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I. Dane identyfikacyjne
Urzad Miasta Czestochowy, ul. Slgska 11/13, 42-217 Czestochowa'

Krzysztof Matyjaszczyk, Prezydent Miasta Czestochowy, od 10 grudnia 2010 r.2

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 lzba Kontroli

Delegatura w Katowicach

Wojciech Graca, gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LKA/35/2025 z 4 lutego 2025 r.

Jerzy Piasecki, gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LKA/232/2024 z 10 grudnia 2024 r.

(akta kontroli str. 1 - 4)

" Dalej: UM lub Urzqd.

2 Dalej: Prezydent.

3 Do 27 maja 2025 .

4Dz.U.z2022r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

Il. Ocena ogélna® kontrolowanej dziatalnosci

Urzad byt przygotowany organizacyjnie do wykonywania zadan dotyczacych
zbywania i udostepniania nieruchomosci gruntowych. Miasto Czestochowa
zbywato nieruchomosci na podstawie przygotowanych i zatwierdzonych planéw
wykorzystania zasobu nieruchomosci i zgodnie z zasadami prawidtowej
gospodarki, z uwzglednieniem unormowan studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy® oraz uchwaly Rady Miasta
Czestochowy w sprawie zasad gospodarowania nieruchomos$ciami miasta
Czestochowy’. Prawidtowo wywieszano i sporzadzano wykazy nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia i udostepnienia. Jednak Urzad nierzetelnie
wywigzywat sie z obowigzku publikacji w prasie lokalnej informacji
0 zamieszczeniu wykazow nieruchomosci przeznaczonych do zbycia. Dla
zbywanych nieruchomosci, wpisanych do rejestru zabytkéw, uzyskano
niezbedne pozwolenia, wojewddzkiego konserwatora zabytkdw, wymagane
stosownie do art. 13 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami®. Ceny i wartosci nieruchomosci przeznaczonych do zbycia
i udostepniania ustalano prawidtowo irzetelnie na podstawie aktualnych
operatéw szacunkowych. Ponadto stosowano jednolite zasady ustalania cen,
optat z tytutu udostepniania nieruchomosci. Prawidtowo prowadzono
postepowania w celu ich zbycia i udostepniania, a w zawartych umowach zbycia
i udostepniania wtasciwie zabezpieczono interesy Miasta oraz odzwierciedlaty
one wyniki prowadzonych postepowan.

Obowigzujgca w okresie objetym kontrolg uchwata w sprawie zasad, bedaca
aktem prawa miejscowego, wyrazata zgode generalng, a nie zgode odnoszaca
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 powinna dotyczy¢ jedynie konkretnych przypadkdéw
i nieruchomosci wskazanych we wniosku organu wykonawczego.

Ponadto stwierdzone nieprawidtowosci dotyczyty niezawarcia niektérych
danych o sposobie zagospodarowania nieruchomosci oddanych w uzytkowanie
wieczyste oraz okre$lenia parametréw nieruchomosci planowanych w tym
okresie do zbycia lub wudostepnienia w Planie wykorzystania zasobu
nieruchomosci Gminy Miasto Czestochowa na lata 2022-2024. W Warunkach
Przetargdw organizowanych przez Urzad brak byto dodatkowych warunkéw
dopuszczenia do udziatu w postepowaniu 0s6b pozostajgcych w zwigzku
matzenskim.

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

1.1. Zadania zwigzane z opracowywaniem planu wykorzystania gminnego
zasobu nieruchomosci, ewidencjonowaniem nieruchomosci, organizacjg
postepowan dotyczgcych zbywania nieruchomosci gruntowych i ich

5 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogélng jako ocene pozytywng, ocene negatywna albo
ocene w formie opisowe;j.

6 Dalej: Studium.

7 Nr 729.XLVII1.2017 z 22 grudnia 2017 r., dalej: uchwata w sprawie zasad.

8Dz. U.z2024 r. poz. 1145, ze zm.; dalej: ugn.

° Oceny czastkowe to oceny dziatalnoséci w poszczegélnych obszarach badan kontrolnych. Ocena
czastkowa moze byc¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie
opisowe;j.
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udostepnianiem, zawieraniem uméw w tym zakresie oraz egzekwowaniem
naleznosci i innych zobowigzan wynikajacych z zawartych umoéw, a takze
kontrolowaniem sposobu wykorzystania zbywanych i udostepnianych
nieruchomosci, przypisano poszczegdlnym komoérkom — organizacyjnym
i pracownikom Urzedu. Odpowiednio ww. zadania przypisano w Regulaminie
Organizacyjnym Urzedu' Wydziatowi Mienia i Nadzoru Wiascicielskiego™
podlegtemu bezposrednio drugiemu zastepcy Prezydenta oraz Wydziatowi
Ksiegowosci'?. Struktura organizacyjna Urzedu w zakresie zadan objetych
badaniem w niniejszej kontroli byta dostosowana do jego aktualnych celéw
izadan, a zakresy zadan, uprawnien i odpowiedzialnosci poszczegdlnych
komorek organizacyjnych oraz zakresy podlegtosci pracownikéw byty okreslone
w formie pisemnej w sposdb przejrzysty i spojny. Dla wszystkich pracownikéw,
wykonujacych czynnosci z zakresu objetego kontrolg w Wydziale oraz WK
w latach 2019-2024, ustalono odpowiednie zakresy obowigzkéw, uprawnien
i odpowiedzialnosci.

(akta kontroli str. 20-279, 363-369)

1.2. W okresie objetym kontrolg w Urzedzie nie przeprowadzono audytéw
i kontroli wewnetrznych w zakresie zbywania nieruchomosci gruntowych.

(akta kontroli str. 280-290)
Natomiast w ramach kontroli zewnetrznych Urzgd kontrolowata Regionalna Izba
Obrachunkowa 2z Katowic'®. Obie kompleksowe kontrole objety m.in.
gospodarowanie nieruchomosciami. W pierwszej z nich w tym zakresie,
sformutowano trzy wnioski pokontrolne, dot.: (nr 4) wzmocnienia nadzoru nad
pracownikami Wydziatu w zakresie przygotowania i przeprowadzania
postepowan na zbycie nieruchomosci w trybie przetargu ograniczonego' oraz
prawidtowego zawiadamiania nabywcow wytonionych w trybie przetargu
0 miejscu i terminie zawarcia umowy sprzedazy'®; (nr 5) skorygowania faktury
wystawionej z tytutu sprzedazy nieruchomosci i prawidtowego rozliczenia
dochoddéw przypadajacych na rzecz Skarbu Panstwa'® oraz Miasta'’; (nr 7)
zaprzestania obcigzania nabywcoéw nieruchomosci kosztami zwigzanymi z ich
przygotowaniem do sprzedazy'®. W odpowiedzi przestanej do RIO'™, Urzad
poinformowat o podjeciu odpowiednich dziatan w celu realizacji wnioskéw
pokontrolnych®. W wyniku drugiej kontroli RIO w zakresie gospodarki

10 Dalej: Regulamin; nadany Zarzadzeniem nr K.12.2021 Prezydenta z 1 kwietnia 2021 r. w sprawie
nadania regulaminu organizacyjnego Urzedu (ze zmianami). Wcze$niej obowigzywat Regulamin
wprowadzony Zarzadzeniem nr k/15/12 Prezydenta z 1 czerwca 2012r. w sprawie nadania
regulaminu organizacyjnego Urzedu (ze zmianami).

" Dalej: WydZziaf.

2 Dalej: WK.

'3 Dalej: RIO, ktére w dniach od 16 grudnia 2019 r. do 20 marca 2020 r. oraz w dniach od 19 grudnia
2023 r. do 21 marca 2024 r. przeprowadzito dwie kompleksowe kontrole gospodarki finansowe;j
Miasta, odpowiednio: za okres od 1 stycznia 2015 r. do 20 marca 2020 r. oraz za okres od 1 stycznia
2019 r.do 21 marca 2024 r.

4 Nieprawidtowos$¢ dot. niewskazania w ogtoszeniach uzasadnienia wyboru formy przetargu
(przetarg ustny ograniczony do pozostatych wtascicieli nieruchomosci) oraz niewyznaczenia
terminu zgloszenia uczestnictwa w przetargu.

> Osoba wytoniona w przetargu nie zostata pisemnie powiadomiona o miejscu i terminie zawarcia
umowy sprzedazy.

6 Dalej: SP.

7 Nabywcy nieruchomosci wystawiono fakture na kwote 50 500,00 zt, w tym 9 443,09 zt podatku
VAT, z ktérego ww. transakcja byt zwolniona.

'8 Nabywce nieruchomosci obcigzono kosztami sporzadzenia operatu szacunkowego w kwocie
950,00 zt.

9Z 6 sierpnia 2020 r. nr ZAW.1710.1.23.2019.

20 Zobowigzano pracownikow do S$cistego przestrzegania przepisbw prawa w ww. zakresie,
a kierownika referatu do zwiekszenia nadzoru nad pracownikami. Fakture skorygowano, a podatek
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nieruchomosciami sformutowano jeden wniosek pokontrolny (oznaczony
numerem 7) dot. wzmocnienia nadzoru nad pracownikami Urzedu w zakresie
okreslania ceny nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy?'. W odpowiedzi
na wystapienie pokontrolne RIO poinformowano o zrealizowaniu ww. wniosku?2.

(akta kontroli str. 291-345)
1.3. W latach 2019-2024 dochody Miasta z tytutu zbycia nieruchomosci
gruntowych wyniosty 56 095 485,75zt Odpowiednio w poszczegdlnych
latach: 6912508,12z, 5183706,671z, 10740964,251z, 5562231,5412,
10410129,23zt oraz 1707306594 z. W tym 55882 605,75 z#* wyniosty
dochody z ich sprzedazy oraz 212 880,00 z#** z zamiany nieruchomosci.

(akta kontroli str. 401)

1.4. W latach 2019-2024 Miasto, z gminnego zasobu nieruchomosci, sprzedato
tgcznie 1842° nieruchomosci gruntowe, trzy oddato w uzytkowanie wieczyste?®,
17 przeznaczyto na zamiane?, trzy przekazato w formie darowizny?®, dwie
wniesiono aportem?®, Sprzedaz nieruchomosci odbyta sie wtrybie:
bezprzetargowym (ze wskazaniem podstawy prawnej jego zastosowania)
95 nieruchomosci, przetargu ustnego nieograniczonego 80 nieruchomosci®,
przetargu ustnego ograniczonego osiem nieruchomosci®!, a takze oddzielnych
rokowan po drugim przetargu jedng nieruchomos¢ (w 2023r.). W okresie
objetym kontrolg nie byto przypadkéw sprzedazy nieruchomosci w trybie
przetargu pisemnego nieograniczonego lub ograniczonego.

(akta kontroli str. 402-406)
1.5. W okresie objetym kontrolg Prezydent sporzadzit:
- Plan wykorzystania zasobu nieruchomosci Gminy Miasto Czestochowa na lata
2019-20213%%;
- Plan wykorzystania zasobu nieruchomosci Gminy Miasto Czestochowa na lata
2022-20243%;
- Plan wykorzystania zasobu nieruchomosci SP na lata 2022-20243%

VAT oraz dochody SP i Miasta rozliczono. Zaprzestano obcigzania nabywcdéw kosztami zwigzanymi
z przygotowaniem nieruchomosci do sprzedazy.

2 Dokonano sprzedazy kompleksu nieruchomosci (tzw. Dom Ksiecia) bez operatu szacunkowego
okreslajgcego wartos¢ catego zbywanego kompleksu nieruchomosci, a posiadano jedynie sze$¢
operatdéw na poszczegdlne czesci ww. kompleksu.

22 Zorganizowano spotkanie kadry kierowniczej Wydziatu oraz wzmocniono nadzér w tym zakresie.

2 Odpowiednio: 6 912 508,12 zt, 5183 706,67 zt, 10 740 964,25 zt, 5562 231,54 zt, 10 410 129,23 zt
oraz 17 073 065,94 zt.

24 Odpowiednio: 22 396,00, 0,00 z, 5 060,00 z}, 45 550,00 zt, 23 350,00 zt oraz 116 524,00 zt.

25 Odpowiednio: 22, 35, 29, 29, 34 oraz 35.

% Dwie w 2019r. oraz jedng w 2021 r., wszystkie w trybie bezprzetargowym ze wskazaniem
podstawy prawnej jego zastosowania, odpowiednio art. 204 ugn, art. 236 § 2 ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2024 r. poz. 1061) i art. 37 ust. 2 pkt 6 ugn.

27 Odpowiednio: 1, 2, 4, 7, 1 oraz 2 nieruchomosci, wszystkie w trybie bezprzetargowym ze
wskazaniem podstawy prawnej jego zastosowania.

2 Po jednejw 2020, 2023 oraz 2024 r, wszystkie w trybie bezprzetargowym ze wskazaniem podstawy
prawnej jego zastosowania (art. 37 ust.2 pkt 4).

29 Obie w 2020 r. w trybie bezprzetargowym ze wskazaniem podstawy prawnej jego zastosowania.

30 Odpowiednio: 4, 12,17, 15, 11 oraz 20.

3 Odpowiednio: 2, 1,0, 1, 2 oraz 2.

32Zarzadzeniem nr 273.2019 z 26 kwietnia 2019r., opublikowany na stronie Urzedu:
https://bip.czestochowa.pl/zarzadzenie/1161040/zarzadzenie-nr-273-2019. Dalej: Plan na lata
2019-2021.

3 Zarzadzeniem nr 2364.2022 z 17 sierpnia 2022r., opublikowany na stronie Urzedu:
https://bip.czestochowa.pl/zarzadzenie/1174828/zarzadzenie-nr-2364-2022. Dalej: Plan na lata
2022-2024.

34Zarzadzeniem nr 2037.2022 z 3 marca 2022r. opublikowany na stronie Urzedu:
https://bip.czestochowa.pl/zarzadzenie/1172828/zarzadzenie-nr-2037-2022. Dalej: Plan SP na lata
2022-2024.
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- Plan wykorzystania zasobu nieruchomosci SP na lata 2025-2027%.

W badanym okresie Wojewoda Slaski*® zatwierdzit sporzadzone terminowo
przez Prezydenta, wykonujgcego zadania z zakresu administracji rzgdowej,
plany wykorzystania zasobu nieruchomosci SP na lata: 2022-2024% oraz 2025-
2027, Plany te zostaty opracowane zgodnie z okreslong przez Wojewode
szczegbtowoscig®® i spetniaty wymogi okreslone wart. 23 ust. 1db ugn, ftj.
obejmowaly trzy lata, lecz nie zawieraty wszystkich wymaganych przez ugn
elementdw, co opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.
W szczegdlnosci zawieraly: zestawienie nieruchomosci zasobu na podstawie
danych zawartych w ewidencji nieruchomosci prowadzonej na podstawie art. 23
ust. 1 pkt 1 ugn oraz zestawienie nieruchomosci oddanych w uzytkowanie
wieczyste, sprawozdanie z realizacji aktualnego planu wykorzystania zasobu
nieruchomosci  SP%*,  prognoze*' oraz program zagospodarowania
nieruchomosci zasobu.

(akta kontroli str. 355-362, 370-378)
W okresie objetym kontrolg Wojewoda, poza zatwierdzaniem i okresleniem
stopnia szczegdtowosci planu wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu
Panstwa, nie podejmowat dziatahh nadzorczych, o ktérych mowa w art. 3 ust. 2a
pkt 1-3 lub w art. 3 ust. 2aa ustawy z dnia 23 stycznia 2009 r. o wojewodzie
i administracji rzagdowej w wojewddztwie*? w zakresie inicjowania zmiany ww.
planéw oraz nie zobowigzywat Prezydenta do podjecia dziatania - czynnosci
nadzorczych, o ktérych mowa w art. 3 ust 2a pkt 1-3 lub w art. 3 ust. 2aa ustawy
0 wojewodzie.

(akta kontroli str. 355-362, 370-378)
Plan na lata 2019-2021 byt sporzadzony zgodnie z art. 25 ust. 2a ugn, tj. zostat
opracowany na okres trzech lat i zawierat wszystkie wymagane elementy,
w szczegblnosci:  zestawienie powierzchni  nieruchomosci zasobu oraz
nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste; prognoze*® oraz program
zagospodarowania nieruchomosci zasobu.
Plan na lata 2022-2024 byt réwniez sporzadzony zgodnie z art. 25 ust. 2a ugn
(w brzmieniu obowigzujgcym od 9 wrzesnia 2021 r.), tj. opracowany zostat na
okres trzech lat i zawieral, w szczegdélnosci; zestawienie nieruchomosci zasobu
na podstawie danych zawartych w ewidencji nieruchomosci prowadzonej na

35 Zarzadzeniem nr 212.2024 z 16 pazdziernika 2024 r. opublikowany na stronie Urzedu:
https://bip.czestochowa.pl/zarzadzenie/1183725/zarzadzenie-nr-212-2024. Dalej: Plan SP na lata
2025-2027.

36 Dalej: Wojewoda.

378 lipca 2022 r.

38 25 listopada 2024 r.

39 Pismami nr: NWI1.7582.5.98.2021 z 29 pazdziernika 2021 r. oraz NWII.7582.5.87.2024 z 4 lipca
2024r.

40 Obejmujace okres nastepujacy po okresie objetym poprzednim sprawozdaniem, tj. w planie na
lata 2025-2027 zamieszono sprawozdanie za lata 2022-2024.

41 Dotyczaca: udostepniania nieruchomosci zasobu oraz nabywania nieruchomosci do zasobu,
poziomu wydatkéw zwigzanych z udostepnianiem nieruchomosci zasobu oraz nabywaniem
nieruchomosci do zasobu, wptywédw osigganych z optat z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, optat z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci
oraz opfat z tytutu trwatego zarzadu nieruchomosci, aktualizacji optat z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci oraz optat z tytutu trwatego zarzadu nieruchomosci.

