wglad 7 lutego 2025 r.)

> Na stanowiskach m.in.: zbywania nieruchomosci; mieszkalnictwa, dzierzaw i najméw;
administracyjnym i ewidencji nieruchomosci. Badanie przeprowadzono w oparciu o dokumentacje
obowigzujacg 31 grudnia 2024 r.

'6 Etatyzacje w WGN okre$lato zarzadzenie PMT nr 272 z 15 pazdziernika 2024 r.

7 Ustalen dokonywano w doniesieniu do wieloletniego programu gospodarowania zasobem
mieszkaniowym.
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https://bip.torun.pl/zarzadzenia/32000
https://www.archiwum.bip.torun.pl/files/doc/z_254_2015_01.pdf
https://bip.torun.pl/zarzadzenia/32000
https://bip.torun.pl/zarzadzenia/32000

kontroli weryfikowano opracowanie wieloletniego programu gospodarowania
mieniem, zbywanie i nabywanie nieruchomosci, w tym sprzedaz w trybie
przetargowym, dzierzawienie gruntéw gminnych. Czynnosciami objeto takze
zagadnienia zwigzane z gospodarowaniem mieniem Skarbu Paristwa. Podmiot
kontrolujgcy nie stwierdzit nieprawidtowosci w obszarach objetych kontrolg
NIK'®.

W okresie objetym kontrola Wojewoda Kujawsko-Pomorski' przeprowadzit
kontrole obejmujgcg m.in. gospodarowanie zasobem Skarbu Parnstwa. Do
8 kwietnia 2025 r. jej wyniki nie byty ostateczne®.

W latach 2019-2024 w zakresie sprzedazy nieruchomosci gminnych nie byly
prowadzone audyty wewnetrzne. W 2021 r. przeprowadzono jedng kontrole
wewnetrzng, ktérg objeto czynnosci poprzedzajgce zawarcie jednej umowy
dzierzawy nieruchomosci Miasta. Kontrola nie wykazata nieprawidtowosci.

W 2022 r. kontrole prowadzenia procedury dzierzawy gruntéw za 2021 r.
w wybranych miesigcach przeprowadzita komisja rewizyjna Rady. Kontrola nie
wykazata nieprawidtowosci?'.

(akta kontroli str. 730-752, 1570-1592)

1.3. Miasto osiggato dochody ze zbycia nieruchomosci w wysokosci: w 2019 r. -
17 849 tys. zt, w 2020 r. - 51 000 tys. zt, w 2021 r. - 28 253 tys. zt, w 2022 r. - 34
617 tys. zt, w 2023 r. - 47 308 tys. zt, a w 2024 r. - 21 971 tys. z#*2. Poza 2019 r.,
w ktérym 78,7% dochoddéw pochodzito ze sprzedazy nieruchomosci, w kazdym
z pozostatych analizowanych lat powyzszy udziat wynosit od 96,6% do 98,1%.
Pozostate, dochody ze zbywania nieruchomosci pochodzity z doptat do
zamiany? oraz przeniesienia wtasnosci na rzecz uzytkownikéw wieczystych?*.

(akta kontroli str. 1552)

1.4. W latach 2019-2024 zawarto ogdétem 190 umdéw zbycia nieruchomosci,
w tym:
— 177 uméw sprzedazy ?°: 35 w trybie bezprzetargowym na podstawie art.
37 ust. 2 pkt 6 ugn, 124 w drodze przetargu ustnego /nieograniczonego
oraz 18 w drodze przetargu ustnego ograniczonego;

'8 Wystgpienie pokontrolne zostato opublikowane na stronie internetowej Regionalnej lzby
Obrachunkowej w Bydgoszczy (wglad 7 lutego 2025 r.).

9 Dalej: ,Wojewoda".

20 Wszystkie wskazywane nieprawidtowosci dotyczyly kwestii aktualizacji optat za uzytkowanie
wieczyste (nieobjetej niniejszg kontrolg NIK). Do projektu wystgpienia z 30 stycznia 2025 r.
Prezydent wnidst zastrzezenia odnoszace sie do kazdej nieprawidtowosci.

21 Wyniki kontroli zostaty opublikowane w bazie aktéw wtasnych Urzedu (wglad 7 lutego 2025 r.).

22 plany dochodéw w Urzedzie sporzadzane byty wg klasyfikacji budzetowej, z wyodrebnieniem
poszczegdlnych rodzajéw operacji (np. sprzedaz nieruchomosci, dzierzawy od oséb prawnych
i 0s6b fizycznych). Nie wyodrebniono przy tym dochodéw z nieruchomosci gruntowych (brak takich
wymogdéw), co uniemozliwiato poréwnanie planéw z wykonaniem. Widoczne to byto w
szczegblnosci w objasnieniach do sprawozdan z wykonania budzetu Miasta za poszczegélne lata
objete kontrolg (dziat 700, rozdziat 70005 Gospodarka gruntami inieruchomosciami)
opublikowanych na stronie BIP Urzedu (wglad na 7 lutego 2025 r.).

3 W latach 2019-2024 dochody z tego tytutu wynosity odpowiednio: 1530 tys. zt, 953 tys. zt,

939 tys. zt, 1 085 tys. zt, 1 569 tys. zt, 500 tys. zt.

24 Plan odnoszacy sie do przeniesienia wkasnosci na rzecz uzytkownika wieczystego dotyczyt w catosci
nieruchomosci gruntowych. W poszczegélinych latach zrealizowano go: w 2019 r. w 95,6%, w 2020
r.w 95,3%, w 2021 r. w 109,2%, w 2022 r. w 155,0%, w 2023 r. w 101,7%, w 2024 r. w 100%.

7 tego: 25w 2019 ., 48 w 2020 r., 26 w 2021 r., 24 w 2022 r., 37 w 2023 r. oraz 17 w 2024 r.
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https://bip.bydgoszcz.rio.gov.pl/kategorie/23-torun/artykuly/1687-miasto-torun-kontrola-kompleksowa-przeprowadzona-przez-rio-w-bydgoszczy-w-okresie-od-27-wrzesnia-2023-r-do-29-grudnia-2023-r-udokumentowana-protokolem-z-dnia-12-lutego-2024-r?lang=PL
https://bip.bydgoszcz.rio.gov.pl/kategorie/23-torun/artykuly/1687-miasto-torun-kontrola-kompleksowa-przeprowadzona-przez-rio-w-bydgoszczy-w-okresie-od-27-wrzesnia-2023-r-do-29-grudnia-2023-r-udokumentowana-protokolem-z-dnia-12-lutego-2024-r?lang=PL
https://prawomiejscowe.pl/UrzadMiastaTorunia/document/869453/Uchwala-942_22
https://bip.torun.pl/artykuly/32487/sprawozdania-z-wykonania-budzetu

- cztery umowy wniesienia aportem?5;

- sze$¢ uméw zamiany?’;

—  trzy umowy darowizny?.
W ww. okresie nie byto przypadkdéw zbycia nieruchomosci w trybie rokowan po
drugim przetargu oraz oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.

(akta kontroli str. 1553-1555)

1.5. W okresie objetym kontrolg w Urzedzie opracowane zostaty dwa plany
wykorzystania zasobu nieruchomosci Miasta. Plan na lata 2022-2024 zostat
przyjety 21 stycznia 2022 r., a na lata 2025-2027 - 2 stycznia 2025 r. Zawieraty
one: czes¢ opisowg z podaniem podstawy prawnej, zakresu zarzgdzania
zasobem, zestawienia z danymi o zasobie, o sposobie zagospodarowania
nieruchomosci i o udostepnieniu lub wykorzystaniu nieruchomosci. Plany
zawieraly takze:

- prognozy dotyczgce m.in.: udostepniania nieruchomosci z zasobu oraz
nabywania nieruchomosci do zasobu (witacznie z prognoza sprzedazy
nieruchomosci) oraz poziomu wydatkéw zwigzanych z nabywaniem
nieruchomosci do zasobu, a takze wplywdw 2z optat zwigzanych
z udostepnianiem nieruchomosci zasobu %;

— programy zagospodarowania zasobu, ktére okreslaty czynnosci w zakresie
m.in.: biezgcego naliczania optat z tytutu udostepniania nieruchomosci
zasobu oraz windykacji zalegtosci z tego tytutu; kontynuowania zawartych
umoéw oddania nieruchomosci w dzierzawe; sprzedazy nieruchomosci
w drodze przetargu lub w drodze bezprzetargowej®.

Zawarte w ww. programach wykazy zawieraty elementy wskazane w art. 25 ust.

2a pkt 1 ugn.

Opracowane w Urzedzie plany nie zawieraly wskazan, ktére konkretne

nieruchomosci przeznaczone byly do zbycia.

Prezydent podat, ze w art. 25 ugn, ktory nakazuje sporzadzanie planéw oraz

prognoz, nie zostat okreslony wymog wskazywania konkretnych nieruchomosci

przeznaczonych do zbycia. Biorgc pod uwage tres¢ art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy

z dnia 8 marca 1990 r. o samorzagdzie gminnym?', w wypadku braku okreslenia

zasad nabycia, zbycia i obcigzania nieruchomosci gruntowych, plan

wykorzystania zasobu nie moze wskazywa¢ do zbycia konkretnych
nieruchomosci, gdy uzyskanie zgody organu stanowigcego nie jest rzeczg
przewidywalng. Dodatkowy plan sprzedazy nieruchomosci sporzgdzany jest
przez pracownikdbw WGN na podstawie pojawiajgcych sie mozliwosci
rozdysponowania (pozyskane nowe nieruchomosci, uchwalone plany
zagospodarowania, wykwaterowania, itp.) i jest uwzgledniany przy planowaniu

%6 7 tego: jedna w 2019 r., dwie w 2022 r. oraz jedna w 2023 r.

277 tego: dwie w 2019 ., jedna w 2020 r. oraz trzy w 2023 r.

28 7 tego jedna w 2020 r. oraz dwie w 2024 r.

2 Takze: prognozy: wptywdw osigganych z optat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci,
optat z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci oraz optat z tytutu
trwatego zarzadu nieruchomosci; dziatari w zakresie aktualizacji optat z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci oraz optat z tytutu trwatego zarzadu nieruchomosci.

30 Takze: okre$lania wartosci nieruchomosci w celu aktualizacji optat z tytutu uzytkowania
wieczystego; kontynuowania prac zwigzanych z postepowaniami sgdowymi majacymi na celu
uregulowanie wiasnosci gminnych nieruchomosci, czy tez zakladania ksigg wieczystych dla
nieruchomosci.

31Dz. U. 22024 r. poz. 1465, ze zm.; dalej: ,usg”.
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dochoddéw budzetowych na nastepny rok. Wskazane nieruchomosci do zbycia
sg analizowane i akceptowane w trakcie narad Prezydenta z kierownictwem
Urzedu. Realizacja tego planu (w ramach raportowania wypracowanych
dochoddéw) réwniez omawiana jest w trakcie tych narad. Natomiast plan
wykorzystania zasobu, o ktérym mowa w art. 25 ugn zawiera¢ ma jedynie
~prognoze dotyczacg udostepniania nieruchomosci zasobu”.

Po wejsciu w zycie przepiséw art. 23 ust. 1da i 1db ugn w Urzedzie opracowano
takze plany wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa: na lata 2022-
2024 (zatwierdzony 17 stycznia 2022 r.) oraz na lata 2025-2027 (zatwierdzony 23
stycznia 2025 r.). Zakres danych zawartych w tych dokumentach byt analogiczny
do planéw zagospodarowania zasobu nieruchomosci Miasta, z tym ze: plan na
lata 2025-2027 zawierat sprawozdanie z realizacji poprzedniego planu2
Konczace ww. dokumenty pogramy wykorzystania zasobu nieruchomosci
Skarbu Panstwa zawieraty liste planowanych czynnosci odpowiednig do
wskazywanych wobec zasobu Miasta. W okresie objetym kontrolg Prezydent
corocznie  przedktadat Wojewodzie sprawozdania  z gospodarowania
nieruchomosciami zasobu Skarbu Panstwa.

W Urzedzie nie sporzadzono planu wykorzystania zasobu nieruchomosci Miasta
oraz nie opracowano planu realizacji  polityki  gospodarowania
nieruchomosciami Skarbu Panstwa, ktére obowigzywatby w latach 2019-2021,
co opisano dalej w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 648-654, 673-729, 1237 1296, 2038)

1.6. Zbywanie nieruchomosci odbywato sie na podstawie uchwat Rady
podejmowanych indywidualnie dla kazdego z zaistniatych przypadkéw
sprzedazy, zamiany, darowizny czy wniesienia aportem do spotki. Byto to zgodne
z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a usg. Dodatkowo, w okresie objetym kontrolg,
obowigzywata uchwata nr 573/09 Rady Miasta Torunia z 18 czerwca 2009 r.
w sprawie ustalenia zasad zbywania nieruchomosci lub ich czesci stanowigcych
wiasnos¢ Miasta, w przypadku gdy zbycie nastepowato w drodze
bezprzetargowej na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6 ugn. Poza ww. uchwatg
obowigzywata réwniez uchwata Rady Miasta Torunia nr 742/10 z 21 stycznia
2010 r. - w ograniczonym zakresie dotyczaca uwzglednienia roszczen, o ktérych
mowa w art 209a ust. 11 2 ugn.
(akta kontroli str. 179, 210, 248, 281, 332, 429, 487, 553, 590, 652-654, 1674,
1721, 1837-1838)
1.7. Jak wskazat Dyrektor WGN kwestie zbywania nieruchomosci zostaty
uregulowane dokumentami o charakterze ogdélnym (systemowym)®. Ponadto

32 Sprawozdanie to miato charakter finansowy realizacji dochodéw w poszczegélnych paragrafach
klasyfikacji budzetowej, z opisem zrédet i podjetych dziatari w odniesieniu do zrédet przychodow
(np. aktualizacji optat za uzytkowanie wieczyste, informacji o istotnych nowych dzierzawach
i sprzedazach).

33 Tj. uchwatami Rady: nr 573/09 z dnia 18 czerwca 2009 r. w sprawie ustalenia zasad zbywania
nieruchomosci lub ich cze$ci stanowigcych wtasnos¢ Gminy Miasta Torun, w przypadku gdy zbycie
nastepowato w drodze bezprzetargowej na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6 ugn; nr 790/01 z dnia 21
czerwca 2001 r. w sprawie przyznania pierwszenstwa w nabyciu lokali uzytkowych oraz zasad
ustalenia ich sprzedazy; nr 850/01 z dnia 13 wrzesnia 2001 r. w sprawie przyznania pierwszenstwa
nabycia lokali uzytkowych oraz ustalenia zasad ich sprzedazy; nr 411/12 z 25 pazdziernika 2012 r.
w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych wtasno$¢ Gminy Miasta Toruh na
rzecz najemcow; nr 868/14 z dnia 25 wrzesnia 2014 r. w sprawie zasad sprzedazy nieruchomosci
na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych; nr 1218/23 z 23 listopada 2023 r. w sprawie szczegblnych
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przy procedurze sprzedazy w trybie bezprzetargowym w celu poprawy
warunkow zagospodarowania nieruchomosci przylegtej zastosowanie miato
rozwigzanie przyjete w Protokole nr 72/2020 z rozpatrzenia spraw przez
Prezydenta z 8 lipca 2020 r.

