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I. Dane identyfikacyjne
Urzad Miasta Katowice, ul. Mtyriska 4, 40-098 Katowice

Marcin Krupa, Prezydent Miasta Katowice, od 22 listopada 2018 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 Katowicach

Janina Balas, gtéwny specjalista kontroli pafistwowej, upowaznienie do kontroli
nr LKA/235/2024 z 11 grudnia 2024 r.

Matgorzata Arciszewska, starszy inspektor kontroli paristwowej, upowaznienie
do kontroli nr LKA/236/2024 z 11 grudnia 2024 r.

(akta kontroli str. 1-4)

" Do 30 maja 2025 .
2Dz. U.z2022 r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.
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OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogélna3 kontrolowanej dziatalnosci

Urzad byt odpowiednio przygotowany organizacyjnie do realizacji zadan
dotyczacych zbywania i udostepniania nieruchomosci gruntowych. Zgodnie
z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami*
w Urzedzie sporzadzono Plan wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu
Panstwa oraz Plan wykorzystania zasobu nieruchomosci gminnych na lata
objete kontrolg. W jednym przypadku Plan wykorzystania zasobu nieruchomosci
gminnego na lata 2024-2026 - nie zawierat zestawienia nieruchomosci zasobu.
Pozostate plany opracowano zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie
przepisami. Przed przeznaczeniem nieruchomosci do zbycia dokonywano
analizy zasadnosci zbycia. Operaty szacunkowe byly aktualne na dzieh
przeprowadzenia rokowan lub przetargu. W sytuacjach tego wymagajacych,
Urzad wystepowat do konserwatora zabytkéw z wnioskiem o wyrazenie zgody
na zbycie nieruchomosci w przypadku wpisania ich do rejestru zabytkéw.
W jednym przypadku, przed dokonaniem sprzedazy nieruchomosci, nie
dopetniono obowigzku, o ktérym byta mowa w art. 19 ust. 1 pkt 1 ugn
(w oéwczesnym brzmieniu, obowigzujgcym przed 1 stycznia 2024 r.), tj.
wskazanego tam wymogu dotyczgcego porozumienia z organem wiasciwym do
wydawania koncesji na wydobycie kopalin. Wystapit jeden przypadek braku
sporzadzenia wykazu nieruchomosci przeznaczonych do zbycia oraz dwa
przypadki braku zamieszczenia ogtoszen prasowych pomimo istnienia
takiego obowigzku wynikajgcego z art. 35 ust. 1 ugn. Ponadto Urzad
nierzetelnie wywigzywat sie z obowigzku publikacji w prasie lokalnej informacji
0 zamieszczeniu wykazoéw nieruchomosci przeznaczonych do zbycia. Organ
dochowywat termindéw publikacji sporzadzonych wykazéw oraz ogtoszen
0 przetargach. Ceny wywotawcze nieruchomosci ustalane w drodze
przetargowej zabezpieczaty interes majgtkowy Miasta.

W zawartych umowach dzierzawy i uzytkowania nieruchomosci prawidtowo
zabezpieczano interes prawny i ekonomiczny Gminy. W Urzedzie, co do zasady,
prawidtowo prowadzono postepowania w celu udostepnienia nieruchomosci,
przy czym w pieciu przypadkach, przed zawarciem uméw dzierzawy
nieruchomosci potozonych na terenach gérniczych dla ktérych nie byto mpzp,
nie dopetniono obowigzku, o ktérym byta mowa w art. 19 ust. 1 pkt 1 ugn
(w 6wczesnym brzmieniu, obowigzujgcym przed 1 stycznia 2024 r.), tj. uzyskania
porozumienia z organem wiasciwym do wydawania koncesji na wydobycie
kopalin. Ponadto dla jednej nieruchomosci, dla ktérej umowe dzierzawy zawarto
po dniu 1 stycznia 2024 r. Urzad nie posiadat wtasciwej opinii, organu nadzoru
gorniczego w zakresie potencjalnego przewidywanego wptywu robét gérniczych
na te nieruchomosc.

Urzad prowadzit, w tym aktualizowat, ewidencje nieruchomosci zawierajgca
informacje okreslone w art. 23 ust. 1c ugn. Upublicznianie wykazéw
nieruchomosci przeznaczonych do udostepnienia odbywato sie w prawidtowy
sposob. Stawki czynszu dzierzawnego byty ustalone zgodnie z uregulowaniami
wewnetrznymi obowigzujgcymi w Gminie.

W okresie objetym kontrolg obowigzywata w Urzedzie uchwata XXXIV/725/08
z dnia 19 grudnia 2008 r. w sprawie okreslenia zasad nabycia, zbycia i obcigzania
nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub
na czas nieoznaczony. NIK zauwaza, ze uchwata ta bedaca aktem prawa
miejscowego, wyrazata zgode generalng a nie zgode odnoszacg sie do

3 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogélng jako ocene pozytywng, ocene negatywng albo
ocene w formie opisowe;j.
4Dz.U.z2024r. poz. 1145, ze zm.; dalej: ustawa o gospodarce nieruchomosciami lub ugn.
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konkretnych zindywidualizowanych przypadkdéw i nieruchomosci. Tymczasem
uchwata organu stanowigcego o zwolnieniu z obowigzku przetargowego trybu
zawarcia umow, o ktérych mowa w art. 37 ust. 4 ugn zdaniem NIK powinna
dotyczy¢ jedynie konkretnych przypadkéw i nieruchomosci wskazanych we
wniosku organu wykonawczego.

Ill. Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny czastkowe®
kontrolowanej dziatalnosci
1. Zbywanie nieruchomosci gruntowych

1.1 W latach 2019-2024 r. w Urzedzie Miasta Katowice® funkcjonowat - jako
wyodrebniona komodrka organizacyjna Urzedu, odpowiedzialna merytorycznie
za gospodarowanie nieruchomosciami Miasta oraz Skarbu Panstwa - Wydziat
Gospodarki Mieniem’. Zgodnie ze schematem organizacyjnym® Urzedu, od
2024 r. Wydziat ten podlegat Dyrektorowi Biura®. Zgodnie z Regulaminem
Organizacyjnym Urzedu, Wydziat realizowat w szczegdlnosci zadania z zakresu
ewidencji mienia miasta i Skarbu Panstwa, gospodarowania nieruchomosciami
miasta i Skarbu Panstwa. Kwestie zadan Woydziatu szerzej regulowaty
zarzadzenia Prezydenta Miasta Katowice w sprawie ustalenia zakresu dziatania
poszczegdlnych komdrek organizacyjnych i samodzielnych stanowisk pracy Urzedu
Miasta Katowice™. Zgodnie z tymi zarzadzeniami, zadaniami wtasnymi Wydziatu
byty m.in. gospodarowanie nieruchomosciami komunalnymi poprzez: sprzedaz
nieruchomosci niezabudowanych i zabudowanych, oddawanie w uzytkowanie
wieczyste, oddawanie w dzierzawe i uzyczenia, oddawanie w uzytkowanie,
zamiane, darowizne, obcigzanie ograniczonymi prawami rzeczowymi oraz
prowadzenie spraw zwigzanych z nabywaniem nieruchomosci do zasobu,
analogiczne gospodarowanie nieruchomosciami powiatowymi oraz Skarbu
Panstwa.

(akta kontroli Tom | str. 20-23, 29, 40, 45, 56, 63, 122, 134-136, 173, 186-188)

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2024 r. zatrudnienie w Wydziale wyniosto
83 pracownikéw'!, natomiast w latach 2019-2024 fgczny stan zatrudnienia,
z uwzglednieniem oséb niepozostajacych w stosunku pracy w dniu 31 grudnia
2024 r., wynidst 149 oséb. Dla kazdego z pracownikéw sporzadzono zakresy
czynnosci obejmujace zadania okreslone w dokumentach wewnetrznych Urzedu
jako zadania Wydziatu.

5 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdélnych obszarach badan kontrolnych. Ocena
czastkowa moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie
opisowe;j.

6 Zwany réwniez: Urzqd.

7 Zwany réwniez: Wydziat.

8 W okresie kontroli obowigzywaty trzy Regulaminy Organizacyjne Urzedu, tj. zarzadzenie

nr 3794/2024 Prezydenta Miasta Katowice z dnia 23 stycznia 2024 r., obowigzujgce od 1 lutego

2024r., zarzadzenie nr 1402/2021 Prezydenta Miasta Katowice z dnia 4 stycznia 2021 r.,

obowigzujace od 1 stycznia 2024 r., zarzadzenie nr 1190/2016 Prezydenta Miasta Katowice z dnia

30 grudnia 2016 r., obowigzujace od 1 stycznia 2017 r. w sprawie nadania Regulaminu

Organizacyjnego Urzedowi Miasta Katowic.

° Do 1 lutego 2024 r. Wydziat podlegat pod Koordynatora ds. Gospodarowania Mieniem i Obstugi
Organdw Miasta, a do 1 stycznia 2021 r. pod Sekretarza Miasta.

0 Zarzadzenie wewnetrzne nr 86/2021 Prezydenta Miasta Katowice z dnia 26 lutego 2021 r.,
obowigzujgce od 2 marca 2021 r.. zarzagdzenie wewnetrzne nr 478/2016 Prezydenta Miasta
Katowic z dnia 30 grudnia 2016 r. w sprawie ustalenia zakresu dziatania poszczegdlnych komdérek
organizacyjnych i samodzielnych stanowisk pracy Urzedu Miasta Katowice, obowigzujgce do
1 marca 2021 .

"W tym osoby przebywajgce na urlopach wychowawczych.
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Ponadto, celem wykonywania zadan w zakresie zbywania nieruchomosci
gruntowych Prezydent Miasta Katowice w latach 2019-2024 udzielit
petnomocnictwa w formie aktu notarialnego 30 pracownikom Urzedu.
Petnomocnictwo obejmowato upowaznienie do m.in. zbywania zabudowanych
nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ Miasta Katowice lub oddawania
w uzytkowanie wieczyste gruntéw Miasta Katowice wraz ze zbyciem sktadnika
budowlanego, a takze sktadania o$wiadczen, wyjasnien i wnioskow
koniecznych w zwigzku z czynnosciami prawnymi dokonywanymi w oparciu
o to petnomocnictwo.

(akta kontroli Tom | str. 230-231, 380-386, 336-423, Tom Il str. 749-805)

1.2 W latach 2019-2024 Wydziat Audytu i Kontroli Urzedu Miasta Katowice nie
przeprowadzat audytéw ani kontroli wewnetrznych obejmujgcych kwestie
gospodarowania nieruchomosciami miejskimi. Jak wyjasnit Prezydent Miasta
Katowice, przedmiotowych kontroli nie podjeto, gdyz: ,Wyniki analiz
przeprowadzonych przez Wydziat Audytu i Kontroli Urzedu Miasta Katowice na
przestrzeni lat 2019 - 2024 wykazoly, Ze dziatania prowadzone przez Wydziot
Gospodarki Mieniem tut. Urzedu, zwiqzane ze zbywaniem i udostepnianiem
nieruchomosci gruntowych ksztaftowaly sie w okresie 2019-2023 na Srednim
poziomie ryzyka (tj. od 79,69% do 54,69%), natomiast w roku 2024 osiggnety poziom
niskiego ryzyka tj. 42,19%. [...] Ponadto informuje, iz zastosowane czynnosci w celu
przygotowania planu audytu wewnetrznego, jak i planu kontroli opieraty sie scisle na
okresleniu i analizie obszaréw ryzyka, ktére przeprowadzono zgodnie z procedurami.
Ostateczny wynik analiz wskazat, iz dziatania zwigzane ze zbywaniem nieruchomosci
gruntowych ksztaftowaty sie na srednim (nastepnie niskim) poziomie ryzyka, nie
wskazujgcym na najwyzszy priorytet audytu, ani kontroli. Zatem, do planéw
opracowanych na lata 2019 - 2024 weszly tylko obszary najbardziej zagrozone
0 najwyzszym priorytecie. Nadmieniam, iz na wyniki w/w analiz miaty wptyw m.in.
dziatania podejmowane przez Wydziat Gospodarki Mieniem, celem wdrozZenia
zaleceri pokontrolnych wydanych na podstawie kontroli przeprowadzonych przez
Slgski Urzqd Wojewddzki oraz Regionalna Izbe Obrachunkowa w Katowicach.”,

(akta kontroli Tom | str. 238-239, 248-254, 327, 331)

W zakresie gospodarowania nieruchomosciami miejskimi w latach 2019-2024
mialy miejsce trzy kontrole zewnetrzne. Dwie przeprowadzone przez
Slaskiego Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Geodezyjnego i Kartograficznego
w Katowicach dziatajgcego w imieniu Wojewody Slgskiego, ktére dotyczyty
tematyki prowadzenia ewidencji gruntéw i budynkéw'? oraz modernizacji tej
ewidencji'®. Jedna kontrola przeprowadzona zostata przez Regionalng Izbe
Obrachunkowa w Katowicach™ w formie kontroli kompleksowej gospodarki

"2 Kontrola z 2020 r. ,Prowadzenie przez starostéw ewidencji gruntéw i budynkdéw, w szczegdlnosci
w zakresie utrzymywania systemu teleinformatycznego, o ktérym mowa w 8§ 44 pkt 1
rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw niezbednego m.in. do wywigzywania sie
z obowigzku wprowadzania rozwigzan technicznych umozliwiajgcych realizacje funkcjonalnosci
okresdlonych w § 8 ust. 5 pkt 4 rozporzadzenia w sprawie zintegrowanego systemu informacji
o nieruchomosciach”.

'3 Kontrola z 2021 r. - w zakresie przedmiotowym kontroli ujeto: Modernizacje ewidencji gruntéw
i budynkéw (kontrola prawidtowosci stosowania procedur przeprowadzania modernizacji
EGIiB (art. 24a ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne), proces
cyfryzacji zbioréw panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego i automatyzacje jego
funkcjonowania, sposéb wykonywania zadan z zakresu geodezji i kartografii realizowanych
z wykorzystaniem dotacji z dziatu 710, rozdziat 71012.

4 Dalej RIO.
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finansowej'®, w zakresie kontroli ujeto réwniez kwestie zbywania nieruchomosci.
W wyniku przedmiotowej kontroli RIO w Katowicach sformutowata zalecenia
w przedmiocie wzmocnienia nadzoru nad pracownikami Urzedu w zakresie
przygotowywania oraz przeprowadzania postepowan dotyczgcych sprzedazy
nieruchomosci Miasta Katowice oraz Skarbu Paristwa.

Urzad Miasta Katowice zrealizowat zalecenia pokontrolne wydane na podstawie
powyzszych kontroli przez Organy kontrolujgce oraz udzielit w tej kwestii
pisemnych odpowiedzi do tych Organdw’®. Ponadto, Wiceprezydent wyjasnit:
W zwiqgzku z wykazanymi przez Regionalnq lzbe Obrachunkowq w Katowicach
nieprawidtowosciami, ujetymi w wystgpieniu pokontrolnym nr WK-610/46/4/22/23
z dnia 16 czerwca 2023 r., jak i wydanym w ich nastepstwie wnioskiem nr 3 pisemnie
zobowiqzatem Owczesnego Dyrektora Koordynatora do wzmocnienia nadzoru
nad pracownikami podlegtego mu Wydziatu Gospodarki Mieniem w zakresie
przygotowywania postepowari na sprzedaz nieruchomosci Miasta Katowice oraz
Skarbu Panistwa. Pismem z dnia 6 lipca 2023 r. Dyrektor Koordynator poinformowat
mnie o podjeciu dziatari, celem wzmocnienia nadzoru nad pracownikami
Wydziatu Gospodarki Mieniem. Ponadto wskazat, iz w wykazach nieruchomosci
zamieszcza sie petny opis nieruchomosci oraz sposob i termin zagospodarowania
tych nieruchomosci. Zgodnie z zaleceniami pokontrolnymi Regionalnej Izby
Obrachunkowej w Katowicach wprowadzono w wykazach uszczegétowienie opisu
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia m.in. o informacje dot. zagospodarowania
oraz uzbrojeniu nieruchomosci, objecia terenu umowami dzierzaw (z informacjg
o celu wydzierzawienia). Zmiany dotyczq wykazow sporzqdzanych po kontroli RIO,
ti. po dniu 16.06.2023r. [...] Niemniej jednak, w przypadku ujawnienia w toku
Paristwa kontroli incydentéw zaniechari w podawaniu do publicznej wiadomosci
wymaganych informacji, podjete zostanq dziatania wzmacniajgce nadzdr
i niwelujgce ryzyka w przedmiotowym obszarze.”.

(akta kontroli Tom | str. 238, 248-254, 327, 332, 424-485, Tom Il str. 653-663)

1.3 W latach 2019-2024 dochody Miasta Katowice z tytutu zbycia nieruchomosci
gruntowych wyniosty 126 813,79 tys. zt, w tym 123 554,03 tys. zt ze sprzedazy
nieruchomosci, 425,33 tys. zt uzyskano tytutem pierwszych optat za oddanie
w uzytkowanie wieczyste oraz 2 834,43 tys. zt dochodéw uzyskano z innych'
form zbycia nieruchomosci.

W poszczegélnych latach dochody te wyniosty:

W 2019 r. dochody wyniosty 20 433,09 tys. zt (dochody z tytutu: sprzedazy,
pierwszych optat za oddanie w uzytkowanie wieczyste, zamian, zbycia w trybie
art. 35 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych).

W 2020 r. dochody wyniosty 20 742,65 tys. zt (dochody z tytutu: sprzedazy,
pierwszych optat za oddanie w uzytkowanie wieczyste, zamian).

'® Kontrola z 2022 r.

'® Pismo Prezydenta Miasta Katowice AK.1710.7.2020.KB z dnia 7.10.2020 r. informujgce
o wykonaniu zalecent pokontrolnych; Pismo Prezydenta Miasta Katowice G.1710.1.2021 (G.KW-
00004/21) z dnia 23.07.2021 r. informujace o wykonaniu zalecen pokontrolnych; Pismo Prezydenta
Miasta Katowice AK.1710.10.2022.ESK z dnia 25.08.2023 r. informujgce o wykonaniu zalecen
pokontrolnych.

7 Zbycie w ramach zamiany - 2 575,52 tys. zt oraz w trybie art. 35 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 558) - 258,81 tys. zt.
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W 2021 r. dochody wyniosty 23 673,25 tys. zt (dochody z tytutu: sprzedazy,
zamian).

W 2022 r. dochody wyniosty 33 562,68 tys. zt (dochody z tytutu: sprzedazy,
pierwszych optat za oddanie w uzytkowanie wieczyste).

W 2023 r. dochody wyniosty 13 589,12 tys. zt (dochody z tytutu: sprzedazy,
pierwszych optat za oddanie w uzytkowanie wieczyste).

W 2024 r. dochody wyniosty 14 813,00 tys. zt (dochody z tytutu sprzedazy,
pierwszych optat za oddanie w uzytkowanie wieczyste, zamian).