42 Dz. U.z 2025 r. poz. 428; dalej: ustawa o wojewodzie.

43 Dotyczaca: udostepnienia nieruchomosci zasobu oraz nabywania nieruchomosci do zasobu,
poziomu wydatkéw zwigzanych z udostepnieniem nieruchomosci zasobu oraz nabywaniem
nieruchomosci do zasobu, wptywédw osigganych z optat z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz optat z tytutu trwatego zarzadu
nieruchomosci oraz dotyczaca aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz optat z tytutu trwatego zarzadu nieruchomosci.
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podstawie art. 23 ust. 1 pkt 1 tej ustawy, prognoze** oraz program
zagospodarowania nieruchomosci zasobu (dziat IV Planu)*. W Programie (dziat
IV) w 816 ust. 3 pkt 1 zapisano, ze w latach 2022-2024 planuje sie podjgc
w stosunku do nieruchomosci pozostajgcych w zasobie gminy nastepujgce
czynnosci: dokonac¢ analizy nieruchomosci pod katem ich przeznaczenia do
zbycia, uwzgledniajgc aspekty ekonomiczne, jakie mozna osiggnac z tytutu
sprzedazy, jak roéwniez uwzgledniajgc zainteresowanie potencjalnych
inwestoréw danym terenem. Plan zawierat réwniez zestawienie nieruchomosci
oddanych w uzytkowanie wieczyste*, w ktérym nie w peini przedstawiono
sposob zagospodarowania nieruchomosci, co opisano sekcji Stwierdzone
nieprawidfowosci.

Plany zostaly sporzadzone na podstawie danych zawartych w ewidencji
nieruchomosci (Ewidencji Gruntéw i Budynkéw?’), wedtug stanu odpowiednio
na 31 grudnia 2018 r. i 31 grudnia 2021 r. Prognoza dotyczaca nieruchomosci do
udostepnienia zawarta w Planie na lata 2022-2024 odnosita sie do catego
zaewidencjonowanego zasobu, bez enumeratywnego wyliczenia nieruchomosci,
co do ktdrych planowane byto podjecie czynnosci gospodarczych.

W zakresie Planu na lata 2019-2021 nie zostata przeprowadzona szczegdtowa
analiza realizacji zapiséw planu, ujeta w jednym dokumencie. Pracownicy
wydziatu w prowadzonych przez referaty zestawieniach na biezgco umieszczali
informacje o udostepnianych i zbywanych nieruchomosciach. W zakresie
objetym prdébg kontroli okreslong w pkt 8 niniejszego wystgpienia
pokontrolnego stwierdzono, ze dwie nieruchomosci zostaty udostepnione,
a siedem zostato zbytych. Plany nie byty aktualizowane, a w tej sprawie Naczelnik
Wydziatu® wyjasnit: (...) ugn nie naktoda obowigzku aktualizacji plandw
wykorzystania zasobu gminy w trakcie jego trzyletniego okresu obowigzywania. Plan
nie musi zawiera¢ sprawozdania z realizacji aktualnego planu, co odmiennie
ustawodawca uregulowat w odniesieniu do planu wykorzystania zasobu
nieruchomosci SP. Realizujgc zatoZenia planu, podjeto szereg czynnosci majgcych na
celu prawidtowe gospodarowanie nieruchomosciami zasobu m.in. weryfikowano
zagospodarowanie nieruchomosci w celu wyeliminowania bezumownego
korzystania, aktualizowano optaty z tytutu uzytkowania wieczystego w oparciu
o kryteria wskazane w planie, dokonywano sprzedazy nieruchomosci
z uwzglednieniem aspektéw ekonomiczno-gospodarczych.

Ponadto Zastepca Naczelnika wyjasnita: Odnoszqc sie do planu wykorzystania
zasobu nieruchomosci Gminy na lata 2019-2021 informuje, ze nie Zzostata
przeprowadzona szczegétowa analiza realizacji zapiséw planu, ujeta w jednym
dokumencie. Pracownicy wydziatu w prowadzonych przez referaty zestawieniach na
biezgco umieszczali informacje o udostepnianych i zbywanych nieruchomosciach.
(..) Z uwagi na fakt, ze prognoza dotyczgca nieruchomosci do udostepnienia,
zawarta w planie wykorzystania zasobu nieruchomosci Gminy Miasto Czestochowa

44 Dotyczacq: udostepniania nieruchomosci zasobu oraz nabywania nieruchomosci do zasobu,
poziomu wydatkéw zwigzanych z udostepnianiem nieruchomosci zasobu oraz nabywaniem
nieruchomosci do zasobu, wplywdw osigganych z optat z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, optat z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci
oraz opfat z tytutu trwatego zarzadu nieruchomosci, aktualizacji optat z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci oraz optat z tytutu trwatego zarzadu nieruchomosci.

4 Dalej: Program.

W tym wskazanie: miejscowosci potozenia nieruchomos$ci, powierzchni nieruchomosci,
zuwzglednieniem powierzchni uzytkowej budynkéw lub samodzielnych lokali wykazanej
w katastrze nieruchomosci i sposobu zagospodarowania nieruchomosci.

47 Dalej: EGIB.

48 Dalej: Naczelnik.



na lata 2022-2024 odnosita sie do catego zaewidencjonowanego zasobu, bez
wyliczenia nieruchomosci, co do ktdrych planowane byto podjecie czynnosci
gospodarczych informuje, ze plan byt realizowany na biezqco, stosownie do
mozliwosci i potrzeb, przy uwzglednieniu zafozeri budzetowych. (...) W MNW nie
przyjeto oficjalnego dokumentu w zakresie metodyki realizacji wykonania planu.
Niemniej, na wewnetrzne potrzeby pracy referatow, prowadzone sq tabelaryczne
zestawienia  dotyczqce  udostepnianych,  nabywanych i  sprzedawanych
nieruchomosci w kazdym roku. Powyzsze dane sq wykorzystywane do sporzqdzenia
dokumentdw sprawozdawczych i planistycznych wymaganych przepisami prawa.
(...) ugn nie naktada obowigzku aktualizacji plandw wykorzystania zasobu gminy i SP
w trakcie jego trzyletniego okresu obowiqzywania. Realizujgc zatozenia plandw,
podjeto szereg czynnosci majgcych na celu prawidfowe gospodarowanie
nieruchomosciami zasobu m.in.: weryfikowano zagospodarowanie nieruchomosci
w celu wyeliminowana bezumownego korzystania, aktualizowano opftaty z tytutu
uzytkowania wieczystego w oparciu o kryteria wskazane w planie, dokonywano
sprzedazy nieruchomosci z uwzglednieniem aspektéw ekonomiczno-gospodarczych.
Ponadto, wewnetrzne zestawienia prowadzone przez poszczegdlne referaty
umoZzliwiajq weryfikacje aktualnosci planéw.
Ponadto w zakresie aktualizacji Plandw Prezydent wyjasnit: Zgodnie z przepisami
ugn, plan wykorzystania zasobu nieruchomosci gminy okresla ogdlne zasady
gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wtasnos¢ gminy. Ustawa nie
odnosi sie do jego aktualizacji, a zatem nie istnieje obowigzek okresowej aktualizacji
tego dokumentu. Zgodnie z art. 12 ugn, gmina jest zobowigzana do gospodarowania
nieruchomosciami w sposéb prawidfowy. W ocenie organu, brak aktualizacji
w planie prognozy udostepnianych nieruchomosci pozostaje bez wplywu na
prawidfowe i efektywne gospodarowanie nieruchomosciami.

(akta kontroli str. 370-375, 380, 444-451, 463-472, 869-874)
1.6. W okresie objetym kontrolg w Urzedzie obowigzywata uchwata RM
w sprawie zasad. Do ww. uchwaty (jej projektu przygotowanego przez
Prezydenta) nie wprowadzano poprawek. Ponadto, jak poinformowat
Wojewoda, uchwata zostata objeta z urzedu postepowaniem nadzorczym
wojewody, ktéry uznat, iz byta ona zgodna z prawem. Nie zastosowano zadnych
innych $rodkéw nadzorczych. W uchwale w zakresie zbywania nieruchomosci
zapisano, ze mozna zbywac nieruchomosci stanowigce wtasnos¢ miasta, w tym
udziaty w nieruchomosciach o wartosci okreslonej przez rzeczoznawce
majgtkowego do wysokosci 250 000 z+ w oparciu o ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, decyzji o warunkach zabudowy* Iub
Studium. Ponadto ww. nieruchomosci moga by¢ obcigzane ograniczonymi
prawami rzeczowymi, stosownie do przepisow kc.
W sprawie ww. uchwaty Prezydent wyjasnit: Zapis (...) dotyczgcy wartosci 250 000
zt odnosi sie do wszystkich zbywanych nieruchomosci, a nie tylko udziatéw
w nieruchomosciach. W ocenie Prezydenta Miasta Czestochowy warunek ten wydaje
sie by¢ wystarczajgcy. Nalezy wspomniec, ze zapis jest kontynuacjg warunku
okreslonego we wczesniejszej uchwale, tj. uchwale nr 40/V/2011 Rady Miasta
Czestochowy z dnia 15 lutego 2011 r. w sprawie zasad gospodarowania
nieruchomosciami Gminy Miasta Czestochowy oraz Miasta na prawach powiatu
Czestochowa (Dz. Urz. Woj. Slgskiego nr 71, poz. 1270). Zaréwno w odniesieniu do
uchwaty obowiqzujqcej, jak réwniez poprzedniej, nie zgtaszano koniecznosci zmian,
w tym w zakresie dziatalnosci prezydenta miasta. Gdyby takie okolicznosci sie
objawity lub zostaly zgtoszone, po dokonaniu analiz, zapisy moglyby zostac
doprecyzowane. Wyjasniam przy tym, Ze dziatania prezydenta miasta sq poddawane

4 Dalej: Wz



kontroli przez rade miasta. Zgodnie z § 3 uchwaty z dnia 22 grudnia 2017 r.,
prezydent miasta przedstawia radzie miasta pisemne sprawozdania o zbytych,
nabytych, uzyczonych, wydzierzawionych i obcigzonych nieruchomosciach oraz
o uzyskanych z tego tytutu dochodach i poniesionych wydatkach - dwukrotnie
w ciggu roku - péfroczne i roczne. Nalezy réwniez dodac, ze kwota 250 000 zt wydaje
sie byc¢ relatywnie niska. W odniesieniu do nieruchomosci planowanych do zbycia,
ktérych wartos¢ przekracza te kwote, stanowiqgcych oferte inwestycyjng i strategiczng
miasta, ich zbycie wymaga kazdorazowo indywidualnej zgody rady miasta.

(akta kontroli str. 346-349, 370-378, 463-472)

1.7. W okresie objetym kontrolg Urzad nie posiadat wewnetrznych procedur
dotyczacych zbywania nieruchomosci. Jak wyjasnit Naczelnik: Przy prowadzeniu
spraw w tym zakresie stosowane byly przepisy prawa, w tym ugn i Kodeksu cywilnego.

(akta kontroli str. 379)

W dalszej czesci wystgpienia pokontrolnego (w punktach od 1.8. do 1.20.)
opisano wyniki badania przeprowadzonego na probie 20 uméw, ktérych
przedmiotem byto zbycie przez Miasto nieruchomosci w latach 2019-2024%C,

1.8. Wszystkie nieruchomosci objete szczegdtowym badaniem zostaty zbyte i nie
wchodzity juz w sktad gminnego zasobu nieruchomosci. Ujete byty
w prowadzonej w Urzedzie, zgodnie z art. 25 ust. 2 w zwigzku z art. 23 ust.1c ugn,
EGiB obejmujgcej w szczegdlnosci: oznaczenie nieruchomosci®!, powierzchnie
nieruchomosci, wskazanie dokumentu potwierdzajgcego posiadanie praw do
nieruchomosci®?, przeznaczenie nieruchomosci w miejscowym  planie
zagospodarowania przestrzennego>? oraz Studium, informacje o zgtoszonych
roszczeniach do nieruchomosci oraz toczacych sie postepowaniach
administracyjnych i sagdowych**. Ujete byly réwniez w archiwalnych kartach
programu KAN>5, w ktérym prowadzono gminng ewidencje zasobu.

(akta kontroli str. 395-400, 452-453)
1.9. Obowigzek przeprowadzenia analizy zasadnosci zbycia nieruchomosci
wynikat z zapiséw § 16 ust. 3 pkt 1) (dziat IV) Planu wykorzystania zasobu
nieruchomosci Gminy Miasta Czestochowa na lata 2022-2024%¢, W przypadku
wszystkich 20 objetych badaniem zbytych nieruchomosci przeprowadzono takie

0 Doboru dokonano wedtug osadu kontrolera, biorgc pod uwage przede wszystkim nieruchomosci
potozone na terenach nieobjetych mpzp, ktérych zabudowa zostata wytgczona w Studium
i 0 wartosci powyzej 100 000,00 zt. W prébie uwzgledniono: 10 nieruchomosci zbytych w drodze
bezprzetargowej, o ktérej mowa w art. 37 ust. 2 i 3 ugn (dziatki nr: 84/21 i 84/22 - umowa nr 2,
2/1 - umowa nr 4, 60/2 - umowa nr 6, 62 oraz 61 - umowa nr 8, 73/27 - umowa nr 9 oraz 73/5 -
umowa nr 10), w tym jedna zamiana (dz. nr 1/41 - umowa nr 5), jedna darowizna (dz. nr 3/51 -
umowa nr 7), jedno wniesienie nieruchomosci aportem do spétki (dz. nr 14/1, 14/5, 18/11, 24/15,
24/17 i 70/23 - umowa nr 3) i zbycia na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6 ugn (dz. nr 33/19 - umowa
nr 1), oraz 9 nieruchomosci zbytych w drodze przetargu (dziatki nr: 27/4, 27/6 i 131/1 - umowa
nr 11, 59/14 i 59/16 - umowa nr 12, 90/2 - umowa nr 13, 67 - umowa nr 14, 38 - umowa nr 15,
113/9 - umowa nr 16, 22/8 - umowa nr 17, 4/2 - umowa nr 18, 57 i 58 - umowa nr 19) oraz jeden
przypadek nieruchomosci zbytej w drodze rokowan po drugim przetargu (dziatki nr 18/4, 18/5,
18/9, 19, 19/3, 19/4 oraz 19/5 - umowa nr 20). W latach 2019-2024 nie wystapity przypadki zbycia
uzytkowania wieczystego w drodze przetargu.

5 Wedtug ksiegi wieczystej oraz EGIB.

52 We wszystkich przypadkach ksiegi wieczyste;j.

3 Dalej: mpzp.

54 We wszystkich przypadkach brak byto takich roszczen oraz postepowarn.

%5 System informatyczny stuzacy do prowadzenia EGiB.

6 Zapisano, ze nalezy dokona¢ analizy nieruchomosci pod katem ich przeznaczenia do zbycia,
uwzgledniajagc aspekty ekonomiczne jakie mozna osiggna¢ z tytutu sprzedazy, jak réwniez
uwzgledniajac zainteresowanie potencjalnych inwestoréw danym terenem.
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analizy. Sporzadzano karty realizacji zadania zawierajgce m.in. karte zadania,
mapy, projekty uchwat i zarzadzen oraz wykazu wraz z uzasadnieniem.
W karcie zadania zawarto w szczegélnosci dane ewidencyjne, przeznaczenie
nieruchomosci w mpzp i Studium, zagospodarowanie, wnioskodawce, skutki
finansowe i wnioski Wydziatu. We wszystkich przypadkach transakcje uznawano
za optacalng i przynoszacg dochdd ze sprzedazy lub objecie w zamian za aport
udziatéw w spétce oraz wptywy z podatku od nieruchomosci.
(akta kontroli str. 395-400, 784-868)
1.10. We wszystkich przypadkach objetych badaniem okreslenia wartosci
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia dokonywano na podstawie aktualnych
wycen®” sporzadzonych przez rzeczoznawcOw majatkowych i przez nich
podpisanych. Operaty zawieraly wymagane przepisami elementy®®, nie
zawieraty niejasnosci, pomytek, brakéw i byty sporzgdzane przed podaniem do
publicznej wiadomosci wykazu nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy.
We wszystkich przypadkach, za wyjatkiem jednego dotyczgcego wniesienia
aportem®® do ZGM TBS w Czestochowie Sp. z 0.0.%%, co szerzej opisano w sekcji
Stwierdzone nieprawidfowosci, Miasto zlecito wycene nieruchomosci i poniosto ich
koszty. tgczny koszt sporzgdzonych wycen wynidst 29 498,00z, w tym
6 000,00 zt poniesione przez ww. Spotke bedacg w 100% wrasnoscig Miasta.
(akta kontroli str. 411, 427-429, 463-472)

1.11. Dwie nieruchomosci objete badaniem (umowa nr 6 i 15) byty wpisane
do rejestru zabytkéw®'. W obu przypadkach uzyskano stosowne pozwolenia
wojewoddzkiego konserwatora zabytkéw®2,
(akta kontroli str. 412-419)
1.12. W objetej badaniem prébie 20 czynnosci prawnych, zwigzanych
ze sprzedazg nieruchomosci lub oddaniem w uzytkowanie wieczyste, nie
odnotowano nieruchomosci lezacych m.in. na terenach gérniczych, parkach
narodowych czy graniczacych z nieruchomos$ciami oddanymi w trwaty zarzad na
cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.
(akta kontroli str. 382, 420-424)

1.13. Analiza dokumentacji 20 objetych badaniem postepowan zwigzanych ze
zbyciem nieruchomosci wykazata, ze we wszystkich analizowanych przypadkach
Urzad, stosownie do art. 35 ust. 1 ugn, podat do publicznej wiadomosci wykaz
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy®3. Wykazy te zostaty wywieszone

57 Operatéw szacunkowych, ktére w przypadku czterech uméw byty aktualizowane zgodnie
z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. poz. 1832).

W tym: 1) okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny; 2) okreslenie celu wyceny; 3) podstawe
formalng wyceny; 4) podstawe prawng wyceny; 5) Zrédta danych wykorzystanych przy
sporzadzaniu operatu szacunkowego; 6) daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci; 7)
opis stanu nieruchomosci; 8) wskazanie przeznaczenia nieruchomosci; 9) analize i charakterystyke
rynku nieruchomosci w zakresie dotyczacym celu i sposobu wyceny; 10) wskazanie rodzaju
okreslonej wartosci oraz zastosowanego podejscia, metody i techniki szacowania wraz
z uzasadnieniem dokonanego wyboru; 11) przedstawienie obliczer wartosci nieruchomosci; 12)
podanie wyniku wyceny wraz z uzasadnieniem.