(akta kontroli str. 649, 652-654, 2067-2071)

1.8. Analiza danych zawartych w ewidencji** nieruchomosci dla 20%* wybranych
dziatek wykazata, ze prowadzone ewidencje zawieraly: oznaczenie
nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej, identyfikator dziatki - obreb i numer
oraz powierzchnie. W obu ewidencjach brak byto informacji o przeznaczeniu
nieruchomosci w planie miejscowym - dla 10 nieruchomosci, a w przypadku
braku planu - w studium - dla trzech dziatek. Ponadto dla wszystkich 20 pozycji
objetych analizg prowadzona ewidencja nie zawierata informacji o zgtoszonych
roszczeniach  do  nieruchomosci oraz informacji o prowadzonych
postepowaniach sgdowych iadministracyjnych, co opisano szerzej w sekgji
Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 8-98)

1.9. Przed przeznaczeniem nieruchomosci do zbycia, w Urzedzie podejmowano
dziatania majace na celu analize zasadnosci ich zbycia. Jak wskazat Prezydent jest
ona przeprowadzana kazdorazowo w odniesieniu do konkretnej nieruchomosci
przed rozpoczeciem przygotowan do jej sprzedazy. W ramach analizy
gromadzone s3 opinie wiasciwych stuzb (dziatéw, gminnych jednostek czy
zaktadoéw budzetowych). Po wstepnym zakwalifikowaniu nieruchomosci do
sprzedazy dokonywana jest wycena nieruchomosci. W oparciu o zebrany
materiat WGN przygotowuje wniosek do decyzji Prezydenta, prezentujacy
catoksztatt analizowanej sprawy wraz z rekomendacjg Dziatu. Nierzadko réwniez
taki wniosek kierowany jest na cotygodniowe Kolegium Prezydenckie celem
omdéwienia - w gronie wiasciwych dyrektoréw - zasadnosci zbycia
nieruchomosci. Ostateczna decyzja o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia
pozostaje do decyzji Prezydenta.

(akta kontroli str. 1386-1397, 2043-2044)

1.10. Warto$¢ nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, w przypadku
sprzedazy, zamiany, darowizny oraz wniesienia aportem do spétki, byta ustalana
na podstawie aktualnych operatéw szacunkowych sporzadzonych przez
uprawnionych rzeczoznawcédw majatkowych, wpisanych do Centralnego
Rejestru Rzeczoznawcow Majatkowych. Koszty sporzgdzonych wycen ponosita
gmina. W jednym z badanych przypadkéw3® cena nieruchomosci zostata

warunkoéw sprzedazy nieruchomosci gruntowych stanowigcych wtasnos¢ Gminy Miasta Torun na
rzecz ich uzytkownikéw wieczystych.

34 Prowadzonej w okresie objetym kontrolg w dwdch systemach tj. autorskim, wykorzystywanym w
latach 2019-2020 oraz w systemie wykorzystywanym w latach p6zniejszych.

35[...]1 Zgodnie z art. 8 ust. 5 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.
U. z 2022 r. poz. 902), Najwyzsza Izba Kontroli informuje, ze jawnos¢ wystapienia pokontrolnego
zostata wytaczona w zakresie w jakim jego tres$¢ dotyczy prywatnosci osoby fizycznej, poprzez
wykreslenie i zastgpienie oznaczeniem ,[...]". Wytgczenia jawnosci tresci dotyczacych prywatnosci
osoby fizycznej dokonano na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy o dostepie do informacji publicznej;
L.ye.re.y ey ey oy L L L3 L L L

% Dotyczy ul. [...] (sprzedaz w trybie bezprzetargowym), gdzie ustalono cene sprzedazy
nieruchomosci w wysokosci jej wartosci rynkowej okreslonej przez rzeczoznawce (2.051.000,00 zi),

8



powiekszona o koszt wyceny. W pozostatych przypadkach warto$¢ postgpienia
w przetargach byta wystarczajgca na pokrycie kosztéw sprzedazy.

(akta kontroli str. 178, 209, 247, 280, 330-331, 358-360, 441-442, 509, 558,
1621, 1682, 1723, 1845-1846, 1914, 1961, 1990-1992, 1994, 1998-2001, 2029-
2031)

Jak wyjasnit Prezydent w przypadku sprzedazy nieruchomosci w trybie
przetargowym nie praktykowano podwyzszania ceny  wywotawczej
nieruchomosci wprost o koszty przygotowania nieruchomosci do sprzedazy. Nie
zobowigzywano réwniez nabywcow do zwrotu konkretnie oznaczonych kosztéw
w ogtoszonych warunkach przetargowych. Zasadg jest zaokraglanie ceny do
petnych dziesigtek lub setek tysiecy ztotych. Zgodnie z rozporzgdzeniem
w sprawie przetargdw postgpienie nie moze wynosi¢ mniej niz 1% ceny
wywotawczej, z zaokragleniem w gore do petnych dziesigtek ztotych, a uczestnicy
przetargu zgtaszajg ustnie kolejne postgpienia ceny, dopdki mimo trzykrotnego
wywotania nie ma dalszych postgpien, a wynikiem tego cena sprzedazy ulega
zwiekszeniu. W tej sytuacji, w ocenie Organu, nie zachodzi koniecznosc
.dodatkowego” rekompensowania wydatkéw zwigzanych z przygotowaniem
nieruchomosci do sprzedazy poprzez zwiekszanie ceny wywotawczej. Przy
sprzedazach bezprzetargowych stosowano stanowisko Prezydenta wyrazone
w decyzji nr 858/VI1/20/SZ z dnia 8 lipca 2020 r. Zgodnie z tym stanowiskiem
poniesione koszty zwigzane z przygotowaniem nieruchomosci do zbycia,
tj. koszty podziatu geodezyjnego i przygotowania operatu szacunkowego
rekompensowano poprzez podwyzszenie ceny.

(akta kontroli str. 2045)

1.11. W przypadku dwéch badanych nieruchomosci, ktére wpisane byty do
rejestru  zabytkéw?” uzyskano stosowne pozwolenie wojewddzkiego
konserwatora zabytkdéw na sprzedaz®,

(akta kontroli str. 503-505, 1937-1939)

1.12. WSérdd zbywanych w latach 2019-2024 nieruchomosci brak byto obszaréw
potozonych na terenach gorniczych, terenach parkéw narodowych czy
graniczacych z nieruchomosciami oddanymi w trwaty zarzad na cele obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa.

(akta kontroli str. 2024)

1.13. Urzad sporzadzat i podawat do publicznej wiadomosci, zgodnie z art. 35
ust.1 ugn, wykazy nieruchomosci przeznaczonych do zbycia. W wyniku badania
kontrolnego dokumentacji 16 wykazéw* (14 wykazéw obejmowato po jednej

powiekszonej o koszt wyceny (250 z}), koszt podziatu (1.500 zt i zaokraglonej w gére do petnych
setek (2.052.800,00 zt), do ktérej zostat takze doliczony podatek od towardéw i ustug wg stawki 23%
(427.144,00 zH).

37 Nieruchomodci przy ul. [...], wpisana do rejestru zabytkdw decyzjg z 29 kwietnia 1998 - nr A/66/1-
10 oraz [...], ktory zostat wpisany do rejestru zabytkéw decyzjg dnia 12.09.2017 - nr A/1728.

3% Decyzja nr WRD/30/2018 Kujawsko-Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw
2 03.08.2018 r. oraz decyzja nr WRD/8/2022 Kujawsko-Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow z 20.04.2022 r.

3 [...] (aport), [...] (aport), [...] (@aport), [...] (aport), [...] (darowizna), [...] (zamiana), [...] (zamiana), [...]
(sprzedaz), [...] (sprzedaz), [...] (sprzedaz), [...] (sprzedaz), [...] (sprzedaz), [...] (sprzedaz), [...]
(sprzedaz), [...] (sprzedaz) , [...] (darowizna).
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nieruchomosci, pozostate dwa wykazy odpowiednio: dwie i trzy nieruchomosci)
ustalono, ze byly one wywieszane na tablicy ogtoszen na okres 21 dni%
w siedzibie WGN, a takze zamieszczone na stronach internetowych Urzedu®
i opublikowane w prasie lokalnej. Wykazy zawieraty, zgodnie z art. 35 ust. 2 ugn,
m.in. oznaczenie nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej oraz katastru
nieruchomosci, powierzchnie, przeznaczenie nieruchomosci i sposéb jej
zagospodarowania, cene nieruchomosci na podstawie aktualnej wyceny,
terminy wnoszenia optat oraz termin do ztozenia wniosku przez osoby, ktérym
przystugiwato pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci.

(akta kontroli str. 178, 191-192, 209, 233, 247, 259-260, 280, 303-304, 330-331,
340-343, 358-360, 433-434, 441-442, 484-486, 509, 551-552, 558, 589, 1621,
1666-1667, 1682, 1709-1710, 1723, 1836, 1845-1846, 1910-1911, 1914, 1934,
1961, 1996)

1.14. Zbyte w latach 2019-2021 grunty objete badaniem kontrolnym nie zostaty
ujete w planie wykorzystania zasobu nieruchomosci gminnych, poniewaz taki
plan nie zostat sporzadzony, co opisano w pkt 1.5. niniejszego wystgpienia.

Z kolei dane i prognozy, zawarte w planie wykorzystania zasobu nieruchomosci
gminnych na lata 2022-2024, odnoszace sie do zbycia nieruchomosci zasobu
zawieraty informacje ogdlne, w odniesieniu do catego zasobu, bez wskazania
konkretnych nieruchomosci przeznaczonych do zbycia. W prognozie zawartej
w planie wskazano jedynie liczbe*? nieruchomosci do rozdysponowania.

(akta kontroli str. 673-694)

Jak wyjasnit Dyrektor WGN plan wykorzystania zasobu jest scisle powigzany
z planem wykonania dochodéw budzetowych. Na etapie sporzadzania budzetu
na kazdy nadchodzacy rok WGN przygotowuje dokument wewnetrzny "Plan
sprzedazy”, ktéry wskazuje konkretne nieruchomosci przeznaczone do
rozdysponowania a nawet szacunkowy dochdéd mozliwy do uzyskania.
Pracownicy Wydziatu opracowujg go na podstawie pojawiajgcych sie mozliwosci
rozdysponowania konkretnych nieruchomosci (np. poprzez pozyskane nowych
nieruchomosci na skutek zmian funkcji mpzp, wykwaterowania budynkéw przez
ZGM, itp). Pierwszy rok planu wykorzystania zasobu jest $cisle powigzany
z planem budzetu, a zatozenia na kolejne dwa lata wynikajg z "Planu sprzedazy"
aktualnego na dzien sporzadzenia planu wykorzystania zasobu, ale uwzgledniajg
widoczne trendy na rynku nieruchomosci oraz mozliwe efekty procedur
sprzedazy bedacych juz w toku (w tym mozliwo$¢ dalszego zbywania dziatek
wchodzgcych  w  sktad  komplekséw nieruchomosci  juz w  czesci
rozdysponowanych). Zatozenia zawarte w planie wykorzystania zasobu wynikaja
z proby przewidzenia zachowan potencjalnych inwestoréw i zapotrzebowania
na pozyskiwanie nieruchomosci pod realizacje planowanych przez nich
inwestycji, co w duzej mierze jest uzaleznione od przysztej sytuacji gospodarczej
i niezalezne od dziatan urzedu. W tej sytuacji trudnym jest przewidywanie, a tym

40 Wykazy nieruchomosci zawieraty informacje, ze ,wykaz wywiesza sie w terminie 21 dni tj. od dnia
...do dnia ..." oraz przystawione pieczeci o tresci ,wywieszono"/"zdjeto” uzupetnione datami przez
pracownikéw wydziatu.

A www.bip.torun.pl

42 W sztukach.
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bardziej planowanie przysziosci w zakresie zbywania nieruchomosci ze
szczegoOtowoscig wieksza niz ogdlna w perspektywie przekraczajacej jeden rok.

(akta kontroli str. 2024-2025)

Natomiast w planie wykorzystania nieruchomosci Skarbu Panstwa na lata 2022-
2024 w odniesieniu do analizowanej sprzedazy gruntu (przy ul. [...]J) w 2024 r. w
prognozie wskazano jedynie, ze w toku procedury ustalania warunkéw zbycia
nieruchomosci podmiotom zewnetrznym byt grunt stanowigcy dziatke nr [...] o
pow. 0,0974 ha zapisany w ksiedze wieczystej, tj. przedmiotowa nieruchomos¢.

(akta kontroli str. 705-716)

1.15. Analiza dokumentacji 10 postepowan*® przeprowadzonych w celu zbycia
nieruchomosci w drodze przetargu** wykazata m.in. ze:

- w postepowaniach wymagano wptaty wadium na rachunek bankowy Urzedu,
a wysokos¢ wadium zostata ustalona w wysokosci okreslonej zgodnie z 8 4
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 14 wrzesnia 2004 r. w sprawie sposobu
i trybu przeprowadzania przetargdw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci®s;

- informacje o wywieszeniu wykazéw byly podawane do publicznej
wiadomosci przez ogtoszenie w prasie lokalnej;

- w jednym przypadku® pierwszy przetarg zakonczyt sie wynikiem
negatywnym®, a drugi zostat przeprowadzony zgodnie z terminem wynikajgcym
z art. 39 ust. 1 ugn;

- we wszystkich postepowaniach wytoniono nabywce, ktéry zaoferowat
najwyzszg cene;

- ceny wyjsciowe (poddane licytacji) nie byly nizsze od wartosci okres$lonej
w operacie szacunkowym w celu zbycia nieruchomosci w drodze przetargu;

- informacje o wynikach przetargéw zawieraty wszystkie elementy wymienione
w §12 rozporzadzenia w sprawie przetargow;

- badane umowy sprzedazy zostaty zawarte w formie aktéw notarialnych,
tj. zgodnie z art. 27 ugn.

(akta kontroli str. 558-599, 1621-1678, 1682-1960)

W przypadku jednej nieruchomosci*® protokdt z przetargu nie odzwierciedlat
faktycznego przebiegu postepowania, co opisano szerzej w sekgcji Stwierdzone
nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 1926-1930)

4 Dotyczy nieruchomoéci przy ul.: [...], [...], [..1 i [..I, [...], [...], [...], [...I, [...], [...], [...], [
4 Ustnego nieograniczonego.
4Dz, U.z2021 r. poz. 2213, dalej: ,rozporzadzenie w sprawie przetargdw”.
46 Dotyczy nieruchomodci przy ul. [...] i ul. [...].
47 Protokét z 23.11.2022 r., zaden podmiot nie wptacit wadium.
4 Przy ul. [...].
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1.16. Na podstawie badania 10 postepowan* przeprowadzonych w celu zbycia

nieruchomosci w drodze bezprzetargowej ustalono m.in., ze:

- w przypadku czterech nieruchomosci®® wniesionych jako whktad
niepieniezny (aport) do spétek®’, w ktérych udziat Miasta wynosit 100%, ich
aktualne przeznaczenie byto zgodne z zatozeniami na etapie wnoszenia
aportu;

— dwie nieruchomosci bedace przedmiotem zamiany®? zbyto po uprzednim
uzyskaniu zgody odpowiednio Rady> i Wojewody** oraz sporzadzeniu
protokotu z rokowan®, w ktérym m.in. ustalono, ze strony dokonuja
zamiany nieruchomosci bez obowigzku dokonywania doptat®s;

— jedna sprzedaz® na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6 ugn, w ktdrej zgodnie
z przeprowadzonymi negocjacjami oraz protokotem z rokowan z 10 czerwca
2021 r., cena sprzedazy nieruchomosci zostata roztozona na raty;
jednoczesnie, w celu zabezpieczenia interesu Gminy nabywca ustanowit na
rzecz Miasta hipoteke umowng. Po o$wiadczeniu nabywcy z 10 czerwca
2022 r. 0 zamiarze sptaty nieuiszczonej czesci, naleznos¢ ostatecznie zostata
uregulowana 30 czerwca 2022 r.