(akta kontroli Tom | str. 324-326)

1.4 W latach 2019-2024 Urzad zbyt tgcznie 574 nieruchomosci, w tym: 4618
w drodze sprzedazy, 66" transakcji obejmowato sprzedaz z jednoczesnym
oddaniem nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste?®, trzy?' nieruchomosci zbyto
poprzez wniesienie aportem, 28%2 nieruchomosci stanowito przedmiot zamiany,
sze$¢® darowizny, ponadto w uzytkowanie wieczyste oddano 10%
nieruchomosci. W ramach wymienionych powyzej uméw, zbycia dokonano
w 115% przypadkach w drodze przetargu ustnego nieograniczonego,
w 10% przypadkach w ramach przetargu ustnego ograniczonego, nie
wystapity przypadki zbywania nieruchomosci w ramach przetargu pisemnego
ograniczonego oraz nieograniczonego ani w formie rokowan po drugim
przetargu. 10% nieruchomosci oddano w uzytkowanie wieczyste, a pozostate
439% nieruchomosci zbyto w drodze bezprzetargowe;.

(akta kontroli Tom | str. 245-246, 324)

8 Sprzedaz nieruchomosci: 85 (2019 r.), 53 (2020 r.), 132 (2021 r.), 72 (2022 r.), 46 (2023 r.),
73 (2024 r.) - t3cznie 461 nieruchomosci.

" Sprzedaz z jednoczesnym oddaniem nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste: 18 (2019 r.),
6(20201.), 2 (2021 r.), 12 (2022 r.), 11 (2023 r.), 17 (2024 r.) - facznie 66 nieruchomosci.

20 Sytuacje, w ktérych jednym aktem notarialnym dokonano sprzedazy nieruchomosci (garaz)
z jednoczesnym oddaniem w uzytkowanie wieczyste gruntu.

2! Wniesienie aportem: 1 (2019 r.), 1 (2020 r.), 1 (2022 r.) - tgcznie 3 nieruchomosci, na podstawie
art. 37 ust. 2 pkt 7 ugn.

22 Zamiana nieruchomosci: 4 (2019 r.), 7 (2020 r.), 5 (2021 r.), 3 (2022 r.), 2 (2023 r.), 7 (2024 r.) -
tacznie 28 nieruchomoéci.

2 Darowizny nieruchomosci: 1 (2020 r.), 1 (2021 r.), 3 (2022 r.), 1 (2023 r.) - tgcznie 6 nieruchomosci,
na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 4 ugn.

24 Oddanie nieruchomoséci w uzytkowanie wieczyste: 4 (2019 r.), 5 (2020 r.), 1 (2024 r.) - tacznie
10 nieruchomosci.

25 Przetarg ustny nieograniczony: 28 (2019 r.), 21 (2020 r.), 25 (2021 r.), 15 (2022 r.), 14 (2023 r.),
12 (2024 r.) - tgcznie 115 nieruchomosci.

% Przetarg ustny ograniczony: 1 (2019 r.), 3 (2020 r.), 3 (2021 r.), 1 (2022 r.), 1 (2023 r.), 1 (2024 r.) -
tacznie 10 nieruchomoéci.

27 Oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste: 4 (2019 r.), 5 (2020 r.), 1 (2024 r.) - tgcznie
10 nieruchomosci.

% Tryb bezprzetargowy obejmowat tacznie 439 zbytych nieruchomodci, w tym: wniesienie
aportem 3 nieruchomosci, zamiana 28 nieruchomosci, darowizny 6 nieruchomosci, pozostate
nieruchomosci zbyto na podstawie:

- 175 na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6 ugn;

-138 na podstawie art. 37 ust. 2 pkt. 1 wz. z art. 34 ust. 6, 6a, 6b ugn;

- 4 na podstawie art. 37 ust. 2 pkt. 1 wz. z art. 209a ugn;

- 9 na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 9 ugn;

- 73 na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 1 ugn;

- 2 na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 1 ugn;

- 1 na podstawie art. 37 ust. 2 pkt2 ugn.
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1.5 W latach 2019-2024 obowigzywaty opracowywane na okres trzech lat trzy
Plany Wykorzystania Zasobu Nieruchomosci Miasta Katowice, obejmujgce lata:
2018-2020, 2021-2023 oraz 2024-2026. Wszystkie Plany zawieraty w swojej tresci
cele i kierunki wykorzystywania miejskiego zasobu nieruchomosci, zestawienia
powierzchni nieruchomosci miejskiego zasobu - w tym ogdélng powierzchnie
nieruchomosci zasobu oraz ogélng powierzchnie nieruchomosci oddanych
w uzytkowanie wieczyste, prognoze obrotu nieruchomosciami przewidywang na
okres obowigzywania planu, w tym prognoze: powierzchni udostepniania
nieruchomosci, powierzchni zbywania i oddawania w uzytkowanie wieczyste,
powierzchni nabywanych nieruchomosci, poziomu wydatkéw zwigzanych
z nabywaniem nieruchomosci do zasobu Miasta, prognoze dochoddéw optat
z tytutu obrotu nieruchomosciami miejskimi?®, prognoze aktualizacji optat
z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci oraz optat z tytutu trwatego
zarzadu nieruchomosci, zasady oraz cele gospodarowania nieruchomosciami
wchodzacymi w skiad miejskich zasobdw. Plan Woykorzystania Zasobu
Nieruchomosci Miasta Katowice sporzgdzony na lata 2024-2026 nie zawierat
natomiast zestawienia nieruchomosci wchodzgcych w skfad zasobu, o ktérym
mowa w art. 25 ust. 2a pkt 1 ugn, o czym szerzej w sekcji stwierdzone
nieprawidtowosci.

(akta kontroli Tom | str. 297-311)

Ocena realizacji Planéw realizowana przez Urzad polegata wytgcznie na analizie
jego wykonania w ujeciu finansowym. W latach 2019-2023 zatozone w Planach
roczne prognozy dochoddéw zrealizowano z nadwyzkg, a osiggniete dochody
przekroczyly przyjetg prognoze°. Natomiast w 2024 r. stopien wykonania planu
wyniost 91,2%. Jak wyjasnit Wiceprezydent ,Niezrealizowanie w Planie
wykorzystania zasobu nieruchomosci Miasta Katowice na 2024 rok zafoZonej
prognozy dochoddéw Miasta o 8,8% wynikato z niekorzystnej koniunktury na rynku
nieruchomosci w odniesieniu do nieruchomosci gruntowych, zabudowanych
i lokalowych (pozostaly w zasobie nieruchomosci gruntowe, co do ktérych nie zostat
rozstrzygniety ogtoszony przetarg).”

(akta kontroli Tom Il str. 123, 125-126, 155-162, Tom |V str. 721-732)

W okresie objetym kontrolg obowigzywat jeden Plan wykorzystania zasobu
nieruchomosci Skarbu Panstwa, zostat on przedtozony do zatwierdzenia
Wojewodzie Slagskiemu pismem z 8 marca 2022 r.3' Tym samym dotrzymano
terminu3? przekazania Planu do Wojewody wynikajgcego z art. 5 ust. 1 ustawy
z 8 lipca 2021 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektdrych
innych ustaw®. 26 lipca 2022 r. Wojewoda dokonat zatwierdzenia Planu,
czynnos¢ te poprzedzity dziatania polegajagce na uzgodnieniu oraz dokonaniu
wymaganych przez Urzad korekt do Planu. Zatwierdzony dokument zawierat
wymagane elementy - w tym wykaz nieruchomosci Skarbu Panstwa potozonych
na obszarze Miasta Katowice. Ocena realizacji tego planu, dokonywana przez
Urzad, polegata na analizie jego wykonania w ujeciu finansowym. Prezydent

2 Tj. optaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci Miasta, dzierzawy, trwatego zarzadu,
ustanawiania ograniczonych praw rzeczowych, zbycia nieruchomosci.

30w 2019 . 108,7%, w 2020 r. 109,1%, w 2021 r. 166,7%, w 2022 r. 132,8%, w 2023 114,5%.

31 Data doreczenia pisma zgodnie z Urzedowym Poswiadczeniem Przedtozenia miata miejsce 9
marca 2025r.

32 Termin do 9 marca 2022 r.

3Dz, U.z2021 r. poz. 1561.



zgodnie z art. 23 ust. 1a ugn sktadat w latach 2019-2024 sprawozdania roczne3*
z gospodarowania zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa. Sprawozdania te
zawieraty m.in. wskazanie zbywanych nieruchomosci wraz z ich oznaczeniem
i ceng uzyskang ze zbycia lub wskazaniem formy nieodptatnego zbycia.
Poza rocznymi sprawozdaniami nie prowadzono aktualizacji Planu, gdyz,
jak wyjasénit Prezydent: ,Sposéb przyznawania przez Wojewode Slgskiego srodkéw
na gospodarowanie nieruchomosciami Skarbu Parnstwa oraz przepisy prawa,
jak réwniez wytyczne Wojewody Slqskiego nie przewidujq aktualizacji Planu
Wykorzystania Zasobu Nieruchomosci Skarbu Paristwa.”.

20 grudnia 2024 r. Wojewoda Slaski zatwierdzit katowicki Plan wykorzystania
zasobu nieruchomosci Skarbu Paristwa na lata 2025-2027.

(akta kontroli Tom | str. 256-296, Tom Il str. 123, 126, 163-180, Tom IlI str. 406,
408, 414-447)
1.6 W latach 2019-2024 obowigzywaty trzy uchwaty w sprawie zasad zbywania
nieruchomosci: uchwata nr XXXIV/725/08 Rady Miasta Katowice z dnia
19 grudnia 2008 r. w sprawie okreslenia zasad nabycia, zbycia i obcigzania
nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania na czas oznaczony dfuzszy niz trzy lata
lub na czas nieoznaczony®, uchwata nr LVI11/1200/10 Rady Miasta Katowice z dnia
31 maja 2010 r. w sprawie udzielania bonifikat od ceny przeniesienia praw do
nieruchomosci gruntowych w celu spetnienia wymogow dziatki budowalnej
oraz uchwata nr X/170/24 Rady Miasta Katowice z dnia 19 grudnia 2024 r.
w sprawie ustalenia zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych
miasta Katowice oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegétowych wytycznych
sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych.

(akta kontroli Tom I str. 5-12, Tom Il str. 292-293)
Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami oraz Uchwatg nr XXXIV/725/08 z dnia
19 grudnia 2008 r., gospodarowanie nieruchomosciami stanowigcymi
zasOb nieruchomosci Miasta Katowice nalezato do Prezydenta Miasta, ktory
w szczegdlnosci mogt dokonywac ich sprzedazy, oddawaé¢ w uzytkowanie
wieczyste, dokonywac zamiany, wnosi¢ aportem do spétek. W przedmiotowej
uchwale, jako podstawowg (z wyjatkiem przypadkéw, gdy inne przepisy prawa
stanowig inaczej) forme zbywania nieruchomosci na rzecz oséb fizycznych
oraz prawnych wskazano zbywanie w drodze przetargu. Tryb bezprzetargowy
przewidziano w przypadkach okreslonych w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami oraz na podstawie innych przepiséw prawa.

(akta kontroli Tom I str. 5-12, Tom |l str. 64-65, Tom |V str. 780-783)
1.7 W latach 2019-2024 w Urzedzie nie funkcjonowaty wewnetrzne procedury

zbywania nieruchomosci. Zgodnie z informacjami przekazanymi przez
Prezydenta ,zbywanie nieruchomosci nastepuje stosownie do uwarunkowari

34 Sprawozdanie za 2019 rok przekazane 30 kwietnia 2020 r., Sprawozdanie za 2020 rok przekazane
26 kwietnia 2021 r., Sprawozdanie za 2021 rok przekazane 27 kwietnia 2022 r., Sprawozdanie za
2022 rok przekazane 27 kwietnia 2023 r., Sprawozdanie za 2023 rok przekazane 29 kwietnia 2024 r.

35 Tekst jednolity uchwaty wprowadzono obwieszczeniem Rady Miasta Katowice z dnia 18 grudnia
2013 r. w sprawie ogfoszenia tekstu jednolitego uchwaty w sprawie okreslenia zasad nabycia, zbycia
i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania na czas oznaczony dtuzszy niz trzy lata lub na czas
nieoznaczony.
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wynikajgcych z ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a zbycie kazdej
nieruchomosci poprzedzone jest zarzqdzeniem Prezydenta Miasta Katowice.”.

(akta kontroli Tom I str. 238-240)
Kolejne punkty niniejszego wystgpienia pokontrolnego, tj. od 1.8. do 1.20,
obejmujg wynik badania kontrolnego przeprowadzonego na proébie
podstawowej 20 umoéw oraz dodatkowej prébie szeSciu uméw3s, ktdrych
przedmiotem byto zbycie przez Miasto nieruchomosci w latach 2019-2024.

1.8 W latach 2019-2024 w Urzedzie Miasta Katowice nieruchomosci wchodzace
w sktad zasobu gminy oraz nieruchomosci oddane w uzytkowanie wieczyste
ewidencjonowano zgodnie z katastrem nieruchomosci oraz ewidencjg gruntéw
i budynkéw, w dedykowanym komputerowym programie dziedzinowym pod
nazwg Miejski System Zarzqdzania - Katowicka Infrastruktura Informagji
Przestrzennej (MSZ-KIIP). Do obstugi zadan z zakresu obrotu nieruchomosciami
miejskimi, w tym do ich ewidencji, wykorzystywane byty rowniez nastepujace
programy: GisWebNet - Kataster, ArcGIS2, MIDAS II, SOD FINN, a takze
serwisy sip.katowice.eu, ceidg.gov.pl, ekw.ms.gov.pl. Systemy zawieraty
w swoich zasobach dane m.in. okreslajgce oznaczenie nieruchomosci,
powierzchnie nieruchomosci, przeznaczenie nieruchomosci w MPZP,
a w przypadku braku planu - w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, daty ostatniej aktualizacji
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, informacje
0 zgtoszonych roszczeniach do nieruchomosci, informacje o toczacych sie
postepowaniach administracyjnych i sagdowych. Ponadto, wedtug wyjasnien
Naczelnika Gospodarki Mieniem, powyzsze programy i bazy wykorzystywane
byty w nastepujgcym zakresie: ,GisWebNet - Kataster - dane o gruntach
i budynkach oraz ich wifascicielach i wtadajgcych, ArcGIS2 - program do pracy
na mapach i danych GIS (System Informacji Geograficznej), umozliwia tworzenie
i przetwarzanie istniejgcych map, analize danych przestrzennych, MIDAS Il (program
ksiegowy) - dane o pfatnikach (np. o dzierzawcach, uzytkownikach wieczystych),
w tym m.in. dotyczgce naliczen, pfatnosci, ewentualnych zalegtosci, SOD FINN -
system do zarzgdzania dokumentacjq, wspomaga obieg dokumentacji w Urzedzie.
Zewnetrzne ogdlnodostepne portale wykorzystywane sq w zakresie: sip.katowice.eu
- serwis prezentujgcy mape Miasta Katowice w trzech wymiarach z funkcjg
pozwalajgcg na analizowanie zmian zachodzgcych w przestrzeni miasta,
ceidg.gov.pl i wyszukiwarka-krs.ms.gov.pl - dane dotyczqce sposobu i 0s6b
upowaznionych do reprezentacji przedsiebiorcéw, ekw.ms.gov.pl - aktualne tresci
ksigg wieczystych.".

(akta kontroli Tom Il str. 1-18, 650-653, 660-661, 666-693, Tom Il str. 362-364)

1.9 Przed przeznaczeniem nieruchomosci objetych préba kontroli, do zbycia
Urzad dokonywat analizy zasadnosci zbywania tych nieruchomosci. W aktach
sprawy prowadzono tzw. Karte informacyjng sprawy, w ktérej odnotowywano
efekty tych analiz. W ramach czynnosci zwigzanych z analizg zbywania
nieruchomosci Wydziat Gospodarki Mieniem pozyskiwat takze dane
0 nieruchomosci z innych wydziatéw merytorycznych® Urzedu lub gminnych

36 W probie uwzgledniono: 10 nieruchomosci zbytych w drodze przetargowej oraz 16 nieruchomosci
zbytych w drodze bezprzetargowej, w tym dwie darowizny, cztery zamiany, jedno wniesienie
aportem do spétki prawa handlowego, dwie sprzedaze dla uzytkownika wieczystego (art. 37 ust. 2
pkt 5 ugn oraz w trybie art. 198g ugn), siedem sprzedazy w trybie art. 37 ust. 2 pkt 6 ugn.

37 W zaleznosci od specyfiki danej nieruchomosci m.in. Wydziat Rozwoju Miasta, Wydziat Inwestycji,
Wydziat Transportu, Wydziat Architektury i Budownictwa.
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jednostek organizacyjnych®®, m.in. w zakresie planowanych inwestycji
miejskich czy drogowych na terenie bgdZz w obrebie danej nieruchomosci
oraz zasadnosci zbywania nieruchomosci w trybie art. 37 ust. 2 pkt 6 ugn.

W  przedmiotowych Kartach wskazywano m.in. opis nieruchomosci
z uwzglednieniem ustanowionych stuzebnosci czy objecia dzierzawa,
przeznaczenie w MPZP lub Studium, okreslano skutki finansowe dla budzetu
Miasta, a takze dane o nieruchomosci pozyskane z innych Wydziatéw Urzedu
lub jednostek miejskich®. Jak wyjasnit Wiceprezydent: ,Planowanie zbywania
nieruchomosci z gminnego zasobu jest realizowane jednoczesnie z analizg
zasadnosci zbywania | dokonywane jest w oparciu o dane istotne do
przeprowadzenia analizy zasadnosci zbycia z punktu widzenia Wydziatu Gospodarki
Mieniem w przygotowywanych Kartach informacyjnych spraw przewidzianych do
rozpatrzenia na kierowanym przeze mnie posiedzeniu. Karty informacyjne w pkt V
zawierajq opis sprawy, w ktérym wymienione sq Wydziaty bqgdZ jednostki
organizacyjne Miasta udzielajgce informacji lub opinii odnosnie przewidzianej
do rozpatrzenia sprawy. Dyrektor Biura wyraza swoje stanowisko (pkt XlII kart)
i decyduje o mozliwosci przedstawienia tematu na posiedzenie, gdzie odbywa sie
analiza zasadnosci przygotowywania nieruchomosci do zbycia bgdZ okreslana
jest decyzja o zbyciu zawierajqca tryb i warunki finansowe (Zarzgdzenie). Wyniki
dokonanych analiz przedstawione sq w rozstrzygnieciu (pkt XIV kart).”. Zgoda na
zbycie danej nieruchomosci wyrazana byta w formie zarzadzen Prezydenta
Miasta.

(akta kontroli Tom Il str. 462-619, 653, 659-660, Tom |l str. 448-456, 481-492,
Tom IV str. 652-653b)

1.10 Operaty szacunkowe obejmujgce wyceny zbywanych przez Urzad
nieruchomosci sporzgdzone zostaty dla 24 z 26 nieruchomosci objetych prébg
kontroli. Nie wystgpity przypadki odptatnego zbycia nieruchomosci bez ich
wyceny przez rzeczoznawce majgtkowego, gdyz wartosci nieruchomosci nie
oszacowano w zwigzku ze zbyciem dwdch nieruchomosci w drodze darowizny“.