%9 Zarzadzenie Prezydenta nr 1041.2020 z 16 lipca 2020 r. w sprawie wniesienia aportu:
https://bip.czestochowa.pl/zarzadzenie/1165690/zarzadzenie-nr-1041-2020.

80 Dziatki nr 14/1, 14/5, 18/11, 24/15, 24/17 i 70/23 - umowa nr 3.

61 Wpisane do Rejestru zabytkéw odpowiednio pod nr A/290 oraz A/10/78, A/272/60, A/817/2021.

62 Odpowiednio: pozwolenia nr: CZ/145/2022 znak C-ZZ.5173.1.2022.WS z 1 kwietnia 2022 r. oraz
CZ/351/2021 z dnia 19 sierpnia 2021 r.

63 Zlecenie kierowane przez pracownikéw Wydziatu do Wydziatu Nadzoru i Administracji, w celu
umieszczenia ogtoszenia na tablicy ogtoszen Urzedu oraz na stronach internetowych Urzedu oraz
potwierdzenie w postaci umieszczenia adnotacji na ogtoszeniu wraz z datami jego wywieszenia.
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sie na okres 21 dni w siedzibie Urzedu®, a takze zamieszczone na stronach
internetowych Urzedu®® i zawieraly odpowiednio wszystkie wymagane art. 35
ust. 2 ugn elementy®®. We wszystkich przypadkach cene ustalono na podstawie
aktualnego operatu szacunkowego, ktéra byta réwna lub wyzsza od wartosci
nieruchomosci wynikajgcej z operatu szacunkowego.
Ponadto, stosowna informacja o zbyciu zostata podana do publicznej
wiadomosci przez ogtoszenie w prasie lokalnej o zasiegu obejmujgcym co
najmniej powiat®’, na terenie ktérego potozona jest nieruchomos¢. Ogtoszenia
prasowe zawierajgce informacje o zamieszczeniu wykazu nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia lub oddania w uzytkowanie, najem, dzierzawe lub
uzyczenie w objetych badaniem przypadkach zamieszczano po uptywie od zera
do siedemnastu dni od daty wywieszenia wykazu na tablicy ogtoszen
i opublikowaniu go na stronach BIP Urzedu®, co szerzej opisano w sekgji
Stwierdzone nieprawidfowosci.
W tresci ww. ogtoszen prasowych, nie zamieszczano danych dot. oznaczenia
nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej oraz katastru, jej powierzchni, potozenia
- adres, lecz podawano numer zarzadzenia Prezydenta (dostepnego w BIP
Urzedu), do ktérego zatgcznikiem byt wykaz zawierajacy ww. dane pozwalajgce
na identyfikacje nieruchomosci.

(akta kontroli str. 425-426, 463-472)

1.14. W przypadku siedmiu uméw®® (z 20 badanych ) objete nimi nieruchomosci
byty ujete w Planie wykorzystania zasobu nieruchomosci na lata 2019-20217°.
Z objetych badaniem 20 uméw, osiem zawarto w latach 2019-2021, cztery z nich

84 W przypadku sprzedazy dziatek numer: 33/19 ogtoszenie zamieszczono od 13 marca do 3 kwietnia
2019r., 84/21 i 84/22 od 3 kwietnia do 24 kwietnia 2019 r., 14/1, 14/5, 18/11, 24/15 i 24/17 od
19 listopada do 10 grudnia 2020 r., 70/23 od 23 lipca do 13 sierpnia 2020 r., 2/1 od 1 do 22 wrzesnia
2021 r., 60/2 od 7 do 28 wrzesnia 2022 r., 1/41 od 12 kwietnia do 4 maja 2022 r., 3/51 od 28 lutego
do 21 marca 2023 r. 61 i 62 od 13 pazdziernika do 2 listopada 2023 r., 73/27 od 25 sierpnia do
15 wrzesnia 2023 r., 73/5 od 12 pazdziernika do 2 listopada 2023 r., 27/4, 27/6 i 131/1 od
30 pazdziernika do 20 listopada 2019 r., 59/14 i 59/16 od 11 wrzes$nia do 2 pazdziernika 2020 r.,
90/2 od 7 do 28 sierpnia 2020 r., 67 od 11 czerwca do 2 lipca 2021 r., 38 od 20 pazdziernika do
10 listopada 2021 r., 113/9 od 16 czerwca do 7 lipca 2021 r., 22/8 od 7 do 28 czerwca 2022 ., 4/2
od 26 wrzesnia do 17 pazdziernika 2022 r., 57 i 58 od 22 listopada do 13 grudnia 2021 r. oraz 18/4,
18/5, 19/5,18/9, 19/3 i 19/4 od 18 sierpnia do 8 wrzesnia 2022 r.

% Przyktadowo: https://bip.czestochowa.pl/artykul/71547/1179346/wykaz-nieruchomosci-
stanowiacych-wlasnosc-gminy-miasto-czestochowa-przeznaczonych-do-zbycia-stanowiacy-
zalacznik-do-zarzadzenia-nr-3009-2023-prezydenta-miasta-czestochowy-z-dnia-4-pazdziernika-
2023-r-czestochowa-ul-ludwika-pasteura-12-lok-9-dzialka-nr-73-5-w-obrebie-190-ul-luigi-
galwaniego-2-lok-9-dzialka-nr-74-26-w-obrebie-190-ul-michala-faradaya-60-lok-4-dzialka-nr-79-6-
w-obrebie-190 oraz https://bip.czestochowa.pl/artykul/71547/1174012/wykaz-nieruchomosci-
stanowiacej-wlasnosc-gminy-miasto-czestochowa-przeznaczonej-do-zbycia-stanowiacy-zalacznik-
do-zarzadzenia-prezydenta-miasta-czestochowy-nr-2189-2022-z-dnia-20-maja-2022-r-
czestochowa-ul-srebrna-dzialka-nr-22-8-w-obrebie-116.

% Oznaczenie nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej oraz katastru nieruchomosci; powierzchnie
nieruchomosci; opis nieruchomosci; przeznaczenie nieruchomosci i sposéb jej zagospodarowania;
cene nieruchomos$ci oraz termin do zlozenia wniosku przez osoby, ktérym przystuguje
pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 ugn.

57 Gazeta Wyborcza - wydanie czestochowskie, Dziennik Gazeta Prawna lub Rzeczpospolita.

% Po trzy przypadki, w ktérych publikacja ogtoszenia w prasie nastgpita: w tym samym dniu co
wywieszenie wykazu, po jednym dniu i po trzech dniach, dwa przypadki po dwéch dniach, siedem
przypadkéw po czterech dniach, szes¢ przypadkdw po pieciu dniach, cztery przypadki: po szesciu
i siedmiu dniach oraz jeden przypadek po 17 dniach.

69 Cztery zawarto w latach 2019-2021.

70 Odpowiednio dziatka nr: 33/19 - pozycja nr 76 w wykazie nieruchomosci przeznaczonych do
zbycia, 84/21 - poz. nr 204 w wykazie i 84/22 poz. nr 205, 2/1 - poz. nr 140, 27/4 - poz. nr 20, 27/6
- poz. nr 21, 131/1 - poz. nr 22, 113/9 - poz. nr 64, 22/8 - poz. nr 226, 18/4 - poz. nr 133, 18/5 -
poz. nr 134, 18/9 - poz. nr 135, 19 - poz. nr 136, 19/3 - poz. nr 137, 19/4 - poz. nr 138 oraz 19/5 -
poz. nr 139.
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https://bip.czestochowa.pl/artykul/71547/1179346/wykaz-nieruchomosci-stanowiacych-wlasnosc-gminy-miasto-czestochowa-przeznaczonych-do-zbycia-stanowiacy-zalacznik-do-zarzadzenia-nr-3009-2023-prezydenta-miasta-czestochowy-z-dnia-4-pazdziernika-2023-r-czestochowa-ul-ludwika-pasteura-12-lok-9-dzialka-nr-73-5-w-obrebie-190-ul-luigi-galwaniego-2-lok-9-dzialka-nr-74-26-w-obrebie-190-ul-michala-faradaya-60-lok-4-dzialka-nr-79-6-w-obrebie-190
https://bip.czestochowa.pl/artykul/71547/1179346/wykaz-nieruchomosci-stanowiacych-wlasnosc-gminy-miasto-czestochowa-przeznaczonych-do-zbycia-stanowiacy-zalacznik-do-zarzadzenia-nr-3009-2023-prezydenta-miasta-czestochowy-z-dnia-4-pazdziernika-2023-r-czestochowa-ul-ludwika-pasteura-12-lok-9-dzialka-nr-73-5-w-obrebie-190-ul-luigi-galwaniego-2-lok-9-dzialka-nr-74-26-w-obrebie-190-ul-michala-faradaya-60-lok-4-dzialka-nr-79-6-w-obrebie-190
https://bip.czestochowa.pl/artykul/71547/1179346/wykaz-nieruchomosci-stanowiacych-wlasnosc-gminy-miasto-czestochowa-przeznaczonych-do-zbycia-stanowiacy-zalacznik-do-zarzadzenia-nr-3009-2023-prezydenta-miasta-czestochowy-z-dnia-4-pazdziernika-2023-r-czestochowa-ul-ludwika-pasteura-12-lok-9-dzialka-nr-73-5-w-obrebie-190-ul-luigi-galwaniego-2-lok-9-dzialka-nr-74-26-w-obrebie-190-ul-michala-faradaya-60-lok-4-dzialka-nr-79-6-w-obrebie-190
https://bip.czestochowa.pl/artykul/71547/1179346/wykaz-nieruchomosci-stanowiacych-wlasnosc-gminy-miasto-czestochowa-przeznaczonych-do-zbycia-stanowiacy-zalacznik-do-zarzadzenia-nr-3009-2023-prezydenta-miasta-czestochowy-z-dnia-4-pazdziernika-2023-r-czestochowa-ul-ludwika-pasteura-12-lok-9-dzialka-nr-73-5-w-obrebie-190-ul-luigi-galwaniego-2-lok-9-dzialka-nr-74-26-w-obrebie-190-ul-michala-faradaya-60-lok-4-dzialka-nr-79-6-w-obrebie-190
https://bip.czestochowa.pl/artykul/71547/1179346/wykaz-nieruchomosci-stanowiacych-wlasnosc-gminy-miasto-czestochowa-przeznaczonych-do-zbycia-stanowiacy-zalacznik-do-zarzadzenia-nr-3009-2023-prezydenta-miasta-czestochowy-z-dnia-4-pazdziernika-2023-r-czestochowa-ul-ludwika-pasteura-12-lok-9-dzialka-nr-73-5-w-obrebie-190-ul-luigi-galwaniego-2-lok-9-dzialka-nr-74-26-w-obrebie-190-ul-michala-faradaya-60-lok-4-dzialka-nr-79-6-w-obrebie-190
https://bip.czestochowa.pl/artykul/71547/1179346/wykaz-nieruchomosci-stanowiacych-wlasnosc-gminy-miasto-czestochowa-przeznaczonych-do-zbycia-stanowiacy-zalacznik-do-zarzadzenia-nr-3009-2023-prezydenta-miasta-czestochowy-z-dnia-4-pazdziernika-2023-r-czestochowa-ul-ludwika-pasteura-12-lok-9-dzialka-nr-73-5-w-obrebie-190-ul-luigi-galwaniego-2-lok-9-dzialka-nr-74-26-w-obrebie-190-ul-michala-faradaya-60-lok-4-dzialka-nr-79-6-w-obrebie-190
https://bip.czestochowa.pl/artykul/71547/1174012/wykaz-nieruchomosci-stanowiacej-wlasnosc-gminy-miasto-czestochowa-przeznaczonej-do-zbycia-stanowiacy-zalacznik-do-zarzadzenia-prezydenta-miasta-czestochowy-nr-2189-2022-z-dnia-20-maja-2022-r-czestochowa-ul-srebrna-dzialka-nr-22-8-w-obrebie-116
https://bip.czestochowa.pl/artykul/71547/1174012/wykaz-nieruchomosci-stanowiacej-wlasnosc-gminy-miasto-czestochowa-przeznaczonej-do-zbycia-stanowiacy-zalacznik-do-zarzadzenia-prezydenta-miasta-czestochowy-nr-2189-2022-z-dnia-20-maja-2022-r-czestochowa-ul-srebrna-dzialka-nr-22-8-w-obrebie-116
https://bip.czestochowa.pl/artykul/71547/1174012/wykaz-nieruchomosci-stanowiacej-wlasnosc-gminy-miasto-czestochowa-przeznaczonej-do-zbycia-stanowiacy-zalacznik-do-zarzadzenia-prezydenta-miasta-czestochowy-nr-2189-2022-z-dnia-20-maja-2022-r-czestochowa-ul-srebrna-dzialka-nr-22-8-w-obrebie-116
https://bip.czestochowa.pl/artykul/71547/1174012/wykaz-nieruchomosci-stanowiacej-wlasnosc-gminy-miasto-czestochowa-przeznaczonej-do-zbycia-stanowiacy-zalacznik-do-zarzadzenia-prezydenta-miasta-czestochowy-nr-2189-2022-z-dnia-20-maja-2022-r-czestochowa-ul-srebrna-dzialka-nr-22-8-w-obrebie-116

byty ujete w ww. Planie, a cztery’" nie. W Planie wykorzystania zasobu
nieruchomosci na lata 2022-2024 nie ujeto objetych badaniem nieruchomosci
z uwagi na brak w nim enumeratywnego wskazania dziatek do zbycia, co byto
skutkiem jego nierzetelnego sporzadzenia. Jak wyjasnit Naczelnik: Prognoza
dotyczgca nieruchomosci do sprzedazy zawarta w Planie wykorzystania zasobu
nieruchomosci Gminy Miasto Czestochowa na lata 2022-2024 odnosita sie do catego
zaewidencjonowanego zasobu, bez enumeratywnego wyliczenia nieruchomosci,
co do ktérych planowane byto podjecie czynnosci gospodarczych. Dziatania
w zakresie zbywania nieruchomosci przez gmine muszq by¢ podejmowane w oparciu
o aktualng sytuacje wystepujgcg na rynku nieruchomosci oraz potrzeby zgtaszane
przez zainteresowanych. Reagowanie na zmieniajgcq sie Sytuacje nie zawsze
pokrywa sie z ramami ustalonymi w planie wykorzystania zasobu.
W objetej badaniem proébie nieruchomosci nie stwierdzono sytuacji, w ktorej
pracownik Urzedu wystepowat z wnioskiem o wydanie WZ dla tej bedacej
wiasnoscig Miasta nieruchomosci’2,

(akta kontroli str. 427-429, 432-433, 875-880)
1.15. Objete badaniem 10 postepowan, przeprowadzonych w celu zbycia
nieruchomosci w drodze przetargu ustnego, w tym jedno w drodze rokowan po
trzecim przetargu, zostaty dokonane zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.
W oSmiu przypadkach (gdy warto$¢ zbywanej nieruchomosci przekraczata
250 000 zt) podejmowano uchwaty RM wyrazajgce zgode na zbycie’. W siedmiu
przypadkach nieruchomos¢ zbyto po pierwszym przetargu’, wjednym po
trzecim’ i w jednym po czwartym’®, Nieruchomos¢ zbytg w wyniku rokowan?””
zbyto po przeprowadzeniu trzech przetargéw. Ze wszystkich postepowan,
réwniez tych zakonczonych wynikiem negatywnym, sporzadzano protokoty”®
stanowigce podstawe do zawarcia umowy”. W zadnym przypadku nie
stwierdzono naruszenia pierwszenstwa przewidzianego w art. 34 ugn?®. We
wszystkich przypadkach sporzadzono i wywieszono®' ogtoszenia przetargowe®

71 Dziatki nr: 14/1, 14/5,18/11, 24/15, 24/17 1 70/23 - umowa nr 3, 59/14 i 59/16 - umowa nr 12, 90/2
- umowa nr 13 oraz 67 - umowa nr 14.

72 Dla 20 nieruchomosci objetych badaniem wydano pie¢ decyzji WZ przed ich sprzedazg (poz. 4,
7 11120 - dwie).

73 Dla dziatki nr 59/14 i 59/16 uchwata RM Nr 435.XXXI1.2020 z 27 sierpnia 2020 r. (poz. 12 z préby),
dziatka nr 90/2 uchwata RM Nr 385.XXIX.2020 z 21 maja 2020 r. (poz. 13 z préby), dz. 67 uchwata
RM Nr 594.XLIV.2021 z 20 maja 2021 r. (poz. 14 z préby), dz. nr 38 uchwata RM Nr 597.XLIV.2021
z 20 maja 2021 r. (poz. 15 z préby), dz. nr 113/9 uchwata RM Nr 596.XLIV.2021 z 20 maja 2021 r.
(poz. 16 z préby), dz. nr 22/8 uchwata RM Nr 803.LIX.2022 z 28 kwietnia 2022 r. (poz. 17 z préby),
dz. nr4/2 uchwata RM Nr 878.LXIV.2022 z 1 wrze$nia 2022 r. (poz. 18 z préby) i dz. nr 18/9, 19, 19/3,
19/4, 19/5 uchwata RM Nr 93.VI11.2019 z 14 marca 2019 r. (poz. 20 z préby).

74 Nrzproby 11,12, 14,15, 16,17 i 18.

SNr13.

76 Nr19.

77Nr 20

78 Przetargi odbywaty sie odpowiednio (poz. od 11 do 20 prdby): 20 lutego 2020 r., 24 listopada
2020r., 15 lipca 2021 r., 7 pazdziernika 2021 r., 3 marca 2022 r., 7 pazdziernika 2021 r., 23 wrze$nia
2022r., 21 grudnia 2022 r., 28 marca 2023 r. oraz 15 wrzesnia 2023 r., w tych samych dniach
sporzadzano protokoty z przetargéw.

7% Umowy zawarto odpowiednio: 8 kwietnia 2020 r., 16 grudnia 2020r., 24 sierpnia 2021r.,
18 listopada 2021 r., 15 marca 2022 r., 28 pazdziernika 2021 r. 18 pazdziernika 2022 r., 16 lutego
2023 r. 25 kwietnia 2023 r. oraz 7 grudnia 2023 r.