(akta kontroli str. 179-208, 210-246, 248-279, 281-327, 328-329, 332-357, 600,
1962-2012)

Ponadto trzy nieruchomosci zbyte w drodze darowizny®® zostaly przekazane
umowami®*?, w ktoérych okreslony byt cel darowizny oraz wskazanie, ze
w przypadku wykorzystania darowizny na inne cele niz okreslone w umowie
darowizna podlega odwotaniu.

(akta kontroli str. 443-508, 510-557)

Jak wyjasnit Prezydent, poza oczywistg formg kontroli w drodze ogledzin
dokonywanych cyklicznie w odniesieniu do nieruchomosci przekazanych
darowizng i sledzenia zmian w jawnych ksiegach wieczystych, Gmina monitoruje
wykorzystanie nieruchomosci przy ul. [...] przekazanej Europejskiemu Centrum

.1 L1 L] L] (zamiana), [...], [...], [...] (sprzedaz), [...], [...], [...].

0Sprawy nr: [...], [...], [...] oraz [...].

5" Uchwata nr 71/19 RMT z 7 marca 2019 r. w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Miejskiego

Przedsiebiorstwa Oczyszczania spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig w Toruniu; uchwata nr

696/21 RMT z 9 wrzesnia 2021 r. w sprawie podwyzszenia kapitatu zakladowego Torunskiego

Towarzystwa Budownictwa Spotecznego spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig w Toruniu;

uchwata nr 770/21 RMT z 16 grudnia 2021 r. w sprawie podwyzszenia kapitatu zakladowego

Torunskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego spétka z ograniczong odpowiedzialnosciag

w Toruniu oraz uchwata nr 1076/23 RMT z 20 kwietnia 2023 r. w sprawie podwyzszenia kapitatu

zaktadowego Torunskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego spétka z ograniczong

odpowiedzialnoscig w Toruniu.

52[...] (zas6b gminy) oraz [...] (zaséb Skarbu Panstwa).

53 Uchwata nr 298/19 RMT z 19 grudnia 2019 r. w sprawie wyrazenia zgody na dokonanie zamiany
nieruchomosci potozonych w Toruniu przy [...] pomiedzy Gming Miasta Torun a Skarbem Panstwa.

54 Zarzadzenie nr 71/2020 Wojewody Kujawsko-Pomorskiego z 17 kwietnia 2020 r. w sprawie
wyrazenia zgody na dokonanie zamiany nieruchomosci gruntowej stanowigcej wtasnos$¢ Skarbu
Panstwa.

5 Protokdt z 22 czerwca 2020 r.

% Warto$¢ nieruchomosci bedacej wiasnoscia gminy wynosita 1.398.000,00 zt za$ wartos¢

nieruchomosci Skarbu Panstwa - 1.557.000,00 zt.

57 Nieruchomo$¢ przy ul. [...], umowa z 11 czerwca 2021 r.

BLALD LD
%9715.03.2024 ([...] oraz [...]) oraz 2 25.02.2020 ([...]).
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Filmowemu CAMERIMAGE® poniewaz udziela dotacji inwestycyjnych. Biuro
Analiz i Nadzoru Urzedu ma biezgcy wglad w sytuacje i dysponuje danymi
przekazywanymi przez ECFC w zwigzku zwykonaniem inwestycji. Gmina
przekazuje srodki w ramach dotacji celowej na wydatki inwestycyjne zwigzane
z budowga siedziby ECFC w Toruniu w latach 2022-2025, w ramach inwestycji
zapisanej w uchwale nr 548/2020 Rady z dnia 17 grudnia 2020 r. ze zm. oraz w
Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta na lata 2022-2050 w kwocie 200 mIn
zt. Ponadto ECFC jako instytucja kultury przedkiada gminie planistyczne
dokumenty finansowe na kolejny rok wraz z informacjg o wykonaniu roku
poprzedniego. Dokumenty te omawiane sg na naradzie z udziatem Prezydenta.

Natomiast nieruchomos¢ potozona w Toruniu przy ul. [...] znajduje sie w ztym
stanie technicznym i wymaga przeprowadzenia remontu. W nieruchomosci
kontrole przeprowadzit Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego Powiatu
Grodzkiego. Przystosowanie jej do realizacji celéw irealizacji zadan z zakresu
edukacji publicznej, promocji i ochrony zdrowia, kultury, ochrony i opieki nad
zabytkami, pomocy spotecznej, polityki prorodzinnej, ochrony sSrodowiska,
przeciwdziatania bezrobociu oraz aktywizacji lokalnego rynku pracy wymaga
pozyskania srodkéw finansowych, przygotowania projektu i uzyskania pozwolen
na przebudowe i modernizacje obiektu. Proces ten bedzie roztozony w czasie.
Co do nieruchomosci przy ul. [...] to w sposob trwaly i ciggly jest wykorzystywana
pod funkcje parkingowe Wojewddzkiego Szpitala Zespolonego im. L. Rydygiera
w Toruniu: Szpitala Specjalistycznego dla Dzieci i Dorostych, Zespotu Poradni
Specjalistycznych dla Dzieci i Dorostych. Zatem w chwili przekazywania
nieruchomosci przez Gmine cel byt juz realizowany przez Wojewddztwo
Kujawsko-Pomorskie.

(akta kontroli str. (akta kontroli str. 1387-1388, 1390-1391)

1.17. We wszystkich umowach sprzedazy, za wyjatkiem jednej opisanej w pkt
1.16. niniejszego wystgpienia, w ktérej ptatnos¢ zostata roztozona na raty,
nabywcy wniesli catg cene nieruchomosci przed zawarciem aktu notarialnego,
stosowanie do tresci art. 70 ugn. tacznie, ze zbycia wybranych do badania
nieruchomosci gruntowych, Gmina uzyskata dochdd w kwocie 39 208,7 tys. zt.

(akta kontroli str. 358-360, 558, 1621, 1682, 1723, 1845-1846, 1914, 2016-2021)

W jednym z badanych postepowan®' zastosowano bonifikate®?, o ktérej mowa
w art. 68 ust. 3 ugn.

(akta kontroli str. 1957-1959)

0 Dalej: ,ECFC".
61 [...] - sprzedaz w trybie bezprzetargowym.
62 0d ustalonej w przetargu ceny zabytkowej cze$ci nieruchomosci (zabudowana dziatka nr [...]), za
zgoda wyrazong uchwatg Rady nr 127/19 z 23 maja 2019 r., zastosowano bonifikate z tytutu wpisania
nieruchomosci do rejestru zabytkéw w wysokos$ci 20%. Zabytkowa cze$¢ nieruchomosci stanowita
93,47368%.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

1.18. Podmioty, na rzecz ktérych dokonywano sprzedazy nieruchomosci po
zawarciu umowy nie wystepowaty o zmiane mpzp. W jednym przypadku
nabywca wystgpit o wydanie decyzji o warunkach zabudowy®3.

(akta kontroli str. 1299-1314, 1620)

1.19. Rada - przed wyrazeniem zgody na zbycie nieruchomosci - byta
informowana o przeznaczeniu gruntu czy planowanym przez nabywce sposobie
jego zagospodarowania, poniewaz informacje z tego zakresu znajdowaty sie w
projektach uchwat oraz ich uzasadnieniach.

(akta kontroli str. 179-182, 210-219, 248, 281-285, 332-335, 429-431, 487, 497-
502, 523-529, 553-557, 590-592, 1674-1676, 1837-1838, 1843-1844, 1900-1901,
1957-1959)

1.20. Nie byto przypadkéw zbycia nieruchomosci na potrzeby budowlane na
obszarach, ktére w studium miaty przeznaczenie wykluczajace zabudowe.

(akta kontroli str. 2061-2066)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujgce nieprawidtowosci:

1. W Urzedzie nie sporzgdzono:

a) planu realizacji polityki gospodarowania nieruchomosciami Skarbu
Panstwa na lata 2019-2021, czym naruszono obowigzujacy w tym
okresie art. 23 ust. 1 pkt 3 ugn®

b) planu wykorzystania zasobu Miasta na lata 2019-2021, czym naruszono
art. 25 ust. 2 ugn.

Dyrektor WGN wyjasnit, ze plan realizacji polityki gospodarowania
nieruchomosciami Skarbu Panistwa na lata 2019-2021 zostat sporzadzony
w wersji roboczej lecz nie zostat zatwierdzony, natomiast nie zna przyczyny
nieopracowania planu wykorzystania zasobu Miasta, gdyz nie petnit wowczas tej
funkgji.

(akta kontroli str. 648-654)

Poprzedni oraz obecny Prezydent wyjasnili m.in., ze powyzsze byto obowigzkiem
poprzedniego Dyrektora WGN, przy czym obecny Prezydent wskazat, ze byto to
nastepstwem niedopatrzenia.

(akta kontroli str. 2038, 2053)

2. Prowadzone w Urzedzie ewidencje zasobu nieruchomosci gminnych nie
zawieraty obligatoryjnych informacji dotyczacych przeznaczenia nieruchomosci
w planie miejscowym - dla 11 nieruchomosci®®, kompletnych lub aktualnych
danych wynikajacych z planu - dla trzech nieruchomosci®®, a w przypadku braku

83 Dotyczy nieruchomosci przy ul. [...] nieobjetej planem miejscowym.

64 Uchylony art. 1 pkt 8 lit. a ustawy z dnia 8 lipca 2021 r. 0o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1561), ktéra weszta w zycie 9 wrze$nia
2021 r.

% Dotyczy zbytych nieruchomosci: ul. [...], ul. [...], ul. [...], UL [...], ul. [...], ul. [...], ul. [...]J, ul. [...], ul. [...],
[..].

Dotyczy takze jednego przypadku udostepnienia, dziatki [...].

% Dotyczy wytgcznie udostepnien nieruchomosci, w przypadku ktérych braki w ewidencji aktualnych

planéw miejscowych dotyczyty: dziatki [...] (podczas gdy w przypadku dzierzawionych jednoczesnie
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planu - przeznaczenia wynikajgcego ze studium - dla siedmiu nieruchomosci®’.
Ponadto dla wszystkich 35 badanych nieruchomosci (tgcznie préby
nieruchomosci zbywanych i udostepnianych) ewidencja nie obejmowata
informacji o zgtoszonych roszczeniach do nieruchomosci oraz informacji
o prowadzonych postepowaniach sgdowych i administracyjnych, co stanowito
naruszenie art. 23 ust. 1c pkt 4%, 6 oraz 7 ugn w zwigzku z art. 25 ust. 1 2 tej
ustawy.

(akta kontroli str. 8-98, 785-820, 823-830, 937-942, 965-972, 1008-1014, 1078-
1088, 1176-1180, 1561, 1565-1568, 2072-2085)

Jak wskazat Dyrektor WGN, w latach 2019-2020 Wydziat korzystat z autorskiego
oprogramowania, ktére nie posiadato funkcjonalnosci umozliwiajacych
gromadzenie danych o zasobie gminnym oraz nie byto kompatybilne z innymi
systemami Urzedu. W systemie wykorzystywanym w kolejnych latach dane
dotyczgce zaréwno przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego jak i w studium synchronizowane sg do zasobu automatycznie
z modutu ,Zagospodarowanie przestrzenne”, do ktérego WGN nie ma dostepu.
Istnieje co prawda mozliwos¢ uzupetniania tych danych recznie, ale jest to
kompletnie nieuzasadnione ekonomicznie®. Pracownicy na biezgco ustalajg
przeznaczenie nieruchomosci w mpzp (bez naktadéw pracy dodatkowego
pracownika w WGN) korzystajgc z dedykowanej strony internetowej
prowadzonej przez Miejskg Pracownie Urbanistyczng™.

Natomiast informacje o roszczeniach do nieruchomosci oraz o toczacych sie
postepowaniach administracyjnych i sgdowych nie byly wprowadzane, gdyz od
momentu zakupu (2019 r.) a nastepnie wdrozenia (2020 r.) programu ERGO,
pracownicy nie otrzymali polecenia stuzbowego od dyrektora lub innego
przetozonego wykorzystywania programu do gromadzenia wskazanych danych.
Dane te gromadzone sg przez trzech pracownikéw WGN w formie
elektronicznej, pod postacig indywidualnych folderéw zatozonych dla kazdej ze
spraw. Kazdy pracownik prowadzacy sprawe udostepnienia badz zbycia
nieruchomosci Miasta lub Skarbu Panstwa na wstepnym etapie prowadzonej
sprawy sprawdza tam, czy dana nieruchomos¢ nie jest przedmiotem jednego
z postepowan dotyczacych prawidtowosci nabycia nieruchomosci (tzw.
zwrotowych). Ponadto, Wydziat Prawny UMT prowadzi zestawienie postepowan
sgdowych, ktérych przedmiotem sg nieruchomosci jednostek samorzadowych.

(akta kontroli str. 1561-1562, 1565-1568, 2016-2018)

dziatek [...] zaewidencjonowano wymagane dane); dziatek [...] oraz [...] (w przypadku objetych t3
sama dzierzawa dziatek nr [...] te dane byly ujete); dla dziatki [...] widniaty nieaktualne dane planu
miejscowego z 2009 r., podczas gdy obszar byt objety planem przyjetym uchwatg nr 647/21 Rady
Miasta Torunia z dnia 17 czerwca 2021 r. (obszar 125.06-U/ZP1 - ustugi).

7 Dotyczy nieruchomodci zbytych: ul. [...], ul. [...], ul. [...].

Dotyczy takze nieruchomosci udostepnionych, tj. dziatek: (1) nr [...], (2) nr [...]; (3) tacznie nr [...]; (4)
nr[.].

% W brzmieniu obowigzujgcym do 23 wrzesnia 2023 r.

9 Ze wzgledu na zakres pracy, bo wymagatoby to recznego ewidencjonowania danych o ok. 16.366
dziatkach Gminy i Skarbu Panstwa oraz dodatkowo ok. 3.780 dziatkach oddanych w uzytkowanie
wieczyste.