Warunki sporzadzania operatéw regulowato w latach 2019-2024 sze$¢ umow*'
zawartych przez Miasto Katowice z wykonawcg operatéw. Kazdy z operatéw
opatrywany byt podpisem sporzadzajgcego rzeczoznawcy wraz z datg
sporzadzenia oraz zawierat wycigg z jego tresci. Informacje objete operatem
okreslaty przedmiot, cel i zakres wyceny, oszacowang cene, podstawe formalng
wyceny nieruchomosci oraz zrédta danych o nieruchomosci wraz z wskazaniem
dat istotnych dla okreslenia wartosci nieruchomosci. Ponadto tres¢ operatéw
zawierata opis stanu nieruchomosci, wskazanie jej przeznaczenia, analize
i charakterystyke rynku nieruchomosci, metodyke i technike wyceny oraz
przedstawienie obliczen wartosci nieruchomosci oraz wyniku wyceny wraz
z uzasadnieniem.

Kazdorazowo odbiér operatow szacunkowych potwierdzano sporzgdzeniem
protokotéw odbioru danego operatu, zgodnie ze wzorem okreslonym umowg
pomiedzy Urzedem a Wykonawca.

38 M.in. Miejski Zarzad Ulic i Mostow.
39 Dane dot. np. dostepu do drogi publicznej, wydanych decyzjach o warunkach zabudowy,
40 Dot. ul. W. Pola i ul. Malwy.
4 Umowa z 15 stycznia 2019 r., Umowa z 24 stycznia 2020 r., Umowa z 7 stycznia 2021 r., Umowa z
9 marca 2022 r., Umowa z 7 lutego 2023 r., Umowa z 12 lutego 2024 r.
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Wyceny nieruchomosci wykorzystywane w zwigzku z ich zbywaniem byty
aktualne na dzieh sporzadzenia protokotu rokowan lub dzieh rozstrzygniecia
przetargu, w szczegoélnosci przetargu zakoriczonego wynikiem pozytywnym.
Koszty sporzadzenia przedmiotowych operatéw poniosto Miasto lub Skarb
Panstwa*?, natomiast ceny wywotawcze*® nieruchomosci byty wyzsze niz suma
oszacowanej ceny nieruchomosci oraz kosztow poniesionych przez Urzad
w ramach przygotowania nieruchomosci do zbycia.

(akta kontroli Tom Il str. 72b, 277-281, 294-413, 419-436, Tom Il str. 635-673,
675-677, Tom IV str. 595-653b, Tom V str. 79-98)

1.11 Dwie zbywane nieruchomosci objete probg kontroli wpisane byty
do rejestru zabytkéw, wobec ktérych uzyskano stosowne pozwolenie
wojewoddzkiego konserwatora zabytkéw?4,

(akta kontroli Tom Il str. 61-63, 447-448, 650-651, 653, 661, Tom IV str. 527-530,
652-653Db)

1.12 Zadna ze zbywanych nieruchomosci objetych prébg kontroli nie znajdowata
sie na terenie parkéw narodowych ani nie graniczyta z nieruchomosciami
oddanymi w trwaty zarzad na cele obronnosci i bezpieczehstwa panstwa.

Na obszarach terenéw gorniczych potozonych byto siedem* nieruchomosci,
z czego trzy*® na terenach nieobjetych miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego*’. Zbycie nieruchomosci potozonych na terenach nieobjetych
MPZP nastgpito w jednym przypadku w formie sprzedazy, jedna nieruchomos¢
stanowita przedmiot zamiany, a jedna darowizny. Urzad nie uzyskat
porozumienia z organem wiasciwym do udzielania koncesji na wydobywanie
kopalin przed zawarciem umowy sprzedazy nieruchomosci*® pomimo takiego
wymogu okreslonego w art. 19 ust. 1 pkt 1 ugn w éwczesnym brzmieniu
(obowigzujgcym przed 1 stycznia 2024 r.), o czym szerzej w sekcji stwierdzone

nieprawidtowosci.
(akta kontroli Tom Il str. 19-21, 23, Tom lll str.77-81, 362, Tom |V str. 652-653b,
784-789)

1.13 Wykazy nieruchomosci przeznaczonych do zbycia okreslone w art. 35 ust. 1
ugn zostaty sporzadzone dla 25 z 26 zbywanych nieruchomosci objetych
kontrolg. Zbywana nieruchomos¢, dla ktérej nie sporzgdzono przedmiotowego
wykazu, byta wnoszona aportem jako wktad niepieniezny, kweste te opisano
szerzej w sekcji stwierdzone nieprawidtowosci.

Sporzadzane wykazy byly zgodne z art. 35 ugn ust. 2 i zawieraty: oznaczenie
nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej oraz katastru nieruchomosci,
powierzchnie nieruchomosci, opis nieruchomosci, okreslenie przeznaczenia

42 Wobec nieruchomosci zbywanych z zasobu Skarbu Panstwa.

43 Nie dot. trzeciego i czwartego przetargu nieruchomosci zbywanej przy ul. Technikéw, o czym
szerzej w pkt. 1.15.

44 pozwolenie nr K/375/2023 z 13.04.2023 r. - pozwolenie Slaskiego Konserwatora Zabytkéw
na dokonanie darowizny Budynku tazni tancuszkowej (ul. W. Pola), decyzja nr K/429/2018
z 27.04.2018 r. Slaskiego Konserwatora Zabytkéw wyrazajgca zgode na zbycie dziatki nr [..]
(ul. Przyjazna/Kwiatowa/Dziatkowa).

4 ul. Ksigzeca, ul. Zbozowa/Pétnocna, ul. Tartaczna, ul. Zateska, ul. Przyjazna, Kwiatowa, Dziatkowa,
ul. Krzemienna, ul. W. Pola.

4 ul. Zbozowa/Pdtnocna (sprzedaz), ul. Przyjazna, Kwiatowa, Dziatkowa (zamiana), ul. W. Pola
(darowizna).

47 Zwanym dalej ,mpzp".

48 Ul. Zbozowa/Pdtnocna.

12



i sposobu zagospodarowania  nieruchomosci w Studium Uwarunkowan
i Kierunkéw Zagospodarowania lub Miejscowym Planie Zagospodarowania
Przestrzennego, forme zbycia nieruchomosci, wysokos¢ optat i terminy ich
wnoszenia, termin ztozenia wniosku przez osoby, ktérym przystuguje
pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1i pkt 2,
a w przypadku nieruchomosci zbywanych w drodze przetargowej wskazywaty,
ze ogtoszenie o przetargu ukaze sie najwczesniej po uptywie szesciu tygodni
od wywieszenia wykazu*. Wykazy wskazywaty takze cene wywotawczg dla
nieruchomosci zbywanych w trybie przetargowym oraz cene wyjsciowg
nieruchomosci dla trybu bezprzetargowego.

(akta kontroli Tom Il str. 406, 408, 410, Tom IV str. 429, 432, 537-564, 652-
653b, 719-720)

Wykazy wywieszano w siedzibie Urzedu Miasta Katowice w trzech punktach,
tj. na tablicy ogtoszern w Biurze Obstugi Mieszkancéw oraz na elektronicznej
tablicy ogtoszen budynku Urzedu przy ul. Rynek 1, a takze na tablicy ogtoszen
w gtdwnej siedzibie Urzedu przy ul. Miynskiej 4. Kwestie wywieszania wykazow
dokumentowano poprzez ich pieczetowanie i nastepnie nanoszenie dat
granicznych czasu ich upubliczniania. W przypadkach®® gdy zbycie obejmowato
nieruchomosci Skarbu Panstwa wykaz przekazywano Wojewodzie Slaskiemu
celem zamieszczenia na jego stronie podmiotowej oraz Biuletynie Informagji
Publicznej. Wszystkie badane wykazy upubliczniane byty na tablicy ogtoszen
w okresie od 21 dni do 45 dni®", tym samym dochowano obowigzku
upubliczniania wykazéw przez minimum 21 dni.

Ogtoszenie o wywieszeniu wykazu jak i sam wykaz publikowano réwniez
na stronie internetowej Urzedu oraz w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu.
Informacje o zamieszczeniu wykazu podawano takze do publicznej wiadomosci
przez ogtoszenie w prasie lokalnej>? o zasiegu obejmujgcym co najmniej powiat,
na terenie ktérego potozona jest nieruchomos$¢, obowigzku tego dochowano
dla 24% z 26 badanych przypadkdéw, o czym szerzej w sekcji Stwierdzone
nieprawidtowosci. W tresci 24 ogtoszen prasowych zawarto zgodnie z art. 35
ust.1 ugn informacje o zamieszczeniu wykazu nieruchomosci przeznaczonych
do zbycia.

4 Dla o0séb majacych pierwszenstwo w nabyciu.

%0 Dot. ul. Gérnoslaskiej, ul. Zateskiej, ul. Koloriskiej, ul. Sktodowskiej-Curie.

51 Okresy upubliczniania wykazéw: Ul. Wigzowa (07.08.2018r. - 20.09.2018r.), ul. Zateska
(28.10.2022r. - 12.12.2022r.), ul. Technikéw (30.09.2021r. - 22.10.2021r.), ul. Ksigzeca (13.11.2019r.
- 05.12.2019r.), ul. Miedziana (14.11.2018r. - 06.12.2018r.), ul. Gérnoslaska (23.02.2021r. -
18.03.2021r.), ul. Zamenhofa (25.02.2021r. - 19.03.2021r.), ul. Zbozowa/Pétnocna (17.08.2020r. -
09.09.2020r.), ul. Graniczna/Paderewskiego (11.09.2023r. - 02.10.2022 r.), ul. Tartaczna
(28.11.2022r. - 20.12.2022r.), ul. Strzelnica (04.05.2023r.-25.05.2023r.), Ul. P. Skargi
(07.06.2018r. - 29.06.2018r.; 13.08.2018 r.-04.09.2018), ul. Ceglana (04.10.2021r.-26.10.2021r.),
ul. Korfantego (10.09.2019r.-02.10.2019r.), ul. Sktodowskiej-Curie (07.03.2024r.-29.03.2024r.),
ul. Przyjazna/Dziatkowa/Kwiatowa (28.10.2019r. - 18.11.2019r.), ul. Koloriska (19.10.2022r.-
10.11.2022r.), ul. Olimpijska (04.06.2021r.-28.06.2021r.), ul. Damrota (20.10.2020r.-10.11.2020r.),
ul. Zeliwna (21.01.2021r. - 12.02.2021r.), ul. Malwy (30.06.2022r. - 22.07.2022 r.), ul. W. Pola
(07.06.2023r. - 29.06.2023r.), ul. Krzemienna (03.07.2019r. - 25.07.2019r.), ul. Lotnisko
(22.12.2022r.-13.01.2023r.), ul. Witosa (27.04.2021r. - 18.05.2021r.).

52 publikacje w Dzienniku Zachodnim.

53 Ogtoszenia nie upubliczniono dla nieruchomosci wnoszonej aportem oraz dla nieruchomosci ul.
Przyjazna/Kwiatowa/Dziatkowa.
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Ponadto pomiedzy upublicznieniem wykazéw w siedzibie Urzedu a publikacjg
ogtoszen prasowych w gazecie, w przypadku nieruchomosci zbywanych w trybie
przetargowym mineto od zera do 12 dni, dla nieruchomosci zbywanych w trybie
bezprzetargowym: od zera do siedmiu dni, co szerzej opisano w sekgji
Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli Tom Il str. 112-114, 117, 122 Tom lll str. 6-12, 670-671, 673, 674-
675, Tom IV str. 537-564, 652-653b)

1.14 Jak opisano w pkt 1.5 niniejszego wystapienia, w Urzedzie nie sporzagdzono
wykazu nieruchomosci wchodzacych w skiad miejskiego zasobu pomimo
obowigzku okreslonego tresci art. 25 ust. 2a pkt 1 ugn. Wobec powyzszego,
ocena realizacji wykonywania miejskich Planéw wykorzystania zasobu
nieruchomosci dokonywana byta poprzez parametr finansowy tj. w odniesieniu
do zrealizowanych dochodéw.

W wytonionej prébie kontroli, nie stwierdzono sytuacji w ktérej pracownik
Urzedu wystepowat z wnioskiem o wydanie decyzji okre$lajacej warunki

zabudowy dla miejskiej nieruchomosci.
(akta kontroli Tom Il str. 155-162, Tom Il str. 670-671, 673-674, IV str. 652-
653b)

1.15 W badanej prébie kontroli dziesieciu przeprowadzonych przez Urzad
postepowan zbycia nieruchomosci w drodze przetargu, zbycie to nastgpito
w formie przetargdw ustnych nieograniczonych, w tym dwa z nich dotyczyty
nieruchomosci Skarbu Panstwa. W ramach badanej préby ustalono, ze:

— Przed zbyciem dokonano analizy zasadnosci zbycia tych nieruchomosci,
co szerzej opisano w pkt. 1.9 niniejszego wystgpienia.

— Dla kazdego postepowania sporzagdzono operat szacunkowy zgodnie
z art. 150 ust. 1 i 2 ugn, co szerzej opisano w pkt. 1.10 niniejszego
wystgpienia.

— Urzad Miasta Katowice, kazdorazowo podawat do wiadomosci
informacje o zamiarze sprzedazy nieruchomosci w drodze przetargu.
Ogtoszenia o przetargach upubliczniano na tablicy ogtoszen w siedzibie
urzedu przy ul. Rynek 1, na stronie internetowej oraz na urzedowym BIP.
Wyciagi z ogloszeh zamieszczano réwniez w prasie codziennej
ogélnokrajowej>*, Tres$¢ przedmiotowych ogtoszen zawierata oznaczenie
zbywanej nieruchomosci (numery dziatek, ksigg wieczystych),
powierzchnie nieruchomosci, informacje o przeznaczeniu w MPZP lub
o braku objecia tym planem, cene wywotawczg oraz wysokos¢ wadium
z formg i terminem jego wnoszenia, w przypadkach kolejnego przetargu
ogtoszenia zawieraty informacje o terminach poprzednich przetargéw.
Warunki przetargu udostepniane byty razem z ogtoszeniem na stronie
internetowej Urzedu badZz dostepne do odbioru w Biurze Obstugi
Mieszkancow.

— W przypadku zbycia jednej nieruchomosci w ogtoszeniu o przetargu nie
zawarto informacji o fakcie, ze nieruchomos¢ ta jest nieruchomoscia
rolng oraz nie poinformowano o prawie pierwokupu przystugujgcym
Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa, co szerzej opisano w sekcji
Stwierdzone nieprawidtowosci.

54 Dziennik Gazeta Prawna.
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— Do warunkéw przetargu dotgczano oswiadczenie, ktérego wypetnienie
wymagane byto do uczestnictwa w postepowaniu przetargowym -
zawierato ono pouczenie w zakresie udzialu o0s6b fizycznych
pozostajacych w zwigzku matzenskim, w tym wskazanie, ze wygrywajacy
przetarg zobowigzany bedzie do zawarcia notarialnej umowy sprzedazy
wspolnie z drugim matzonkiem lub za jego zgoda. W badanej proébie
wystapit jeden* przypadek zbycia nieruchomosci, w ktérym nabywca
byta osoba fizyczna pozostajgca w zwigzku matzenskim. W tym
przypadku zawarcie umowy nabycia odbyto sie przy wspétudziale
drugiego matzonka.

(akta kontroli Tom Il str. 6-11, 73, 670-671, 673,675, Tom IV str. 652-653b, 767-
779, Tom V str. 1-59, 129-136)

W ramach badanej préby dziesieciu nieruchomosci zbytych w drodze
przetargowej ogtoszono tacznie 15 przetargdw, z czego siedem?>® nieruchomosci
zbyto w ramach pierwszego i jedynego przetargu, natomiast dla trzech®’
nieruchomosci wymagane byly dodatkowe przetargi. Dwie® 2z trzech
nieruchomosci zbyto w ramach drugiego przetargu, natomiast jedna®
nieruchomos¢ zbyta zostata dopiero w drodze czwartego przetargu.

— W latach 2019-2024 nie miaty miejsce przypadki rokowan po drugim
przetargu.

— We wszystkich przypadkach pierwszych przetargéw cena wywotawcza
byta ustalana zgodnie z art. 67 ust. 2 pkt 1 ugn tj. byta wyzsza niz cena
0szacowana przez rzeczoznawce majgtkowego (od 0,96% do 174,74%).
Ponadto, w przypadku nieruchomosci, dla ktérej ogtoszono cztery
przetargi, cena nieruchomosci w przypadku dwdch pierwszych
przetargéw byta wyzsza od oszacowanej ceny o 1,20%. Natomiast,
w kolejnych przetargach organ obnizyt cene wywotawczg, ktéra finalnie
byta nizsza niz cena okre$lona operatem szacunkowym o 19,04%
w trzecim i 35,23% w czwartym przetargu co byto zgodne z art. 67 ust. 1,
ust. 2 pkt 2 ugn.

— Kazdorazowo dla danego przetargu Prezydent wydawat zarzadzenia
wewnetrzne powotujgce komisje przetargowe liczagce od pieciu do
siedmiu cztonkéw, zgodnie z 8 8 ust. 2 rozporzgdzenia w sprawie
sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie
nieruchomosci.

— Komisje przed kazdym przetargiem sporzadzaty protokdt obejmujacy
m.in. dopuszczone do udziatlu w przetargu strony, ktore dokonaty
termitowej wptaty wadium zgodnie z 8 4 ust. 5 rozporzadzenia.
W przypadku kazdego przetargu, w tym z przetargdéw zakonczonych
wynikiem negatywnym, komisje, zgodnie z 8 10 rozporzadzenia
w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan
na zbycie nieruchomosci, sporzadzaty protokoty z ich przebiegu.
Protokoty te zawieraty m.in. wskazanie cztonkéw komisji, date przetargu,

55 W przypadku dziewieciu nieruchomosci nabycia dokonaty osoby prawne (spétki), w jednym (dot.
nieruchomosci ul. Zamenhofa) przypadku nabycia dokonata osoba fizyczna, ktéra w dniu
sporzadzenia umowy sprzedazy pozostawata w zwigzku matzeriskim.

%6 Dot. ul. Miedziana, ul. Tartaczna, ul. Wigzowa, ul. Zateska, ul. Graniczna, ul. Zbozowa/Pétnocna,
ul. Gérnoslaska.

57 Dot. ul. Zamenhofa, ul. Technikéw, ul. Ksigzeca.

%8 Dot. ul. Zamenhofa, ul. Ksigzeca.

%9 Dot. ul. Technikoéw.
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przedmiot przetargu, osobach dopuszczonych do udziatu w przetargu,
ustalong cene oraz zapisy dotyczace rozliczen finansowych z nabywca
nieruchomosci. Protokoty te opatrywane byly podpisami cztonkéw
komisji przetargowej wraz z przewodniczagcym oraz wytonionego
nabywcy nieruchomosci®®.

— Z odbytych przetargébw obejmujacych zbywanie nieruchomosci
miejskich sporzagdzano i publikowano zgodnie z 8 12 wust. 1
rozporzadzenia informacje dotyczgce ich wynikow. Dokumenty te
zawieraty okreslenie daty i miejsca przetargéw, ich rodzaj, oznaczenie
zbywanej nieruchomosci, cene wywotawczg, cene osiggnieta w wyniku
przetargu, liczbe dopuszczonych oraz niedopuszczonych do udziatu
w przetargu stron oraz oznaczenie nabywcy. O zbyciu nieruchomosci
Skarbu Panstwa informowano Wojewode.