80 Nie wptynety zadne wnioski.

8 Wywieszenie ogtoszenia dokumentowano zleceniem kierowanym przez pracownikéw Wydziatu do
Wydziatu Nadzoru i Administracji, w celu umieszczenia ogtoszenia na tablicy ogtoszen Urzedu oraz
na stronach internetowych Urzedu oraz potwierdzeniem w postaci umieszczenia pieczeci na
ogtoszeniu wraz z datami jego wywieszenia.

82 QOgtoszenia zamieszczono odpowiednio w okresach: od 17 stycznia do 20 lutego 2020r.,
23 pazdziernika do 24 listopada 2020 r., 14 maja do 15 lipca 2021 r., 6 sierpnia do 7 pazdziernika
2021 r., 29 grudnia 2021 r. do 3 marca 2022 r., 6 sierpnia do 7 pazdziernika 2021 r., 22 lipca do
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oraz zamieszczono wyciggi z ww. ogtoszen w prasie® zgodnie z przepisami
rozporzgdzenia Rady Ministréw z 14 wrzesnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu
przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci®, przy
czym w siedmiu przypadkach gdy cena wywotawcza byt wyzsza niz
100 000 euro® ogtoszenia zamieszczano na co najmniej dwa miesigce przed
wyznaczonym terminem przetargu. Wszystkie ceny wywotawcze nieruchomosci
zawieraty sie w przedziale od 10 do 10 000 tys. euro. W ogtoszeniach podawano
m.in. informacje zamieszczone w wykazie oraz czas, miejsce i warunki przetargu.
We wszystkich przetargach ustalono wysokos¢ wadium zgodnie z 8 4 ust.2
Ww. rozporzadzenia, tj. od 5 do 20%. Dopuszczone do udziatu w przetargu
kazdorazowo byly jedynie osoby, ktére wniosty wadium w terminie
wyznaczonym w ogtoszeniu. We wszystkich przypadkach wywieszano informacje
o wynikach zawierajgce wszystkie elementy zawarte w 812 wust. 1
rozporzadzenia. W objetych badaniem sprawach cena wywotawcza w pierwszym
przetargu zostata ustalona z uwzglednieniem poniesionych kosztéw, a koszty
sporzadzenia aktéw ponosili nabywcy. We wszystkich postepowaniach
zakonczonych wytonieniem nabywcy, zawiadamiano o terminie zawarcia
umowy. Wszyscy nabywcy zostali wytonieni z uwagi na najwyzszg cene.
Nie we wszystkich ogloszeniach o przetargu zamieszczano®® informacje dot.
warunkow przystgpienia do przetargu w przypadku nabycia nieruchomosci
w ramach wspdlnosci ustawowej matzenskiej, co opisano w sekcji Stwierdzone
nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 463-472, 479-618, 751-760, 1075-1076)
1.16. Objete badaniem 10 postepowan, przeprowadzonych w celu zbycia
nieruchomosci w drodze bezprzetargowej, zostaly dokonane zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami. We wszystkich przypadkach istniaty ustawowe
przestanki wynikajace z art. 37 ust. 2 pkt 1, 2, 3, 4, 6 lub 7 do ich zbycia w trybie
bezprzetargowym?®. W szesciu przypadkach® podejmowano indywidualne
uchwaty RM Miasta wyrazajgce zgode na zbycie?®. Ze wszystkich postepowan
sporzadzano protokoty z rokowan (uzgodnien)® stanowigce podstawe do
zawarcia umowy. W Urzedzie brak byto wewnetrznych procedur dot. rokowan,
ktére przeprowadzano zgodnie z zgodnie z art. 72 kc, a rzetelnie sporzgdzone

23 wrzesnia 2022 r., 21 pazdziernika do 21 grudnia 2022 r., 28 luty do 28 marca 2023 r. oraz
14 lipca do 15 wrzes$nia2023 r.

8 Odpowiednio: 17 stycznia 2020 r., 23 pazdziernika 2020 r., 14 maja 2021 r., 6 sierpnia 2021 r.,
29 grudnia 2021 r., 6 sierpnia 2021 r., 22 lipca 2022 r. 21 pazdziernika 2022 r., 28 luty 2023 .
14 lipca 2023 r.

84 Dz. U. 2021 poz. 2213.

8 Nr proby: 13,14, 15,16, 17,18 20.

86 W ogtoszeniu przetargowym z dnia 28 lutego 2023 r. (nr z préby 19) oraz ogtoszeniu o rokowaniach
z 14 lipca 2023 r. (nr 20) zawarto zapis dot. koniecznosci posiadania petnomocnictwa przez osoby
pozostajgce w zwigzku matzenskim, w ktérym obowigzuje ustréj wspdélnosci majatkowej, a jeden
z matzonkdw nie bedzie obecny podczas przetargu/rokowan.

8 Poprawa warunkdéw zagospodarowania nieruchomosci przylegtej (nr 1, 2 i 6), pozyskanie przez
spoétke nieruchomosci niezbednych do realizowania celéw statutowych (nr 3 wniesienie aportu),
pozyskanie nieruchomosci niezbednej do obstugi jst (nr 4), zamiana w celu uporzadkowania
struktury gruntowej (nr 5 zamiana), realizacja zadan - budowa i utrzymanie komisariatu policji (nr
7 darowizna), stan techniczny zabudowan, kolejne przetargi bez rozstrzygniecia, brak mozliwosci
wykorzystania nieruchomosci na inne cele (nr 8) oraz zbycie na rzecz najemcy (nr 9i 10).

8 Darowizny, wniesienia aportu oraz gdy warto$¢ zbywanej nieruchomosci przekraczata 250 000 zt
(nr 8).

89 Uchwata RM: Nr 383/XX1X.2020 2 21.05.2020 i Nr 465.XXXIV.2020 z 29.10.2020 (nr 3), Nr 91.V111.2019
z 14.03.2019 (nr 4), 967.LXXI.2022 z 29.12.2022 (nr 7), Nr 758.LIV.2022 z 27.01.2022 i Nr
625/XXXIV/2013 2 21.03.2013 (nr 8) oraz Nr 706/LXI1/2010 z 28.06.2010 (nr 9i 10).

%0 Odpowiednio: 9 kwietnia 2019 ., 5 czerwca 2019 r., 3 grudnia 2021 r., 16 maja 2023 r., 3 czerwca
2022 r., 26 pazdziernika 2023 r., 8 listopada 2023 r., 6 listopada 2023 r., 5 grudnia 2023 r. oraz
15 wrzesnia 2023 r.
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protokoty®' podpisywatly obie strony, nie wnoszac zastrzezen co do ich tresci.
W przypadku darowizny w umowie z 31 pazdziernika 2023 r. okreslono jej cel, tj.
budowe i utrzymanie komisariatu policji oraz warunek dot. odwotania darowizny
w przypadku nierozpoczecia realizacji ww. celu w terminie trzech lat. Na dzien
kontroli 18 marca 2025r. warunek nie zostat wypetniony (nie rozpoczeto
budowy komisariatu). Ponadto z uwagi na darowizne na rzecz SP uzyskano
zgode Wojewody®?. W przypadku zamiany cene ustalono na podstawie operatéw
szacunkowych, a réznice w wysokosci 12 300,00 zt strona umowy zaptacita
Urzedowi. W przypadku wniesienia aportu do Spotki, ktérej udziatowcem
w 100% byto Miasto, wyceny dokonano na podstawie aktualnego operatu
szacunkowego, a wartos¢ objetych udziatéw odpowiadata wartosci ww. wyceny.
Aportem wniesiono nieruchomosci w dwéch lokalizacjach, w jednej dla potrzeb
jednego z biur sp6tki®® oraz w drugiej na realizacje inwestycji mieszkaniowej®,
ktéra zostata rozpoczeta®. W przypadku trzech zbytych nieruchomosci
z bonifikatami (nr 8, 9 i 10), co opisano w pkt 1.17 niniejszego wystgpienia,
w aktach notarialnych i protokotach uzgodnien zawarto warunki dot. zwrotu
bonifikaty po jej waloryzacji wraz z odsetkami w przypadku zbycia lub
przeznaczenia nieruchomosci na inny cel niz uzasadniajgcy udzielenie bonifikaty
w przeciggu 10 lat od daty nabycia. Na dzien kontroli® wszystkie trzy
nieruchomosci wg danych w EGIiB byty nadal wtasnoscig osdb, ktére je nabyty od
Miasta. Urzad monitorowat zbywanie ww. nieruchomosci poprzez weryfikacje
wykazdéw sprzedazy nieruchomosci w tym zakresie. W sprawach nr 1, 2, 6, 8, 9
i 10, cena zostata ustalona z uwzglednieniem poniesionych kosztéw, natomiast
w przypadku spraw nr 3, 4, 5i 7 ww. koszty nie zostaty uwzglednione, z uwagi na
fakt, ze cena byta ustalana na poziomie wartosci nieruchomosci?’.

(akta kontroli str. 479-481, 619-750 1075-1086)
1.17. Postanowienia zawartych uméw dotyczacych zbycia objetych badaniem
nieruchomosci bylty zgodne z wynikami przetargéw oraz trescig protokotéw
z przetargdéw lub rokowan. W szczegdélnosci cena okreslona w przetargu
i protokole zostata zaptacona w kazdym przypadku w odpowiedniej wysokosci
i przed zawarciem aktu notarialnego. Wszystkie ww. nieruchomosci zostaty
wydane nabywcom?,. Ogdétem dochody Miasta z wybranych do badania
nieruchomosci wyniosty 7 900 661,10 zt, przy czym koszty poniesione przez
Urzad wyniosty tgcznie ok. 44 300,00 zt. Wszyscy nabywcy, ktérym udzielono
bonifikaty, spetniali warunki jej uzyskania, tj. 50% w przypadku zabytku (nr 6
i 15), 25% dla organizacji pozytku publicznego® (nr 8) oraz 80% bonifikaty dla
najemcéw budynkéw typu ,segment”, w ktorych okres eksploatacji do daty
sprzedazy wynosit powyzej 50 1at’® (nr 9 10).

91 Zawierajgce m.in. date sporzadzenia, strony, szczegétowy opis nieruchomosci, podstawe zbycia,
warunki zabudowy, cene i koszty.

92 Zarzadzenie Wojewody Nr 238/23 z 13 lipca 2023 r.

% Dziatka nr 70/23 o pow. 0,0798 ha przy ul. Tuwima.

% Dziatki nr 14/1, 14/5, 18/11, 24/15, 24/17 o tgcznej powierzchni 3,3396 ha w poblizu ulicy £6dzkiej.

% https://www.czestochowa.pl/przy-lodzkiej-wyrosl-nowy-blok-tbs.

% 18 marca 2025 r.

7 Przypadki zbycia nieruchomosci w trybie bezprzetargowym: aport, zmiana i darowizna.

% Oswiadczeniem zawartym w akcie notarialnym (bez protokotu) w przypadku nieruchomosci nr 1,
2,3,4,5 6,7 11,12, 14 16, 17, 18 i 19 oraz dla nieruchomosci nr 8, 13, 15 i 20 protokotami
odpowiednio z 9 listopada 2023 r., 24 sierpnia 2021 r., 15 marca 2022 r. oraz 7 grudnia 2023 r..
W dwéch (nr 9 10) przypadkach nabywcy byli najemcami w posiadaniu nieruchomosci.

9 Zgodnie z uchwatg RM nr 625/XXXIV/2013 z 21 marca2013 r. Fundacja o nr KRS 0000341912
znajduje sie w wykazie Organizacji Pozytku Publicznego.

190 Zgodnie z uchwatg RM nr 706/LX11/2010 z 28 czerwca 2010 r. nabywcy byli najemcami lokalu
mieszkalnego bedacego przedmiotem zbycia. Budynki wzniesiono w okresie przedwojennym
w latach 1937-1938.
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(akta kontroli str. 712-717, 723-750, 784-790 1075-1083)
1.18. W dziewieciu przypadkach™' (z 20 uméw objetych badaniem) dla zbytych
nieruchomosci Prezydent wydawat decyzje o warunkach zabudowy. Wszystkie
one zostaty wydane na rzecz oséb fizycznych lub prawnych na ich wniosek lub
ich petnomocnikéw, po ich sprzedazy. W zadnym przypadku nie wystepowano
0 zmiane mpzp.
(akta kontroli str. 454, 881-933)
1.19. Radni miejscy przed wyrazeniem zgody na zbycie nieruchomosci zostali
poinformowani'®? przez Prezydenta o ich przeznaczeniu. Ponadto jak wyjasnit
Naczelnik: Informacje byly przekazywane radnym zardwno w uzasadnieniach do
uchwat, jak i podczas posiedzeri odpowiednich komisji rady miasta, w ktérych
kazdorazowo bierze udziat Naczelnik lub jego zastepca. W czasie poprzedzajgcym
sesje rady miasta, radni otrzymujq ponadto mapy lokalizacji objetych uchwatami
nieruchomosci wraz z numerami ksigg wieczystych. Nadmienie, Ze radni majq
powszechny dostep do portalu e.czestochowa.pl, gdzie w zakfadce geoportal
inwestora istnieje mozliwos¢ sprawdzenia przeznaczenia nieruchomosci zaréwno
w mpzp jak i Studium.
(akta kontroli str. 934-935)
W Urzedzie zadania dot. informowania radnych w ww. zakresie nie byly opisane
w obowigzujgcych procedurach, w tym uchwale rady miasta w sprawie zasad
zbywania nieruchomosci.
(akta kontroli str. 381)
1.20. W objetej badaniem prébie zbytych nieruchomosci stwierdzono jeden
przypadek (dz. nr 33/19 - nr 1 préby o powierzchni 541 m?), w ktérym dla
zbywanej nieruchomosci brak byto mpzp, a w Studium zapisano tereny jako ZR
- tereny zieleni rekreacyjnej. Po sprzedazy ww. nieruchomosci, ktéra nastapita
na poprawe warunkéw zagospodarowania nieruchomosci przylegtej, dla ww.
terenu wydano decyzje WZ'® obejmujgcg budowe budynku mieszkalnego
jednorodzinnego z garazami wbudowanymi, przy czym obejmowata ona dziatki
o nr 27/3,27/4, 28, 33/19 i 33/20 (teren o powierzchni 2 737 m?, a powierzchni
terenu podlegajgca przeksztatceniu to 529 m?). Decyzje wydano z uwagi na
istniejgcg na tym terenie zabudowe, przy czym ww. dziatka byta zbyta na
poprawe warunkow zbywanej nieruchomosci, z uwagi na brak dostepu do drogi.
W sporzadzonym przed sprzedazg na zlecenie Urzedu operacie szacunkowym
z 10 grudnia 2018 r. w pkt 8 Okreslenie wartosci nieruchomosci zapisano m.in.:
W celu wyceny przedmiotowej nieruchomosci dokonano analizy transakcji
rynkowych prawa wiasnosci nieruchomosci niezbudowanych potozonych wsréd
terendw budowlanych i ich bezposrednim sgsiedztwie przeznaczonych w Studium
pod zielen urzqdzonq (przeznaczenie dz. nr 33/19) zabudowe mieszkaniowq
w typie zabudowy jednorodzinnej oraz mieszkaniowo-ustugowej. Nieruchomosci
przeznaczone w Studium pod zieleri, a posiadajgce dobre sgsiedztwo terendw
budowlanych uzyskujg pozytywne decyzje WZ. Tak wiec przy jej wycenie brano pod
uwage ewentualng mozliwos¢ zabudowy. Ponadto w tej sprawie Naczelnik
udzielit nastepujacych wyjasnien: Nieruchomos¢ zostata sprzedana w dniu
26 listopada 2019 r. Stanowita teren bezposrednio przylegajgcy do cieku wodnego
i do dziatki budowlanej (zabudowanej) nabywcy, potozony w gtebi ulicy, bez dostepu
do drogi publicznej. Poniewaz nie mogta by¢ zagospodarowana jako odrebna
nieruchomos¢, zostafa zbyta w trybie bezprzetargowym. Dodatkowo w akcie
notarialnym zostato ztozone przez nabywcéw osSwiadczenie, Ze znajg

9" Dla nieruchomosci z poz. nr 1, 14, 17,18 i 19 oraz po dwie decyzje WZ dla poz. nr 12-i 13.
192 W przekazanych im projektach poszczegélnych uchwat wraz z uzasadnieniem.
193 Nr 237 z 17 kwietnia 2020 r.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

uwarunkowania przestrzenne i nie bedg wnosili roszczen w przypadku ewentualnego
podtopienia gruntu (...).
(akta kontroli str. 881- 885, 938-950, 1079-180)

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

1. Plan na lata 2022-2024 w zestawieniu nieruchomosci Gminy Miasto
Czestochowa oddanych w uzytkowanie wieczyste (Zatgcznik nr 2 Planu) nie
zawierat niektérych danych o sposobie zagospodarowania nieruchomosci, ktére
byty wymagane na podstawie art. 25 ust. 2a pkt 1 lit. c ugn. W zestawieniu tym
w odniesieniu do sposobu zagospodarowania wskazano jedynie, ze
nieruchomos¢ byta zabudowana lub niezabudowana, co nie stanowi petnej
informacji o sposobie jej zagospodarowania. W odniesieniu do nieruchomosci
zabudowanych nie wskazano, jakimi budynkami jest ona zabudowana, tj. czy sg
to np. budynki mieszkalne, biurowe, garazowe, przemystowe lub magazynowe.
W wyjasnieniu Zastepca Prezydenta wskazat: Plan zostat sporzqdzony prawidtowo
i zgodnie z wymogami art. 25 ust. 2a pkt 1 lit. ¢ ugn. Przepis ten zobowiqzuje do
ujecia w planie zestawienia nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste
~Wskazujgc sposéb zagospodarowania nieruchomosci”. Ustawa nie definiuje jednak
szczegbtowo, w jakim stopniu informacje te majq by¢ rozbudowane. W doktrynie
wskazuje sie (zob. E. Boriczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami.
Komentarz aktualizowany Opublikowano: LEX/el. 2024), ze mozna przyjqc, iz réznica
miedzy uzytym w ustawie z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny okresleniem "sposéb
korzystania z nieruchomosci” a uzytym w omawianym przepisie ugn okresleniem
"sposéb zagospodarowania" polega ogélnie na tym, ze w pierwszym przypadku
chodzi o bierny sposéb korzystania z nieruchomosci, podczas gdy w drugim
przypadku o sposéb czynny, polegajqgcy m.in. na nadaniu nieruchomosci okreslonych
funkcji lub na wzniesieniu zabudowy bqdZ urzqdzen. Tym samym sposéb
zagospodarowania moze byc¢ okreslony zaréwno w sposéb bardziej ogdlny
(np. wskazanie, czy nieruchomos¢ jest zabudowana czy niezabudowana), jak
i bardziej szczegdtowy, w zaleznosci od przyjetej metodyki. Wskazanie w Planie,
ze nieruchomos¢ jest ,zabudowana” Ilub ,niezabudowana”, miesci sie
w zakresie ustawowego obowigzku, poniewaz odzwierciedla podstawowy stan
zagospodarowania nieruchomosci. Nalezy zauwazy¢, ze celem Planu jest
dostarczenie syntetycznej informacji stuzqcej gospodarce zasobem nieruchomosci,
0 nie szczegbtowej inwentaryzacji technicznej czy ewidencyjnej nieruchomosci.
Wszelkie bardziej precyzyjne dane, takie jak rodzaj budynku (np. mieszkalny), sq
dostepne w ewidencji gruntéw i budynkéw i nie ma obowigzku ich powielania
w planie. Plan wykorzystania zasobu nie jest dokumentem o charakterze
ewidencyjnym ani technicznym, lecz planistycznym i strategicznym. Jego celem jest
m.in.  przedstawienie ogdlnego stanu zasobu oraz prognoz w zakresie
gospodarowania nieruchomosciami. Dlatego tez plan zawiera w szczegélnosci
zestawienia i prognozy, co daje jednostce samorzqdu terytorialnego pewngq swobode
w zakresie szczegétowosci prezentowanych danych. Przygotowanie Planu w oparciu
0 uproszczong klasyfikacje (zabudowana/niezabudowana) jest zgodne z zasadg
efektywnosci administracyjnej. Wskazanie kazdorazowo rodzaju budynku mogtoby
prowadzi¢ do nadmiernej rozbudowy dokumentu, co nie znajduje uzasadnienia
w swietle przepiséw ugn. Brak szczegéfowych danych o rodzaju zabudowy
w zestawieniu nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste w Planie
wykorzystania zasobu nieruchomosci Gminy Miasto Czestochowa na lata 2022-2024
nie stanowi naruszenia art. 25 ust. 2a pkt 1 lit. ¢ ugn. Wskazanie, Zze nieruchomos¢
jest ,zabudowana” lub ,,niezabudowana” jest wystarczajgce z punktu widzenia celu

16



tego dokumentu oraz zgodne =z przyjetq interpretacjq pojecia ,Sposéb
zagospodarowania nieruchomosci”.