70 Dalej: ,MPU".
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OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

W odniesieniu do wyjasnien nalezy wskaza¢, ze Urzad powinien dgzy¢ do
przezwyciezenia trudnosci technicznych i organizacyjnych w celu gromadzenia
ustawowo wymaganego zakresu informacji.

3. Protokdt z przetargu na sprzedaz nieruchomosci przy ul. [..] zostat
sporzadzony nierzetelnie. W jego tresci widniat zapis o dopuszczeniu do
przetargu przez komisje przetargowg dwdéch podmiotéw podczas, gdy w
rzeczywistosci byt tylko jeden z nich, co znalazto potwierdzenie w informacji
Prezydenta o wyniku przetargu.

(akta kontroli str. 1925-1928, 1930)

Jak wyjasnit Dyrektor WGN w protokole przetargu, imie i nazwisko osoby, ktéra
W rzeczywistosci nie zostata dopuszczona do przetargu, zostato wpisane jako
podmiotu wptacajgcego wadium (pierwszy etap kwalifikacji do przetargu),
jednak nie pojawit sie on na licytacji i nie ztozyt dokumentéw (uzgodnien
konserwatorskich) kwalifikujgcych go do udziatu w przetargu (drugi etap
kwalifikacji do przetargu). Analizujgc obecnie, zamieszczony w protokole
przetargowym, zapis wskazujgcy osoby dopuszczone do przetargu, imie
i nazwisko tej osoby nie powinno sie znalez¢ w tej czesSci protokotu z przetargu.

(akta kontroli str. 2018-2020)

Najwyzsza lzba Kontroli pozytywnie ocenia podejmowane w Urzedzie czynnosci
w sprawach dotyczacych zbycia nieruchomosci. Uzyskiwano przy tym,
w przypadku nieruchomosci gminnych - zgode Rady, a w przypadku
nieruchomosci Skarbu Panstwa - zgode wojewody. Wykazy nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy byly podawane do publicznej wiadomosci
i zawieraty wymagane dane. Ceny nieruchomosci zostaty ustalone w oparciu
0 aktualne operaty szacunkowe.

Negatywnie oceniono nieopracowanie planéw: wykorzystania zasobdéw
nieruchomosci Miasta oraz realizacji polityki gospodarowania
nieruchomosciami Skarbu Panstwa na lata 2019-2021. Natomiast odpowiednie
plany opracowane na kolejne lata objete kontrolg, zawieraty wszystkie
wymagane elementy. Stwierdzono takze brak czesci ustawowo wymaganych
informacji w prowadzonej ewidencji zasobu nieruchomosci.

2. Udostepnianie nieruchomosci gruntowych

2.1. W Urzedzie, udostepnianie nieruchomosci gruntowych, w tym: czasowe
udostepnianie nieruchomosci poprzez oddawanie w dzierzawe, najem,
uzyczenie lub uzytkowanie oraz kontrola ich wykorzystania, a takze prowadzenie
postepowan zwigzanych z naliczaniem i aktualizacjg czynszéw dzierzawnych,
realizowane byto kolejno przez: Referat Ewidencji i Dzierzaw, pracownikéw
podlegtych bezposrednio Dyrektorowi WGN oraz Referat Gospodarowania
Mieniem. Zadania w ww. zakresie przypisano pracownikom WGN w zakresach
Czynnosci.

(akta kontroli str. 601-647)

2.2. W okresie kontrolowanym, w ramach sprawowanego nadzoru nad
nieruchomosciami oddanymi w dzierzawe, Urzad prowadzit kontrole,
weryfikacje sposobu wykorzystania ww. nieruchomosci. W przypadkach, gdy
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stwierdzono niezgodne z umowg wykorzystanie nieruchomosci, podejmowano
dziatania w celu zmian umowy, a przypadkach naruszen dotyczgcych porzadku
i czystosci, weryfikowano usuniecie stwierdzanych uchybien.

(akta kontroli str. 730-752, 1570-1617)

2.3. Najwyzsze dochody z tytutu udostepniania nieruchomosci gruntowych”’
osiggano z dzierzaw. W okresie objetym kontrolg wynosity one: 3 401 tys. zt
w 2019 r. (tj. 100% wartosci prognozowanej), 3374 tys. zt w 2020 r. (97,8%),
3570 tys. zt w 2021 r. (102%), 4 293 tys. zt w 2022 r. (89,4%), 5 022 tys. zt w 2023
r. (100,4%), 4 593 tys. zt w 2024 r. (98,8%). Dochody z uzytkowania wynosity: 1,6
tys. zt w 2019 r,, 1,7 tys. zt w latach 2020-2021 r., 1,8 tys. zt w 2022 r., 2,1 tys. zt
w2023 r. i 2,3 tys. zt w 2024 r. W kazdym z kontrolowanych lat ww. dochody
wynosity 100% planu. Nie osiggano dochoddéw z najmu nieruchomosci
gruntowych?2,

(akta kontroli str. 1552)

2.4. Liczba zawieranych umoéw dzierzaw wynosita w poszczegdlnych latach
okresu kontrolowanego: 53 w 2019 r., 60 w 2020 r., 44 w 2021 r., 59 w 2022 r.,
93w 2023r.i66 w2024 r. Wszystkie zww. umow, poza jedng w 2022 r.”3, zawarto
w trybie bezprzetargowym. Umow uzyczenia zawarto osiemw 2019 r., 12w 2020
r.,dwie w2021 r., trzy w2022 r., trzy w 2023 r. i szes¢ w 2024 r. W okresie objetym
kontrolg nie zawierano umoéw najmu lub uzytkowania nieruchomosci
gruntowych.

(akta kontroli str. 1553-1555)

2.5. Zagadnienia zwigzane z opracowanymi w Urzedzie planami wykorzystania
zasobu opisano w pkt. 1.5 niniejszego wystapienia. Zatozeniem przyjetym w ww.
dokumentach byto kontynuowanie zawartych umoéw oddania nieruchomosci
w dzierzawe. Ujete tam dane i prognozy odnoszace sie do udostepniania
nieruchomosci zasobu zawieraly informacje dotyczace catego zasobu, bez
wskazania konkretnych nieruchomosci przeznaczonych do udostepnienia.
Prezydent podal, ze przepisy ugn nie nakladaja obowigzku okreslenia
konkretnych nieruchomosci planowanych do udostepnienia. Dziatania w tym
zakresie sg najczesciej procedowane na wniosek strony, wiec nie sposéb
przewidzie¢ ich w planach czy prognozach. W odniesieniu do braku planu
wykorzystania zasobu na lata 2019-2021 sformutowano nieprawidtowos¢
w obszarze | niniejszego wystgpienia.

(akta kontroli str. 648-654, 673-729, 2029)

71 Zgodnie ze sprawozdaniami z wykonania budzetu Miasta sporzgdzanymi za okres kontrolowany,
dostepnymi na stronie BIP Urzedu (wglad 7 lutego 2025 r.), dochody z nieruchomosci, w tym
gruntowych osiggaty takze Zaktad Gospodarki Komunalnej oraz Miejski O$rodek Sportu i Rekreadji,
ktére dziataty w formie zaktadéw budzetowych, tj. ich gospodarka byta prowadzona poza budzetem
Miasta.

72 Dochody z najmu nieruchomoéci, zgodnie z ww. sprawozdaniami, osiggaty Zaktad Gospodarki
Mieszkaniowej i Miejski Osrodek Sportu i Rekreacji.

73 Zawartg po przeprowadzeniu przetargu ustnego nieograniczonego.
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https://bip.torun.pl/artykuly/32487/sprawozdania-z-wykonania-budzetu

2.6. W okresie objetym kontrolg obowigzywaty nastepujgce uchwaty Rady
regulujgce zasady lub tryb udostepniania nieruchomosci gruntowych:

a) wydana na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a usg uchwata nr 920/10
zdnia 21 pazdziernika 2010 r. w sprawie okreslenia zasad
wydzierzawiania i wynajmowania nieruchomosci, stanowigcych mienie
Gminy Miasta Torun’4;

b) wydana na postawie art. 37 ust. 4 ugn uchwata nr 896/10 z dnia 30
wrzesnia 2010 r. w sprawie odstapienia od obowigzku przetargowego
trybu zawarcia uméw najmu lub dzierzawy nieruchomosci stanowigcych
mienie Gminy Miasta Torun’;

c) wydana na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a usg uchwata nr 547/09
z dnia 30 kwietnia 2009 r. w sprawie zasad obcigzania nieruchomosci
stanowigcych  wiasnos¢ Gminy Miasta Torun  stuzebnosciami
gruntowymi i przesytu’s,

Uchwata nr 920/10 miata zastosowanie do wydzierzawiania i wynajmowania
nieruchomosci na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata, lecz nie dtuzszy niz 10 lat
oraz na czas nieoznaczony, a takze w przypadku, gdy po umowie zawartej na
czas oznaczony do 3 lat strony zawierajg kolejne umowy, ktérych przedmiotem
jest ta sama nieruchomos¢, t3cznie na czas nie dtuzszy niz 10 lat. Okreslata ona,
ze nieruchomos$¢ moze by¢ wydzierzawiona lub wynajeta, po ustaleniu, ze jej
wykorzystanie, zgodnie z celem umowy, jest dopuszczalne w Swietle
obowigzujgcego prawa, a takze gdy cel umowy odpowiada przeznaczeniu
nieruchomosci w planie miejscowym”. Umowa mogta by¢ zawarta po
zasiegnieciu opinii wlasciwych stuzb miejskich. Ww. uchwata przewidywata
réwniez, ze odstgpienie od obowigzku przetargowego trybu wydzierzawienia lub
wynajecia nieruchomosci mozliwe bedzie za zgodg Rady, wyrazong w odrebnej
uchwale.

Uchwata nr 896/10 okreslata w sposdb ogdélny zgode na odstgpienie od
obowigzku przetargowego trybu zawarcia umoéw dzierzawy i najmu
nieruchomosci, stanowigcych mienie Miasta, gdy o wydzierzawienie lub
wynajecie nieruchomosci ubiega sie jeden podmiot, a ponadto spetnione s3
pozostate wskazane w tym dokumencie przestanki’®, a takze w innych
szczegdlnie uzasadnionych przypadkach, po uzyskaniu pozytywnej opinii komisji
Rady wtasciwej do spraw gospodarki komunalnej.

74 Dalej: ,uchwata 920/10". Zostata ona opublikowana w bazie uchwat Rady wydanych do 31 grudnia
2022 r. (na stronie BIP Urzedu; wglad 7 lutego 2025 r.).

75 Dalej: ,uchwata 896/10". Zostata ona opublikowana w bazie uchwat Rady wydanych do 31 grudnia
2022 r. (na stronie BIP Urzedu; wglad 7 lutego 2025 r.).

76 Dalej: ,uchwata 547/09", zmieniona uchwatg nr 492/2020 z 22.10.2020. Zostata ona opublikowana
w bazie uchwat Rady wydanych do 31 grudnia 2022 r. (na stronie BIP Urzedu; wglad 7 lutego 2025
r.).

77 Jedli nieruchomos$¢ potozona jest na obszarze, na ktérym przyjeto ww. plan. Dopuszczalne byto tez
zawarcie umowy tymczasowej, do czasu realizacji postanowien planu.

78 Np. umowa bedzie dotyczy¢ nieruchomosci: w stosunku, do ktérej przeprowadzono dwa przetargi
na dzierzawe lub najem zakohczone wynikiem negatywnym; bedacych we wiadaniu innych
podmiotéw, gdy umowa zawierana jest ponownie z dotychczasowym dzierzawcg lub najemca,
ktéry wywigzywat sie z postanowier dotychczasowej umowy; dotyczy¢ bedzie nieruchomosci
udostepnianej: osobie, ktéra prowadzi dziatalnos¢ charytatywna, opiekunczg, kulturalng, lecznicza,
oswiatowg, naukowsg, badawczo rozwojowg, wychowawczg lub sportowo - turystyczng na cele
statutowe niezwigzane z dziatalnoscig zarobkowa.
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https://bip.torun.pl/uchwaly/szukaj?keyword=&number=910&regarding=&basedOn=&year=2010&month=&voivodshipsJournal=&status_id=
https://bip.torun.pl/uchwaly/szukaj?keyword=&number=910&regarding=&basedOn=&year=2010&month=&voivodshipsJournal=&status_id=
https://bip.torun.pl/uchwaly/szukaj?keyword=&number=896&regarding=&basedOn=&year=2010&month=&voivodshipsJournal=&status_id=
https://bip.torun.pl/uchwaly/szukaj?keyword=&number=896&regarding=&basedOn=&year=2010&month=&voivodshipsJournal=&status_id=
https://bip.torun.pl/uchwaly/szukaj?keyword=&number=547&regarding=&basedOn=&year=2009&month=&voivodshipsJournal=&status_id=

Uchwata nr 547/09 okreslala m.in. obowigzki dotyczace minimalizacji
utrudniania korzystania z nieruchomosci obcigzonej, a takze zasade odptatnosci
ustanowienia stuzebnosci (z wytgczeniem przypadkéw dotyczacych Swiadczen
wzajemnych’).

(akta kontroli str. 648-654)

2.7. W okresie objetym kontrolg w Urzedzie obowigzywaty nastepujace, wydane
przez Prezydenta, uregulowania wewnetrzne odnoszgce sie do trybu
udostepniania nieruchomosci gruntowych:

a) zarzadzenie nr 174/2011 z 2 czerwca 2011 r. w sprawie ustalenia
wysokosci minimalnych stawek czynszéw za dzierzawe i najem
nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ Gminy Miasta Torun®’;

b) zarzadzenie nr 288/2017 z 11 pazdziernika 2017 r. w sprawie ustalania
wysokosci  wynagrodzenia za  ustanowienie  stuzebnosci na
nieruchomosciach nalezgcych do zasobu nieruchomosci Gminy Miasta
Torung',

Zarzadzenie nr 174/2011 okreslato m.in., ze stawki czynszu nie moga by¢ nizsze
niz wskazane w zatgczniku, ich wysokos¢ ustala sie jednak w drodze przetargu
lub negocjacji. Zarzadzenie nr 288/2017 wskazywato m.in., ze wysokos¢
odptatnosci za ustanowienie stuzebnosci gruntowej lub przesytu ustalone bedzie
W oparciu o operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego,
dziatajgcego na zlecenie Miasta.

(akta kontroli str. 648-654)

2.8. Stan faktyczny zawarty w niniejszym punkcie oraz dalej w punktach od 2.9
do 2.21 opisano na podstawie badania 15 udostepnien nieruchomosci, w tym
dwdch uzyczen®?, trzech ustanowien stuzebnosci®® oraz 10 dzierzaw, w tym
dziewieciu w trybie bezprzetargowym? oraz jednej zawartej po przetargu
ustnym nieograniczonym?®.

Na 15 badanych udostepnienh trzy miaty miejsce w latach 2019-2020, kiedy do
ewidencji nieruchomosci wykorzystywano oprogramowanie autorskie, ktére
w badanych przypadkach posiadatlo dane zgodne 2z ewidencjg gruntow

79 Tj. gdy whasciciel nieruchomosci wtadnacej (tj. nieruchomosci, na rzecz ktérej obcigzana jest dana
nieruchomos¢) zobowigzany bedzie do wykonania i utrzymania urzadzeh potrzebnych do
wykonywania stuzebnosci gruntowej lub gdy sg ustanawiane stuzebnosci wzajemne.