— Koszty zwigzane z przygotowaniem nieruchomosci do zbycia w drodze
przetargowej ponoszone byty przez Miasto Katowice lub Skarb Panstwa.
Zapisy warunkéw przetargéw okreslaty, ze nabywca nieruchomosci
zobowigzany jest do ponoszenia kosztow notarialnych i sgdowych
zwigzanych ze zbywang nieruchomoscia.

— Ceny wywotawcze czterech®" nieruchomosci zbywanych w trybie
przetargowym byty wyzsze niz ceny oszacowane wynikajgce z operatu
sporzadzonego przez rzeczoznawce, odpowiednio o 11,3%, 12,1%,
80,9% oraz 174,7%. Na powyzsza okolicznos¢ wyjasnien udzielit
Wiceprezydent, wskazujac: ,Ustalajgc ceny wywotawcze kierowano sie
dbafosciq o dochody”. W przypadku nieruchomosci potozonej
przy ul. Zbozowej/P6inocnej®? cena nieruchomosci wynikajgca ze
sporzgdzonego w 2020 r. operatu szacunkowego wynosita 113,97 zt/m?,
natomiast zgodnie z ceng wywotawczg m? tej nieruchomosci kosztowat
313,12 zt. Natomiast, na podstawie danych udostepnionych przez Drugi
Urzad Skarbowy w Katowicach®, cena transakcyjna nieruchomosci
zbytej w 2020 r. przy ul. Pétnocnej wynosita 160 zt/m?.

(akta kontroli Tom Il str. 15-56, 406, 408, 410, 448-456, 670-805, Tom IV str.
429, 432, 537-545, 652-653b, 718-720, 733-779, Tom V str. 1-59.)

1.16 W ramach wytonionej proby 16 nieruchomosci zbytych w drodze
bezprzetargowej dokonano: czterech® zamian, dwdéch®  sprzedazy
nieruchomosci na rzecz jej uzytkownika wieczystego, jednego® wniesienia
aportem do spétki, dwoéch®” darowizn, a siedem® nieruchomosci zbyto
w zwigzku z poprawg warunkéw zagospodarowania nieruchomosci przylegtej.

0 Podpis wytonionego nabywcy dot. przypadkdw przetargéw zakoriczonych wynikiem pozytywnym.

5" Dot. Ul. Tartacznej, ul. Zateskiej, ul. Granicznej, ul. Zbozowej/Pétnocne;.

62 Operat szacunkowy z lipca 2020 r., przetarg odbyt sie w grudniu 2020 r., sporzadzenie umowy
zbycia nastagpito w lutym 2021 r.

83 Raport wartosci nieruchomosci z 25 marca 2025 r. wygenerowany z Centralnego Rejestru
Czynnosci Majatkowych udostepniony przez Drugi Urzad Skarbowy w Katowicach.

84 Ul. Przyjazna, Kwiatowa, Dziatkowa, ul. Witosa, ul. Damrota, ul. Strzelnica.

% Jednej na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz jednej na
podstawie art. 198g ustawy o gospodarce nieruchomosciami - ul. Sktodowskiej-Curie, ul. Lotnisko.

% UI. Korfantego

57 Na podstawie art. 13 ust. 2, 2a i 2b ustawy o gospodarce nieruchomosciami - darowizna na cele
publiczne, ul. W. Pola, ul. Malwy.

88 UI. P. Skargi, ul. Korfantego, ul. Olimpijska, ul. Ceglana, ul. Koloriska, ul. Krzemienna, ul. Zeliwna.
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Dwie® z 16 nieruchomosci zbytych w drodze bezprzetargowej nalezaty do
zasobu Skarbu Panstwa. W ramach przedmiotowej préoby ustalono, ze:

— Przed zbyciem dokonano analizy zasadnosci zbycia tych nieruchomosci,
co szerzej opisano w pkt. 1.9 niniejszego wystgpienia.

— W jednym’ przypadku Wojewoda, zgodnie z art. 23 ust. 1 pkt 7 ugn,
wydat zarzgdzenie w sprawie udzielenia zgody na zbycie nieruchomosci.
Natomiast w przypadku’" nieruchomosci zbywanej w trybie art. 198g
ugn, tj. w trybie realizacji roszczenia zbycia dla uzytkownika wieczystego
- uprzedniej akceptacji Wojewody nie uzyskano, zgodnie z wytycznymi
Ministra Rozwoju i Technologii wyrazonymi w pisSmie z 29 grudnia
2023 r., ktére wskazaty, ze zbycie nieruchomosci w trybie art. 198g ugn
wylgcza swobode decyzyjng organdw wiasciwych, gdyz organ ten
zwigzany jest zadaniem uprawnionego podmiotu, tj. nabywcy -
uzytkownika wieczystego nieruchomosci, i wytgczona jest w tym zakresie
uznaniowos$¢ organu.

— Zbycia nieruchomosci w  zwigzku z poprawg  warunkow
zagospodarowania nieruchomosci przylegtej dokonywano na podstawie
art. 37 ust. 2 pkt 6 ugn, po uprzedniej analizie obejmujacej status
wiascicielski tej nieruchomosci oraz przydatnos$¢ w zakresie poprawy
warunkow nieruchomosci przylegtych.

— zarzadzenia Prezydenta dotyczgce darowizn nieruchomosci wskazywaty
podstawe darowania danej nieruchomosci wraz z opisem planowanej
tam realizacji celu publicznego. Poprzedzone byty zgodg Rady Miasta na
udzielenie darowizny wyrazong w drodze uchwaty’? - zgodnie z art. 13
ust. 2a ugn.

— W zakresie nieruchomosci bedacych przedmiotem zamiany Urzad
dokonywat rozliczern wynikajacych z rdéznicy wartosci zamienianych
nieruchomosci, zgodnie z art. 15 ust. 1 ugn.

— W przypadku nieruchomosci wnoszonej aportem, wniesienia dokonano
do spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia, w ktérej Miasto Katowice
posiadato 99,98% udziatdow w kapitale zaktadowym. Objete w ramach tej
transakcji udziaty w Spétce odpowiadaty wartosci wniesionego do Spétki
wkiadu”. Transakcja wynikata z planéw inwestycyjnych, w zwigzku
z realizacjg miejskiego budownictwa spotecznego;

— W przypadku nieruchomosci’* zbywanych w trybie bezprzetargowym
cena ich zbycia byta réwna bgdz wyzsza od ceny oszacowanej operatem.
W przypadku darowizn dwdch’ nieruchomosci zastosowano metody
ustalania ceny wynikajace z tresci art. 198h ust. 1 pkt 1 ugn oraz 69 ugn.

%9 Dot. ul. Kolonska i ul. Sktodowskiej-Curie.
70 Dot. ul. Kolonskiej.
71 Dot. ul. Sktodowskiej-Curie.
72 Uchwata nr LXIV/1331/23 Rady Miasta Katowice z 25 maja 2023 r. oraz Uchwata nr XLVIII/1061/22
Rady Miasta Katowice
730,45 zt przekazano na kapitat zapasowy.
74 Nie dot. dwdch darowizn oraz aportu, ktéry opisano w pkt. 1.16 tiret 7 niniejszego wystgpienia.
75 ul. Lotnisko i ul. Sktodowskiej-Curie
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— W ramach zbycia w trybie bezprzetargowym sporzgdzano protokoty
z rokowan/uzgodnien, okreslajgce warunki i tryb zbycia danej
nieruchomosci, zgodnie z art. 28 ust 2i 3 ugn.

(akta kontroli Tom Il str. 462-644, Tom Il str. 406-408, 410-413, 462-614, Tom IV
str. 652-653b, Tom V str. 60-86)

1.17 Postanowienia zawartych umoéw dotyczacych zbycia byty zgodne z wynikami
przetargébw i sporzadzonymi na ich podstawie protokotami, w przypadku
nieruchomosci zbywanych w drodze bezprzetargowej umowy zgodne byty
z trescig protokotéw z rokowar/uzgodnien. Ustalone w wyniku przetargéw lub
rokowan ceny zostaty kazdorazowo optacone w prawidtowej wysokosci i przed
zawarciem aktu notarialnego. Nieruchomosci zostaty wydane nabywcom w dniu
zawarcia umowy notarialnej, w przypadku darowizn wydanie nastgpito z chwilg
podpisania aktu notarialnego’® lub na podstawie protokotu zdawczo-
odbiorczego”’. Ogétem dochody Miasta z wybranych do badania nieruchomosci
wyniosty 28 349,6 tys.zt, przy czym koszty przygotowania nieruchomosci
do zbycia poniesione przez Urzad wyniosty tacznie 32,2 tys.zt. Ze zbycia
nieruchomosci Skarbu Panstwa uzyskano 3956,3 tys. zt, natomiast koszt
przygotowania do zbycia tych nieruchomosci wyniost 1,99 tys. zt.

(akta kontroli Tom Ill str. 71-72b, 362, 364-365, 367-370, Tom IV str. 652-653b,
Tom V str. 99-101)

1.18 Dla szeSciu nieruchomosci objetych prdébg kontroli wydano decyzje
o warunkach zabudowy Iub decyzje ustalajgce lokalizacje inwestycji celu
publicznego. Decyzje te obejmowaty w catosci lub w czesci zbywane
nieruchomosci, a ich adresatami byty osoby prawne (spétki oraz instytucja
kultury). Umowy zbycia nieruchomosci nie zawieraty zapiséw sprzecznych
z postanowieniami tych decyzji. Nabywcy nie wystapili z wnioskiem o zmiane
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

(akta kontroli Tom Il str. 456-457, Tom Il str. 679-748, Tom IV str. 652-653b)

1.19 Prezydent przedktadat Radnym Miasta informacje w zakresie finansowego
wykonania miejskiego Planu wykorzystania zasobu nieruchomosci. Informacje
takie przekazywano do Biura Rady Miasta Katowice. Dokumenty te
wykorzystano m.in na posiedzeniach Komisji Budzetu w dniach 19 pazdziernika
2020 r. i 24 kwietnia 2023 r.

(akta kontroli Tom str. 745-762, Tom Il str. 6-8)

1.20 W badanej prébie zbyto trzy nieruchomosci, ktérych przeznaczenie byto
inne niz budowlane. Dwie nieruchomosci zostaty zbyte na cele, w przypadku
ktérych nie przewidziano ich zabudowy. Jedna nieruchomos¢ posiadata wydang
przed jej zbyciem decyzje o warunkach zabudowy - ustalajgcg warunki i zasady
zagospodarowania terenu oraz zabudowy dla zmiany sposobu uzytkowania hali

76 Dot. ul. Malwy.
77 Dot. ul. W. Pola.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

magazynowej na budynek produkcyjno-ustugowo-handlowo-magazynowy wraz
z rozbudowg o cze$¢ magazynowo-garazowa.

(akta kontroli Tom Il str. 479-481, 511-513, 539-541)

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

1. Plan Wykorzystania Zasobu Nieruchomosci Miasta Katowice sporzgdzony na
lata 2024-2026 nie zawierat zestawienia nieruchomosci wchodzacych w skfad
tego zasobu, tj. brak byto wskazania miejscowosci potozenia nieruchomosci,
powierzchni uzytkowej budynkéw lub samodzielnych lokali wykazanej
w katastrze nieruchomosci, sposobu zagospodarowania nieruchomosci.
W dokumencie okreslono jedynie zestawienie ogdlnej powierzchni
nieruchomosci zasobu Miasta. Na mocy art. 1 pkt 10 ustawy z dnia 8 lipca 2021 r.
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektdérych innych ustaw’s,
ktérym zmieniono m.in. art. 25 ust. 2a pkt 1 ugn, wprowadzono obowigzek
uwzgledniania w miejskich planach wykorzystania zasobu - zestawienia
nieruchomosci zasobu na podstawie danych zawartych w ewideng;ji
nieruchomosci prowadzonej na podstawie art. 23 ust. 1 pkt 1 ugn oraz
zestawienia nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste, w tym
wskazania: miejscowosci potozenia nieruchomosci (lit. a), powierzchni
nieruchomosci, z uwzglednieniem powierzchni uzytkowej budynkéw lub
samodzielnych lokali wykazanej w katastrze nieruchomosci (lit. b), sposobu
zagospodarowania nieruchomosci (lit. ¢). Urzad Miasta w Katowicach, tworzac
Plan na lata 2024-2026, nie uwzglednit tym samym przedmiotowego obowigzku,
pomimo wejscia w zycie z dniem 9 wrzesnia 2021 r. ww. zmian w przepisach
ustawy. Jak wyjasnit Prezydent Miasta: ,Po zmianie ustawy 08.07.2021 r. (wejscie
w Zycie 09.09.2021 r.) w art. 25 ust 2a w miejsce ,zestawienie powierzchni
nieruchomosci zasobu oraz nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste”
pojawito sie brzmienie ,zestawienie nieruchomosci zasobu na podstawie danych
zawartych w ewidencji nieruchomosci prowadzonej na podstawie w art. 23 ust. 1 pkt
1 oraz zestawienie nieruchomosci oddanych w uzZytkowanie wieczyste (..)"
W zwigzku z powyzszym przeanalizowano zaséb nieruchomosci Miasta Katowice pod
kgtem przygotowania zestawienia nieruchomosci Miasta do planu wykorzystania
zasobu nieruchomosci Miasta Katowice na lata 2024-2026. Ustalono, ze zestawienie
nieruchomosci w oparciu o dane zawarte w ewidencji nieruchomosci wigze sie
Z koniecznoscig modyfikacji danych zawartych w Miejskim Systemie Zarzgdzania
Katowickiej Infrastruktury Informacji Przestrzennej (MSZKIIP). Biorqgc powyzsze pod
uwage, zdecydowano, iz plan wykorzystania zasobu nieruchomosci Miasta Katowice
na lata 2024-2026 bedzie zawierat jeszcze forme dotychczas obowiqzujgcq, tj.
zestawienie powierzchni nieruchomosci zasobu, a plan wykorzystania zasobu
na lata 2027-2029 zawierat bedzie zestawienie nieruchomosci zasobu na podstawie
danych zawartych w ewidencji nieruchomosci.”. Dodatkowo Prezydent wyjasnit:
~Modyfikacja systemu MSZKIIP wigze sie ze zleceniem tej ustugi Spétce [...] , .
wykonawcy systemu, ktory swiadczy ustugi wsparcia i rozwoju na podstawie zawartej
umowy [...]. Podjecie dziatari w tym okresie w zakresie modyfikacji systemu MSZKIIP

78Dz, U.z 2021 r. poz. 1561.
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umozliwiajgcej wygenerowanie zestawieni nieruchomosci wiqzato sie z ryzykiem
nieprzedtozenia planu do zatwierdzenia Prezydentowi Miasta Katowice w terminie.”.

NIK nie podziela przedstawionego powyzej stanowiska, w tym w szczegdlnosci
z uwagi na odlegly okres pomiedzy wejsciem w zycie przepiséw w nowym
brzmieniu a terminem zatwierdzenia Planu na lata 2024-2026 (okres ten trwat
od wrzesnia 2021 r. do grudnia 2023 r.). Tym samym katowicki plan na lata 2024-
2026 winien, zgodnie z aktualnym na dzien tworzenia tego planu brzmieniem
art. 25 ust 2a ugn, zawiera¢ wymagane tym przepisem elementy, w tym m.in.
zestawienie nieruchomosci zasobu, o ktérym mowa w ww. art. 25 ust. 2a pkt 1
ugn.

(akta kontroli Tom I str. 307-311, 327-328, 330, 336-337, Tom Il str. 110, 114-
115)

2. W jednym postepowaniu dot. zbycia nieruchomosci poprzez jej wniesienie
aportem do spotki z 0.0. (z wiekszosciowym udziatem Miasta) nie zostato
poprzedzone sporzgdzeniem i upublicznieniem (w siedzibie Urzedu oraz na jego
stronach internetowych, a takze ogtoszeniem tej informacji w prasie lokalnej)
wykazu nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, co byto niezgodne z art. 35
ust. 1 ugn. Jak wyjasnit Wiceprezydent: ,Dla nieruchomosci przy |[..]
przeznaczonych do zbycia poprzez wniesienie aportem do [..] ktdre nastgpito
23.08.2022 r. nie sporzgdzono wykazu. W aktualnie obowiqzujgcych regulacjach
Urzedu Miasta Katowice, ujetych w zarzqdzeniu nr 3613/2023 Prezydenta
Miasta Katowice z dnia 31.10.2023 r. polecitem, aby takie dokumenty byty
przygotowywane.”.

NIK wskazuje, ze stosowanie wymogéw okreslonych ww. przepisem nie jest
wytgczone dla nieruchomosci zbywanych poprzez wnoszenie aportem do
spotek, a wiec wskazany tam obowigzek sporzadzenia takiego wykazu oraz
podjecia dziatann zwigzanych z jego upublicznieniem istniat w przedmiotowym
przypadku.

(akta kontroli Tom Il str. 650-651, 653, 660-661, Tom IV str. 652-653b)

3. W przypadku jednej nieruchomosci’®, pomimo sporzadzenia i wywieszenia
w siedzibie oraz w BIP i na stronie internetowej Urzedu wykazu zbywanych
nieruchomosci, informacji o sporzadzeniu tego wykazu nie podano do
publicznej wiadomosci przez ogtoszenie w prasie lokalnej obejmujgcej co
najmniej powiat, na terenie ktérego potozona jest nieruchomos$¢ pomimo
takiego obowigzku wynikajgcego z brzmienia art. 35 ust. 1 ugn. Jak wyjasnit
Prezydent ,Wykaz zostat wywieszony na okres 21 dni na tablicy ogtoszeri w siedzibie
Urzedu Miasta Katowice, a ponadto zostat zamieszczony na elektronicznej tablicy
ogfoszeri w Urzedzie Miasta Katowice przy ul. Rynek 1 (parter) i przy ul. Miyriskiej 4
(parter) oraz na stronie internetowej www.katowice.eu i w Biuletynie Informacji
Publicznej www.bip.katowice.eu. [...] Nie dokonano dodatkowego podania informacji
0 zbyciu do publicznej wiadomosci poprzez ogfoszenie w prasie, gdyz zbycie
dotyczyto nieruchomosci wtasnosci Miasta na rzecz [...] Sp. z o.0. (spdétka z udziatem
Miasta).”. NIK wskazuje, ze stosownie do art. 35 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami informacja o zamieszczeniu przedmiotowego wykazu winna

79 Nieruchomos¢ zbywana przy ul. Przyjaznej, Kwiatowej, Dziatkowej.
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by¢ obligatoryjnie podawana do publicznej wiadomosci przez ogtoszenie
w prasie lokalnej, niezaleznie od tego, czy nabywca jest spotka powigzana
z miastem, ktére nieruchomos¢ zbywa.