(akta kontroli str. 1098-1102)
NIK nie podziela ww. wyjasnien, gdyz kataster nieruchomosci zawiera dane
o rodzaju budynku, ktérym zagospodarowana byta dana nieruchomos¢, co
umozliwia wskazanie konkretnego rodzaju zabudowy, zatem mozliwe byto
podanie w Planie petnej informacji o nieruchomosciach zabudowanych.

2. Plan na lata 2022-2024 nie zawierat zestawienia nieruchomosci planowanych
w tym okresie do zbycia lub udostepniania badz nie okreslat parametréow
nieruchomosci, ktére beda brane przez Prezydenta przy podejmowaniu decyzji
o ich zbyciu lub udostepnieniu. Plany wykorzystania posiadanych nieruchomosci
zostaty sporzadzone w sposéb uniemozliwiajgcy monitorowanie realizacji
planéw oraz ustalenie (po okresie realizacji danego Planu), czy nieruchomosci
ujete w planie i przeznaczone do zbycia oraz udostepnienia, faktycznie zostaty
w ten sposob zagospodarowane. W zwigzku tym, ze przyjety w Urzedzie plan
zawierat jedynie dane ogdlne i nie pozwalat tym samym na weryfikacje czy
ostatecznie zbyte nieruchomosci, byty w nim ujete.

Tymczasem, zasady prawidtowej gospodarki wynikajgce z tresci art. 12 ugn
wymagajg sporzadzania planéw wykorzystania zasobow nieruchomosci,
ktére sg istotnym narzedziem dtugofalowej polityki rozwoju w obszarze
gospodarowania nieruchomosciami, a zatem ich zbyt ogdlny charakter
uniemozliwia realizacje i weryfikacje tej zasady, co zdaniem lzby byto to
dziataniem nierzetelnym.

W tej sprawie Prezydent wyjasnit: W Planie wykorzystania zasobu nieruchomosci
Gminy Miasto Czestochowa na lata 2022-2024 nie zawarto wykazu nieruchomosci
planowanych do zbycia lub udostepniania z kilku powoddéw. Przede wszystkim
decyzje dotyczqce zbycia lub udostepnienia nieruchomosci sq uzaleznione od
Zmieniajqcej sie sytuacji rynkowej oraz biezqcych potrzeb gminy. Plan wykorzystania
zasobu nieruchomosci ma charakter kierunkowy i dfugoterminowy. Jego celem jest
nakreslenie ogdlnych kierunkéw zarzqdzania majgtkiem gminnym, a nie
wskazywanie szczegétowych nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, dzierzawy lub
innej formy udostepnienia - w konkretnym czasie. Ponadto, zgodnie z przepisami
prawa, decyzje w zakresie zbycia lub udostepnienia nieruchomosci niejednokrotnie
wymagajq odrebnych uchwat rady gminy oraz przeprowadzenia procedur
administracyjnych. Szczegétowe wykazy nieruchomosci przeznaczonych do zbycia
lub udostepnienia sq opracowywane i publikowane w odpowiednim trybie, zgodnie
z regulacjami w tym zakresie. Elastyczne zarzqdzanie majgtkiem gminnym pozwala
na dostosowywanie decyzji do aktualnych warunkéw spoteczno-gospodarczych, co
jest istotnym elementem efektywnej polityki gospodarowania nieruchomosciami.
Majgc na wzgledzie powyzsze, brak szczegdfowego wykazu nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia lub udostepnienia w Planie wykorzystania zasobu
nieruchomosci Gminy Miasto Czestochowa jest zgodny z przepisami ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami oraz celami tego dokumentu. Nadmieniam, ze Plan
wykorzystania zasobu nieruchomosci Gminy Miasto Czestochowa na lata 2022-2024,
jak réwniez opracowywany plan na lata 2025-2027 ma poréwnywalny ukfad jak Plan
wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu Paristwa na lata 2022-2024 i lata 2025-
2027. Wojewoda Slgski po dokonaniu weryfikacji planéw pod wzgledem zgodnosci
Z przepisami prawa zatwierdzit ww. plany.

NIK nie podziela ww. wyjasnien, gdyz jego zdaniem elementem Planu
powinien by¢ program zagospodarowania nieruchomosci, w ktérym powinny
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by¢ wskazane zamierzenia gminy, co do sposobu zagospodarowania
posiadajgcych okreslone parametry identyfikujgce nieruchomosci.
(akta kontroli str. 463-472)

3. W osmiu z objetych badaniem 10 postepowan, przeprowadzonych w celu
zbycia nieruchomosci w drodze przetargu ustnego, w Warunkach Przetargéw
sporzadzanych przez Urzad nie zawarto warunkow dopuszczenia do udziatu
w postepowaniu oséb pozostajacych w zwigzku matzeniskim. W ogtoszeniu
przetargowym z dnia 28 lutego 2023 r. (nr z préby 19) oraz ogtoszeniu
o rokowaniach z 14 lipca 2023 r. (nr 20) zawarto zapis dot. koniecznosci
posiadania petnomocnictwa przez osoby pozostajgce w zwigzku matzenskim,
w ktérym obowigzuje ustréj wspélnosci majatkowej, a jeden z matzonkéw nie
bedzie obecny podczas przetargu/rokowan.
Jak wyjasnit Prezydent, gmina juz wczesniej dostrzegta te niezgodnosc
z przepisami i od marca 2023 r. w ogtoszeniach przetargowych wprowadzony
zostat zapis majacy na celu publikacje ogtoszen z wymaganymi informacjami.
Podat takze, ze w kolejnych dokumentach zostanie zmodyfikowany zapis w tym
zakresie. Pozwoli to unikna¢ watpliwosci interpretacyjnych w razie zatrzymania
wadium, w przypadku ewentualnego nieprzystapienia do umowy zbycia.
Zdaniem NIK w kazdym przypadku w ogtoszeniach o przetargu winna by¢
zamieszczana informacja dot. przypadkéw nabycia nieruchomosci w ramach
wspolnosci ustawowej matzenskiej, gdzie warunkiem dopuszczenia do niego
byto stawiennictwo obojga matzonkéw lub jednego posiadajacego pisemng
zgode drugiego na uczestnictwo w przetargu oraz sktadania oswiadczen z tym
zwigzanych. Jej brak moze w konsekwencji doprowadzi¢ do nieprzystapienia
zwyciezcy przetargu do umowy zbycia, a w konsekwencji do braku mozliwosci
zatrzymania wadium przez organizatora przetargu, ktéry pomingt w jego
warunkach ww. kwestie.

(akta kontroli str. 463-472, 479-618, 751-760, 1075-1076)

4. W jednym (sposréd 20) przypadku zbycia nieruchomosci - wniesienia aportem
- zlecenia wyceny nieruchomosci dokonat nabywca (spétka). Byto to niezgodne
z art. 25 ust. 1-2, w zwigzku z art. 23 ust. 1 pkt 2 ugn, z ktérych wynika, ze to
gospodarujagcy gminnym zasobem nieruchomosci (organ wykonawczy gminy)
ma zapewni¢ wycene nieruchomosci.

W sprawie wyceny sporzadzonej przez spoétke Prezydent podat: (..) Spétka
realizuje zadania wtasne gminy w zakresie gospodarki mieszkaniowej. W celu
umozliwienia sprawnego rozpoczecia inwestycji, gmina kierujgc sie zasadgq
prawidtowej gospodarki, o ktérejf mowa w art. 12 ugn, jak réwniez oszczednosciq w
gospodarowaniu srodkami publicznymi i ekonomikg postepowania, majgcq na celu
jak najszybsze uzyskanie operatow oraz wniesienie aportem nieruchomosci, zlecita
sporzgdzenie operatdw szacunkowych spéfce realizujgcej zadanie wtasne gminy (...).

NIK zauwaza, ze stosownie do tresci art. 25 ust. 1 i 2 ugn gminnym zasobem
nieruchomosci gospodaruje wojt, burmistrz albo prezydent miasta,
gospodarowanie zasobem polega zas w szczegélnosci na wykonywaniu
czynnosci, o ktérych mowa w art. 23 ust. 1, a ponadto na sporzadzaniu planéw
wykorzystania zasobu, przygotowywaniu opracowan geodezyjno-prawnych
i projektowych, dokonywaniu podziatéw oraz scalen i podziatéw nieruchomosci,
a takze wyposazaniu ich, w miare mozliwosci, w niezbedne urzadzenia
infrastruktury technicznej. Zgodnie natomiast z art. 23 ust. 1 pkt 2 ugn zasobem
nieruchomosci Skarbu Panstwa gospodaruja, z zastrzezeniem ust. 1e, art. 43
ust. 2 i 4, art. 51, art. 57 ust. 1, art. 58-60, starostowie, wykonujacy zadania
z zakresu administracji rzadowej, a w szczegdlnosci zapewniajg wycene
tych nieruchomosci. Zatem, zdaniem NIK, tres¢ przywotanych przepisow
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jednoznacznie wskazuje, ze obowigzek zapewnienia wyceny nieruchomosci
(sprowadzajacy sie do pozyskania operatu szacunkowego sporzadzonego przez
rzeczoznawce majgtkowego) cigzy na organie wykonawczym gminy, ktoéry
powinien kazdorazowo zleca¢ jej wykonanie.

(akta kontroli str. 411, 427-429, 463-472)

5. 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 lub oddania w uzytkowanie, najem, dzierzawe lub uzyczenie.

Dla 22 z 33 przypadkéw ogtoszenie w prasie ukazato sie w terminie powyzej
trzech dni (od czterech do 17 dni) od umieszczenia wykazu w siedzibie Urzedu
i na stronach internetowych Urzedu.

W tej sprawie Prezydent podat Zgodnie z art. 35 ust. 1 ugn, wiasciwy organ
sporzgdza i podaje do publicznej wiadomosci wykaz nieruchomosci przeznaczonych
do zbycia lub oddania w uzytkowanie, najem, dzierzawe lub uzyczenie. Wykaz ten
wywiesza sie na okres 21 dni w siedzibie urzedu, a takze zamieszcza sie na stronach
internetowych urzedu. Starosta, wykonujgcy zadanie z zakresu administracji
rzqgdowej, przekazuje wykaz wojewodzie, w celu jego zamieszczenia w Biuletynie
Informacji Publicznej przez okres 21 dni. Informacje o zamieszczeniu wykazu
wtasciwy organ podaje do publicznej wiadomosci przez ogtoszenie w prasie lokalnej
0 zasiegu obejmujgcym co najmniej powiat, na terenie ktérego potozona jest
nieruchomos¢. Zgodnie z tym zapisem, ustawodawca wskazat termin publikacji
wykazu w siedzibie urzedu i na jego stronach internetowych, tj. 21 dni. W zakresie
publikacji informacji o wywieszeniu wykazu takiego terminu nie zakreslit. Zgodnie
Z ww. przepisem, informacja powinna by¢ podana w prasie w okresie, kiedy wykaz
jest podany do publicznej wiadomosci, co stwarza mozliwos¢ zapoznania sie z nim
zainteresowanych, w dacie powziecia wiadomosci z prasy. Gdyby wolg ustawodawcy
byto, aby informacja o publikacji wykazu miata by¢ w prasie publikowana
w okreslonej dacie albo przedziale czasowym, to zostatoby to doprecyzowane, tak
jak w przypadku samego wykazu albo ogtoszenia o przetargu.

Termin publikacji informacji nie ogranicza mozliwosci zapoznania  sie
i zareagowania, jesli zajdzie taka potrzeba, w tym w szczegdlnosci przez osoby,
ktérym przystuguje pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci na podstawie art. 34
ust. 1 pkt 1 i pkt 2 ugn. Urzqd doktada staran, aby daty publikacji wykazu
nieruchomosci przeznaczonych do udostepnienia oraz do zbycia, a takze data
publikacji informacji o zamieszczeniu wykazu w prasie lokalnej byly jak najbardziej
zblizone do poczqgtkowego okresu publikacji. Przesuniecia w tym zakresie wynikajg
réwniez z przyczyn technicznych i organizacyjnych, poniewaz nie zawsze znajduje sie
miejsce na komunikat prasowy.

(akta kontroli str. 425-426, 463-472

NIK zauwaza, iz wprawdzie przepis art. 35 ust. 1 ugn nie zawiera wprost
wskazania terminu, w jakim wiasciwy organ podaje do publicznej wiadomosci
przez ogtoszenie w prasie lokalnej informacji o zamieszczeniu wykazu
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia lub oddania w uzytkowanie, najem,
dzierzawe lub uzyczenie przez jego wywieszenie w siedzibie urzedu oraz
zamieszczenie na stronach internetowych wtasciwego urzedu, ale przepis ten
okresla precyzyjnie okres na jaki wykaz zostaje wywieszony/zamieszczony
(21 dni). W zwigzku z tym kazde opdznienie ogtoszenia w prasie o publikacji
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wykazu moze ograniczy¢ czas dostepu do niego osobom zainteresowanym'%
i jest dziataniem nierzetelnym. Ponadto podkreslenia wymaga, ze art. 50 ust. 1
usg nakazuje osobom uczestniczagcym w zarzgdzaniu mieniem komunalnym
zachowanie szczegélnej starannosci.

Miasto zbywato nieruchomosci na podstawie przygotowanych i zatwierdzonych
planéw wykorzystania zasobow i zgodnie z zasadami prawidtowej gospodarki
z uwzglednieniem postanowienn Studium oraz uchwaty w sprawie zasad.
Prawidtowo wywieszano i sporzgdzano wykazy nieruchomosci przeznaczonych
do zbycia. Jednak Urzad nierzetelnie wywigzywat sie z obowigzku publikacji
w prasie lokalnej informacji o zamieszczeniu wykazéw nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia. Dla nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkéw
uzyskano niezbedne pozwolenia wojewddzkiego konserwatora zabytkow,
wymagane stosownie do art. 13 ust. 4 ugn. Ceny i wartosci nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia ustalano prawidtowo i rzetelnie na podstawie
operatéw szacunkowych. Prawidtowo prowadzono postepowania w celu ich
zbycia, a w zawartych umowach zbycia prawidliowo zabezpieczono interesy
Miasta oraz odzwierciedlaly one wyniki prowadzonych postepowan.
Stwierdzone nieprawidlowosci dotyczyty niezawarcia niektérych danych
0 sposobie zagospodarowania nieruchomosci oraz okres$lenia parametrow
nieruchomosci planowanych w tym okresie do zbycia lub udostepniania w Planie
wykorzystania zasobu nieruchomosci Gminy Miasto Czestochowa na lata 2022-
2024. Ponadto Warunkach Przetargéw organizowanych przez Urzad brak byto
dodatkowych warunkéw dopuszczenia do udziatu w postepowaniu 0sdb
pozostajgcych w zwigzku matzenskim.

2. Udostepnianie nieruchomosci gruntowych

21. W badanym okresie zadania zwigzane z organizacja postepowan
dotyczacych udostepniania nieruchomosci  gruntowych i zawieraniem
umow w tym zakresie oraz egzekwowaniem naleznosci i innych zobowigzan
wynikajacych z zawartych umdw, a takze kontrolowaniem sposobu
wykorzystania  udostepnionych  nieruchomosci i  ewidencjonowaniem
nieruchomosci, byly realizowane przez Wydziat oraz WK Urzedu, co opisano
w pkt 1.1. niniejszego wystapienia pokontrolnego.
(akta kontroli str. 20-279, 363-369)

2.2. W okresie objetym kontrolg w Urzedzie nie przeprowadzono kontroli
wewnetrznych oraz audytdw w zakresie udostepniania nieruchomosci
gruntowych.