80 Zmienionego zarzadzeniami PMT z: 20 lipca 2011 r. nr 239/2011; 4 lipca 2012 r. nr 206/2018; 10
pazdziernika 2012 r. nr 388/2012; 20 marca 2013 r. nr 60/2013; 4 czerwca 2014 r. nr 121/2014; 29
pazdziernika 2014 r. nr 335/2014; 27 czerwca 2018 r. nr 218/2018; 31 sierpnia 2021 r. nr 219/2021;
27 maja 2024 r. nr 98/24; dalej zwane ,zarzadzeniem nr 174/2011", dostepnym na stronie
internetowej BIP Urzedu (wglad 28 lutego 2025 r.).

8 Dostepnym na stronie internetowej BIP Urzedu (wglad 28 lutego 2025 r.).

82 Udziatu w dziatce [...], umowa z 22 maja 2020 r., sprawa nr [...]; dziatki nr [...] na podstawie umowy
z 11 maja 2020 r., sprawa nr [...].

8 Na dziatce [...Joraz na dziatce [...] oraz [...]Jobr. [...], na podstawie dwdch uméw z 21 grudnia 2023
r., sprawa nr [...]; dz. [...], na podstawie umowy z 28 pazdziernika 2021 r., sprawa nr [...].

84 Dzierzawy: (1) na podstawie umowy z 12 lipca 2023 r. na czes$¢ dziatek nr [...], sprawa nr [...]; (2)
um. z 30 grudnia 2019 r., na cze$¢ dz. [...], sprawa: [...]; (3,4) um. z 25 wrze$nia 2021 r. oraz z 20
wrzesnia 2023 r., na dziatki [...] sprawy nr [...Joraz [...] (nr wspdlny z umowa na czes¢ dz. [...] oraz
[..]1z 1 marca 2024 r.); (5, 6) um. z 8 listopada 2021 r. oraz z 1 marca 2024 r. na czesci dziatek [...]
obr. [...], sprawy nr [...] oraz [...] (nr wspdlny z umowa na dz. [...] z 20 wrze$nia 2023 r.); (7) um. z 26
pazdziernika 2023 r., na cz. dz. nr[...], sprawa nr [...]; (8) umowa z 29 czerwca 2023 r., nadz. nr [...],
oraz cz. dziatek [...], obr [...]. nr sprawy [...]; (9) um. 24 paZdziernika 2022 r., cz. dziatki [...] obr [...],
nrsprawy [...].

8 Umowa z 27 czerwca 2022 r. na cze$¢ dz. nr [...], sprawa nr [...].
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https://bip.torun.pl/zarzadzenia/szukaj?keyword=&number=174&topic=&creator=&year=2011&month=&status_id=
https://bip.torun.pl/zarzadzenia/szukaj?keyword=&number=174&topic=&creator=&year=2011&month=&status_id=
https://bip.torun.pl/zarzadzenia/szukaj?keyword=&number=288&topic=&creator=&year=2017&month=&status_id=

i budynkow. Aplikacja nie gromadzita informacji o: przeznaczeniu nieruchomosci
w planie miejscowym, a w przypadku braku planu - profilu funkcjonalnym strefy
planistycznej obejmujagcej nieruchomosé w planie ogélnym gminy®¢; zgtoszonych
roszczeniach  do  nieruchomosci;  toczacych  sie  postepowaniach
administracyjnych i sgdowych.

W przypadku pozostatych udostepnien, dane od 2021 r. gromadzono w innym
programie, ktéry umozliwiat ewidencjonowanie wszystkich danych wymaganych
art. 23 ust. 1c w zw. z art. 25 ust. 1i 2 ugn. Jednak nie wprowadzono do tego
systemu informacji (dla wszystkich badanych 15 nieruchomosci) o zgtoszonych
roszczeniach do nieruchomosci oraz o toczacych sie postepowaniach
administracyjnych i sgdowych. Ponadto w przypadku czterech badanych
udostepnien, czes¢ dziatek nie miata odnotowanych danych (lub aktualnych
danych) o przeznaczeniu z planu miejscowego, a w przypadku kolejnych
czterech udostepnien, dotyczacych dziatek nieobjetych planem miejscowym,
brak byto danych o przeznaczeniu okreslonym w studium. Powyzsze braki
zostaty ujete facznie w nieprawidtowosci sformutowanej w obszarze | niniejszego

wystgpienia.

(akta kontroli str. 782-830, 877-883, 913-918, 937-942, 965-972, 1008-1014,
1036-1046, 1078-1088, 1146-1150, 1159-1164, 1176-1197, 2072-2085)

2.9. Uchwata nr 920/10 okreslata zakres wymaganych analiz zwigzanych
w szczegblnosci z wydzierzawianiem nieruchomosci (opisany w pkt 2.6).
Pomimo, ze ww. uregulowania dotyczyty uméw zawieranych na okres powyzej
3lat i do 10 lat, analogiczne dziatania podejmowano takze w przypadku
pozostatych badanych dzierzaw. We wszystkich przypadkach WGN uzyskiwat
opinie wtasciwych dla danej nieruchomosci stuzb miasta, ktére w szczegoélnosci
odnosity sie do mozliwosci i zasadnosci wydzierzawienia nieruchomosci, a takze
ograniczen jakie powinny by¢ natozone na dzierzawcow. W szczegdélnosci,
w przypadku objecia nieruchomosci planem miejscowym, uzyskiwano opinie
w zakresie  zgodnos$ci  wykorzystania  dzierzawionej nieruchomosci
z przeznaczeniem okreslonym w tym planie. W pozostatych przypadkach WGN
takze uzyskiwat opinie odnoszace sie do przeznaczenia nieruchomosci. Przed
podjeciem decyzji o dzierzawie nieruchomosci (lub wystgpieniu do Rady o zgode
na dzierzawe nieruchomosci)) w kazdym badanym przypadku zebrane
informacje byty przedktadane Prezydentowi.

Odpowiednie opiniowanie poprzedzato takze wyrazenie zgody na ustanowienie
stuzebnosci na nieruchomosciach Miasta. Odpowiednich analiz nie prowadzono
w przypadku objetych badaniem uzyczen. Jednak w obu przypadkach
kontynuowaty one dotychczasowe wykorzystanie nieruchomosci.

W jednym przypadku®’, pomimo niezgodnosci planowanego przez dzierzawce
wykorzystania nieruchomosci z planem miejscowym, potwierdzonym
negatywng opinig wiasciwej jednostki Miasta, za zgoda Prezydenta, 24
pazdziernika 2022 r. wydzierzawiono nieruchomos¢ na 3 lata, co opisano dalej
w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 823-1236, 1460-1473)

8 W badanym okresie art. 23 ust. 1c pkt 4 ugn stanowit, ze w przypadku braku planu - przeznaczenie
nieruchomosci w studium.
LY
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2.10. 2.11. Sposréd 15 zbadanych udostepnien nieruchomosci, w szesciu
przypadkach (dwie dzierzawy, jedno uzyczenie i wszystkie trzy stuzebnosci)
wycene nieruchomosci zlecono rzeczoznawcom majgtkowym. Uregulowania
wewnetrzne wymagaty takich dziatan wytgcznie w przypadku tych ostatnich
umow. Wyceny zlecono w przypadku dzierzaw, ze wzgledu na wstepng wole
zakupu nieruchomosci przez dwoch dzierzawcoéw. Ustalenia  wartosci
nieruchomosci uzyczonej wykonano w zwigzku z wczesniejszymi zbyciem
nieruchomosci na rzecz uzytkownika wieczystego oraz nabyciem udziatu
w nieruchomosci.
Na dziewie¢ przypadkow, w ktérych nie dokonywano ww. wycen, cztery umowy
zawarto na okres do 3 lat, a pie¢ na okres dtuzszy niz trzy lata. Powyzsze pie¢
przypadkdéw dotyczyto: dzierzaw gruntdw z istotnymi ograniczeniami w zakresie
ich wykorzystania (tereny docelowo przeznaczone pod droge, objete ochrong
konserwatorska), a takze dzierzawy oraz uzyczenia nieruchomosci spétce oraz
zaktadowi budzetowemu Miasta.
W przypadku 10 badanych uméw dzierzaw, stosowano rézne sposoby ustalenia
bazowej stawki czynszu dzierzawnego (przed negocjacjami, przetargami lub
zawarciem umowy):

— w czterech przypadkach opierano sie na stawkach z poprzedniej

umowy?®8,
- w trzech przypadkach ustalano jg w oparciu o stawke minimalng
okreslong w zarzgdzeniu 174/2011%.

W pozostatych przypadkach bazowe stawki czynszu ustalano w wyniku:
poréwnania stawek minimalnych oraz jednego przetargu w innych miastach (dla
podobnego profilu dziatalnosci); analizy wysokosci czynszu dzierzawnego przy
przyjetych wariantowo stawkach®; w poréwnaniu do stawki minimalnej i innej
(jednej) stawki zastosowanej przy zblizonym wykorzystaniu nieruchomosci
W innej umowie dzierzawy.
Prezydent podat m.in., ze zasada prawidtowej gospodarki, o ktérej mowa w art.
12 ugn., oznacza potrzebe kazdorazowego odniesienia sie do indywidualnego
przypadku. Objete kontrolg sprawy dotyczyty nieruchomosci o réznym
charakterze, innych funkcjach oraz ze szczegdélnymi warunkami ich
wykorzystania, zatem o bardzo réznej atrakcyjnosci. Dzierzawy z natury rzeczy
nie majg charakteru spekulacyjnego lub lokaty kapitatu, lecz wynikajg
z rzeczywistych i aktualnych zamiaréw inwestycyjnych. Wszystko to powoduje
koniecznos$¢ rozpatrywania kazdej sprawy odrebnie. Prezydent odniost sie do
poszczegdlnych spraw wskazujgc m.in. ré6zne przeznaczenie nieruchomosci, np.
stacje benzynowe, pole golfowe, targowisko, a takze rézne ograniczenia, w tym
m.in.: zajecie czesci nieruchomosci pod zaplecze budowy, tymczasowy charakter
uzytkowania, ograniczenia wynikajgce z zaleceh konserwatorskich.
W jednym przypadku rzeczoznawca dokonat wyceny rynku czynszow
dzierzawnych dla jednego profilu dziatalnosci. Analiza postuzyta do obnizenia
wysokosci minimalnej stawki czynszu dzierzawnego okreslonej w zarzgdzeniu

8 Dotyczyto to oparcia sie na stawkach z poprzedniej umowy: (1) w sprawie [...], powiekszono jg o
wskaznik wzrostu cen naliczony za okres bezumownego wykorzystania nieruchomosci; (2,3) dwéch
spraw oznaczonych [...], przyjeto stawke z poprzedniej umowy, po przeprowadzonej waloryzacji;
(4) w sprawie [...], dotychczasowga stawke, do ceny wywotawczej powiekszono o ok. 19,5%.

85 Stawke minimalng przyjeto: (1) w sprawie [...Joraz (2) [...]; (3) w sprawie [...].

% Analizowanych stawkach: 12 zt (minimalnej), 15 z, 17 zt za m2 (ostatnia stawka oznaczata wzrost
015% wzgledem poprzedniej umowy).
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174/2011. Powyzszg analize wykorzystano do ksztattowania stawki czynszu
w dwéch badanych umowach dzierzawy, dotyczacych takiego samego profilu
dziatalnosci®'.

W badanych umowach dzierzaw okres$lono dwie metody aktualizacji czynszéw
dzierzawnych: kwartalng, poczawszy od drugiego roku trwania umowy, wedtug
wskaznika wzrostu cen débr konsumpcjach (stosowang w czterech
przypadkach) lub waloryzacje oparta na zapisach art. 5 ugn (stosowang
w szesciu przypadkach). W tej drugiej grupie umdw, w okresie kontrolowanym
nie dokonywano zmian wysokosci czynszéw, co opisano dalej w sekgcji
Stwierdzone nieprawidfowosci.

W przypadku trzech badanych stuzebnosci, cene ich ustanowienia opierano na
wartosci ustalonej w operatach szacunkowych?®.

(akta kontroli str. 823-1236, 1377-1382,1460-1473)

Wysoko$¢ minimalnych stawek czynsz6w za dzierzawe nieruchomosci
stanowigcych wiasnos¢ Miasta ostatni raz zmieniono przed okresem
kontrolowanym, zarzadzeniem PMT nr 218 z 28 maja 2018 r. Stawki te
obowigzywaty w przypadku nowo zawieranych umoéw.

Badane dokumenty wskazujg, ze w latach 2019-2022 WGN podejmowat
systematyczne dziatania majace na celu m.in. aktualizacje umownych stawek
czynszéw do wartosci minimalnej, przedktadajac organowi wykonawczemu
stosowne propozycje, w tym: pierwotng w listopadzie 2019 r., w ktorej
przewidywano wzrost rocznych dochodéw z czynszéw podlegajgcych aktualizagji
72 964,2 tys. zt na 2 369,5 tys. zt rocznie. Kolejne koncepcje przygotowano m.in.
w okresie wrzesien-grudzien 2020 r. i w grudniu 2021 r. Dalsze kompleksowe
opracowanie przygotowano w sierpniu 2022 r. (przewidywano wzrost
dochoddw, po zakonczeniu dziatan, z 718 tys. zt rocznie do 2 100 tys. zt rocznie).
Powyzsze propozycje nie uzyskiwaty akceptacji organu wykonawczego, ktéry
m.in. w decyzjach z 11 grudnia 2019 r., 30 grudnia 2020 r., 19 marca 2021 r.i 18
pazdziernika 2022 r. przekazywat sprawy do dalszych analiz. Istotg uwag byto
uwzglednienie czynnika spotecznego w regulacji czynszu. Miato to w kolejnych
uwagach nastgpi¢ poprzez m.in.: podziat dzierzaw i najméw na ,komercyjne”
i ,bytowe”, a nastepnie aktualizowanie/waloryzowanie czynszéw dla kazdej
zgrup w inny sposéb, w szczegélnosci przez roztozenie zmian wysokosci
czynszOw w czasie. Uwagi okreslaly takze potrzebe dogtebnych analiz w zakresie
aktualizacji czynszéw w niektérych kategoriach wykorzystania nieruchomosci,
w tym m.in. gruntow pod garaze konstrukgcji blaszanej, terenéw dzierzawionych
na cele przemystowo-sktadowe, gruntéw zabudowanych pawilonami handlowo-
ustugowymi. Powyzsze dziatania nie zakonczyty sie aktualizacja i zmiang
czynszow dzierzawnych do pozioméw minimalnych okreslonych w Zarzgdzeniu
174/2011, co opisano dalej w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 1474-1551)

"W sprawach [...], [...], dotyczacych nieruchomosci zabudowanych stacjami benzynowymi, w ktérych
umowy dzierzaw zawierano odpowiednio 25 wrzesnia 2021 r. i 8 listopada 2021 r.
92 Zaokraglonej w gore, co pozwalato na sfinansowanie kosztéw poniesionych w sprawie.
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2.12. 2.13. Sposréd 12 zbadanych umoéw (10 dzierzaw i dwa uzyczenia
nieruchomosci), w 11 przypadkach zawarcie uméw poprzedzono wywieszeniem
wykazdéw nieruchomosci przeznaczonych do rozdysponowania oraz
upubliczniono w prasie lokalnej informacje o zamieszczeniu ww. wykazu®.
Przypadek niedokonania ww. czynnosci opisano dalej w sekcji Stwierdzone
nieprawidfowosci.