(akta kontroli Tom Il str. 110-112, 114, 122, Tom IV str. 652-653b)

4. Urzad nierzetelnie wywigzywat sie z obowigzku okreslonego w art. 35 ust. 1
ugn w zakresie publikacji w prasie lokalnej o zasiegu obejmujgcym co najmniej
powiat, informacji o zamieszczeniu wykazu nieruchomosci przeznaczonych
do zbycia. W przypadku nieruchomosci zbywanych w trybie przetargowym
ogtoszenie w prasie dla siedmiu z 10 przypadkéw ukazato sie w terminie powyzej
trzech dni (od czterech do 12 dni) od umieszczenia wykazu w siedzibie Urzedu
Dla 14 nieruchomosci zbywanych w trybie bezprzetargowym ogtoszenie w prasie
w przypadku siedmiu nieruchomosci ukazato sie po uptywie odpowiednio od
czterech do siedmiu dni.

Jak wyjasnit Prezydent: ,Ogfoszenia o wywieszeniu wykazéw nieruchomosci
wyznaczonych do zbycia przekazywane sq przez Wydziat Gospodarki Mieniem do
Wydziat Komunikacji Spofecznej celem upublicznienia w prasie. W zwigzku z tym
rozbieznos¢ pomiedzy datq sporzqdzenia wykazu a zamieszczeniem ogtoszenia
w prasie wynika z czasu zwigzanego z obiegiem dokumentacji w Wydziale
Gospodarki Mieniem oraz Wydziale Komunikacji Spofecznej (przy uwzglednieniu
mozliwosci organizacyjno - kadrowych kazdego z tych Wydziatow w danym
momencie) jak réwniez czasu niezbednego na opublikowanie ogfoszen przez gazete.
[...] W kazdym przypadku zbycie nieruchomosci nastepuje z uwzglednieniem terminu
niezbednego do upublicznienia wykazu, okreslonego w art. 35 ugn, jak réwniez
terminu ztozenia wniosku o realizacje przystugujqgcego pierwszeristwa w nabyciu,
okreslonego w art. 34 ugn.”.

Zdaniem NIK, powyzsze wyjasnienia nie mogg stanowi¢ usprawiedliwienia dla
zwtoki  w publikacji ogtoszen o wywieszeniu wykazu nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia, bowiem moze skutkowac to skréceniem czasu na
zapoznanie sie z wykazem przez potencjalnych nabywcéw tych nieruchomosci,
w tym osdb, ktérym przystuguje pierwszenstwo nabycia nieruchomosci na
podstawie art. 34 ust. 1 pkt 112 ugn.

(akta kontroli Tom Il str. 112-114, 117, 122 Tom lll str. 6-12, 670-671, 673, 674-
675, Tom IV str. 537-564, 652-653b, Tom V str. 137-138)

5. W przypadku jednej® nieruchomosci, potozonej na terenie gérniczym
.Giszowiec 1", na obszarze ktérego nie obowigzywat miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, Urzad przed sprzedazg tej nieruchomosci
nie zawart porozumienia w tej kwestii z organem wiasciwym do udzielania
koncesji na wydobywanie kopalin. Stosownie do art. 19 ust. 1 pkt 1 ugn,
w brzmieniu obowigzujgcym przed 1 stycznia 2024 r., sprzedaz nieruchomosci,
oddawanie w uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie, najem lub dzierzawe, jezeli
sg potozone na obszarach terendéw gorniczych - wymaga, w razie braku planu
miejscowego, porozumienia z organem wiasciwym do udzielania konces;ji
na wydobywanie kopalin. Przedtozone przez Urzad w toku kontroli NIK®
porozumienia nie stanowity porozumienia z ministrem wtasciwym ds. ochrony

80 Ul. Zbozowa/Pétnocna - przetarg z grudnia 2020 r.
8 Pismem z 4 kwietnia 2025 r.
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Srodowiska, byty to porozumienia: pomiedzy Miastem Katowice a przedsiebiorca
gérniczym® oraz porozumienie® pomiedzy Miastem Katowice, Okregowym
Urzedem Gorniczym oraz przedsiebiorcg gérniczym w zakresie powotania
Zespotu Porozumiewawczego dla ,oceny wptywéw prowadzonej eksploatacji
gorniczej pod terenami Miasta Katowice oraz przygotowania warunkow dalszej
eksploatacji pod Miastem Katowice, w aspekcie opracowanego ,Studium
Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta
Katowice”. Wyjasnien w tym przedmiocie udzielit Prezydent: ,W odniesieniu do
nieruchomosci objetych kontrolg organem witasciwym do udzielania koncesji na
wydobywanie kopalin byt Minister Srodowiska wydajgc na tq okolicznos¢ decyzje.
Decyzje Ministra Srodowiska udzielajgcq koncesje otrzymuje: - strona wnoszqgca
0 zgode na wydobywanie wegla kamiennego [...] - Miasto Katowice, - Okregowy Urzqd
Gorniczy. To wtasnie te strony zawarly w dniu 27 kwietnia 2009 r. porozumienie
i postanowity powotac zespét porozumiewawczy dla okresowej oceny wplywow
eksploatacji gérniczej. Zawarte porozumienie dotyczy szerokiego zakresu, w ktérym
zawiera sie réwniez gospodarowanie nieruchomosciami w calym zakresie, tj.
sprzedaz, oddanie w uzytkowanie wieczyste, w najem lub dzierzawe i wynikato
z decyzji Ministra Srodowiska, jako organu wiasciwego do udzielania konces;ji
na wydobycie kopalin.  Potwierdzeniem prawidfowosci gospodarowania
nieruchomosciami w catym zakresie jest fakt, ze Miasto jako wiasciciel, jak réwniez
ja, jako Prezydent Miasta Katowice odpowiadajgcy za nieruchomosci wtasnosci
Skarbu Paristwa nie wydatkowaty jakichkolwiek srodkow z tytutu odpowiedzialnosci
odszkodowawczej za prowadzong eksploatacje. Ponadto stwierdzi¢ nalezy, Zze na
etapie zawieranych aktéw notarialnych nie zgtaszane byly jakiekolwiek kwestie
dotyczgce art. 19 ust. 1 pkt 1 ugn, jok réwniez nie podejmowane byty jakiekolwiek
kroki majgce na celu uniewaznienie umowy lub uznania umowy za bezskuteczng.
Przepis art. 19 ust. 1 pkt 1 ugn w aktualnym brzmieniu stanowi, iz na obszarach
terendw goérniczych w przypadku braku planu miejscowego wymagana jest opinia
organu nadzoru gorniczego, ti. Okregowego Urzedu GO6rniczego (uczestnika
Porozumienia z dnia 27 kwietnia 2009 r.). [...] Reasumujgc, zawarte Porozumienie
z dnia 27 kwietnia 2009 r. i wynikajgcy z niego sposéb postepowania w sposéb
nalezyty zabezpieczajq Miasto i Skarb Paristwa przed odpowiedzialnoscig
odszkodowawczq z tytutu wydobywania kopalin, tj. stanowiq spetnienie wymogu
zawartego w art. 19 ust. 1 pkt 1 ugn.”.

NIK nie podziela prezentowanego powyzej stanowiska, z uwagi na to, ze
stronami, z ktérymi zawarto ww. porozumienia, tj. porozumienie z 27 kwietnia
2009 r. i porozumienie z 10 czerwca 2015 r., byly podmioty, ktére nie byty
uprawnione do udzielania koncesji na wydobycie kopalin.

(akta kontroli Tom Il str. 19-21, 23, Tom Il str. 77-81, 362, Tom IV str. 652-688,
784-789)

6. W przypadku zbycia jednej nieruchomosci w ogtoszeniu o przetargu nie
zawarto informacji o fakcie, ze nieruchomos¢ ta jest nieruchomoscia rolng oraz
nie poinformowano o prawie pierwokupu przystugujagcym Krajowemu
Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa. Tymczasem zgodnie z § 13 pkt 4 rozporzgdzenia
Rady Ministrow z dnia 14 wrzeSnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu

82 Porozumienie z 10 czerwca 2015 r.
83 Porozumienie z 27 kwietnia 2009 r.
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przeprowadzania przetargébw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci®
okreslono, ze w ogtoszeniu o przetargu ustnym nieograniczonym zamieszcza sie
informacje o zobowigzaniach, ktérych przedmiotem jest dana nieruchomosc¢.

Jak wyjasnit Wiceprezydent: ,Wydziat Gospodarki Mieniem tut. Urzedu organizujqc
przetarg dotyczqcy nieruchomosci przy ul. Zbozowej, oznaczonej jako dziatka nr
18/59 o powierzchni 3.034 m2 posiadat informacje, Zze w odniesieniu do niej w dniu
13.09.2018 r. wydana zostata Decyzja LODWZ-0222/2018 o warunkach zabudowy.
W ogtoszeniu o przetargu, ktérego integralng czesciq byly warunki przetargu zawarto
informacje - Dla nieruchomosci wydana zostata decyzja o warunkach zabudowy nr
LODZW-0222/2018 z dnia 13.09.2018 r. Decyzja w pkt Ill. Warunki w zakresie ochrony
srodowiska i zdrowia ludzi zawierata informacje, ze przedmiotowy teren stanowi
uzytek rolny pastwisko Ps klasy IV oraz tgka t klasy IV z glebami pochodzenia
mineralnego. Decyzja w sprawie wytqczenia z produkcji rolniczej (zgodnie z ustawq
Z dnia 03.02.1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych) nie jest wymagana.
Ponadto zawierata informacje, Ze grunty rolne w granicach administracyjnych miast
nie wymagajq uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nierolnicze. Powyzsze informacje uzasadnialy przeprowadzenie przetargu
niezaleznie od przystugujgcego Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa prawa
pierwokupu, gdyz okolicznos¢ ta skutkowata jedynie koniecznosciq poprzedzenia
umowy przenoszgcej wtasnos¢ nieruchomosci umowgq warunkowq.”.

NIK nie podziela prezentowanego powyzej stanowiska, gdyz wzmianka
o wydanej dla niniejszej nieruchomosci decyzji o warunkach zabudowy nie
stanowita informacji o zobowigzaniach, ktérych przedmiotem byta niniejsza
nieruchomos¢ - tj. informacji o zobowigzaniu Miasta prawem pierwokupu
przedmiotowe]j nieruchomosci wobec Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa.

(akta kontroli Tom Il str. 19-21, 23, Tom lll str. 77-81, 362, Tom |V str. 652-688,
784-789, Tom V str. 263-265)

Sporzadzano plany wykorzystania miejskiego zasobu nieruchomosci oraz plan
wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa. Plan Wykorzystania
Zasobu Nieruchomosci Miasta Katowice na lata 2024-2026, zatwierdzony
w grudniu 2023 r., nie zawierat zestawienia nieruchomosci zasobu. W Urzedzie
prawidtowo prowadzono ewidencje nieruchomosci w dedykowanych
programach informatycznych. Przed przeznaczeniem nieruchomosci do zbycia
dokonywano analizy zasadnosci zbycia. Operaty szacunkowe byty aktualne
na dzien przeprowadzenia rokowan Ilub przetargu. W sytuacjach tego
wymagajacych, Urzad wystepowat do konserwatora zabytkéw z wnioskiem
0 wyrazenie zgody na zbycie nieruchomosci w przypadku wpisania ich do
rejestru zabytkow. W jednym przypadku, przed dokonaniem sprzedazy
nieruchomosci, nie dopetniono obowigzku, o ktérym byta mowa w art. 19 ust. 1
pkt 1 ugn (w 6wczesnym brzmieniu, obowigzujgcym przed 1 stycznia 2024 r.),
tj. wskazanego tam wymogu dotyczacego porozumienia z organem wiasciwym
do wydawania koncesji na wydobycie kopalin. Wystgpit jeden przypadek braku
sporzadzenia wykazu nieruchomosci przeznaczonych do zbycia oraz dwa
przypadki braku zamieszczenia ogloszen prasowych pomimo istnienia takiego

84Tj. Dz.U. 22021 r. poz. 2213.
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obowigzku wynikajgcego z art. 35 ust. 1 ugn. Ponadto Urzad nierzetelnie
wywigzywat sie z obowigzku publikacji w prasie lokalnej informacji
0 zamieszczeniu wykazow nieruchomosci przeznaczonych do zbycia. Organ
dochowywat termindéw publikacji sporzadzonych wykazéw oraz ogtoszen
0 przetargach. Ceny wywotawcze nieruchomosci ustalane w drodze
przetargowej zabezpieczaty interes majatkowy Miasta.

2. Udostepnianie nieruchomosci gruntowych

2.1 W latach 2019-2024 w Wydziale Gospodarki Mieniem zadania zwigzane
z udostepnianiem nieruchomosci gruntowych i zawieraniem umoéw w tym
zakresie realizowane byty przez:

— Referat Wspdlnot Mieszkaniowych i Sprzedazy Lokali (bezprzetargowe
oddanie w uzytkowanie wieczyste);

— Referat Obrotu Nieruchomosciami Miasta (dzierzawa, bezprzetargowe
oddanie w uzytkowanie wieczyste);

— Referat Ustanawiania Praw do Nieruchomosci (stuzebnos¢, uzytkowanie,
uzyczenie, udostepnianie nieruchomosci na potrzeby infrastruktury
technicznej).

Niezaleznie od ww. Referatéw przedmiotowe zadania realizowaty rowniez:

— Wydziat Budynkoéw i Drég - nadzorowany przez ten Wydziat Komunalny
Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej i Miejski Zarzad Ulic i Mostow;

- Wydziat Ksztattowania Srodowiska - nadzorowany przez ten Wydziat
Zaktad Zieleni Miejskiej;

— Wydziat Edukacji i Sportu - nadzorowane przez Ten Wydziat jednostki
oswiatowe, Miejski Osrodek Sportu i Rekreacji.

Zakresy  czynnosci  pracownikéw  zajmujacych  sie  udostepnianiem
nieruchomosci byty aktualne, dla kazdego pracownika byty one okreslone
w formie pisemnej. W sposdéb przejrzysty i jasny okreslaty zakres upowaznien,
obowigzki w zakresie udostepniania nieruchomosci, podporzadkowanie
stuzbowe oraz petnienie zastepstwa. W zakresie obowigzkéw zwigzanych
z udostepnianiem nieruchomos$ci podano w nich m.in. przygotowanie
i kompletowanie dokumentéw zwigzanych z oddawaniem w dzierzawe lub
najem gruntdéw zabudowanych i niezabudowanych potozonych na terenie
Miasta Katowice stanowigcych wtasnos¢ Miasta Katowice lub Skarbu Panstwa;
biezagcg aktualizacie umoéw dzierzaw lub najmu; sporzadzanie wykazéw
nieruchomosci przeznaczonych do dzierzawy lub najmu i podawanie ich do
publicznej wiadomosci; dokonywanie w formie aneksdéw zmian warunkéw
okreslonych  w umowie; kontrole terminowej realizacji postanowien
wynikajgcych z zawartych umoéw; naliczanie naleznosci z tytutu bezumownego
korzystania z nieruchomosci bedgcych wtasnoscig Miasta Katowice lub Skarbu
Panstwa.

(akta kontroli Tom | str. 330, 338-417)

2.2 W okresie objetym kontrolg w Urzedzie nie przeprowadzono audytéw ani
kontroli wewnetrznych w zakresie udostepniania nieruchomosci gruntowych.
Prezydent Miasta wyjasnit, ze wyniki analiz przeprowadzonych przez Wydziat
Audytu i Kontroli Urzedu wykazaty, ze dziatania prowadzone przez Wydziat
Gospodarki Mieniem, zwigzane z udostepnianiem nieruchomosci gruntowych
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w okresie 2019-2023 ksztattowalty sie na Srednim poziomie ryzyka, tj. od 79,69%
do 54,69%), natomiast w 2024 r. osiggnety poziom niskiego ryzyka, tj. 42,19%.

W okresie objetym kontrolg w Urzedzie przeprowadzono trzy kontrole
zewnetrzne®, ktorych zakres dotyczyt m.in. zbywania i udostepniania miejskich
nieruchomosci gruntowych, ktére opisano w pkt 1.3 niniejszego wystapienia
pokontrolnego. W zadnej z ww. kontroli nie zawarto zalecen w zakresie
udostepniania przez gmine nieruchomosci gminnych.

(akta kontroli Tom | str. 248-254, 331,424-485, Tom |l str. 33-53)

2.3 W latach 2019-2024 dochody gminy z ponizszych tytutdw udostepniania

nieruchomosci ksztattowaty sie nastepujgco:

—  ztytutu dzierzawy nieruchomosci: 5.314,89 tys. zt w 2019 r., 5.009,74 tys. zt
w 2020 r., 5.706,07 tys. zt w 2021 r. 6.706,13 tys. zt w 2022 r.,,
7.145,79 tys. zt w 2023 r. oraz 7.117,09 tys. zt w 2024 r8 ;

-  z tytutu uzytkowania nieruchomosci: 15,97 tys. zt w 2022 r., 0,34 tys. zt
w 2023 r. W latach 2019-2021 oraz w 2024 r. gmina nie uzyskata dochodéw
z ww. tytutu;

-z tytulu innych form udostepniania nieruchomosci, tj. stuzebnosci
oraz udostepnienia celem budowy infrastruktury technicznej fgcznie:
466,89 tys. zt w 2019 r., 419,35 tys. zt w 2020 r., 555,32 tys. zt w 2021 r.,
635,5 tys. zt w 2022 r., 897,41 tys. zt w 2023 r. oraz 485,47 tys. zt w 2024 r.

Gmina w ww. okresie nie uzyskiwata dochodéw z tytutu najmu.

(akta kontroli Tom I str. 241, Tom Il str. 650-654)

2.4 W latach 2019-2024 z gminnego zasobu nieruchomosci z ponizszych tytutéw

udostepniono odpowiednio:

— dzierzawy (bez przetargu): 663 nieruchomosci w 2019 r., 450 w 2020 r.,
366 w 2021 roku, 368 w 2022 r., 356 w 2023 r. oraz 217 w 2024 r,;

— uzytkowania (bez przetargu) 2 nieruchomosci w 2022 r., oraz po jednej
nieruchomosci w roku 2023 i 2024,

— uzyczenia (bez przetargu odpowiednio: 15 nieruchomosci w 2019 r.,
13w 2020 r., pie¢ w2021 r., 14w 2022 r., 13 w 2023 r. oraz sze$¢ w 2024 r.;

— inne formy udostepniania, tj. stuzebnos$¢ oraz udostepnianie celem

budowy infrastruktury technicznej (bez przetargu): 47 w 2019 r., 67 w 2020 r.,

50 w2021 r., 68 w 2022 r., 64 w 2023 r. i 47 w 2024 r.

W okresie objetym kontrolg Gmina nie udostepnita w formie najmu zadnej

nieruchomosci.

(akta kontroli Tom | str. 244-246)

2.5 Obowigzujgce w okresie objetym kontrolg Plany wykorzystania zasobu
nieruchomosciami Miasta Katowice na lata 2018 -2020, 2021-2023 oraz 2024 -
2026 zostaty opisane w pkt. 1.5 niniejszego wystgpienia pokontrolnego.

Plan wykorzystania zasobu nieruchomosci Miasta Katowice sporzgdzony na lata
2024-2026 nie zawierat zestawienia nieruchomosci wchodzacych w sktad

8 Jedna w 2020 r. dot. prowadzenia przez starostéw ewidencji gruntéw i budynkéw, w szczegdlnosci
w zakresie utrzymania systemu teleinformatycznego, o ktérym mowa w 8 44 pkt 1 rozporzadzenia
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw niezbednego m.in. do wywigzywania sie z obowigzku
wprowadzenia rozwigzan technicznych umozliwiajgcych realizacje funkcjonalnosci okreslonych
w 88 wust. 5 pkt 4 rozporzadzenia w sprawie zintegrowanego systemu informacji
o nieruchomosciach; jedna w 2021 r. dot. modernizacji ewidencji gruntéw i budynkdw, oraz jedna
w okresie grudzien 2022 r. - marzec 2023 r. dot. kompleksowej gospodarki finansowe;.