(akta kontroli str. 280-290)
Natomiast w ramach kontroli zewnetrznej przeprowadzonej przez RIO, jednym
z elementow byta kontrola dotyczgca gospodarowania nieruchomosciami,
przy czym kontrola ta nie objeta zagadnien dotyczacych udostepniania
nieruchomosci gruntowych zasobu gminy.

(akta kontroli str. 291-345)
W badanym okresie Wojewoda Slaski, w ramach czynnoéci nadzorczych,
zatwierdzit sporzadzone przez Prezydenta plany wykorzystania zasobu
nieruchomosci Skarbu Panstwa. Nie wykonywat innych dziatann nadzorczych

194 W tym w szczegdlnosci osobom, ktérym przystuguje pierwszenstwo nabycia nieruchomosci na
podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1i 2 ugn.
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w sposéb bezposrednio odnoszacych sie do udostepniania przez Prezydenta
nieruchomosci Skarbu Panstwa.

(akta kontroli str. 355-362, 370-378)
2.3. W latach 2019 - 2024 Miasto uzyskato nastepujgce dochody z najmu,
uzytkowania i innych form udostepnienia nieruchomosci'® wchodzacych
w sktad zasobu gminy:
-w 2019 r. -2794,0 tys. zt,
-w2020r.-3709,5 tys. 4,
-w 2021 r. -3 655,2 tys. 7,
-w 2022 r.-3684,7 tys. zt,
-w 2023 r.-3856,9 tys. 4,
-w2024r.-4016,2 tys. zt.

(akta kontroli str. 401)

24. W latach 2019 - 2024 Miasto udostepniato nieruchomosci gruntowe
z gminnego zasobu nieruchomosci, i tak:
- w 2019 r. wydzierzawiono 160 nieruchomosci, w tym 158 bez przetargu
(art. 30 ust. 1 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym?%,
art. 13 ust.1 ugn, uchwata w sprawie zasad), a w przypadku dwdch
nieruchomosci wydzierzawiono je po przeprowadzeniu nieograniczonego
przetargu ustnego, oddano w uzytkowanie jedng nieruchomos¢ bez przetargu
(art. 30 ust. 1i 2 pkt 3 usg), uzyczono jedng nieruchomosc¢ bez przetargu (art. 30
ust. 1i 2 pkt 3 usg, art. 13 ust. 1 ugn), oraz dokonano udostepnienia w innych
formach bez przetargu 137 nieruchomosci (art. 236 § 2 kc - 1, art. 285 kc - 30
/ustanowienie stuzebnosci/, art. 13 ust. 1 ugn - 106 /czasowe udostepnienia
nieruchomosci/),
- w 2020 r. wydzierzawiono 193 nieruchomosci, wszystkie bez przeprowadzenia
przetargu (art. 30 ust. 1 i 2 pkt 3 usg, art. 13 ust. 1 ugn, uchwata w sprawie
zasad), uzyczono trzy nieruchomosci bez przetargu (art. 30 ust. 1 i 2 pkt 3 usg,
art. 13 ust.1 ugn), oraz dokonano udostepnienia w innych formach bez
przetargu 130 nieruchomosci (art. 285 kc - 36 / ustanowienie stuzebnosci/,
art. 13 ust. 1 ugn - 94 /czasowe udostepnienia nieruchomosci/),
- w 2021 r. wydzierzawiono 80 nieruchomosci, wszystkie bez przeprowadzenia
przetargu (art. 30 ust. 1 i 2 pkt 3 usg, art. 13 ust. 1 ugn, uchwata w sprawie
zasad), uzyczono dwie nieruchomosci bez przetargu (art. 30 ust. 1 i 2 pkt 3 usg,
art. 13 ust. 1 ugn), oraz dokonano udostepnienia w innych formach bez
przetargu 134 nieruchomosci (art. 285 kc - 36 / ustanowienie stuzebnosci,
art. 13 ust. 1 ugn - 94 /czasowe udostepnienia nieruchomosci/),
-w 2022 r. wydzierzawiono 135 nieruchomosci, wszystkie bez przeprowadzenia
przetargu (art. 30 ust. 1i 2 pkt 3 usg, art. 13 ust. 1 ugn), dokonano najmu dwoch,
jedna w trybie przetargu ustnego nieograniczonego (art. 30 ust. 1 i 2 pkt 3 usg,
art. 13 ust. 1 ugn, uchwata w sprawie zasad), uzyczono trzy nieruchomosci bez
przetargu (art.30 ust. 1 i 2 pkt3 usg, art. 13 ust.1 ugn), oraz dokonano
udostepnienia w innych formach bez przetargu 115 nieruchomosci (art. 285 kc -
21 / ustanowienie stuzebnosci/, art. 13 ust. 1 ugn - 94 /czasowe udostepnienia
nieruchomosci/),
- w 2023 r. wydzierzawiono 80 nieruchomosci, wszystkie bez przeprowadzenia
przetargu (art. 30 ust. 1 i 2 pkt3 usg, art. 13 ust. 1 ugn, uchwata w sprawie
zasad), uzyczono trzy nieruchomosci bez przetargu (art. 30 ust. 1 i 2 pkt 3 usg,
art. 13 ust. 1 ugn), oraz dokonano udostepnienia w innych formach bez

195 M.in. z tytutu stuzebnosci i wejécia w teren.
1% Dz, U z 2024 r. poz. 1465, ze zm., dalej: usg.
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przetargu 116 nieruchomosci (art. 131 ugn - 2, art. 285 kc - 11 / ustanowienie
stuzebnosci/, art. 13 ust. 1 ugn - 103 /czasowe udostepnienia nieruchomosci/),
- w 2024 r. wydzierzawiono 78 nieruchomosci, wszystkie bez przeprowadzenia
przetargu (art. 30 ust. 1 i 2 pkt 3 usg, 13 ust. 1 ugn, uchwata w sprawie zasad),
uzyczono jedng nieruchomos¢ bez przetargu (art. 30 ust. 1 i 2 pkt 3 usg, art. 13
ust. 1 ugn), oraz dokonano udostepnienia w innych formach bez przetargu 85
nieruchomosci (art. 285 kc - 9 / ustanowienie stuzebnosci/, art. 13 ust. 1 ugn -
76 /czasowe udostepnienia nieruchomosci/).
(akta kontroli str. 402 - 406)
2.5. W Urzedzie na lata 2019-2021 oraz 2022-2024 sporzadzono plany
wykorzystania zasobu nieruchomosci gminnych. Szczegétowe informacje w tym
zakresie opisano w pkt 1.5. wystgpienia pokontrolnego oraz w sekcji Stwierdzone
nieprawidfowosci, w | obszarze niniejszego wystgpienia.
(akta kontroli str. 355-362, 370-378, 380)
2.6. Jak opisano w pkt 1.6. niniejszego wystgpienia, w okresie objetym kontrolg
w Urzedzie obowigzywata uchwata RM w sprawie zasad. W uchwale tej,
w zakresie udostepnienia nieruchomosci, uregulowano sprawy dotyczace
dzierzawy nieruchomosci iustalono, ze wyraza sie zgode na dzierzawe
nieruchomosci Miasta i odstgpienie od obowigzku przetargowego trybu
zawarcia umowy dzierzawy na czas oznaczony do 6 lat, jezeli oddanie
w dzierzawe, nastepuje: 1) na rzecz o0sOb bedacych uzytkownikami
tymczasowego obiektu budowlanego (kioski, pawilony), ktére sg wiascicielami
naktadow i korzystaty z gruntu na podstawie umowy dzierzawy, 2) na rzecz oséb,
ktére miaty zawartg umowe dzierzawy na grunt pod garazami blaszanymi lub
garazami murowanymi i sg wiascicielami naktadéw poczynionych na gruncie
miasta, 3) na rzecz oséb, ktére korzystaty z nieruchomosci na podstawie umowy
dzierzawy jako tymczasowego dostepu komunikacyjnego - drogi dojazdowe,
4) na rzecz oséb, ktére korzystaly z nieruchomosci na podstawie umowy
dzierzawy z przeznaczeniem pod zieleh, ogrédki przydomowe, cele rolnicze,
5) na rzecz oso6b, ktére korzystaty z nieruchomosci na podstawie umowy
dzierzawy z przeznaczeniem pod kawiarenki i ogrodki letnie, dziatajgce przez
okres co najmniej 3 lat w danej lokalizacji, 6) na rzecz klubéw sportowych
dziatajgcych w formie stowarzyszen i uczniowskich klubéw sportowych, jak
réowniez stowarzyszen opiekunczo-leczniczych o charakterze non-profit, oséb
fizycznych i oséb prawnych, ktére prowadzg dziatalno$¢ charytatywna,
opiekuncza, kulturalng, leczniczg, o$wiatowg, naukowa, badawczo-rozwojowa,
wychowawczg, sportowg lub turystyczng, na cele niezwigzane z dziatalnosciag
zarobkowa, a takze organizacji pozytku publicznego na cel prowadzonej
dziatalno$ci pozytku publicznego. Ponadto wyrazono zgode na dzierzawe
nieruchomosci miasta i odstgpienie od obowigzku przetargowego
trybu zawarcia umowy dzierzawy na czas nieoznaczony, jezeli oddanie
w dzierzawe, nastepuje: 1) w celu poprawienia warunkéw zagospodarowania
nieruchomosci przylegtej, jezeli nieruchomos¢ miasta nie moze zostac
samodzielnie zagospodarowana zgodnie z przeznaczeniem, 2) na cele
zwigzane z dziatalnoscig rybacko-wedkarskg (stawy zagospodarowane),
3) z przeznaczeniem na schody, podjazdy i dojscia do budynkdéw mieszkalnych
i uzytkowych, 4) na rzecz wspdlnot mieszkaniowych, dla ktérych przy
wyodrebnieniu wiasnosci  lokali w budynkach, nie wydzielono dziatki
gruntu spetniajgcej wymogi dziatki budowlanej, 5) z przeznaczeniem pod
istniejgcg  infrastrukture techniczng (np. stacje transformatorowe,
gazowe, telekomunikacyjne, z wytgczeniem infrastruktury sieci komorkowych,
teleinformatyczne, pompownie, itp.), 6) na rzecz spétek miasta i samorzadowych
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jednostek organizacyjnych, jednostek samorzadu terytorialnego i Skarbu
Panstwa.
NIK wskazuje, ze uchwata ta, bedgca aktem prawa miejscowego, obejmowata
zgode wyrazong przez organ stanowigcy na odstgpienie od obowigzku, o ktédrym
mowa w art. 37 ust. 4 ugn, tj. obowigzku przetargowego trybu zawarcia umow,
uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na
czas nieoznaczony w sposéb generalny, abstrakcyjny, a nie odnoszacg sie do
konkretnych, zindywidualizowanych przypadkdéw.
Tymczasem uchwata organu stanowigcego o zwolnieniu z obowigzku
przetargowego zawarcia umow, o ktérych mowa w art. 37 ust. 4 ugn, zdaniem
NIK'®”,  powinna dotyczy¢ jedynie konkretnych, zindywidualizowanych
przypadkdw i nieruchomosci wskazanych we wniosku organu wykonawczego.
Kwestia ta zostata szerzej opisana w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 348-349)

2.7. W badanym okresie w UM nie wprowadzono wewnetrznych procedur
dotyczacych udostepniania nieruchomosci (co opisano w pkt 1.7. wystgpienia
pokontrolnego).

W dalszej czesci wystgpienia pokontrolnego (w punktach od 2.8. do 2.21.)
przedstawiono wyniki badania przeprowadzonego na prébie 15 uméw
zwigzanych z dzierzawg, najmem, uzytkowaniem, uzyczeniem i innymi formami
udostepniania nieruchomosci nalezagcych do zasobu Miasta w latach 2019 -
202478,

2.8. Ww. nieruchomosci' wchodzity w sktad zasobu gminy. Ujete
byty w prowadzonej EGIB, obejmujgcej w szczegdlnosci: oznaczenie
nieruchomosci'®,  powierzchnie nieruchomosci, wskazanie dokumentu
potwierdzajgcego posiadanie praw do nieruchomosci'', przeznaczenie
nieruchomosci w mpzp oraz w Studium, informacje o zgtoszonych roszczeniach
do nieruchomosci oraz toczacych sie postepowaniach administracyjnych
i sgdowych'?,

(akta kontroli str. 385 - 394)

2.9. Stosownie do zapisbw § 16 ust. 2 Programu zagospodarowania
nieruchomosci zasobu, gospodarowanie zasobem miato polega¢ m.in. na:
ewidencjonowaniu nieruchomosci, ich wycenie, wtasciwym zagospodarowaniu.
Natomiast w § 16 ust. 3 pkt 5 wskazano na sukcesywne zlecanie operatéw
szacunkowych okreslajgcych stawki rynkowe czynszu na potrzeby udostepniania
nieruchomosci, w celu ich monitorowania w oparciu o rynek nieruchomosci.

Analiza 15 uméw zwigzanych z udostepnianiem nieruchomosci zasobu
wykazata, ze w 133 przypadkach, w ktérych niezbedne byto sporzgdzenie analiz

97 Na co wskazuje réwniez aktualne orzecznictwo sgdowo-administracyjne, np. wyroki NSA
z 28 grudnia 2018 r. (I OSK 3944/18) czy wyrok NSA z dnia 13 wrzesnia 2024 (1 OSK 1783/21).

108 W prébie uwzgledniono: dziewie¢ nieruchomoséci wydzierzawionych (dziatki nr 128/2, 137/7
i 140), (dziatka nr 25/1), (dziatki nr 28/4, 29/6, 30, 106/2, 27/1), (dziatka 175/3), (dziatka 55), (dziatka
82), (dziatka 11), (dziatka 53/14), (dziatka nr 9/65), jedng oddang w najem (dziatka 12/2, 13/2i 14/2),
jedna oddang w uzytkowanie (dziatka nr 100/1), dwie w uzyczenie (dziatki nr 767/11,767/13 1 11/6)
oraz dwie oddane w stuzebnos¢ (dziatki nr 9/10, 9/16 i 72/14, 59/91).
9% Objete badaniem.
"0 Wedtug ksiegi wieczystej oraz EGIB.
1 We wszystkich przypadkach ksiegi wieczystej.
"2 We wszystkich przypadkach brak byto takich roszczen oraz postepowan.
13 Z wytaczeniem stuzebnosci.
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zasadnosci (optacalnosci lub korzysci), zostaty one sporzadzone. Sporzgdzano
karty realizacji zadania zawierajgce m.in. karte zadania, mapy, projekty uchwat
i zarzadzen oraz wykazu wraz z uzasadnieniem. W karcie zadania zawarto m.in.
dane ewidencyjne, przeznaczenie w mpzp i Studium, wnioskodawce, skutki
finansowe i wnioski Wydziatu. We wszystkich przypadkach przeprowadzone
analizy wskazywaty na optacalnos¢ udostepniania nieruchomosci.
(akta kontroli str. 385 - 386 i 975 - 993)
2.10. Analiza dokumentacji 15 postepowan objetych badaniem wykazata, ze
w 13 przypadkach™4, w ktérych niezbedne byto sporzgdzenie wykazu
nieruchomosci przeznaczonych do oddania w uzytkowanie, najem oraz
dzierzawe, o ktorym mowa w art. 35 ust. 1 ugn, wykazy takie zostaty
sporzadzone. Zawieraly one informacje m.in. o wysokosci optat z tytutu
uzytkowania, najmu lub dzierzawy, terminy wnoszenia optat i zasady ich
aktualizacji.
(akta kontroli str. 994 - 996)
Wysokos¢ optat byta ustalana na podstawie zarzadzeh Prezydenta
Miasta ustalajgcych stawki czynszu'®, odrebnie sporzadzonych operatéw
szacunkowych (w szesciu przypadkach), oraz w dwdch przypadkach stawek
indywidualnych. W trzech przypadkach udostepnienie byto nieodptatne™®.
Przyjete zasady byly jednakowe dla tej samej kategorii nieruchomosci
udostepnionych potencjalnym uzytkownikom, najemcom lub dzierzawcom.
(akta kontroli str. 1073 - 1074)
2.11. Analiza dokumentacji 15 postepowan objetych badaniem wykazata, ze
w 10 przypadkach'” wysokos$¢ optat z tytutu dzierzawy i stuzebnosci zostata
ustalona na podstawie operatéw szacunkowych sporzadzonych przez
rzeczoznawcow majgtkowych. W dwdéch przypadkach'® Prezydent Miasta ustalit
czynsz indywidualnie, a trzy udostepnienia byty nieodptatne™®. Mozliwosc¢
indywidualnego ustalenia czynszu wynikata z zarzgdzen Prezydenta Miasta'%.
(akta kontroli str. 461 - 462)
W sprawie ustalania wysokosci optfat z tytutu udostepniania nieruchomosci
gminnych w Miescie Czestochowa, Naczelnik wyjasnit, ze: zasadq jest, ze ustalenie
czynszu dzierzawnego nastepuje w oparciu o opinie biegtego, sporzqgdzong w formie
operatu szacunkowego. W cyklach kilkuletnich, gmina zleca wykonanie opracowania
okreslajgcego stawki czynszu dla poszczegdlnych przeznaczeri w zaleznosci
od pofoZenia nieruchomosci na terenie miasta (strefa ekonomiczna miasta)
i powierzchni przeznaczonej do udostepnienia. Obowiqzujgce zarzgdzenie
(nr 2893.2023) okresla stawki czynszu dla poszczegdlnych przeznaczen, tj.: obiekty
widowiskowe (cyrki, lunaparki) oraz imprezy okolicznosciowe; okolicznosciowa
dziatalnos¢ handlowa; kawiarenki i ogrodki letnie; dziatalnos¢ ustugowo-handlowa
(kioski, pawilony handlowe); garaze blaszane niezwigzane trwale z gruntem oraz
grunty do obstugi; garaze murowane oraz grunty do obstugi; parkingi lub miejsca
postojowe (tereny nieurzqdzone, za ktore dzierzawcy nie pobierajq optat); parkingi
lub miejsca postojowe (tereny urzqdzone, za ktore dzierzawcy nie pobierajq optat);
parkingi lub miejsca postojowe (tereny nieurzqdzone, za ktére dzierzawcy pobierajg

114 Z wytgczeniem dwaéch stuzebnosci dziatek 9/10, 9/16 1 72/14, 59/91.

"5 Nr 2174.2017 z dnia 30 listopada 2017 r. i nr 2893.2023 z dnia 25 lipca 2023 r., opracowane na
podstawie operatéw szacunkowych.