Powyzsze wykazy zawieraly dane, o ktérych mowa w art. 35 ust. 2 ugn, za
wyjgtkiem: w jednym przypadku wysokosci optat z tytutu dzierzawy, a w 10
przypadkach - zasad aktualizacji optat, co opisano dalej w sekgji Stwierdzone
nieprawidfowosci.

Wykazy byly opatrywane informacjg, ze podlegaja wywieszeniu na 21 dni,
z podaniem dat dziennych. Na 11 sporzadzonych wykazéw w badanych
sprawach, w siedmiu przypadkach w aktach nie odnotowano jednak faktycznej
daty wywieszenia i zdjecia wykazu w siedzibie Urzedu, a w trzech odnotowano
wytgcznie date wywieszenia, co opisano dalej w sekcji Stwierdzone
nieprawidfowosci. Analiza stron internetowych BIP Urzedu potwierdzita
natomiast, ze wykazy zostaty tam zamieszczone na co najmniej 21 dni przed
zawarciem umowy udostepnienia nieruchomosci.

(akta kontroli str. 823-1175)

2.14. Objete badaniem nieruchomosci gruntowe oddane w uzytkowanie, najem
lub dzierzawe nie lezaly na terenach gérniczych ani na terenach lub
w sasiedztwie parkéw narodowych. Nie stwierdzono takze przypadkéw
graniczenia tych terenéw z nieruchomosciami oddanymi w trwaty zarzad na cele
obronnosci i bezpieczenstwa parstwa.

Dwie sposrod oddanych w dzierzawe nieruchomosci byty wpisane do rejestru
zabytkéw. W obu przypadkach uzyskiwano opinie miejskiego konserwatora
zabytkéw, w ktérej wskazywat na warunki i ograniczenia, ktére nastepnie
ujmowano w umowach dzierzaw. Ponadto w jednej z ww. spraw wystgpiono do
wojewddzkiego konserwatora zabytkéw, w celu wyjasnienia granic obszaru
objetego ochrong konserwatorska.

(akta kontroli str. 823-1175)

2.15. Jak wskazano w pkt. 2.5 niniejszego wystgpienia, plany wykorzystania
zasobu nieruchomosci nie zawieraty listy wskazan dziatek do udostepnienia.
W zwigzku z tym nie mozna byto zestawi¢ badanych udostepnien z tymi
dokumentami. Zaktadane w planach ,kontynuowanie” dzierzaw miato miejsce
w 9 na 10 badanych umow dzierzaw.

(akta kontroli str. 673-705)

2.16. Na 10 zbadanych uméw dzierzaw, szes¢ zawarto na okres trzech lat lub
krétszy. Na dtuzszy okres zawarto cztery umowy dzierzawy®*, Uchwata nr 920/10
wymagata zgody Rady wytgcznie w przypadku umoéw zawartych na okres
powyzej 10 lat lub nieoznaczony co bylo wymagane w dwdch badanych

% Ogtoszenia zawieraly informacje o miejscu wywieszenia wykazu oraz dane identyfikujace
nieruchomosc¢ i podstawowe informacje o warunkach udostepnienia.
%W sprawach: [...], [...], [...], [...].
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przypadkach. W obu zawarcie uméw dzierzaw zostato poprzedzone
wystapieniem i uzyskaniem zgdd Rady wyrazonych w stosownych uchwatach.
WSréd badanych uméw dzierzaw, jedng zawarto po przetargu ustnym
nieograniczonym, a dziewie¢ w trybie bezprzetargowym, z czego szes¢ na okres
nie dtuzszy niz trzy lata.

Zastosowanie trybu bezprzetargowego wymagato zgody Rady w trzech
badanych przypadkach®. Powyzszg zgode, wyrazong w odniesieniu do
konkretnej nieruchomosci, uzyskano dwdch przypadkach. Byty to kontynuacje
dzierzaw, na terenach zagospodarowanych uprzednio przez dzierzawcow,
w ktérych zgode na zastosowanie trybu bezprzetargowego uzasadniaty
dotychczasowe dziatania tych podmiotéw, w tym: w jednym przypadku
promocja sportu, wptyw na rozwdj turystyki oraz dziatania non-profit
dzierzawcy; w diugim - wptyw na zatrudnienie znacznej grupy oséb i pozytywne
odzialywanie na spotecznos¢ lokalna.

W jednej sprawie, dotyczacej dzierzawy® nieruchomosci Spétce miejskiej na
okres powyzej 3 lat, zawarcie umowy w trybie bezprzetargowym nie zostato
poprzedzane podjeciem uchwaty Rady wyrazajgcej zgode na zastosowanie w tej
sprawie powyzszego trybu. Powyzsze opisano dalej w sekcji Stwierdzone
nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 823-876, 913-964, 1008-1035)

2.17. Jeden objety badaniem przetarg ustny nieograniczony na dzierzawe
nieruchomosci przeprowadzono zgodnie z ustalonymi warunkami, a jego
przebieg zostat wtasciwie udokumentowany, za wyjgtkiem braku odnotowania
dat wywieszenia i zdjecia ogtoszenia o wyniku przetargu w siedzibie Urzedu, co
opisano dalej w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 823-876)

2.18. Przygotowujac sie do zawarcia dziewieciu badanych umoéw dzierzaw
w trybie bezprzetargowym, w WGN podejmowano odpowiednie dziatania w celu
ustalenia mozliwosci udostepnienia nieruchomosci, a takze ograniczen w ich
wykorzystaniu, wystepujac do witasciwych wydziatdw Urzedu oraz jednostek
miejskich. Dotyczyto to w szczegdlnosci uzyskiwania opinii z MPU, Wydziatu
Architektury i Budownictwa, Wydzialu Gospodarki Komunalnej, Miejskiego
Zarzadu Drég, a takze innych wiasciwych stuzb - odpowiednio do przeznaczenia
i planowanego wykorzystania terenu, ktéry miat zosta¢ wydzierzawiony.
Wyczerpywato to w szczegdlnosci wymogi okreslone w uchwale nr 920/10.
Pomimo zgromadzenia ww. danych, w jednym przypadku organ wykonawczy
podjat decyzje o dzierzawie nieruchomosci, pomimo negatywnej opinii MPU,
w ktorej wskazano na niezgodnos$¢ dziatalnosci ubiegajacego sie o dzierzawe
z planem miejscowym, co opisano dalej w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

Zgodnie z 83 ust. 2 zarzadzenia nr 174/2011 stawki z umowy dzierzawy powinny
zostac ustalone w wyniku przetargu (co miato miejsce w jednym przypadku) lub
w drodze negocjacji. Stwierdzono ze negocjacje zostalty udokumentowane

% Na ogdtem cztery dzierzawy zawarte na okres powyzej 3 lat, jedng zawarto po przeprowadzeniu
przetargu ustnego nieograniczonego, a pozostate trzy w trybie bezprzetargowym, co wymagato
uzyskania zgody wskazanej w art. 34 ust. 4 ugn. Dotyczyto to dzierzaw oznaczonych: [...]; [...]; [...].

% Na podstawie umowy z 12 lipca 2023 r., sprawa nr [...].
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w trzech przypadkach. W pozostatych szesciu badanych przypadkach? nie
udokumentowano ww. dziatan, co opisano dalej w sekcji Stwierdzone
nieprawidfowosci.

W przypadku trzech badanych ustanowien stuzebnosci dziatano z zachowaniem
postanowienn uchwaty nr 547/09, w tym m.in. prowadzono uzgodnienia
z wiasciwymi jednostkami i stuzbami miejskimi w zakresie mozliwosci obcigzenia
nieruchomosci. We wszystkich badanych przypadkach wartos¢ ustanawianej
stuzebnosci ustalono w oparciu o aktualny operat szacunkowy oraz uzyskano
ptatnos¢ przed notarialnym ustanowieniem stuzebnosci.

(akta kontroli str. 877-1236)

2.19. Wstepne warunki uméw dotyczgcych udostepnienia nieruchomosci,
wynikajace w szczegdlnosci z ograniczeh wskazywanych przez wtasciwe stuzby
miejskie, atakze proponowane stawki czynszéw, byly przedstawianie
w informacjach kierowanych do organu wykonawczego, ktéry je zatwierdzat.
Nastepnie byly one przenoszone do umoéw dotyczacych udostepnien
nieruchomosci. W badanych umowach nie stwierdzono przypadku
niewtasciwego zabezpieczenia intereséw Miasta.

(akta kontroli str. 823-1236)

W jednym skontrolowanym przypadku®, w ktérym ustanowienie stuzebnosci
powigzane byto ze zbyciem nieruchomosci, MPU wskazata na brak objecia
przeznaczonej do zbycia nieruchomosci planem miejscowym, atakze na
mozliwos¢ nowej zabudowy ustugowej lub mieszkaniowej, jednak podano takze
powody, dla ktérych zageszczenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej byto
w tej lokalizacji niewskazane®. Organ wykonawczy'® po uzyskaniu informacji
o catosci opiniowania, udzielit zgody na podjecie dziatan w sprawie zbycia ww.
nieruchomosci decyzjg 829/VI1/20/SZ z 1 lipca 2020 r. Urzad uzyskat warunki
zabudowy dla zbywanej nieruchomosci, dopuszczajgce wzniesienie na ww.
nieruchomosci budynku mieszkalnego wielorodzinnego m.in. o wysokosci
elewacji 17 m. Ostatecznie organ wykonawczy przyjat kolejny projekt sprzedazy
ww. nieruchomosci (wraz z decyzjg o warunkach zabudowy) decyzjg z 8 lutego
2021r.

Po dokonaniu sprzedazy ww. nieruchomosci, nabywca uzyskat zmiane decyzji
o warunkach zabudowy, w ktérej m.in. dopuszczono wzniesienie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego o wysokosci 21 m, tj. wyzszego od wiekszosci
otaczajgcych go budynkéw mieszkalnych.

(akta kontroli str. 1191-1206, 1320-1364, 1399-1402, 1460-1473)

TMLLEQLEA L@ LL G L (6) L]

% Sprawa [...], w ktérej stuzebno$¢ dotyczyta dz. [...], a takze sprzedazy dziatek [...].

9 ,Zbycie terenéw miejskich pod nowg zabudowe mieszkaniowg nie jest wskazane ze wzgleddw
urbanistycznych. Teren dawnego Zztobka jest lokalizacja zupetnie przypadkowa dla nowego
budynku o wysokosci V-kondygnacji. Istniejgce bloki mieszkalne tworzg obudowe dla przestrzeni
zagospodarowanych zielenig. Budynki istniejgcego przedszkola i dawnego ztobka znajdujg sie
wiasnie w jednej z takich przestrzeni i jej dogeszczanie przez nowg zabudowe zaburzy tad
przestrzenny osiedla. Sytuacja taka moze réwniez prowadzi¢ do préb zabudowy innych terenéw
zielonych na osiedlu. Ponadto nowa zabudowa mieszkaniowa zwiekszy natezenie ruchu
samochodowego w gtebi osiedla.”

%0 W imieniu Prezydenta decyzje podjat upowazniony Z-ca Prezydenta.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Poprzedni i obecny Prezydent zgodnie podali m.in., ze opinia MPU byfa
zasadniczo pozytywna, wskazywata na mozliwos¢ realizacji nowej zabudowy
m.in. mieszkaniowej wielorodzinnej o maksymalnej wysokosci V kondygnacji.
Ostateczne warunki zabudowy, przy braku planu miejscowego, okreslata
stosowna decyzja.

(akta kontroli str. 1384-1386, 2047-2048, 2053-2054)

2.20. Objete badaniem uzyczenia dotyczyty:

— udziatu w nieruchomosci, ktéry Miasto uzyskato wspierajac dziatalnos¢
organizacji koscielnej osoby prawnej prowadzgcej dziatalno$¢ pozytku
publicznego;

— nieruchomosci zabudowanej halg szermierczg, uzyczonej zaktadowi
budzetowemu Miasta, z przeznaczeniem na cele dziatalnosci statutowe;j,
tj. kultury fizycznej i sportu.

Dziatania w powyzszym zakresie poprzedzone byly prowadzonymi w WGN
analizami odnosnie do przeznaczenia i wykorzystania nieruchomosci. Dziatania
nastepowaty za zgodg organu wykonawczego.
Postanowienia zawartych umoéw uzyczenia byly odpowiednie do istoty
i charakteru tego stosunku cywilnoprawnego.

(akta kontroli str. 1146-1173)

2.21. W czterech skontrolowanych przypadkach, w ktérych udostepnienie
nieruchomosci poprzedzone bylo uchwalg Rady wyrazajgcg zgode na te
czynno$¢ (w odniesieniu do konkretnej nieruchomosci), nie stwierdzono
przypadkdédw niepoinformowania Rady o przeznaczeniu nieruchomosci
w dokumentach planistycznych i zamierzonym przez kontrahenta sposobie jej
zagospodarowania.

(akta kontroli str. 823-876, 913-964, 1008-1035, 1191-1206, 1384-1386, 1399-
1402, 1460-1473, 2047-2048, 2053-2054)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujgce nieprawidtowosci:

1. W jednym przypadku " sposréd 10 zbadanych dzierzaw, umowe zawarto
w trybie bezprzetargowym na okres powyzej 3 lat tylko w oparciu o decyzje
organu wykonawczego z 26 kwietnia 2023 r."%, tj. bez indywidualnej zgody
Rady'%, co stanowito naruszenie art. 37 ust. 4 ugn.

(akta kontroli str. 648-649, 652, 756-767, 937-964)

Prezydent wyjasnit m.in., ze nie wystgpit o zgode na dzierzawe czesci dziatek 68,
72 oraz 85 obr. 15 w trybie bezprzetargowym, gdyz skorzystat z mozliwosci
rozpatrzenia sprawy w oparciu o zapisy uchwaty 896/10, zasiegajgc odpowiednio
opinii komisji ds. gospodarki komunalnej Rady, ktéra byta w tym przypadku
pozytywna.

Wyjasniajacy podat, ze jakkolwiek w art. 37 ust. 4 zdanie pierwsze ugn
wprowadzono zasade zawierania uméw m.in. dzierzawy na czas oznaczony

9" Umowa 12 lipca 2023 r. dot. dzierzawy czesci dziatek nr [...], sprawa nr [...].
92 Decyzje podjat wtasciwy, upowazniony zastepca Prezydenta.
3 W powyzszej sprawie 6 czerwca 2023 r. wyrazila pozytywng opinie Komisja Gospodarki
Komunalnej Rady.
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dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony w drodze przetargu, jednak w zdaniu
drugim ustawodawca przyznat organowi stanowigcemu jednostki samorzadu
terytorialnego mozliwos¢ wyrazenia zgody na odstgpienie od ww. trybu.
Uchwata nr 896/10 zawiera wiasnie takg zgode poprzez wskazanie katalogu
przypadkéw, w ktérych mozliwe jest zastosowanie trybu bezprzetargowego
(byta to zgoda ograniczona warunkami).