8 wg. stanu na dzien 30 listopada 2024 r.
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gminnego zasobu nieruchomosci, o czym szerzej w sekcji stwierdzone
nieprawidtowosci Obszaru 1.

Natomiast prognoza podana w ww. planach w odniesieniu do zasobu Miasta
w zakresie udostepniania powierzchni nieruchomosci zaktadata:

a) na lata 2018-2020 dla dzierzawy - 75 ha, dla uzytkowania - 206,78 ha.
Natomiast prognoza dot. dochodéw z dzierzawy nieruchomosci na 2018
i 2019 r. zaktadata w kazdym roku dochéd w wysokosci 5 100 000,00 zt;

b) na lata 2021-2023 odnosnie dzierzawy - 85 ha, uzytkowanie - 208 ha,
infrastruktura techniczna - 1,5 ha. Natomiast prognoza dot. dochodéw
z dzierzawy nieruchomosci zaktadata w kazdym z tego roku po 5 170
000,00 zt;

¢) na lata 2024-2026 zatozono odnosnie dzierzawy 85 ha, uzytkowania -
208,9211 ha, infrastruktury technicznej - 1,5 ha. Prognoza dot.
dochoddw z tyt. dzierzawy nieruchomosci zaktadata w kazdym z ww.
roku po 7 250 000,00 zt.

(akta kontroli Tom I str. 286-311)

Zastepca Prezydenta Miasta Katowice wyjasnit, ze Plan wykorzystania zasobu
Miasta Katowice zawiera prognoze dotyczacg powierzchni nieruchomosci
planowanych do udostepnienia w okresie objetym planem. Dodat, ze prognoza
w planie wykorzystania zasobu gminnego stanowi jedynie wytyczne
podejmowanych dziatan. Dodat réwniez, ze powierzchnie nieruchomosci objete
probg kontroli mieszczg sie w prognozowanej powierzchni nieruchomosci do
oddania w dzierzawe.

(akta kontroli Tom Il str. 54-59)

Jak wyjasnit Prezydent Miasta Katowice, ocena stopnia realizacji Planow
wykorzystania zasobu nieruchomosci Miasta Katowice dokonywana jest
w odniesieniu do zrealizowanych w poszczegélnych latach dochoddéw
i sporzgdzana jest po zakoriczeniu roku budzetowego.

(akta kontroli Tom Il str. 123-127)

Udziat procentowy 13 umoéw dzierzawy nieruchomosci objetych prébg kontroli
w odniesieniu do zrealizowanych dochodéw w latach objetych kontrolg wynosit
odpowiednio: 0,00042 %, w 2019 r., 0,01023 % w 2020 r., 0,01158 % w 2021 r.,
0,01295 % w 2022 r., 0,01567 % w 2023 r. i 0,05579 % w 2024 r.
Natomiast udziat procentowy dwéch badanych uméw uzytkowania
w odniesieniu do zrealizowanych dochoddw w okresie objetym kontrola wynidst:
1284,12 zt w 2022 r. (0,00152%) oraz 422,28 zt w 2023 r. (0,00058%).

(akta kontroli Tom Il str. 155-162, Tom Il str. 1-4)

W skorygowanym planie wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa
na terenie miasta Katowice na lata 2022-2024 w zakresie ponizszych form
udostepniania zatozono:

- dzierzawy na koniec roku®”: po 4,3530 ha w latach 2022-2024;

- najem na koniec roku: 2.373,62 m? w 2022 r. oraz po 2.290,92 m? w 2023 r.
i2024r,;

- uzytkowania na koniec roku®: po 1,4888 ha w kazdym z roku 2022-2024;

87 Wytgczone z obowigzku przeprowadzania przetargéw.
8 W tym pow. najmu 140,22 m? w trybie przetargowym. W pozostatych latach nie przewiduje sie
zwiekszenia powierzchni udostepnionych w formie najmu.
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- uzytkowanie wieczyste na koniec roku®’: po 2.097,7364 ha w latach 2022-2024;

-inne: 20,81 haw 2022 r., 20,71 haw 2023 r.i 17,98 haw 2024 .

Okreslono poziom wptywow z optat z ponizszych tytutéw:

- dzierzawy, odpowiednio: 250.000,00 zt w 2022 r., 300.000,00 zt w 2023 r.

i 350.000,00 zt w 2024 r.;

- najmu: po 164.000,00 zt w kazdym z roku 2022, 2023 i 2024;

- uzytkowania: po 500,00 zt w kazdy z roku 2022, 2023 i 2024;

- z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, odpowiednio: 25.000.000,00

ztw 2022 r., 27.000.000,00 zt w 2023 r. i 30.000.000,00 zt w 2024 r.

W zakresie programu zagospodarowania nieruchomosci Skarbu Panstwa

podano, iz do oddania w dzierzawe wyznaczane bedg przede wszystkim

nieruchomosci lub ich czesci stanowigce:

- tereny niezagospodarowane, zbedne dla realizacji celéw publicznych;

- wspoétwiasnos¢ Skarbu Panstwa;

- nieruchomosci przylegte do innych nieruchomosci w celu poprawy warunkdéw

zagospodarowania, jezeli nie moga by¢ zagospodarowane jako odrebne

nieruchomosci;

- wolne nieruchomosci zabudowane oraz lokale generujgce koszty utrzymania.

W zakresie monitorowania umow dzierzawy zawartych na czas okreslony

podano, ze beda odbywac¢ sie w systemie teleinformatycznym, poprzez

ustawienie alertu na 6 miesiecy przed datg zakonhczenia umowy, w przypadku

braku wniosku dzierzawcy o przedtuzenie umowy, wysytane bedzie pismo

z informacja o takiej mozliwosci lub koniecznos$ci uwolnienia nieruchomosci.
(akta kontroli Tom | str. 278-285, Tom Il str. 123-127)

Jak wyjasnit Prezydent Miasta Katowice, ocena stopnia realizacji planu
wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa dokonywana byta
w odniesieniu do wykonania budzetu w poszczegdlnych latach w zakresie
zrealizowanych dochodéw. Dodat, ze narzedziem stuzagcym do oceny realizacji
planu wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu Paristwa za okres 2022-2024
jest sprawozdanie z jego realizacji (wg stanu na dzien 30 wrzesnia 2024 r.), ktére
stanowi czes¢ sktadowg planu wykorzystania zasobu Skarbu Panstwa na lata
2025-2027. Dodat réwniez, ze sposéb przyznawania przez Wojewode Slaskiego
srodkéw na gospodarowanie nieruchomosciami Skarbu Panstwa oraz przepisy
prawa, jak réwniez wytyczne Wojewody Slgskiego, nie przewidujg aktualizacji
planu wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa.

(akta kontroli Tom Il str. 114-127)

Ocena realizacji planu wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu Paristwa na
terenie Miasta Katowice w latach 2022-2024 w odniesieniu do zrealizowanych
dochoddéw dla ponizszych form udostepniania przedstawiata sie w ponizszy
sposob:

- optaty z tyt. dzierzawy, odpowiednio: 260 481,37 zt (104,2%) w 2022 r,,
246 270,10 z+ (82,1%) w 2023 r. i 315 470,99 zt (90,1%) w 2024 r.;

- optat z tyt. najmu - nie uzyskano dochodéw w latach 2022-2024,

- optat z tyt. uzytkowania: w latach 2022-2023 nie uzyskano dochoddw,
w 2024 r. uzyskano dochdéd w wysokosci 473,85 zt (94,8%);

- optat z tyt. uzytkowania wieczystego nieruchomosci: 29 134039,97 zt w 2022 r.
(116,5%), 30443720,42 zt w 2023 r. (112,8%) i 30 955 558,07 zt w 2024 r.
(103,2%).

8 Nie przewidziano zwiekszenia powierzchni udostepnionych w tych formach.
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Jak wyjasnit Wiceprezydent: ,W planie budzetu na 2023 rok zaktualizowano
w paragrafie 0750 plan dochodoéw z tytutu realizacji zadan zleconych z zakresu
administracji rzqdowej na kwote 250.000,00 zt Dochody uzyskane z tytutu
dzierzaw w 2023 roku bedgce czesciowym dochodem w tym paragrafie, wyniosty
246.270,10 z4, co stanowi 98,51 % planu.”.

(akta kontroli Tom Il str. 163-180, Tom IV str. 721728)

Urzad posiadat opracowany i zatwierdzony przez Wojewode Slaskiego plan
wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa na lata 2025-2027%.
Plan zawierat wszystkie elementy wymagane art. 23 ust. 1db ugn.

(akta kontroli Tom Il str. 406, 408, 414-447)

2.6 Obowigzujgce w Urzedzie w okresie objetym kontrolg uchwatly dotyczace
zasad zbywania i udostepniania nieruchomosci zostaly opisane w pkt. 1.6
niniejszego wystgpienia pokontrolnego.

Natomiast odnos$nie do dzierzawy, najmu i uzytkowania obowigzywata Uchwata
nr XXXIV/725/08 z dnia 19 grudnia 2008 r. uchwata ta byla podjeta
wbrew brzmieniu art. 37 ust 4 ugn, co szerzej opisano w sekcji Stwierdzone
nieprawidtowosci.

(akta kontroli Tom I str. 9-11)

2.7 W latach objetych kontrolg szczegdtowe zasady dzierzawy nieruchomosci
okreslaty ponizsze dokumenty:

1) uchwata nr 316/99 Zarzadu Miasta Katowice z dnia 28 kwietnia 1999 r.

w sprawie trybu wydzierzawiania nieruchomosci gruntowych bedacych

w dyspozycji Miasta Katowice oraz ustalania wysokosci czynszu

dzierzawnego.

2) zarzadzenia Prezydenta Miasta Katowice:

a) nr2260/2022 zdnia 1 marca 2022 r. oraz nr 2971/2023 z dnia 31 stycznia
2023 r. w sprawie sposobu postepowania w zakresie wydzierzawiania
nieruchomosci Miasta Katowice

b) nr 3803/2024 z dnia 26 stycznia 2024 r. zmieniajgce zarzgdzenie
w sprawie sposobu postepowania w zakresie wydzierzawiania
nieruchomosci Miasta Katowice.

W zarzadzeniach ustalono m.in stawki czynszu dzierzawnego za nieruchomosci
Miasta Katowice odpowiednio za 2022, 2023 i 2024 r. Ponadto podano, ze
wysokos¢ stawek czynszu dzierzawnego waloryzuje sie corocznie Srednioroczng
wskaznika cen towardw i ustug konsumpcyjnych ogtaszanego przez Prezesa GUS
za rok poprzedni, jesli wskaznik bedzie wykazywat inflacje.

(akta kontroli Tom | str. 97-120)

W dalszej czesci wystapienia (w pkt od 2.8 do 2.18) badania przeprowadzono na
probie 15 umdw?!, ktérych przedmiotem byto udostepnienie przez Miasto
nieruchomosci w latach 2019-2024%2, Badana préba obejmowata 13 uméw dot.
dzierzawy nieruchomosci oraz dwoch uméw dot. uzytkowania, ktére potozone
byty na terenach nieobjetych mpzp, ktérych zabudowa zostata wylgczona

9 Pismo znak: NWI1.7582.4.70.2024 z dnia 20 grudnia 2024 r.

91 Zawarte w 2019 r. - umowa nr 5540, umowa nr 7429; zawarte w 2021 r. - umowa nr 6927, umowa
nr 8227; zawarte w 2022 r. - umowa nr 8122; zawarte w 2023 r. - umowa nr 1962, umowa nr 7635,
umowa nr 7840 oraz umowa notarialna Rep A nr 5185/2023; zawarte w 2024 r. - umowa nr 678,
umowa nr 9073, umowa nr 9415, umowa nr 9486, umowa nr 9500.

92 14 nieruchomosci gruntowych stanowito wtasnos$¢ Miasta Katowice, jedna byta w wieczystym
uzytkowaniu Miasta Katowice.
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w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania Miasta Katowice,
obowigzujgcych w okresie objetym kontrola.

2.8 Prezydent Miasta Katowice, wyjasniajac mechanizm planowania przez Urzad
nieruchomosci przeznaczonych do udostepnienia, podat, ze w przypadku
udostepniania nieruchomosci w formie umowy dzierzawy w pierwszej kolejnosci
regulowane jest korzystanie z nieruchomosci przez bezumownych
uzytkownikow, w tym w szczegdlnosci bedgcych wiascicielami naktadéw na
gruncie wtasnosci Miasta Katowice.
Natomiast Zastepca Prezydenta Miasta wyjasnit, ze udostepnienie
nieruchomosci objetych badang prébga byto mozliwe z uwagi na fakt, iz stanowity
one zasob nieruchomosci Miasta Katowice. Dodat, ze Plan wykorzystania zasobu
dotyczy catego zasobu nieruchomosci Miasta Katowice. Udostepnianie
nieruchomosci objetych préba kontroli ujmowane byto poprzez uwidocznienie
w zrealizowanych dochodach.

(akta kontroli Tom Il str. 650-664, Tom Il str. 11-12)

W Urzedzie Miasta do obstugi zadan dot. obrotu nieruchomosciami
wykorzystywano nastepujgce systemy: Miejski System Zarzgdzania Katowicka
Infrastruktura Informacji Przestrzennej™3 GisWebNet - Kataster; AreGIS2;
MIDAS 1l; SOD FINN oraz z zewnetrznych ogdélnodostepnych portali
internetowych: sip.katowice.eu; ceidg.gov.pl; ekw.ms.gov.pl; wyszukiwarka -
krs.ms.gov.pl

(akta kontroli Tom Il str. 650, 660)

Analiza danych zawartych w modutach i zaktadkach funkcjonujgcego w Urzedzie
systemu MSZ-KIIP wykazata, ze przypadku nieruchomosci, ktére byty przez
Gmine oddawane w dzierzawe, w ww. systemie znajdowaty sie dane i informacje
dotyczagce: numerdéw ewidencyjnych nieruchomosci, powierzchni dziatek,
oznaczenia uzytkéw sktadajgcych sie na dziatki, numerdéw ksigg wieczystych,
przeznaczenia nieruchomosci w mpzp, a w przypadku jego braku w Studium,
informacje o toczacych sie postepowaniach administracyjnych i sgdowych.
W programie MSZ-KIIP z poziomu pracownika Wydziatu Gospodarki Mieniem,
obstugujgcego podczas ogledzin program MSZ-KIIP brak byto mozliwosci
uzyskania danych w zakresie zgtoszonych roszczen do nieruchomosci.
Zastepca Prezydenta Miasta Katowice wyjasnit, ze w MSZ-KIIP modut
"Ewidencja Mienia" posiada funkcjonalnos¢ w zakresie gromadzenia informacji
0 zgtaszanych roszczeniach do nieruchomosci. Dodat, ze dla badanych
nieruchomosci nie figuruje informacja o zgloszonych roszczeniach do
przedmiotowych nieruchomosci.

(akta kontroli Tom Il str. 1-18,115, 119, 651, 660, Tom Il str. 362-364)

Analiza aktualnosci ewidencji nieruchomosci gminnych, na przyktadzie 15
nieruchomosci (dziatek) objetych szczegétowym badaniem, ktére ujeto
w wykazach nieruchomosci przeznaczonych do udostepnienia (dzierzawy),
wykazata, ze dziatki (nieruchomosci) oddane w dzierzawe i uzytkowanie nadal
figurowaty w ewidencji nieruchomosci, a z ww. systemu mozna byto uzyskac
dane odnosnie wczesniej zawartych umow dzierzawy lub ich braku, w tym nazwy
podmiotu dzierzawigcego dang nieruchomosc.

(akta kontroli Tom Il str. 717-744)

2.9 Unormowania uchwaty nr XXXIV/725/08 Rady Miasta Katowice z dnia
19 grudnia 2008 r. w sprawie okreslenia zasad nabycia, zbycia i obcigzania

% Dalej zwany ,MSZ-KIIP".
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nieruchomosci oraz ich wydzierzawienia na czas oznaczony dtuzszy niz trzy lata
lub na czas nieoznaczony ani Plany wykorzystania zasobu nieruchomosci Miasta
Katowice obowigzujgce w latach objetych kontrolg nie zobowigzywaty do
przeprowadzenia analizy zasadnosci udostepnienia nieruchomosci gminnych.

Wiceprezydent Miasta Katowice w sprawie prowadzenia analiz zasadnosci
(optacalnosci) przed przeznaczeniem nieruchomosci do udostepnienia wyjasnit,
ze na etapie przygotowania nieruchomosci do wydzierzawienia uzyskuje sie
opinie innych wydzialdw merytorycznych oraz jednostek organizacyjnych
Miasta dotyczace danej nieruchomosci, umozliwiajgce podjecie decyzji o jej
udostepnieniu. Dodat, ze celem efektywnego wykorzystania posiadanego
majgtku prowadzone sg analizy uwzgledniajgce optacalnos¢ dzierzawy
nieruchomosci, majace na uwadze zaréwno zapisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, jak réwniez ustawy o finansach publicznych. Dodat réwniez,
ze wydzierzawienie nieruchomosci w kazdym przypadku jest optacalne,
poniewaz wigze sie z uzyskaniem dochodu w postaci czynszu dzierzawnego,
podatku od nieruchomosci oraz brakiem koniecznosci ponoszenia kosztow
przez Miasto zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci.

Ponadto, Prezydent Miasta Katowice w kwestii zasadnosci udostepniania
nieruchomosci wyjasnit, ze w przypadku uznania zawarcia umowy za zasadne
sporzadza sie karte informacyjng do umowy. Dodat, Zze procedura
wydzierzawiania nieruchomosci uruchamiana jest z reguty na wniosek podmiotu
zainteresowanego udostepnieniem konkretnej nieruchomosci.

(akta kontroli Tom I str. 5-12, 302-311, Tom |l str. 54-59, 127, 280-283)

Prezydent Miasta Katowic podat, ze ,w odniesieniu do badanej préby uméw
odstgpiono od wystepowania o opinie o0 przeznaczeniu nieruchomosci
w mpzp/Studium (...), pozyskujgc przedmiotowe informacje z Miejskiego Systemu
Zarzqdzania - Katowicka Infrastruktura Informacji Przestrzennej (Geoportal
Inwestycji - Plany Miejscowe, Studium, Dokumenty Planistyczne). W kazdym
Z przypadkdw objetych prébq kontroli uzyskanie przez Wydziat Gospodarki Mieniem
informacji potwierdzajgcych mozliwos¢ zawarcia umowy dzierzawy jest dla Miasta
korzystne, gdyz wydzierzawienie niezagospodarowanej w sposéb trwaly czesci
nieruchomosci jest dla Miasta szansq pozyskania dochodéw, zaréwno z czynszu
dzierzawy, jak i podatku od nieruchomosci.”.