"¢ Postepowania dotyczace uzytkowania dziatki 100/1 i dwdch uzyczen dziatek 767/11, 767/13
i10/16, 11/4,11/6.

"7 Dotyczacych o$miu dzierzaw i dwdch stuzebnosci.

"8 Dzierzawa (dziatka nr 1049/11, obreb 428-Grabéwka) i najem (dziatki nr 12/2, 14/2, 13/2; obreb
431-Dzbow).

"9 Postepowania dotyczace uzytkowania i uzyczen.

120 Ny 2174.2017 z dnia 30 listopada 2017 r. i nr 2893.2023 z dnia 25 lipca 2023 r.
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opfaty), parkingi lub miejsca postojowe (tereny urzqdzone, za ktére dzierzawcy
pobierajg opftaty); magazyny, sktadowiska, budynki gospodarcze, ekspozycje
samochodow i przyczep; stacje transformatorowe, redukcyjno-pomiarowe gazu,
urzgdzenia telekomunikacyjne, pompownie; tymczasowy dostep komunikacyjny
(drogi dojazdowe); prowadzenie prac geologicznych; reklamy; produkcja rolnicza
i ogrodnicza, fgki i pastwiska; cele mieszkaniowe (ogrodzone w ramach posesji
potencjalnego dzierzawcy); uprawy warzywne, ogrodki przydomowe i zieleri; tereny
towarzyszqce dziatalnosci gospodarczej; tereny wykorzystywane pod farmy
fotowoltaiczne. Zarzgdzenie przewiduje, Zze w przypadku dzierzawy na cele w nim
niesklasyfikowane Ilub gdy istnieje uzasadniona interesem miasta koniecznosc
ustalenia indywidualnej stawki czynszu, jest on ustalany odrebnym zarzqdzeniem
prezydenta miasta. W badanej prébie - z uwagi na to uwarunkowanie - byty
sporzgdzane indywidualne operaty szacunkowe, na podstawie ktorych zostata
ustalona stawka czynszu. Dodatkowo, w jednym przypadku Prezydent Miasta ustalit
indywidualng, symboliczng stawke czynszu, majgc na uwadze zaréwno przedmiot
dzierzawy (polski schron bojowy z czaséw Il wojny swiatowej) oraz dzierzawce
(Stowarzyszenie Historyczne Reduta Czestochowa), gdzie wartosciq dla miasta jest
przede wszystkim mozliwos¢ utrzymania obiektu we wtasciwym stanie, jak réwniez
walor edukacyjny, zwiqzany z propagowaniem wiedzy m.in. o historii z nim
zwiqzanej. Indywidualna, preferencyjna stawka czynszu zostata ustalona réwniez
w przypadku najmu na rzecz klubow sportowych. Czynsz w takich sytuacjach jest
rowny stawce podatku od nieruchomosci dla gruntéw zakwalifikowanych jako
pozostate, w tym zajete na prowadzenie odpfatnej statutowej dziatalnosci pozytku
publicznego przez organizacje pozytku publicznego.

(akta kontroli str. 999 - 1000)
2.12. Analiza 13" sposréod 15 postepowan zwigzanych z oddaniem
nieruchomosci w uzytkowanie, uzyczenie, najem lub dzierzawe, wykazata, ze
oddanie poprzedzone byto ujeciem nieruchomosci w wykazie nieruchomosci
przeznaczonych do udostepnienia w danej formie. We wszystkich przypadkach
w wykazie wskazano: oznaczenie nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej oraz
katastru nieruchomosci, powierzchnie nieruchomosci, opis nieruchomosci,
przeznaczenie nieruchomosci, wysokos¢ optat z tytutu uzytkowania, najmu
lub dzierzawy, terminy wnoszenia optat, zasady aktualizacji optat, informacje
0 przeznaczeniu do zbycia lub oddania w uzytkowanie, najem, dzierzawe lub
uzyczenie.

(akta kontroli str. 994 - 996)
We wszystkich analizowanych wykazach brak byto natomiast informacji
0 sposobie jej zagospodarowania oraz terminie zagospodarowania
nieruchomosci.
Jak wyjasnit Naczelnik: w katalogu elementéw wykazu, okreslonych w art. 35
ust. 2 ugn jest mowa m.in. o "przeznaczeniu i sposobie zagospodarowania
nieruchomosci" (pkt 4) oraz "terminie zagospodarowania nieruchomosci" (pkt 5).
Z uwagi na okolicznos¢, ze ustawa w rozdziale 7 "Ustalanie sposobu i termindw
zagospodarowania nieruchomosci gruntowych" (art. 62-66) odnosi te terminy do
czynnosci zwigzanych z oddaniem nieruchomosci w uZytkowanie wieczyste,
waqtpliwosci budzi, czy termin "sposobu zagospodarowania" nalezy przypisac
rowniez do instytucji typu dzierzawa, uzytkowanie i innych. Z uwagi na to w wykazach
sporzgdzanych przez Prezydenta Miasta stosuje sie odrebne elementy:
przeznaczenia nieruchomosci oraz formy zagospodarowania, odpowiadajgcych

121 7 wytgczeniem dwoch stuzebnosci.
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"przeznaczeniu i sposobowi zagospodarowania nieruchomosci”, o ktérych mowa
w pkt 4 art. 35 ust. 2 ugn.

(akta kontroli str. 1001)
2.13. Analiza dokumentacji 13 postepowan dotyczgcych dzierzawy, najmu,
uzytkowania wieczystego i uzyczenia nieruchomos$ci'??, wykazata ze we
wszystkich badanych przypadkach Urzad, stosownie do art. 35 ust. 1 ugn, podat
do publicznej wiadomosci wykaz nieruchomosci przeznaczonych do oddania
w uzytkowanie, najem, dzierzawe Ilub uzyczenie'®. Wykazy te zostaty
wywieszone sie na okres 21 dni w siedzibie Urzedu'?, a takze zamieszczone sie
na stronach internetowych Urzedu'>. Ponadto, stosowna informacja
0 zamieszczeniu wykazu, podana do publicznej wiadomosci przez ogtoszenie
w prasie lokalnej o zasiegu obejmujgcym co najmniej powiat'?, na terenie
ktérego potozona byla nieruchomos¢, umozliwiata zidentyfikowanie
nieruchomosci bedacej przedmiotem postepowania.

Powyzsze dziatania pracownikéw Urzedu potwierdzity m.in. zlecenie kierowane
przez pracownikbw WMiIN do Wydzialu Nadzoru i Administracji, w celu
umieszczenia ogtoszenia na tablicy ogtoszen Urzedu, zlecenie umieszczenia
ogtoszenia na stronie internetowej Urzedu.
(akta kontroli str. 994 - 996i 1002 - 1014)
2.14. W objetej badaniem prébie 15 czynnosci prawnych, zwigzanych
z dzierzawa, najmem, uzyczeniem i innymi formami udostepniania
nieruchomosci, nie odnotowano nieruchomosci lezgcych m.in. na terenach
gorniczych, parkach narodowych, graniczacych z nieruchomos$ciami oddanymi
w trwaly zarzad na cele obronnosci ibezpieczehAstwa panstwa oraz
nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkdéw, stanowigcych wiasnosc
Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego.
(akta kontroli str. 420 - 421)
2.15. W objetej badaniem prébie 13 sposréd 15 postepowan zwigzanych
z udostepnianiem'” w przypadku dwdch nieruchomosci zostaty one ujete
w Planie wykorzystania zasobu nieruchomosci na lata 2019 - 2021, ale zostaty
udostepnione dopiero w 2023 r., w pozostatych 11 przypadkach nie byty one

22 Préba objeta 15 postepowan zwigzanych m.in. z dzierzawa, najmem z wytaczeniem stuzebno$ci,
ktére nie podlegaty obowigzkowi podana do publicznej wiadomosci tego trybu postepowania.

23 Zlecenie kierowane przez pracownikéw Wydziatu do Wydziatu Nadzoru i Administracji, w celu
umieszczenia ogtoszenia na tablicy ogtoszen Urzedu oraz na stronach internetowych Urzedu.

124 W przypadku dzierzawy dziatek 128/2, 137/7, i 140 ogtoszenie zamieszczono od 27 maja do
17 czerwca 2019r., dziatki 25/1 od 20 stycznia do 10 lutego 2023 r., dziatek 28/4, 29/6, 30, 106/2
i 27/1 od 5 do 26 grudnia 2023 r., dziatki 175/3 od 19 marca do 9 kwietnia 2024 r., dziatki 55 od
23 grudnia 2021 r. od 13 stycznia 2022 r., dziatki 82 od 18 pazdziernika do 8 listopada 2022 r., dziatki
11 od 9 do 30 lipca 2019 r., dziatki 53/14 od 7 do 28 grudnia 2022 r., dziatka 9/65 od 15 kwietnia
do 6 maja 2024 r., w przypadku najmu dziatki 12/2, 13/2 i 14/2 od 3 do 24 listopada 2022 r.,
w przypadku uzytkowania dziatki 100/1 od 14 marca do 4 kwietnia 2019 r., w przypadku uzyczenia
dziatek 767/11 i 767/13 od 30 maja do 20 czerwca 2022 r., dziatek 10/16, 11/4, i 11/6 od 8 do
29 grudnia 2023 r.

25 przyktadowo; Wykaz nieruchomosci stanowigcych wiasno$¢ Gminy Miasto Czestochowa,
przeznaczonych do dzierzawy, stanowigcy zatgcznik do zarzgdzenia nr 3091.2023 Prezydenta
Miasta Czestochowy z dnia 1 grudnia 2023 r., Czestochowa: ul. Brzozowa, dziatki nr 27/1, 28/4, 29/6,
30, 106/2 w obrebie 337. - Dzierzawy - Biuletyn Informacji Publicznej Urzedu Miasta Czestochowy,
Wykaz nieruchomosci stanowigcych wtasno$¢ Gminy Miasto Czestochowa przeznaczonych w czesci
do uzyczenia, stanowigcy zatacznik do zarzadzenia Prezydenta Miasta Czestochowy nr 2171.2022
z dnia 11 maja 2022 r., Czestochowa: ul. Radomska, dziatki nr 767/11 oraz 767/13 w obrebie 428-
Grabdéwka. - Uzyczenia - Biuletyn Informacji Publicznej Urzedu Miasta Czestochowy.

126 Gazeta Wyborcza - wydanie czestochowskie.

127 7 wytaczeniem dwéch udostepnien zwigzanych z ustanowieniem stuzebnosci.
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https://bip.czestochowa.pl/artykul/71548/1179949/wykaz-nieruchomosci-stanowiacych-wlasnosc-gminy-miasto-czestochowa-przeznaczonych-do-dzierzawy-stanowiacy-zalacznik-do-zarzadzenia-nr-3091-2023-prezydenta-miasta-czestochowy-z-dnia-1-grudnia-2023-r-czestochowa-ul-brzozowa-dzialki-nr-nr-27-1-28-4-29-6-30-106-2-w-obrebie-337
https://bip.czestochowa.pl/artykul/71548/1179949/wykaz-nieruchomosci-stanowiacych-wlasnosc-gminy-miasto-czestochowa-przeznaczonych-do-dzierzawy-stanowiacy-zalacznik-do-zarzadzenia-nr-3091-2023-prezydenta-miasta-czestochowy-z-dnia-1-grudnia-2023-r-czestochowa-ul-brzozowa-dzialki-nr-nr-27-1-28-4-29-6-30-106-2-w-obrebie-337
https://bip.czestochowa.pl/artykul/71548/1179949/wykaz-nieruchomosci-stanowiacych-wlasnosc-gminy-miasto-czestochowa-przeznaczonych-do-dzierzawy-stanowiacy-zalacznik-do-zarzadzenia-nr-3091-2023-prezydenta-miasta-czestochowy-z-dnia-1-grudnia-2023-r-czestochowa-ul-brzozowa-dzialki-nr-nr-27-1-28-4-29-6-30-106-2-w-obrebie-337
https://bip.czestochowa.pl/artykul/71548/1179949/wykaz-nieruchomosci-stanowiacych-wlasnosc-gminy-miasto-czestochowa-przeznaczonych-do-dzierzawy-stanowiacy-zalacznik-do-zarzadzenia-nr-3091-2023-prezydenta-miasta-czestochowy-z-dnia-1-grudnia-2023-r-czestochowa-ul-brzozowa-dzialki-nr-nr-27-1-28-4-29-6-30-106-2-w-obrebie-337
https://bip.czestochowa.pl/artykul/71582/1173870/wykaz-nieruchomosci-stanowiacych-wlasnosc-gminy-miasto-czestochowa-przeznaczonych-w-czesci-do-uzyczenia-stanowiacy-zalacznik-do-zarzadzenia-prezydenta-miasta-czestochowy-nr-2171-2022-z-dnia-11-maja-2022-r-czestochowa-ul-radomska-dzialki-nr-nr-767-11-oraz-767-13-w-obrebie-428-grabowka
https://bip.czestochowa.pl/artykul/71582/1173870/wykaz-nieruchomosci-stanowiacych-wlasnosc-gminy-miasto-czestochowa-przeznaczonych-w-czesci-do-uzyczenia-stanowiacy-zalacznik-do-zarzadzenia-prezydenta-miasta-czestochowy-nr-2171-2022-z-dnia-11-maja-2022-r-czestochowa-ul-radomska-dzialki-nr-nr-767-11-oraz-767-13-w-obrebie-428-grabowka
https://bip.czestochowa.pl/artykul/71582/1173870/wykaz-nieruchomosci-stanowiacych-wlasnosc-gminy-miasto-czestochowa-przeznaczonych-w-czesci-do-uzyczenia-stanowiacy-zalacznik-do-zarzadzenia-prezydenta-miasta-czestochowy-nr-2171-2022-z-dnia-11-maja-2022-r-czestochowa-ul-radomska-dzialki-nr-nr-767-11-oraz-767-13-w-obrebie-428-grabowka
https://bip.czestochowa.pl/artykul/71582/1173870/wykaz-nieruchomosci-stanowiacych-wlasnosc-gminy-miasto-czestochowa-przeznaczonych-w-czesci-do-uzyczenia-stanowiacy-zalacznik-do-zarzadzenia-prezydenta-miasta-czestochowy-nr-2171-2022-z-dnia-11-maja-2022-r-czestochowa-ul-radomska-dzialki-nr-nr-767-11-oraz-767-13-w-obrebie-428-grabowka

ujete w kolejnym Planie wykorzystania na lata 2022-2024 z uwagi na brak
enumeratywnego wskazania nieruchomosci do udostepnienia.
(akta kontroli str. 461 - 462)
Jak wyjasnit Naczelnik, Plan wykorzystania zasobu nieruchomosci jest dokumentem
0g6Inym, sporzqdzanym w perspektywie trzyletniej i nakresla jedynie gtdwne kierunki
dziatari gminy w zakresie gospodarowania nieruchomosciomi. W odniesieniu do
poszczegdlnych nieruchomosci decyzje zapadajq indywidualnie, przy uwzglednieniu
zainteresowania danq dziatkq. Podkresli¢ nalezy, ze udostepnienie i zbywanie
nieruchomosci najczesciej poprzedza wniosek ztoZzony przez zainteresowane
podmioty, a urzgd na biezqco reaguje na zgtaszane potrzeby. Dziataniem gminy
okreslonym w planie jest podejmowanie czynnosci zmierzajgcych do zawarcia uméw
udostepnienia  gruntéw na kolejne lata, jak réwniez gospodarowanie
nieruchomosciami z uwzglednieniem aspektow ekonomiczno-gospodarczych.
(akta kontroli str. 1028)

2.16. W latach 2019 - 2024, RM podjeta pie¢ indywidualnych uchwat'?;

1) nr 136.X1.2019 RM z dnia 16 maja 2019 r. w sprawie wyrazenia zgody na
oddanie w dzierzawe nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ Gminy Miasto
Czestochowa, potozonej w Czestochowie przy ul. Legiondw 23. Dotyczy
nieruchomosci zabudowanej, oznaczonej w obrebie 191 jako dziatki nr 128/2,
137/7 i 140, w zwigzku z wnioskiem Fundacji o wieloletnig dzierzawe budynku
po Gimnazjum nr 17 w Czestochowie,

2) nr 1128.LXXXIV.2023 RM z dnia 30 listopada 2023 r. w sprawie wyrazenia
zgody na zawarcie kolejnej umowy dzierzawy nieruchomosci stanowigcych
wiasnos¢ Gminy Miasto Czestochowa, potozonych w Czestochowie przy
ul. Brzozowej. Dotyczy nieruchomosci oznaczonych w obrebie 337 jako dziatki
nr 27/1,28/4,29/6, 30, 106/2, w zwigzku z wnioskiem Stowarzyszenia o dalsza
dzierzawe;

3) nr 1184.LXXXVII.2024 RM z dnia 22 lutego 2024 r. w sprawie wyrazenia zgody
na zawarcie kolejnej umowy dzierzawy nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢
Gminy Miasto Czestochowa, potozonej w Czestochowie przy ul. Dekabrystéw.
Dotyczy nieruchomosci oznaczonej w obrebie 24 jako dziatka nr 175/3,
w zwigzku z wnioskiem dotychczasowego dzierzawcy o dalszg dzierzawe;

4) nr 909.LXVIIl.2022 RM z dnia 27 pazdziernika 2022 r. w sprawie wyrazenia
zgody na zawarcie umowy najmu nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢
Gminy Miasto Czestochowa, potozonych w Czestochowie przy ul. Kopalnianej
4a i ul. Wopistow oraz odstgpienia od obowigzku przetargowego trybu
zawarcia umowy. Dotyczy nieruchomosci oznaczonych w obrebie 431-Dzbéw
jako dziatki nr 12/2, 13/2 i 14/2, w zwigzku z wspolnym wnioskiem Klubu
Sportowego Skra Czestochowa SA, Fundacji Skra Czestochowa oraz Ludowego
Klubu Sportowego Ptomien Czestochowa o zawarcie dtugoletniej umowy
najmu obiektu przy ul. Kopalnianej 4a w Czestochowie,

5) nr 938.LXX.2022 RM z dnia 1 grudnia 2022 r. w sprawie wyrazenia zgody
na zawarcie kolejnej umowy dzierzawy nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢
Gminy Miasto Czestochowa, potozonej w Czestochowie przy ul. Rynek
Prezydenta RP Gabriela Narutowicza, w zwigzku z wnioskiem dzierzawcy
o dalszg dzierzawe. Dotyczy nieruchomosci oznaczonej w obrebie 146 jako
dziatka nr 53/14.