W orzecznictwie istniejg watpliwosci odnosnie interpretacji art. 37 ust. 4 ugn,
skutkujgce ostatecznie uksztattowaniem sie dwoch catkowicie rozbieznych linii
orzeczniczych. Wskazania NIK opierajg sie na jednej z nich, tymczasem istnieje
takze druga linia 0 odmiennym zapatrywaniu, obejmujgca réwniez prawomocne
wyroki sadéw administracyjnych. Wskazuje ona'®, ze przepis art. 37 ust. 4
zdanie 2 ugn nie rozstrzyga wprost, czy przedmiotowa zgoda musi byc
indywidualno-konkretna, czy tez moze miec charakter generalny, a wyktadnia
jezykowa'% i systemowa'% oraz celowosciowa art. 37 ust. 4 ugn wskazuje wrecz
na trafnosc tezy o dopuszczalnosci wyrazenia przez rade gminy zgody generalnej
na odstgpienie od trybu przetargowego. Nie zostata tez podjeta przez Naczelny
Sad Administracyjny zadna uchwata majgca na celu ujednolicenie orzecznictwa
na gruncie art. 37 ust. 4 ugn, ktéra wigzataby sady w innych sprawach od dnia
jej podjecia.

W kontekscie stanowisk judykatury za istotne nalezy uzna¢ domniemanie
legalnosci podjetego aktu i zwigzanej z nim koniecznosci niewatpliwego
wykazania jego niezgodnos$ci z prawem oraz domniemania i rozgraniczenia
kompetencji organu stanowigcego i organu wykonawczego gminy w zakresie
w szczegblnosci gospodarowania mieniem komunalnym.

Podkresli¢ trzeba, ze ww. uchwata nr 896/10 byta przedmiotem badania co do
zgodnosci z obowigzujgcymi przepisami prawa przez organ nadzoru.

(akta kontroli str. 1372-1375)

194 Wyjasniajacy przytoczyt nastepujace wyroki sgdowe: WSA w Kielcach z dnia 27 pazdziernika 2020
r. Il SA/Ke 502/20; WSA w Krakowie z dnia 15 maja 2009 r., sygn. Il SA/Kr 442/09, WSA we Wroctawiu
z dnia 14 listopada 2018 r., Il SA/Wr 627/18, z dnia 13 grudnia 2018 r., sygn. Il SA/Wr 615/18, WSA
w Opolu z dnia 27 lutego 2020 r., sygn. Il SA/Op 465/19, WSA w Kielcach z dnia 26 sierpnia 2020 r.,
sygn. Il SA/Ke 353/20, WSA w Kielcach z dnia 14 pazdziernika 2020 r. Il SA/Ke 438/20, WSA w Kielcach
zdnia 14 pazdziernika 2020 r. Il SA/Ke 439/20, WSA w Kielcach z dnia 6 pazdziernika 2020 r. Il SA/Ke
472/20 (por. tez wyrok Naczelnego Sagdu Administracyjnego z 26 lutego 2016 r. | OSK 2534/15).

195 Z wyktadni jezykowej wynika, ze zgoda moze dotyczy¢ "tych umoéw", zatem wszelkich umoéw
uzytkowania, najmu lub dzierzawy. Wykfadnia celowosciowa uwzglednia cel regulacji, ktérym byto
umozliwienie organowi wykonawczemu zawierania tego rodzaju uméw, najczesciej w bardzo
drobnych sprawach, bez koniecznosci kazdorazowego angazowania rady. Sesje rady miejskiej nie
beda wowczas w znaczacej czesci poswiecane debatowaniu w kwestii oddawania w dzierzawe
ogrodkdw przydomowych.

1% Wyktadnia systemowa nakazuje uwzgledni¢, ze rada gminy jako organ uchwatodawczy zajmuje
sie ustaleniem zasad, czyli rozwigzan generalnych w zakresie gospodarowania (art. 18 ust. 2 pkt 9a
usg). Ponadto ust. 4 nastepuje po ust. 3 art. 37 ugn., w ktérym ustawa zawiera upowaznienie do
zwolnienia generalnego z obowigzku zbycia w drodze przetargu okreslonych nieruchomosci.
Dlaczego zatem w kwestiach mniej doniostych wyklucza¢ zgode generalng i wymagac rozstrzygniec
indywidualnych? Podjecie uchwaty generalnej wcale nie pozbawia rady uprawnien kontrolnych
"(...), ktére ,,0bejmujg przeciez kontrole sposobu stosowania uchwaty generalnej. Podjecie uchwaty
dopiero umozliwia kontrole, nie za$ jg wyklucza. Jest rzecza rady gminy (...) czy swojg ustawowg
kompetencje do wyrazania zgody na odstepstwo od przetargowego trybu zawierania umoéw bedzie
wyrazac ad hoc, przy kazdej jednostkowej sprawie, czy tez wyrazi jg w sposéb generalny.”
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W odniesieniu do wyjasnien nalezy wskaza¢, ze uchwata nr 896/10'7 w sposoéb
ogélny, tj. bez podania konkretnych nieruchomosci, wyrazata zgode na
odstgpienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia umdw dzierzawy
i najmu nieruchomosci, gdy o wydzierzawienie lub wynajecie nieruchomosci
ubiega sie jeden podmiot, a ponadto spetnione sg pozostate wskazane w tym
dokumencie przestanki. Tymczasem art. 37 ust. 4 ugn w pierwszym zdaniu
okresla zasade, ze zawarcie uméw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas
oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nastepuje w drodze
przetargu. Drugie zdanie wskazuje, ze rada lub sejmik moga wyrazi¢ zgode na
odstgpienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia tych uméw. Stanowi
to wyjatek, ktéry musi by¢ interpretowany wasko. Przepis ten w rezultacie
wymaga indywidualnej zgody rady na zastosowanie trybu bezprzetargowego,
wyrazonej uchwatg podejmowang na wniosek organu wykonawczego gminy'%.
W ocenie NIK, przedstawiona przez Prezydenta interpretacja prawna,
wskazujgca na mozliwos¢ generalnego okreslenia przez rade gminy uprawnien
do zawierania umoéw dzierzaw w trybie bezprzetargowym opiera sie na linii
orzeczniczej, ktéra zostata zakwestionowana w wyrokach Naczelnego Sadu
Administracyjnego. Wydawane obecnie wyroki w tym zakresie, cytujg
przedstawiane przez wyjasniajacego stanowisko'®, nie zgadzajac sie z nim. Te
orzeczenia, w szczegélnosci podkreslajg niezgodnos¢ z prawem uchwat
udzielajgcych zgody na zastosowanie trybu bezprzetargowego w sposob
niezindywidualizowany, na podstawie art. 37 ust. 4 ugn. Natomiast w kwestii
dokonanej oceny zgodnosci uchwaly 896/10 z przepisami prawa nalezy
podkresli¢, ze ww. akt prawny przyjeto 9 miesiecy po kompleksowej nowelizacji
art. 37 ust. 4 ugn, tj. w czasie, w ktérym brak byto orzecznictwa wspierajgcego
wiasciwg wyktadnie tego przepisu.

Nalezy przy tym wskazaé, ze pomimo przytoczonego wyzej orzecznictwa
okreslajgcego wiasciwg interpretacje art. 37 ust. 4 ugn., organ wykonawczy
w okresie kontrolowanym nie podijat dziatan w celu zmiany lub wycofania
z obiegu prawnego uchwaty nr 896/10.

2. Za nierzetelne, niegospodarne i niezgodne z art. 12 ugn nalezy uznac
zaniechanie dokonania w okresie kontrolowanym kompleksowej regulacji
czynszOw dzierzawnych, a takze nieprzeprowadzenie w tym okresie waloryzacji
czynszow, w przypadku gdy umowa z dzierzawcg przewidywata jej dokonanie na
zasadach okreslonych w art. 5 ugn™°, Wprowadzona od 1 lipca 2018 r. ostatnia
kompleksowa zmiana zarzgdzenia nr 174/2011 w zakresie minimalnych stawek
czynszOow dzierzawnych dotyczyta wytgcznie nowych uméw'. Od 2019 r. w WGN

97 Opublikowanej w bazie uchwat Rady wydanych do 31 grudnia 2022 r. (na stronie BIP Urzedu;
wglad 7 lutego 2022 r.).

%8 Por. wyroki NSA z 13 wrzesnia 2024 r. (I OSK 1783/21), NSA z 28 grudnia 2018 r. (1 OSK 3944/18),
WSA w Bydgoszczy z 20 kwietnia 2021 r. (Il SA/Bd 192/21).

199 Przyktadowo:
- wyrok NSA z dnia 31 sierpnia 2022 r. | OSK 949/19 uchylit wyrok WSA we Wroctawiu z 5 grudnia
2018 r., Il SA/Wr 587/18, w ktérym w uzasadnieniu powotywano sie m.in. na przywotywany przez
wyjasniajgcego wyrok WSA w Krakowie z 15 maja 2009 r., | SA/Kr 442/09;
- wyrok NSA z dnia 13 stycznia 2022 r. | OSK 690/19 przytacza obie wskazywane przez
wyjasniajacego linie orzecznicze, w tym opartag na wyrokach przywotywanych w wyjasnieniach (WSA
we Wroctawiu z 14 listopada 2018 r., sygn. akt Il SA/Wr 627/18; WSA w Opolu z 27 lutego 2020 r.,
sygn. Il SA/Op 465/19), przy czym NSA przychylit sie do stanowiska odmiennego.

"OW szedciu przypadkach: [...]; [...J; [...], [...], [...], [...], na ogétem 10 umdw dzierzaw.

" Zob. § 3 zarzadzenia nr 218 PMT z dnia 27 czerwca 2018 r. zmieniajace zarzgdzenie 174/2011.
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podjeto prace majgce na celu doprowadzenie do kompleksowej zmiany umoéw
na dzierzawe nieruchomosci, w wyniku ktérej zamierzano ujednolici¢ wysokos¢
czynszow, takze okreslonych w starszych umowach. Pomimo wielokrotnego
przedktadania projektéw organowi wykonawczemu w latach 2019-2022
(opisanych w pkt. 2.10 niniejszego wystgpienia) nie zakoriczono tych prac
i odpowiednich dziatan nie podjeto, co w istocie doprowadzito do zréznicowania
stawek czynszow dzierzawnych za taki sam sposdb korzystania z okreslonych
nieruchomosci, w zaleznosci od terminu zawarcia umowy. Nie prowadzono
takze dziatan w zakresie waloryzacji czynszéw dzierzawnych w przypadku umoéw
zawartych w okresie kontrolowanym, w ktérych zapisy w kwestii waloryzacji
odwolywaty sie do postanowien art. 5 ugn. Dotyczytlo to szesciu umoéw
dzierzaw''? na 10 zbadanych.

Zgodnie z art. 12 ugn organy wykonawcze jednostek samorzgdu terytorialnego
sg zobowigzane do gospodarowania nieruchomosciami w sposdéb zgodny
z zasadami prawidtowej gospodarki.

W ramach dziatan zwigzanych z przygotowywaniem w 2019 r. regulacji czynszéw
dzierzawnych szacowano wzrost dochodéw z tego tytutu o 1 405,3 tys. zt rocznie.
W 2022 r. po uwzglednieniu uwag organu wykonawczego dotyczgcych m.in.
zapewnienia wiekszego zréznicowania w grupach dzierzaw, a takze stopniowego
wdrazania dziatan, planowany wzrost dochodéw w pigtym roku od wdrozenia
powinien osiggnac ok. 1 382 tys. zt.

W odniesieniu do waloryzacji czynszéw w okresie kontrolowanym, dane
prezentowane przez Gtédwny Urzad Statystyczny, dotyczace rynku
nieruchomosci, obrazujg istotny wzrost cen transakcyjnych w latach 2018-
20233, np. w przypadku nieruchomosci pod zabudowe mieszkaniowg o 13,8%.

(akta kontroli str. 831-837, 884-888, 919-922, 943-936, 977-979, 1015-1017,
1383, 1474-1551)

Poprzedni Prezydent wyjasnit, ze zlecit prowadzenie analiz w WGN w powyzszym
zakresie. Kolejne wersje przyblizaty mozliwe rozwigzania, jednak ztozonos¢
problematyki dzierzaw (od ogrodkéw przydomowych po punkty handlowe)
wymagata kolejnych analiz, poréwnan oraz sprawdzen. W okresie sierpien-
pazdziernik 2022 r. zmierzano do zakoriczenia prac, jednak mimo zobowigzania
do przedtozenia ostatecznej wersji bez zbednej zwtoki, nie doszto do tego.

(akta kontroli str. 2051-2052, 2055)

Prezydent wyjasnit m.in., ze aktualizacja czynszéw dzierzawnych wymaga
poniesienia kosztéw wysytki korespondencji, ktéry nie powinien przekraczaé
minimalnych do uzyskania przychodéw. Ponadto w okresie ostatnich pieciu lat
trwaty prace zwigzane ze zmiang zarzadzenia dotyczgcego minimalnych stawek
czynszOw dzierzawnych, a takze kilkukrotnie opracowywano materiat dotyczacy

"2 Sprawy: [...] dzierzawa umowg z 27 czerwca 2022 r., [...] dzierzawa umowg z 30 grudnia 2019 r.;
[...] umowg z 24 pazdziernika 2022 r., [...] dzierzawa umowag z 29 czerwca 2023 r.; [...] dzierzawa
umowa z 12 lipca 2023 r.; [...] dzierzawa umowa z 26 pazdziernika 2023 r.

"3 Przyktadowo, $rednia cena za 1 ha powierzchni ewidencyjnej nieruchomosci przeznaczonych
w Kujawsko-Pomorskiem pod zabudowe mieszkaniowag w miastach na prawach powiatu w 2018 .
wynosita 2 876,2 tys. zt, aw 2023 r. 3 272,1 tys. zt za ha. Dane z publikacji zamieszczonych na stronie
internetowej Gtéwnego Urzedu Statystycznego (wglad 17 lutego 2025 r.): Obrét nieruchomos$ciami
za 2023 r. (tablica 45) i za 2018 r. (tablica 48). Jakkolwiek dane te dotyczg transakcji sprzedazy, a nie
dzierzawy, jednak wzrost cen zakupu nieruchomosci powinien przektadac sie na zwiekszenie
atrakcyjnosci dzierzaw, a przez to na postepujacy wzrost takze wysokos$ci czynszéw.
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aneksowania starszych umoéw. Planowano, ze po przyjeciu nowych stawek,
przeprowadzona zostanie aktualizacja czynszéw objetych dotychczasowymi
umowami, wykraczajgca poza mechanizm waloryzacji, tj. aneksowanie umow.

Wyjasniajacy wskazat takze na utrudnienia techniczne wynikajgce
z funkcjonalnosci programoéw. Przewiduje sie realizacje prac w latach 2025-2026.