(akta kontroli Il str. 114-127)

2.10 Analiza 15 wykazéw dot. udostepnienia nieruchomosci wykazata, ze:
- w dwdch wykazach dot. oddania w odptatne uzytkowanie nieruchomosci
byty podane informacje dotyczgce wysokosci optat z tytutu dzierzawy, termindéw
wnoszenia optat i zasad ich aktualizacji;
- w 13 wykazach nieruchomosci przeznaczonych do wydzierzawienia Urzad
nie podat informacji w zakresie wysokosci optat z tytutu dzierzawy, terminu
wnoszenia optat i zasad ich aktualizacji (szerzej w sekcji Stwierdzone
nieprawidtowosci).
(akta kontroli Tom Il str. 56-59, Tom Il str. 86-88, 159-160, 180-181, 190-191,
199-200, 207-208, 215-216, 223-224, 230-233, 240-241, 248-249, 256-257, 265-
266, 273-274)

W badanej prdbie udostepnianych nieruchomosci nie byto nieruchomosci
nalezacych do Skarbu Panstwa.

(akta kontroli Tom Ill str. 86-88, 79)
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2.11 Na 15 zbadanych umoéw dot. udostepnienia nieruchomosci w jednym
przypadku wysokos¢ optaty dla wydzierzawionej przez Miasto nieruchomosci
zostata ustalona na podstawie operatu szacunkowego, sporzgdzonego przez
uprawnionego rzeczoznawce majatkowego.
W przypadku 14 nieruchomosci objetych kontrolg wysokos¢ optat z tytutu
dzierzawy i uzytkowania zostaty wyliczone w oparciu o obowigzujgce w czasie
zawierania umow uchwaly i zarzadzenia dotyczace trybu wydzierzawiania
nieruchomosci gruntowych bedacych w dyspozycji Miasta Katowice oraz
ustalania wysokosci czynszu dzierzawnego®.

(akta kontroli Tom | str. 97-120, Tom Il str. 56-57, Tom Il str. 86-88)

2.12 Zawarcie badanych umoéw dot. oddania nieruchomosci w dzierzawe
i uzytkowanie kazdorazowo poprzedzone byto ujeciem nieruchomosci w wykazie
nieruchomosci przeznaczonych do ich udostepnienia.

Badanie kontrolne obejmujace 15 wykazdéw nieruchomosci przeznaczonych do

dzierzawy, wsérdd ktérych znajdowaty sie badane nieruchomosci oddane przez

Miasto w dzierzawe i uzytkowanie, w zakresie zawarcia w nich danych

wymaganych przepisami art. 35 ust. 2 ustawy ugn wykazato, ze:

a) w przypadku dwéch nieruchomosci oddanych w uzytkowanie, wykazy
zawieraly wszystkie dane okreslone w art. 35 ust. 2 pkt 1,2, 3,4,5,8,9, 10i 11
ustawy ugn, tj. oznaczenie nieruchomosci wg ksiegi wieczystej i katastru,
powierzchnie i opis nieruchomosci, przeznaczenie w mpzp i sposobu jej
zagospodarowania, termin zagospodarowania, wysokos¢ optat za dzierzawe,
terminy ich wnoszenia, informacje o przeznaczeniu do zbycia oraz zasady
aktualizacji wysokosci optaty;

b) w 13 przypadkach dot. nieruchomosci oddanych w dzierzawe, wykazy
zawieraly jedynie dane okreslone w art. 35 ust. 2 pkt 1, 2, 3, 4 ustawy ugn, tj.
oznaczenie nieruchomosci wg ksiegi wieczystej i katastru, powierzchnie i opis
nieruchomosci, przeznaczenie w mpzp (szerzej opisano w sekgji Stwierdzone
nieprawidtowosci).

(akta kontroli Tom Il str. 56-59, Tom Ill str. 86-88, 159-160, 180-181, 190-191,
199-200, 207-208, 215-216, 223-224, 230-233, 240-241, 248-249, 256-257, 265-
266, 273-274)

Analiza dodatkowej préby pieciu przypadkéw nieruchomosci, ktére zostaty przez
Miasto wydzierzawione po najwyzszej stawce czynszu dzierzawnego, wykazata,
ze zawarcie czterech uméw oddania nieruchomosci w dzierzawe poprzedzone
byto ujeciem nieruchomosci w wykazie nieruchomosci przeznaczonych przez
Miasto do wydzierzawienia. W przypadku jednej umowy dzierzawy®®, zawartej
na okres od 17 wrzesnia 2024 r. do 24 wrzesnia 2024 r., tj. na czas oznaczony
do 3 miesiecy, Urzad nie sporzadzit i nie ujgt w wykazie nieruchomosci
przeznaczonych przez Miasto do wydzierzawienia, co byto zgodne z art. 35
ust. 1b ugn.

(akta kontroli Tom Il str. 67-68, Tom |l str. 671-672, 677)

2.13 Analiza 15 wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do oddania
w dzierzawe, wsrod ktorych znajdowaly sie nieruchomosci objete szczegétowym
badaniem, wykazata, ze stosownie do art. 35 ust. 1 ugn wykazy zostaty
wywieszone w formie papierowej na tablicy ogtoszen w siedzibie Urzedu na
okres 21 dni, a informacja o ich wywieszeniu zostata podana do publicznej

9 Zarzadzenia Prezydenta Miasta Katowice: nr 2260/2022 z dnia 1 marca 2022 r.; nr 2971/2023
z dnia 31 stycznia 2023 r. oraz nr 3803/2024 z dnia 26 stycznia 2024 r.
% Umowa nr 7513
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wiadomosci poprzez zamieszczenie na stronach internetowych Urzedu oraz
w prasie lokalnej o zasiegu obejmujacym co najmniej powiat na terenie ktérego
potozona byta nieruchomos¢. Pozwalato to na zidentyfikowanie nieruchomosci
bedacej przedmiotem postepowania.

(akta kontroli Tom Il str. 117, Tom lll str. 86-88, 159-160, 180-181, 190-191, 199-
200, 207-208, 215-216, 223-224, 230-233, 240-241, 248-249, 256-257, 265-266,
273-274, 403-404)

Ponadto Prezydent Miasta Katowice wyjasnit, ze wykazy nieruchomosci byty
rowniez zamieszczane na elektronicznej tablicy ogtoszenn w Urzedzie Miasta
Katowice®®. Dodat, ze fakt ich wywieszenia w ww. miejscach byt kazdorazowo
potwierdzany przez pracownika WGM wykonujgcego ww. czynnosci pieczatka
umieszczong na wykazie z datami upublicznienia.

(akta kontroli Tom Il str. 117)

Wszystkie upublicznione w prasie ogtoszenia o wywieszeniu wykazdéw
nieruchomosci przeznaczonych do oddania w dzierzawe zawieraty informacje
0 miejscu wywieszenia wykazéw?® i ich zamieszczeniu na elektronicznej
tablicy ogtoszen w UM Katowice (dwa miejsca), stronie internetowej Urzedu
(www.katowice.eu) oraz w BIP Urzedu (www.bip.katowice.eu).

(akta kontroli Tom Il str. 117, Tom Il str. 86-88, 103-150)

2.14 Zadna z udostepnionych nieruchomosci objetych szczegétowym badaniem
nie graniczyta z nieruchomosciami oddanymi w trwaty zarzad na cele obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa, nie byta wpisana do rejestru zabytkdéw ani tez nie byta
potozona na obszarze parkéw narodowych.

(akta kontroli Tom Il str. 23)

W przypadku jednej nieruchomosci®®, zlokalizowanej w granicach Terenu
Gorniczego ,Murcki I”, utworzonego w celu prowadzenia dziatalnosci dotyczacej
zt6z kopalin, umowe dzierzawy podpisano w dniu 8 lutego 2024 r.

Urzad przed zawarciem ww. umowy dzierzawy terenu gorniczego nie uzyskat do
organu nadzoru goérniczego o wydanie opinii w zakresie potencjalnego
przewidywanego wptywu robot gérniczych zaktadu gérniczego na nieruchomos¢
bedacg przedmiotem umowy dzierzawy potozonej w granicach terenu
gorniczego utworzonego w celu prowadzenia dziatalnosci dotyczacej zt6z
kopalin, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. - Prawo
geologiczne i goérnicze®”, co bylo wymagane art. 19 ust.1 pkt 1 ugn (szerzej
opisano te kwestie w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci).

Jak wyjasnit Prezydent: ,W odniesieniu do nieruchomosci objetych kontrolqg
organem wiasciwym do udzielania koncesji na wydobywanie kopalin byt Minister
Srodowiska, wydajgc na tq okolicznos¢ decyzje. Decyzje Ministra Srodowiska
udzielajgcqg koncesje otrzymuje: - strona wnoszqca o zgode na wydobywanie wegla
kamiennego [...] - Miasto Katowice, - Okregowy Urzqd Gorniczy. To wtasnie te strony
zawarty w dniu 27 kwietnia 2009 r. porozumienie i postanowity powotac
zespot porozumiewawczy dla okresowej oceny wplywow eksploatacji gérniczej.
Zawarte porozumienie dotyczy szerokiego zakresu, w ktérym zawiera sie rowniez

% Ul. Rynek 1 (parter) i przy ul. Mtyriskiej 4 (parter).
97 Biuro Obstugi Mieszkancéw UM Katowice.
% Umowa nr 9415 dot. nieruchomosci potozonej na terenie dla ktérego nie byto miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.
9 Aktualne dane promulgacyjne: Dz. U. z 2024 r. poz. 1290, ze zm.
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gospodarowanie nieruchomosciomi w catym zakresie, tj. sprzedaz, oddanie
w uzytkowanie wieczyste, w najem lub dzierzawe, i wynikato z decyzji Ministra
Srodowiska, jako organu wiasciwego do udzielania koncesji na wydobycie kopalin.
Potwierdzeniem prawidfowosci gospodarowania nieruchomosciomi w calym
zakresie jest fakt, ze Miasto jako wiasciciel, jak réwniez ja, jako Prezydent
Miasta Katowice odpowiadajgcy za nieruchomosci wtasnosci Skarbu Paristwa nie
wydatkowaly jakichkolwiek Srodkdw z tytutu odpowiedzialnosci odszkodowawczej za
prowadzonq eksploatacje. Ponadto stwierdzi¢ nalezy, ze na etapie zawieranych
aktdéw notarialnych nie zgtaszane byty jakiekolwiek kwestie dotyczqgce art. 19 ust. 1
pkt 1 ugn, jok réwniez nie podejmowane byly jakiekolwiek kroki majgce na celu
uniewaznienie umowy lub uznania umowy za bezskutecznq. Przepis art. 19 ust. 1
pkt 1 ugn w aktualnym brzmieniu stanowi, iz na obszarach terendéw gorniczych
w przypadku braku planu miejscowego wymagana jest opinia organu nadzoru
gorniczego, tj. Okregowego Urzedy Gdrniczego (uczestnika Porozumienia z dnia
27 kwietnia 2009 r.). [...] Reasumujqgc, zawarte Porozumienie z dnia 27 kwietnia
2009 r. i wynikajgcy z niego sposéb postepowania w sposéb nalezyty zabezpieczajg
Miasto i Skarb Panstwa przed odpowiedzialnoscig odszkodowawczg z tytutu
wydobywania kopalin, tj. stanowig spetnienie wymogu zawartego w art. 19 ust. 1
pkt 1 ugn.”.
(akta kontroli Tom Il str. 23, 119-120, Tom Il str. 86-88, 209-216, 372-379, Tom
IV str. 654-718, 784-789)

2.15 Badaniem kontrolnym objeto 15 postepowan zakonczonych zawarciem
umowy, w tym:
- 13 przypadkéw oddania nieruchomosci w dzierzawe, w tym dziesiec
postepowan dotyczacych umoéw zawartych do trzech lat'® oraz trzy na czas
nieoznaczony (ogrodki),
- dwa oddania nieruchomosci w uzytkowanie".
Wszystkie nieruchomosci objete prébg badawcza udostepniono w trybie
bezprzetargowym. Podstawg prawng udostepnienia ich w ww. trybie byt
w 14 przypadkach § 5 ust. 2, 3 lub 3a Uchwaty RM Katowice nr XXXIV/725/08
z dnia 19 grudnia 2008 r., w zwigzku z art. 37 ust. 4 ugn, a w jednym przypadku
w zwigzku z art. 37 ust. 4a pkt 1 lit. b ugn™2,

(akta kontroli Tom Il str. 86-88)

O wydzierzawienie nieruchomosci objetych badaniem kazdorazowo
wnioskowata jedna osoba (podmiot). Po otrzymaniu wniosku zainteresowanej
osoby (podmiotu) pracownicy Wydzialu Gospodarki Mieniem pozyskiwali
niezbedne informacje od innych komorek organizacyjnych Urzedu, w celu
okreslenia statusu nieruchomosci, wypetniajgc ,Karte informacyjng”,
zawierajgca m.in. opis nieruchomosci wg ewidencji gruntéw i budynkdw, opis
zagospodarowania nieruchomosci, przeznaczenie w mpzp, wyliczenie czynszu
dzierzawnego, czas trwania umowy.

Decyzje w sprawie wydzierzawienia badanych nieruchomosci podejmowat
resortowy Wiceprezydent oraz Naczelnik lub Zastepca Naczelnika Wydziatu
Gospodarki Mieniem.

190 W tym osiem zawartych po poprzednim okresie udostepnienia i dwie umowy zawarte do trzech
lat na podstawie nowych wnioskéw o dzierzawe.
19" Jedna nieruchomos¢ na okres 10 lat, a jedna na czas nieoznaczony.
192 Umowa uzytkowania (prawo uzytkowania na czas nieoznaczony na rzecz Polskiego Zwigzku
Dziatkowcéw ROD ,Zacisze").
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Badane umowy zawarte zostaty w formie pisemnej, a w przypadku dwdch
nieruchomosci oddanych w uzytkowanie w formie aktu notarialnego.
(akta kontroli Tom | str. 5-11, 97-120, Tom Ill str. 86-88, 151-358)

Na kazdym z 15 badanych wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do oddania
w dzierzawe zamieszczono zapis ,Uwaga! Wysokosc¢ czynszu dzierzawnego ustala

sie w dniu zawarcia umowy dzierzawy w wyniku negocjacji”.
Prezydent Miasta Katowice wyjasnit, ze za negocjacje uwaza sie przedstawienie
dzierzawcy przed zawarciem umowy jej tresci, zawierajgcej wysoko$¢ czynszu
dzierzawnego, termin ptatnosci czynszu, jak i zasady jego aktualizacji. Dodat,
ze dzierzawcy nie wnosili zastrzezen czy wiasnych propozycji, akceptujac
przedstawione warunki odnosnie zapiséw umowy, co skutkowato podpisaniem
umoéw dzierzawy. Dodat, ze powyzsze rozwigzanie czyni zados¢ wymogom

przepisu art. 35 ust. 2 pkt 8, 91 10 ugn.

(akta kontroli Tom Il str. 56-59, Tom Il str. 86-88, 159-160, 180-181, 190-191,
199-200, 207-208, 215-216, 223-224, 230-233, 240-241, 248-249, 256-257, 265-
266, 273-274)

W zawartych umowach (préba 15 umoéw objetych badaniem kontrolnym)
interes prawny i ekonomiczny Gminy zabezpieczono m.in. poprzez zawarcie
zapisow okreslajgcych: zasady i terminy zaptaty czynszu dzierzawnego,
konsekwencje niewniesienia w terminie czynszu dzierzawnego, kary umowne,
zasady aktualizacji optat, przestanki rozwigzania umowy.
W kazdej z dwoch uméw uzytkowania nieruchomosci zawarto postanowienia
0 zwréceniu sie do uzytkownika z zgdaniem zrzeczenia sie przez niego
prawa uzytkowania i wyrazenia zgody na wykreslenie prawa uzytkowania
z ksiegi wieczystej w przypadku wykorzystywania nieruchomosci niezgodnie
z jej przeznaczeniem, opdznien lub brakiem ptatnosci optaty rocznej z tytutu
uzytkowania.

(akta kontroli Tom Il str. 151-329)

Dokumentacja dot. zawarcia uméw dzierzawy, tj. wykazy nieruchomosci
przeznaczonych do wydzierzawienia i uzytkowania zostaty sporzgdzone na
wzorach stanowigcych zatgcznik nr 1 do zarzagdzenia wewnetrznego nr 219/2018
Prezydenta Miasta Katowice z dnia 30 kwietnia 2018 r. w sprawie zasad
przygotowania i trybu przedktadania spraw do rozstrzygniecia przez Prezydenta
Miasta Katowice, Wiceprezydentow Miasta Katowice, a takze Sekretarza Miasta
Katowice i Skarbnika Miasta Katowice.

(akta kontroli Tom Il str. 123-125, 128-153)

2.16 Wszystkie badane umowy dot. udostepniania nieruchomosci zostaty
zawarte w trybie bezprzetargowym.

(akta kontroli Tom | str. 244- 246, Tom Il str. 86-88)

2.17 Dla badanych dwdéch uméw uzytkowania', zawartych w formie aktu
notarialnego, Prezydent Miasta Katowice wydat zarzgdzenia, ktérymi ustanowit
odpowiednio:

- prawo uzytkowania na rzecz Polskiego Zwigzku Dziatkowcéw ROD ,Zacisze”
na czas nieoznaczony na nieruchomosci bedacej w uzytkowaniu wieczystym
Miasta Katowice;

3 W badanej probie umoéw, ktérych przedmiotem byto udostepnienie nieruchomosci nie byto
przypadku uzyczenia nieruchomosci.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

- oddat w odptatne uzytkowanie na 10 lat na rzecz Przedsiebiorstwa Komunikacji
Miejskiej w Katowicach Sp. z 0.0. czesci nieruchomosci stanowigcej wtasnosc
Miasta Katowice.
Za ich uzytkowanie kazdorazowo ustanowiono odptatnos¢ roczna.
Wykazy o przeznaczeniu nieruchomosci do oddania w uzytkowanie zostaty
wywieszone w siedzibie Urzedu na okres 21 dni, informacja o ich wywieszeniu
zostata podana do publicznej wiadomosci przez ogtoszenie w prasie lokalnej,
a takze na stronach internetowych Urzedu, co szczegdtowo opisano w pkt. 2.13
niniejszego wystgpienia pokontrolnego.

(akta kontroli Tom Il str. 86-88, 275-361)

2.18 Wyjasnienia Prezydenta Miasta Katowice odnosnie sposobu informowania
Radnych Miasta Katowice przed wyrazeniem zgody na udostepnienie
nieruchomosci odnos$nie ich przeznaczenia w dokumentach planistycznych
i planowanym sposobie ich zagospodarowania zostaty zawarte w pkt. 1.19
niniejszego wystgpienia pokontrolnego.

(akta kontroli Tom Il str. 650, 654-655, Tom Il str. 6-8)

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

1. W Urzedzie nie podjeto dziatan zmierzajgcych do usuniecia lub zmiany
zapisOw uchwaty nr XXXIV/725/08 z dnia 19 grudnia 2008 r., w ktorej Rada Miasta
Katowice, na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a usg okreslita zasady
wydzierzawiania nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Miasta Katowice na czas
oznaczony dtuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony, niezgodnych z ugn.