28 Dotyczy proby 15 postepowan.
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Udostepnienie ww. nieruchomosci odbyto sie zgodnie z trescig uchwat RM
w sprawie indywidualnego udostepnienia nieruchomosci, zawartych umoéw
dzierzawy, najmu oraz protokotéw zdawczo-odbiorczych.

(akta kontroli str. 1032 - 1050)
W badanej prébie nie stwierdzono przypadkéw oddania nieruchomosci
w uzytkowanie, najem lub dzierzawe na okres dtuzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony przez Prezydenta bez uzyskania zgody RM wyrazonej w formie
uchwaly.

2.17. W objetej badaniem prodbie 15 postepowan, w tym dotyczgcych dzierzawy,
najmu lub uzytkowania, w jednym przypadku dotyczgcym dzierzawy'?® nastgpito
ono w drodze przetargu - ustnego nieograniczonego.
Analiza dokumentacji zwigzanej z ww. przetargiem wykazata, ze postepowanie
przeprowadzono zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i rzetelnie je
udokumentowano.

(akta kontroli str. 1032 - 1038)
2.18. W objetej badaniem prébie 15 postepowan, w tym dotyczgcych dzierzawy,
najmu lub uzytkowania, w 12 przypadkach'° udostepnienie nieruchomosci
nastapito w drodze bezprzetargowej; zostalty one przeprowadzone zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami i odpowiednio udokumentowane. W badanej
probie nie wystapity przypadki zawarcia umoéw najmu lub dzierzawy w drodze
bezprzetargowej, pomimo braku przestanek do odstagpienia od przetargu'®'.

(akta kontroli str. 1071 - 1072)
Jak wyjasnit Naczelnik: w omawianych przypadkach objetych prébg, gdzie
nieruchomosci  zostafy udostepnione w trybie bezprzetargowym, poza
wnioskodawcami nie wyrazano zainteresowania korzystaniem z nieruchomosci
gminy lub byta to kontynuacja wczesniejszej ich dziatalnosci. (...) Przyjetq zasadgq jest,
Ze w sytuacji zainteresowania wiecej niz jednego podmiotu korzystaniem z gruntu
gminy, sq prowadzone postepowania przetargowe. W ocenie urzedu, w omawianych
sprawach nie zaistniaty przestanki uzasadniajgce koniecznos¢ przeprowadzenia
przetargow.

(akta kontroli str. 1030)

2.19. W prébie objetej badaniem™?, w jednym przypadku dotyczgcym dzierzawy
dziatek nr- 128/2,137/7i 140, przeprowadzono przetarg ustny nieograniczony.
Analiza umowy, podpisanej w wyniku przeprowadzonego przetargu na
dzierzawe ww. dziatek, wykazata, ze postanowienia umowy byly zgodne
z wynikami tego przetargu - ustnego nieograniczonego, a zawarte w niej zapisy
wiasciwie zabezpieczaty interesy Miasta.

(akta kontroli str. 1032 - 1038)
2.20. W objetej badaniem probie 15 postepowan, w dwéch przypadkach
nastgpito uzyczenie nieruchomosci’:,
Analiza dokumentacji zwigzanej z uzyczeniem nieruchomosci potozonej
na dziatkach nr 767/11 i 767/13, wykazata, ze postepowano w sposéb
transparentny. Po zlozeniu wniosku przez Cmentarz Komunalny

125 Dotyczyt on przetargu nieruchomo$ci zwigzanej z dzierzawa dziatek 128/2, 137/7 i 140.

130 Z wylaczeniem dwdch przypadkéw ustanowienia stuzebnosci i jednego przetargu ustnego
nieograniczonego.

31 Majac jednak na uwadze, ze wyrazanie generalnej, abstrakcyjnej zgody w akcie prawa
miejscowego na odstapienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia uméw, o ktérych mowa
w art. 37 ust. 4 ugn, jest dalej kwestionowane (sekcja Stwierdzone nieprawidfowosci).

132 15 postepowan.

33 Dotyczyto: uzyczenia czesci dziatek nr 767/11 i 767/13 na rzecz Cmentarza Komunalnego
w Czestochowie oraz uzyczenia dziatek 10/16, 11/4 i 11/6 na rzecz Stowarzyszenia Opieki
Hospicyjnej Ziemi Czestochowskiej.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

w Czestochowie, Prezydent Miasta wydat zarzadzenie nr 2171.2022 z dnia
11 maja 2022 r.®%, zarzadzit uzyczy¢ Cmentarzowi Komunalnemu
w Czestochowie na czas nieoznaczony czesci nieruchomosci stanowigcych
wiasnos¢ Miasta. Jednoczesnie nakazat poda¢ do publicznej wiadomosci,
poprzez wywieszenie na tablicy ogloszen Urzedu Miasta na okres 21 dni,
stronie internetowej Urzedu i stronie BIP oraz prasie lokalnej™>. Nastepnie
w dniu 19 lipca 2022 r. zawarto nieodptatng umowe uzyczenia na czas
nieoznaczony ww. dziatek.

(akta kontroli str. 1051 - 1053)
Podobnie w sposdb transparentny postepowano w przypadku uzyczenia dziatek
10/16, 11/4i 11/6 wraz z budynkiem o funkgji uzytkowej - budynki szpitali i inne
budynki opieki zdrowotnej. Prezydent Miasta wydat zarzagdzenie nr 3096.2023
z dnia 6 grudnia 2023 r."%, zarzgdzit uzyczy¢ Stowarzyszeniu Opieki Hospicyjnej
Ziemi Czestochowskiej na okres 25 lat nieruchomos$¢ stanowigcg witasnos¢
Miasta. Jednoczesnie nakazat poda¢ do publicznej wiadomosci poprzez
wywieszenie na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta na okres 21 dni, stronie
internetowej Urzedu i stronie BIP oraz prasie lokalnej'¥”. Nastepnie w dniu
29 grudnia 2023 r. zawarto nieodptatng umowe uzyczenia na czas oznaczony od
1 stycznia 2024 r. do 1 stycznia 2049 r. (tj. 25 lat).

(akta kontroli str. 1054 - 1057)
2.21. Stosownie do tresci uchwaty w sprawie zasad, Radni RM przed wyrazeniem
zgody na wydzierzawienie lub wynajem nieruchomosci'® (pie¢ projektéw
uchwat z badanej préby), zostali poinformowani, w przekazanych im projektach
poszczegdlnych uchwat wraz z uzasadnieniem, przez Prezydenta o ich
przeznaczeniu.

(akta kontroli str. 1058 - 1059)
Naczelnik poinformowat ponadto, ze informacje byly przekazywane radnym
zaréwno w uzasadnieniach do uchwai, jak i podczas posiedzen odpowiednich komisji
rady miasta. W czasie poprzedzajgcym sesje rady miasta, radni otrzymujg ponadto
mapy lokalizacji objetych uchwatami nieruchomosci wraz z numerami ksigg
wieczystych oraz majg powszechny dostep do portalu e.czestochowa.pl, gdzie
w zakfadce geoportal inwestora istnieje mozliwos¢ sprawdzenia przeznaczenia
nieruchomosci zaréwno w mpzp jak i suikzp.

(akta kontroli str. 1031)
Ponadto wyjasnit, ze zagospodarowanie nieruchomosci miasta objetych uchwatami
- majgce charakter trwaty i ugruntowany (byte Gimnazjum nr 17, kompleks sportowy
przy ul. Kopalnianej, Targowisko przy Rynku Narutowicza, Centrum Handlowe
"lagielloriczycy”) - byto znane z racji ich powszechnosci i popularnosci radnym miasta
Czestochowy. Dodatkowo w uzasadnieniach uchwat radni uzyskali informacje
o dotychczasowym sposobie korzystania i planach dzierzawcdw.
(akta kontroli str. 1031)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki, w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujgcg nieprawidtowos¢:

34 Zarzadzenie nr 2171.2022 - Zarzadzenia - Biuletyn Informacji Publicznej Urzedu Miasta
Czestochowy

'35 Ogtoszenie zostato umieszczone od dnia 30 maja do 20 czerwca 2022 .

36 Zarzadzenie nr 3096.2023 - Zarzadzenia - Biuletyn Informacji Publicznej Urzedu Miasta
Czestochowy

137 Ogtoszenie zostato umieszczone od dnia 8 do 29 grudnia 2023 r.

138 Dotyczy nieruchomosci wydzierzawianych lub wynajmowanych na czas oznaczony dtuzszy niz
3 lata lub na czas nieoznaczony.
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W okresie objetym kontrolg Prezydent nie podjat dziatan zmierzajgcych
do usuniecia lub zmiany zapiséw uchwaly w sprawie zasad, niezgodnych
z art. 37 ust. 4 ugn, ktéry stanowi, ze wyrazanie przez Rade Miasta zgody na
odstgpienie od obowigzku przetargowego zawarcia uméw moze odbywacd sie
jedynie w sposéb indywidualny w odniesieniu do indywidualnej, konkretnej,
zidentyfikowanej nieruchomosci wskazanej we wniosku organu wykonawczego,
w odrebnej uchwale, niebedgcej aktem prawa miejscowego.
Bezprzetargowa dzierzawa lub najem nie jest materig podlegajgcg normowaniu
drogg aktu prawa miejscowego i stanowi niedopuszczalng modyfikacje
przepiséw rangi ustawowej. Kazdorazowe odstgpienie od przetargu wymaga
zgody Rady wyrazonej w uchwale, a przedmiotem tej zgody musi by¢
zidentyfikowana nieruchomos$¢. Zgody tej nie mozna wyraza¢ w sposob
generalny, abstrakcyjny, na przysztos¢ i w stosunku do nieskonkretyzowanych
przypadkow.

(akta kontroli str. 348 - 349)

Jak wyjasnit Zastepca Prezydenta, zasady zostaty uregulowane w uchwale
nr 729.XLVII.2017 Rady Miasta Czestochowy z dnia 22 grudnia 2017 r. w sprawie
zasad gospodarowania nieruchomosciami miasta Czestochowy i jako akt prawa
miejscowego ogtoszone w wojewddzkim dzienniku urzedowym. Jego zdaniem,
jak wyjasnit, uchwata zostata opracowana zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
prawa. Wobec uchwaty nie wszczeto postepowania nadzorczego, a zatem nie
byto przestanek do zmiany jej tresci.
Nie zostata réwniez zaskarzona do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego
w Gliwicach. Kazdorazowo, jak nadmienit, prawidtowos¢ dziatann podjetych
na jej podstawie, podlegata réwniez ocenie Regionalnej Izby Obrachunkowej,
w ramach cyklicznych kontroli prowadzonych w gminie. W konsekwencji organy
kontrolne nigdy dotad, jak zaznaczyt Zastepca Prezydenta, nie wskazywaly
na potrzebe jej zmiany. Jak wyjasnit dalej, zakladajac, jak sugeruje czesc
orzecznictwa, ze art. 37 ust. 4 ugn stanowi przepis szczegdlny w odniesieniu do
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzgdzie gminnym, nalezatoby, jak podat,
dojs¢ do wniosku, ze w ogdle nie istniejg podstawy do przyjecia zasad
w omawianym zakresie. Analizujac tres¢ obu przepiséw, nalezy szczegodlnie
podkresli¢, ze w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym
ustawodawca wskazat, ze (cyt.) do czasu okreslenia zasad wdjt moze dokonywacd
tych czynnosci wytgcznie za zgoda rady gminy. Zastepca Prezydenta podat takze,
ze jezeli mimo tak brzmigcego przepisu bytaby potrzeba kazdorazowego
wystepowania przez prezydenta miasta o zgode rady miasta, to jaki cel miatoby
uchwalanie zasad. W konkluzji nalezy rowniez zwroci¢ uwage na konsekwencje
odmiennej interpretacji. Spowodowataby ona, jego zdaniem, praktyczny paraliz
prac duzych jst, poniewaz znaczna czes¢ obrad rady miasta musiataby zostac
poswiecona rozpatrywaniu spraw nieistotnych z punktu widzenia zakresu
przekraczajgcego zwykly zarzad. Powyzsze - w przekonaniu prezydenta miasta
- unaocznia, ze racjonalny ustawodawca, dajgc mozliwo$¢ ustanowienia aktu
prawa miejscowego, miat na celu odcigzenie rady miasta w sprawach mniejszej
wagi (jednoczesnie jednolicie to regulujgc w zakresach rodzajowych). Jak dodat,
w sytuacji gdy lzba ocenia to odmiennie, nalezatoby wystgpi¢ z wnioskami
0 zmiane prawodawstwa w tym zakresie, aby nie dopuszcza¢ do dalszego
dowolnego rozumienia obu przepisow.

(akta kontroli str. 1089 - 1090)

W odniesieniu do powyzszych wyjasnien nalezy wskaza¢, ze art. 37 ust. 4 ugn
w pierwszym zdaniu okresla zasade, ze zawarcie umow uzytkowania, najmu lub
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dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony
nastepuje w drodze przetargu. Drugie zdanie wskazuje, ze rada lub sejmik moga
wyrazi¢ zgode na odstapienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia tych
umow. Stanowi to wyjatek, ktdry musi by¢ interpretowany wasko. Przepis
ten wrezultacie wymaga indywidualnej zgody Rady na zastosowanie trybu
bezprzetargowego, wyrazonej uchwatg podejmowang na wniosek organu
wykonawczego gminy™°. W ocenie NIK, przedstawiona przez Zastepce
Prezydenta interpretacja prawna, wskazujgca na mozliwos¢ generalnego
okreslenia przez Rade Gminy uprawnien do zawierania umoéw dzierzaw
w trybie bezprzetargowym opiera sie na linii orzeczniczej, ktéra zostata
zakwestionowana w wyrokach Naczelnego Sadu Administracyjnego. Wydawane
obecnie wyroki w tym zakresie, cytujg przedstawiane przez wyjasniajgcego
stanowisko™®, nie zgadzajgc sie z nim. Te orzeczenia, w szczegélnosci
podkreslajg niezgodnos¢ z prawem uchwat udzielajgcych zgody na zastosowanie
trybu bezprzetargowego w sposdb niezindywidualizowany, na podstawie art. 37
ust. 4 ugn.
W odniesieniu do tych wyjaénier nalezy réwniez podkresli¢, ze Wojewoda Slaski,
wskazujgc na wczesniejsze rozbieznosci w orzecznictwie, w trakcie niniejszej
kontroli (27 maja 2025 r.) ztozyt do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Rady Miasta Czestochowy, skarge o stwierdzenie
niewaznosci uchwaty w sprawie zasad - w catosci, jako sprzecznej z art. 18 ust. 2
pkt 9 lit. a usg, w zwigzku z art. 37 ust. 4 ustawy o ugn.

(akta kontroli str. 1104 - 1110)

Pomimo niedostosowania obowigzujgcej uchwaty w sprawie zasad do
obowigzujacych przepiséw, udostepnianie nieruchomosci wchodzgcych w sktad
zasobu Gminy, odbywato sie na podstawie przygotowanych i zatwierdzonych
planéw wykorzystania zasobow i zgodnie z zasadami prawidtowej gospodarki.
Prowadzono analizy w zakresie zasadnosci udostepnienia nieruchomosci,
upubliczniano wykazy nieruchomosci przeznaczonych do udostepnienia,
a ceny iwartosci nieruchomosci przeznaczonych do udostepnienia ustalano
prawidtowo i rzetelnie na podstawie operatdw szacunkowych oraz
aktualizowanych zarzgdzenh Prezydenta. Prawidtowo, w sposéb transparentny,
przeprowadzano postepowania w celu udostepnienia nieruchomosci, a zawarte
umowy zabezpieczaty interesy Miasta.

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli,

na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, wnosi o;

1) Podjecie dziatari majacych na celu dostosowanie uchwaty w sprawie zasad
do obowigzujgcych przepiséw prawa.

2) Zapewnienie terminowej publikacji w prasie lokalnej informacgji
0 zamieszczeniu wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do zbycia.

3% Por. wyroki NSA z 13 wrze$nia 2024 r. (I OSK 1783/21), NSA z 28 grudnia 2018 r. (I OSK 3944/18),
WSA w Bydgoszczy z 20 kwietnia 2021 r. (Il SA/Bd 192/21).

140 przyktadowo:
- wyrok NSA z dnia 31 sierpnia 2022 r. | OSK 949/19 uchylit wyrok WSA we Wroctawiu z 5 grudnia
2018 r., Il SA/Wr 587/18;
- wyrok NSA z dnia 13 stycznia 2022 r. | OSK 690/19 przytacza linie orzecznicze, w tym opartg
na wyrokach WSA we Wroctawiu z 14 listopada 2018 r., sygn. akt Il SA/Wr 627/18; WSA w Opolu
227 lutego 2020 r., sygn. Il SA/Op 465/19), przy czym NSA przychylit sie do stanowiska odmiennego.
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Obowigzek
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wykonania
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3) Ujecie w obowigzujagcym planie wykorzystania gminnego zasobu
nieruchomosci  parametréw  gruntéw przeznaczonych do zbycia
i udostepniania oraz danych o sposobie zagospodarowania nieruchomosci
oddanych w uzytkowanie wieczyste.

4) Zapewnienie zlecania wyceny nieruchomosci wytgcznie przez organ
wykonawczy gminy.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystgpienie pokontrolne zostato sporzagdzone w dwéch egzemplarzach; jeden
dla kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezenn do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia
zgtasza sie do Dyrektora Delegatury NIK w Katowicach. Prawo zgtaszania
zastrzezen, zgodnie zart.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
wykonania wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach Ilub
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 wystgpienia pokontrolnego.

Katowice, dnia 30 maja 2025 .

Kontroler

Jerzy Piasecki
Zmian w wystgpieniu pokontrolnym

Gt. specjalista kontroli panstwowej dokonat

/-/
Marcin Wesoty

p.o. Dyrektor
Delegatury NIK
w Katowicach
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