(akta kontroli str. 1371-1372, 1383)

Nie kwestionujgc ztozonosci problematyki, ktérg podnosi poprzedni Prezydent,
NIK zauwaza, ze jej analiza trwa juz ponad 6 lat. Wobec pogtebiajgcego sie
réznicowania stawek czynszow dzierzawnych za taki sam sposéb korzystania
z okre$lonych nieruchomosci, w zaleznosci od terminu zawarcia umowy, takie
dziatanie NIK ocenia jako nierzetelne, a przy tym niezgodne z zasadami
prawidtowej gospodarki. W szczegdlnosci, ze przewazajaca czes¢ dochodow
uzyskanych z aktualizacji czynszéw dzierzawnych miata dotyczy¢ terendw
wykorzystywanych komercyjne.

3. Za nierzetelne nalezy uzna¢ nieudokumentowanie prowadzonych negocjacji
z potencjalnymi dzierzawcami w szesciu sprawach (na dziewie¢ badanych,
w ktérych negocjacje powinny by¢ prowadzone). Podjetych czynnosci nie
dokumentowano, pomimo wymogu zawartego z 83 ust. 2 zarzadzenia nr
174/2011, zobowigzujgcego do ustalania wysoko$¢ czynszu dzierzawnego
w drodze przetargu lub negocjacji. Organ wykonawczy w tych przypadkach
podejmowat decyzje, zatwierdzajgc stawki czynszéw i warunki umowy, bez
uzyskania informacji od WGN, ze propozycje w tym zakresie sg wynikiem
negocjacji'4.

(akta kontroli str. 877-1007, 1036-1041, 1061-1082, 1105-1145)

Prezydent wyjasnit m.in., ze zarzadzenie nr 174/2011 jako akt kierownictwa
wewnetrznego skierowany jest do os6b kierujgcych poszczegdlnymi dziatami
Urzedu i kierownikéw jednostek. O ile wiec wykonawcy zarzadzenia sg nimi
zwigzani, to decydent formutujgcy takie zalecenie nie pozbawia sie uprawnienia
do osobistego wydania odrebnej odmiennej decyzji, bedac kazdorazowo
zobowigzanym do rozwazenia sprawy w kontekscie zasad prawidtowej
gospodarki. Prezydent wskazat takze, ze w kazdej sprawie odbywajg sie
negocjacje ustne, ktérych ostateczny efekt znajduje odzwierciedlenie w umowie.
Negocjacje prowadzone s3 w sposOb uwzgledniajacy réwnorzednos¢ stron
umow dzierzawy, ktére rdéwniez w przypadku nieruchomosci gminnych
pozostajg sprawami cywilnoprawnymi. Wyjasniajgcy podat takze, ze negocjacje
mialy miejsce takze w przypadku ustalenia stawki o wartosci minimalnej
okreslonej zarzadzeniem nr 174/2011. W tych przypadkach dotyczyty one
samego zawarcia umowy na warto$¢ minimalng stawki czynszu, w przypadkach
gdy w poprzedniej umowie obowigzywata stawka od niej nizsza, a takze innych
warunkow umownych.

"4 W sprawie [...], organ wykonawczy ustalit stawke czynszu w decyzji z 26 kwietnia 2023 r., podczas
gdy we wniosku/informacji z WGN okreslono stawki czynszu wariantowo, bez wskazania na
prowadzone negocjacje. Natomiast organ wykonawczy zatwierdzat proponowang przez WGN
stawke czynszu (bez wskazania na negocjacje) w sprawach: [...], [...], [...], [...], [...] (w sprawie tej
negocjacje prowadzono czerwcu 2020 r., tj. na innych warunkach niz przewidywane w 2022-2023
rn.
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Poprzedni Prezydent potwierdzit ww. wyjasnienia. Wyjasniajacy wskazat przy
tym, ze zasada obowigzujgcg w Urzedzie jest dokumentowanie czynnosci
i dziatan w prowadzonych sprawach.

(akta kontroli str. 1368, 1377, 2036, 2042-2043, 2049, 2055)

Nie kwestionujgc uprawienia decydenta do osobistego wydania odrebnej,
odmiennej decyzji, NIK zauwaza, ze wobec nieudokumentowania negocjacji
prowadzonych przez upowaznionych pracownikéw decydenta z potencjalnymi
dzierzawcami, podejmuje on decyzje bez uzyskania pisemnego potwierdzenia ze
negocjacje w sprawie wysokosci stawek czynszéw rzeczywiscie byly prowadzone
i jaki jest ich rezultat, aprobujgc przy tym stan, z ktérego wynika, ze wydawane
przez niego zarzadzenia nie sg respektowane.

4. W jednej badanej sprawie’® organ wykonawczy 31 sierpnia 2022 r. wyrazit
zgode na wydzierzawienie nieruchomosci, pomimo iz dzierzawca zamierzat
prowadzi¢ dziatalnos¢ niezgodng z przeznaczeniem terenu okreslonym w planie
miejscowym'®, a ponadto zamierzat wznies¢ na nieruchomosci obiekt
tymczasowy, co byto zabronione ww. dokumentem. Decyzje poprzedzato pismo
skierowane z WGN do MPU, w wyniku czego, 13 lipca 2021 r. uzyskano
negatywng opinie, wskazujacg na ww. niezgodnos¢. Informacja o tej opinii
zostata przekazana Prezydentowi przed podjeciem decyzji.

W rezultacie 24 pazdziernika 2022 r. zawarto umowe dzierzawy na cze$¢ dziatki
nr 963/1 obr. 63, z dopuszczeniem jej wykorzystania na cel niezgodny z planem
miejscowym.

(akta kontroli str. 877-912, 1620)

Poprzedni Prezydent wyjasnit m.in., ze rozdysponowanie ww. nieruchomosci
pod dzierzawe trwato ponad rok i obejmowato uzyskiwanie stosownych opinii
iocen. Obszar ten nie byt przewidziany do przeprowadzenia inwestycji
w perspektywie do ok. 2050 r. Zatem spotecznie uzasadnione byto
przeznaczenie czesci dziatki na okresowg dziatalno$¢ mikroprzedsiebiorcy.
W postanowieniach umowy zawarto zobowigzanie do usuniecia naktadéw po
zakonczeniu dzierzawy, w tym kontenera.

Prezydent wyjasnit m.in., ze w powyzszej sprawie MPU wyrazita negatywna
opinie, jednak wskazata na koniecznos¢ uzgodnien z Miejskim Zarzagdem Drég,
ktéry wydat opinie pozytywna. Krétkoterminowy charakter umowy uzasadniat
natomiast posadowienie obiektu tymczasowego, ktéry moze zosta¢ w kazdej
chwili usuniety.

(akta kontroli str. 2034, 2041, 2047, 2053)

W odniesieniu do wyjasnien nalezy wskazac, ze plan miejscowy jest aktem prawa
miejscowego, ktérego postanowienia powinny by¢ bezwzglednie przestrzegane.

SN L.

"6 Przyjetym uchwatg Rady nr 450/12 z 13 grudnia 2012 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla odcinka ul. Poznanskiej oraz terenu potozonego pomiedzy
ul. Szubinska i ul. Gniewkowskg w Toruniu. Dz. Urz. Woj. Kuj-Pom. z 2012 r. poz. 3795.
Nieruchomos¢ znajdowata sie obszarze 57.20.KD(g)1)
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5. W jednejz badanych spraw'"” wbrew obowigzkowi okreslonemu w art. 35 ust.
1 ugn, w siedzibie Urzedu ani na stronie internetowej BIP nie zamieszczono
wykazu nieruchomosci przeznaczonych do wydzierzawiania. W zwigzku z tym
nie podano takze informacji o zamieszczeniu wykazu do publicznej wiadomosci
w prasie lokalnej.

(akta kontroli str. 1558, 1562)

Dyrektor WGN wyjasnit, ze sprawa dotyczgca dzierzawy dziatek 1/3i 1/5 obr. 58
toczyta sie dwutorowo, z uwagi, ze dziatka 1/3 stanowi wtasnos¢ Skarbu Panstwa
a 1/5 stanowi wiasnos¢ Miasta. Uzyskano stosowng zgode Wojewody, jednak nie
dopetniono obowigzku ustawowego publikacji ww. ogtoszen, co nie byto
dziataniem celowym, a wynikato z przeoczenia.

(akta kontroli str. 1562)

6. Wsréd 11 badanych spraw, w ktérych publikowano wykazy nieruchomosci
przeznaczonych do udostepnienia:

a) stwierdzono nastepujgce braki w zakresie informacji wymaganej art. 35
ust. 2 ugn, tj. w jednym przypadku nie podano wysokosci czynszu''®, a we
wszystkich badanych dziewieciu wykazach dotyczacych dzierzaw nie
podawano informacji o zasadach aktualizacji optat's;

b) w dziewieciu przypadkach nierzetelnie dokumentowano fakt
wywieszenia lub zdjecia ww. wykazéw, zawieszonych w siedzibie
Urzedu'®,

Brak odnotowania dat wywieszenia i zdjecia ogtoszenia w siedzibie Urzedu
dotyczyt takze ogloszenia o badanym przetargu nieograniczonym na dzierzawe
nieruchomosci.

(akta kontroli str. 838, 871, 892, 924, 950, 976, 980, 1007, 1020, 1065, 1093,
1123, 1157, 1168)

Dyrektor WGN wyjasnit, ze pominiecie stawki czynszu nie byto dziataniem
celowym. Nie stosowano praktyki wpisywania do wykazéw zasad aktualizacji
optat. We wszystkich wykazach wskazano daty wywieszenia i zdjecia z tablicy
informacyjnej. Takie dane znajdujg sie pod tabelg w postaci wydruku, w ktérym
wskazano takze opis przedmiotu dzierzawy i informacje o postanowieniach
przysztej umowy dzierzawy. W przypadku ogloszenia przetargu,
udokumentowana zostata ich publikacja w dwdch gazetach, a wskazany brak
miat charakter przeoczenia.

"7 Dotyczyto to jednej ze spraw oznaczonych [...Jw wyniku ktérej 1 marca 2023 r. zawarto umowe
dzierzawy. Na ogdtem 12 spraw, w ktérych taki wykaz podlegat publikacji (tj. 10 dzierzaw i dwoch
uzyczen).

"8 W sprawie [...] w wykazie nieruchomosci przeznaczonych do rozdysponowania (wydzierzawienia)
z 9 czerwca 2023 r. podano wysokos¢ czynszu jako ,naliczony wg stawki ustalonej w drodze
negocjacji”, tymczasem w sprawie tej nie udokumentowano negocjacji, a stawke czynszu ustalono
przed wywieszeniem ww. wykazu 26 kwietnia 2023 r.

% Niezaleznie od przyjetej metody aktualizacji, dotyczyto to takze spraw [...], [...], [...] (dwie sprawy
pod tym numerem), w ktérych okreslono zasady aktualizacji w sposéb odmienny od zasad
wynikajgcych z art. 5 ugn.

120 W aktach spraw: [...], [...], [...J; [...], [...], [...], [...] brak byto wykazu z odnotowanymi faktycznymi
datami zwieszenia i zdjecia; a w sprawach [...] i [...], nie odnotowano faktycznej daty zdjecia ww.
wykazu.
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OCENA CZASTKOWA

Whnioski

(akta kontroli str. 1557-1558, 1562-1563)

W odniesieniu do wyjasnien nalezy wskaza¢, ze pod tabelg zawartg w wykazie
umieszczano zapis ,wykaz wywiesza sie” okreSlajgcy zlecenie, co nie
dokumentowato jednak dat faktycznego wywieszenia i zdjecia wykazu.

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia udostepnienie nieruchomosci na
podstawie umow dzierzaw. Zawarcie dwdch sposréd 10 zbadanych umow z tego
zakresu nastagpito z naruszeniem przepiséw prawa, w tym w jednym przypadku
nie uzyskano zgody Rady na dzierzawe nieruchomosci na czas dtuzszy niz 3 lata
w trybie bezprzetargowym, a w kolejnym dopuszczono do naruszenia
postanowien planu miejscowego.

Pomimo podejmowanych dziatan, nie wdrozono w okresie kontrolowanym
kompleksowej regulacji czynszéw dzierzawnych, a w szeSciu badanych
przypadkach nie przeprowadzono waloryzacji, co nalezy uzna¢ za
niegospodarne, nierzetelne i niezgodne z art. 12 ugn.

Stwierdzono takze nieprawidtowosci odnoszace sie do publikacji wykazéow
nieruchomosci przeznaczonych do udostepnienia. W ocenie NIK za istotne
nalezy takze uzna¢ zaniechanie dokumentowania negocjacji w sprawie
wysokosci stawek czynszéw dzierzawnych w szesciu badanych sprawach.
Stwierdzono takze, analogiczne do opisanych w obszarze pierwszym, braki
wymaganych danych w ewidencji zasobu nieruchomosci. Na ocene wptyw ma
takze niepracowanie planu wykorzystania zasobu na lata 2019-2021.

Za dobrg praktyke nalezy uzna¢ prowadzenie analiz dotyczgcych mozliwosci
udostepniania nieruchomosci, w wyniku ktoérych uzyskiwano rzetelne dane
o ograniczeniach i wymogach koniecznych do natozenia na osoby
wykorzystujgce nieruchomosci Miasta oraz realizacje dziatan zwigzanych
z ustanowieniem badanych trzech stuzebnosci i zawieraniem dwdéch uméw
uzyczenia.

I1l. Uwagi i wnioski
W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujgce i wnioski:

1. Podjecie dziatah w celu przygotowania projektu zmiany uchwaty nr 896/10.
2. Uzyskiwanie indywidualnych zgéd Rady w przypadku dzierzaw
nieruchomosci w trybie bezprzetargowym na okres powyzej 3 lat.

3. Podjecie dziatan majgcych na celu aktualizacje i kompleksowg waloryzacje
czynszOw dzierzawnych.

4. Zwiekszenie nadzoru nad publikacig wykazow  nieruchomosci
przeznaczonych do udostepnienia.

5. Dokumentowanie prowadzonych negocjacji w sprawie wysokosci stawek
czynszOw dzierzawnych z podmiotami ubiegajgcymi sie o dzierzawe.

6. Udostepnianie nieruchomosci wytgcznie na cele zgodne z przeznaczeniem
i ograniczeniami wskazanymi we wiasciwym planie miejscowym.

7. Uzupetnienie brakdéw w ewidencji zasobu nieruchomosci.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania
NIK o sposobie
wykonania
wnioskow

IV. Pozostate informacje i pouczenia
Wystapienie pokontrolne sporzagdzono w postaci elektronicznej/w postaci
papierowe;.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza
sie do Dyrektora Delegatury NIK w Bydgoszczy. Prawo zgtaszania zastrzezen,
zgodnie zart.61b ust.2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia
pokontrolnego zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach
niepodjecia tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezenn do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezenh w catosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Bydgoszcz, 24 kwietnia 2025r.

Kontroler Najwyzsza Izba Kontroli

(-) Justyna Wierzbicka Delegatura w Bydgoszczy

starszy inspektor

S ) Dyrektor
kontroli panstwowej

(-) Tomasz Sobecki
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