W 8§ 5 ust. 2 i 3" uchwaly ujeto zgode Rady Miasta na odstgpienie
przez Prezydenta Miasta od obowigzku przetargowego trybu zawarcia umow,
o ktérych mowa w art. 37 ust. 4 ugn, tj. umdw uzytkowania, najmu lub dzierzawy
zawieranych na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony.
NIK wskazuje, ze uchwata ta, bedaca aktem prawa miejscowego, wyrazata
zgode generalng, abstrakcyjng, a nie zgode odnoszgcg sie do konkretnych,
zindywidualizowanych przypadkéw i nieruchomosci.

Tymczasem uchwata organu stanowigcego o zwolnieniu z obowigzku
przetargowego trybu zawarcia umoéw, o ktérym mowa w art. 37
ust. 4 ugn, zdaniem NIK, co potwierdza réwniez nowsze orzecznictwo
sgdowo-administracyjne’®,  powinna  dotyczy¢ jedynie  konkretnych,
zindywidualizowanych przypadkdéw i nieruchomosci wskazanych we wniosku

%4 W tym: § 5 ust. 3 ww. uchwaty odnosit sie do zawierania uméw uzytkowania na czas oznaczony
dtuzszy niz 3 lata lub czas nieoznaczony, we wskazanych tam, w pkt 1 i 2, kategoriach przypadkéw
(,kiedy nieruchomos$¢ udostepniana jest na rzecz:” wskazanych tam, w sposob generalny
i abstrakcyjny, kategorii podmiotéw, tj. ,jednostek organizacyjnych Miasta posiadajacych
osobowos$¢ prawng, w tym instytucji kultury, samodzielnych publicznych zaktadéw opieki
zdrowotnej, 0séb prawnych realizujgcych cele publiczne zbiezne z celami realizowanymi przez
Miasto");; z kolei 8 5 ust. 2 odnosit si¢ do zawierania ,kolejnych uméw” - ktére to pojecie ,kolejne
umowy” mogto obejmowac réwniez umowy zawierane na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub czas
nieoznaczony, objete obowigzkiem przetargowego trybu ich zawierania, o ktérym mowa w ww.
art. 37 ust. 4 ugn - we wskazanych tam, w sposéb generalny i abstrakcyjny, kategoriach przypadkéw
(,gdy dzierzawca, najemca, uzytkownik spetnia tgczenie nastepujgce warunki:”, wymienione
w pkt 1-4).

195 W tym m.in. wyroki NSA: ... czy wyroki WSA: ... (jeszcze do uzupetnienia). Te nowe orzeczenia
pozwalajg uznag, ze uksztattowata sie juz w tym zakresie pewna, okreslona linia orzecznicza
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organu wykonawczego. Przedmiotem tej zgody powinna by¢ zidentyfikowana
nieruchomosc i nie jest to materia, ktéra powinna by¢ normowana drogg aktu
miejscowego, zawierajgcego normy o charakterze abstrakcyjnym, generalnym,
na przysztos¢. Natomiast obowigzujgca uchwata, jako akt prawa miejscowego,
wyrazata zgode w sposéb generalny i abstrakcyjny, na odstgpienie od obowigzku
przetargowego trybu zawierania tych umoéw, o ktérych mowa w art. 37 ust. 4
ugn, pomimo iz zgody na odstgpienie od obowigzku przetargowego trybu
zawarcia tych uméw nie mozna wyraza¢ w sposéb generalny, abstrakcyjny,
na przysztos¢ i w stosunku do nieskonkretyzowanych przypadkow.

Nalezy ponadto zauwazy¢, ze zawarte w 8 5 ust. 2 uchwaty sformutowanie
~kolejne umowy”, moze obejmowac¢ umowy o réznym okresie obowigzywania,
w tym zaréwno umowy krotkoterminowe (np. na miesigc czy rok) - co do ktérych,
w ocenie NIK, obowigzku przetargowego trybu zawarcia tych umow, o ktérym
mowa w art. 37 ust. 4 ugn, z uwagi na literalne brzmienie tegoz przepisu, nie
stosuje sie'®, a zatem organ stanowigcy nie powinien wskazywac organowi
wykonawczemu trybu ich zawierania (przetargowego lub bezprzetargowego),
jak réwniez umowy zawierane na czas oznaczony dtuzszy niz trzy lata lub nawet
na czas nieoznaczony, objete okreslonym w art. 37 ust. 4 ugn obowigzkiem
przetargowego trybu zawarcia tych uméw - co do ktérych wymagana jest jednak
indywidualna, konkretna zgoda organu stanowigcego gminy na odstgpienie od
ww. obowigzku przetargowego trybu ich zawarcia).

Prezydent Miasta Katowice w powyzszej sprawie wyjasnit: ,,Powofany w pismie
przepis art. 37 ust. 4 ugn nie okresla wprost, czy zgoda udzielona w formie
uchwaty winna by¢ indywidualno-konkretna, czy tez miec¢ charakter generalny,
co znajduje odzwierciedlenie w rozbieznym orzecznictwie sqdowym. Prawidfowos¢
podjetej przez Rade Miasta Uchwaty ma odzwierciedlenie w wyrokach sqdow
administracyjnych (m.in. | OSK 2534/15 z dnia 26 lutego 2015 r., Il SA/Ke 439/20,
Il SA/Ke502/20). Istniejgca rozbieznos¢ wyktadni art. 37 ust. 4 ugn nie uzasadnia
stwierdzenia, ze Uchwata nr XXXIV/725/08 Rady Miasta Katowice z dnia 19 grudnia
2008 r. jest niezgodna z prawem. Wojewoda Slgski sprawujgcy nadzér nad prawem
miejscowym nie znalazt niezgodnosci z prawem ww. uchwaty oraz jej kolejnych zmian
wprowadzanych Uchwatq nr XLVII/960/09 Rady Miasta Katowice z dnia 28 wrzesnia
2009 r., Uchwatq nr LVII/1167/10 Rady Miasta Katowice z dnia 26 kwietnia 2010 r.,
Uchwatq nr XXIX/663/12 Rady Miasta Katowice z dnia 28 listopada 2012 r., jok
réwniez publikujgc w Dzienniku Urzedowym Wojewédztwa Slgskiego Obwieszczenie
Rady Miasta Katowice z dnia 18 grudnia 2013 r. w sprawie ogtoszenia tekstu
jednolitego uchwaty w sprawie okreslenia zasad nabycia, zbycia i obcigzania
nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania na czas oznaczony dfuzszy niz trzy
lata lub na czas nieoznaczony. Jednoczesnie w  uzasadnionych  przypadkach
wykraczajgcych poza zasady ustalone w ww. uchwale Rada Miasta Katowice
podejmuje indywidualne uchwaly wyrazajqce zgody na podjecie przeze mnie dziatan
dotyczqcych gospodarowania nieruchomosciami (np. Uchwata nr XX/470/20 Rady
Miasta Katowice z dnia 28 maja 2020 r., Uchwata nr LXX/1359/23 Rady Miasta
Katowice z dnia 22 czerwca 2023 r., Uchwata nr V/69/24 Rady Miasta Katowice z dnia
25 lipca 2024 r., Uchwata nr X/162/24 Rady Miasta Katowice z dnia 19 grudnia
2024 r.)".

1% Stanowisko takie znajduje potwierdzenie takze w orzecznictwie sgdowo-administracyjnym (wyrok
WSA w Gliwicach z 29.09.2023 r., Il SA/GI 1357/23.
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NIK zauwaza, ze wskazane wyzej unormowania uchwaty Rady Miasta (bedacej
aktem prawa miejscowego) nie zostaly dotychczas, do dnia zakoriczenia
czynnosci kontrolnych NIK w jednostce kontrolowanej'®’, wyeliminowane
z obrotu prawnego przez powotane do tego organy, w tym przez Wojewode
Slaskiego jako organ nadzoru nad stanowieniem prawa przez jst, o ktérym
mowa w art. 86 usg, lub przez sad administracyjny'®.

Zdaniem NIK, nie jest dopuszczalne wyrazanie przez Rade Miasta zgody na
odstgpienie od obowigzku przetargowego zawarcia umoéw, o ktérym mowa
w art. 37 ust. 4 ugn, w sposéb generalny, w akcie prawa miejscowego,
w odniesieniu do okreslonych tam generalnie kategorii nieruchomosci. Zgoda,
o ktorej mowa w art. 37 ust. 4 ugn, moze by¢ wyrazana jedynie w sposéb
indywidualny w odniesieniu do indywidualnej, konkretnej, zidentyfikowanej
nieruchomosci wskazanej we wniosku organu wykonawczego, w odrebnej
uchwale niebedacej aktem prawa miejscowego.

Jednoczeénie wskaza¢ nalezy, iz Wojewoda Slgski poinformowat NIK w toku
przeprowadzanej kontroli: ,ze - po dokonaniu ponownej analizy przedmiotowej
uchwaty oraz uwzgledniajac aktualng linie orzecznicza - Wojewoda Slaski
w terminie do 30 maja 2025 r. ztozy do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego
w Gliwicach (za posrednictwem Rady Miasta Katowice”) skarge na ww. uchwate,
w zakresie § 5 jej zatgcznika”.

(akta kontroli Tom | str. 5-12, 64-65,Tom Il str. 64-65, 284-289, Tom IV str.
780-783)

2. W 13 wykazach nieruchomosci przeznaczonych do dzierzawy, o ktérych mowa
w art. 35 ust. 1 ugn, wsrdéd ktéorych znajdowaly sie badane nieruchomosci
oddane przez Gmine w dzierzawe, nie wskazano wysokosci optat za dzierzawe,
terminu ich wnoszenia oraz zasad aktualizacji optat (dzierzawnych), co stanowito
naruszenie art. 35 ust. 2 pkt, 8,9, 101 11 ugn.

Wiceprezydent Miasta Katowice w sprawie braku w wykazach nieruchomosci
przeznaczonych do oddania w dzierzawe ww. elementéw wyjasnit, ze przypadku
wydzierzawiania nieruchomosci czes¢ informacji, o ktérych mowa w art. 35
ust. 1 i 2 ugn, byto wynikiem przychylenia sie do ztozonych wnioskéw
o dzierzawe, w zwigzku z czym kwestie dot. ewentualnych terminéw
zagospodarowania nieruchomosci pozostawiono w gestii dzierzawcow.
Natomiast kwestie dot. wysokosci optat, termindw ich wnoszenia oraz zasad
aktualizacji zamieszczone zostaty w tresci uméw dzierzawy, z uwzglednieniem
uwarunkowan wynikajgcych z uchwat i zarzadzen (...).

NIK nie podziela powyzszych wyjasnien, bowiem przepisy ugn jednoznacznie
okreslaja, ktére informacje powinny by¢ umieszczone w wykazach
nieruchomosci.

(akta kontroli Tom Il str. 54-59, Tom Il str. 86-88, 159-160, 180-181, 190-191,
199-200, 207-208, 215-216, 223-224, 230-233, 240-241, 248-249, 256-257, 265-
266, 273-274)

2. Urzad dla umowy dzierzawy nieruchomosci zawartej w dniu 8 lutego 2024 r.,
potozonej na terenie gérniczym ,Murcki "%, dla ktérego nie byto sporzadzonego
mpzp, nie uzyskat opinii organu nadzoru gérniczego w zakresie potencjalnego
przewidywanego wptywu robot gérniczych zaktadu gérniczego na nieruchomos¢

97 Tj. do dnia 30 maja 2025 r.
% Na podstawie odpowiednio art. 90-91 usg lub art. 93-94 usg.
%9 Umowa nr 9415
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bedacg przedmiotem umowy, co byto wymagane stosownie do art. 19 ust. 1
pkt 1 ugn (w brzmieniu obowigzujgcym od 1 stycznia 2024 r.). Nieruchomos¢
ta potozona byta na terenie goérniczym, dla ktérego termin waznosci
koncesji wydanej przez Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych
i LeSnictwa''? zostat ustalony na dzien 31 grudnia 2043 r. Umowa zawarta w dniu
8 lutego 2024 r. stanowita nowg czynnos$¢ prawng, odrebng od pozostatych,
w tym poprzedzajacych j3, umdw w zakresie udostepniania nieruchomosci
miejskie;j.

Prezydent Miast Katowice wyjasnit, ze dla ww. nieruchomosci nie wystepowano
0 opinie organu nadzoru goérniczego w zakresie potencjalnego wplywu roboét
gorniczych zaktadu goérniczego, poniewaz umowa dzierzawy byty kontynuacjag
wczesniej zawartej umowy dzierzawy (nr 9415 z dnia 28 wrzesnia 2023 r.).
Dodat réwniez, ze we wszystkich umowach dzierzawy, potozonych na terenach
gorniczych ewentualne wystgpienie szkdéd goérniczych zostato uregulowane
w umowach dzierzawy.

NIK nie podziela powyzszych wyjasnien, bowiem przepisy ugn jednoznacznie
wskazujg na koniecznos¢ uzyskania opinii organu nadzoru gérniczego w zakresie
potencjalnego wptywu robot gérniczych tego zaktadu przed podpisaniem
umowy dzierzawy nieruchomosci potozonej na terenie goérniczym.

(akta kontroli Tom Il str. 119-120, Tom Il str. 86-88, 372-379, 398-401)

W przypadku pieciu™" nieruchomosci, potozonych na terenie gdérniczym'?,
na obszarze ktérego nie obowigzywat mpzp - Urzad przed wydzierzawieniem tej
nieruchomosci nie zawart porozumienia w tej kwestii z organem witasciwym
do udzielania koncesji na wydobywanie kopalin. Zgodnie z zapisem art. 19 ust. 1
pkt 1 ugn, w brzmieniu obowigzujacym przed 2024 r. Sprzedaz nieruchomosci,
oddawanie w uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie, najem lub dzierzawe, jezeli sg
pofoZzone na obszarach terendw gorniczych - wymaga, w razie braku planu
miejscowego, porozumienia z organem wifasciwym do udzielania koncesji na
wydobywanie kopalin. Przedtozone przez Urzad pismem™3 porozumienia, nie
stanowity porozumienia z Ministrem Klimatu i Srodowiska, byty to porozumienia:
pomiedzy Miastem Katowice a przedsiebiorcg'* oraz porozumienie'®
z Okregowym Urzedem Gorniczym oraz przedsiebiorcg w zakresie powotania
Zespotu Porozumiewawczego dla okresowej oceny wptywéw eksploatacji
gorniczej. Porozumienia te, nie dotyczylty sprzedazy konkretnej nieruchomosci
potozonej na terenie goérniczym, ponadto podmioty z ktérymi zostaty zawarte
nie byly uprawnione do udzielania koncesji na wydobycie kopalin. Tym samym,
Urzad nie dopetnit obowigzku okreslonego w art. 19 ust. 1 pkt 1 ugn, skutkiem
czego zawarto umowe sprzedazy nieruchomosci bez uprzedniego zawarcia
porozumienia w tym przedmiocie z Ministrem Klimatu i Srodowiska.

(akta kontroli Tom Il str. 119-120, Tom Il str. 86-88, Tom IV str. 652-688)

W zawartych umowach dzierzawy i uzytkowania nieruchomosci prawidtowo
zabezpieczano interes prawny i ekonomiczny Gminy. W Urzedzie, co do zasady,
prawidtowo prowadzono postepowania w celu udostepnienia nieruchomosci,

"0 Koncesja nr 135/94 z dnia 26 sierpnia 1994 r.
" Nr 7429, nr 6927, nr 8122, nr 7635, nr 7840.
"2 Cztery nieruchomo$ci potozone na Terenie Goérniczym ,Katowice-Brynéw-Ligota”, jedna
nieruchomos¢ potozona na Terenie Gérniczym ,,Giszowiec I”.
3 Pismo z 4 kwietnia 2025 r.
"4 Porozumienie z 10 czerwca 2015 .
5 Porozumienie z 27 kwietnia 2009 r.
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Whnioski

przy czym w pieciu przypadkach, przed zawarciem uméw dzierzawy
nieruchomosci potozonych na terenach gérniczych dla ktérych nie byto mpzp,
nie dopetniono obowigzku, o ktérym byta mowa w art. 19 ust. 1 pkt 1 ugn
(w éwczesnym brzmieniu, obowigzujgcym przed 1 stycznia 2024 r.), tj. uzyskania
porozumienia z organem wiasciwym do wydawania koncesji na wydobycie
kopalin. Ponadto dla jednej nieruchomosci, dla ktérej umowe dzierzawy zawarto
po dniu 1 stycznia 2024 r. Urzad nie posiadat wiasciwej opinii, organu nadzoru
gorniczego w zakresie potencjalnego przewidywanego wptywu robét gérniczych
na te nieruchomosc.

Urzad prowadzit, w tym aktualizowat, ewidencje nieruchomosci zawierajacg
informacje okreslone w art. 23 ust. 1c ugn. Upublicznianie wykazéw
nieruchomosci przeznaczonych do udostepnienia odbywato sie w prawidtowy
sposob. Stawki czynszu dzierzawnego byty ustalone zgodnie z uregulowaniami
wewnetrznymi obowigzujagcymi w Gminie. Do dnia zakonczenia czynnosci
kontrolnych w jednostce nie podjeto dziatan w celu zmiany uchwaty nr
XXXIV/725/08 z dnia 19 grudnia 2008 r. i usuniecia postanowienia o wyrazeniu
generalnej zgody na odstgpienie od obowigzku przetargowego zawierania
umow na dzierzawe, najem i uzytkowanie nieruchomosci.

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

1. Uzupetnienie Planu Wykorzystania Zasobu Nieruchomosci Miasta Katowice
na lata 2024-2026 o zestawienie nieruchomosci wchodzacych w sktad tego
zasobu.

2. Zapewnienie sporzadzania i podawania do publicznej wiadomosci wykazéw
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, zgodnie z wymogami art. 35 ust. 1

ugn.
3. Zapewnienie zamieszczania w wykazach nieruchomosci przeznaczonych
przez Miasto do wydzierzawienia wszystkich elementéw i informacji

wymaganych art. 35 ust. 1i 2 ugn.

4. Zapewnienie zamieszczania w ogtoszeniach o przetargach na zbycie
nieruchomosci informacji o prawie pierwokupu.

5. Podjecie dziatan w celu dostosowania uchwaty nr XXXIV/725/08, odnosnie
dzierzawy, najmu i uzytkowania nieruchomosci, do obowigzujgcych w tym
zakresie przepisow.

6. Wystepowanie do organu nadzoru gorniczego przed zawarciem umowy
dzierzawy nieruchomosci potozonych na terenach gérniczych, dla ktérych
Miasto nie posiada mpzp, o wydanie opinii w zakresie potencjalnego
przewidywanego wplywu robot goérniczych na nieruchomosci bedacych
przedmiotem tych umoéw, stosownie do art. 19 ust. 1 pkt 1 ugn.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania
NIK o sposobie
wykonania
wnioskow

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne sporzgdzono i opatrzono podpisem witasnorecznym
w dwéch jednobrzmigcych egzemplarzach; jeden dla kierownika jednostki
kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

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

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK, nalezy poinformowac Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw pokontrolnych oraz o podijetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

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

Katowice, dnia 30 maja 2025.

Kontroler Najwyzsza Izba Kontroli

Delegatura w Katowicach
Janina Balas

Gt. specjalista kontroli panstwowej
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