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I. Dane identyfikacyjne
Urzad Miasta todzi', ul. Piotrkowska 104, 90-926 £6dz

Hanna Zdanowska, Prezydent Miasta todzi?, od grudnia 2010 r.

1. Zbywanie nieruchomosci gruntowych.

2. Udostepnianie nieruchomosci gruntowych.

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

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli3

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w todzi

Dominik Gotacki, gt. specjalista k.p., upowaznienie do kontroli nr LLO/139/2024
z 16 grudnia 2024 r.

(akta kontroli str. 1-3)

' Dalej: Urzad lub UML.
2 Dalej: Prezydent, Prezydent Miasta, Prezydent Miasta todzi.
3Dz.U.z2022r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.
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OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogélna* kontrolowanej dziatalnosci

Urzad prawidtowo zorganizowat proces zbywania i udostepniania
nieruchomosci. Zadania zwigzane z organizacjg postepowan w zakresie
dotyczgcym zbywania nieruchomosci gruntowych wchodzgcych w sktad zasobu
nieruchomosci gminy jak i Skarbu Panstwa byly rzetelnie realizowane przez
pracownikow Urzedu. W okresie objetym kontrolg dochody Miasta z tytutu
sprzedazy nieruchomosci wyniosty tgcznie 789.986,9 tys. zt oraz z tytutu oddania
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste 154.088,8 tys. zt. Z tytutu udostepnienia
nieruchomosci uzyskano tgcznie dochody w wysokosci 177.029,6 tys. zt.

Urzad prowadzit, w tym aktualizowat ewidencje nieruchomosci zawierajgca
wszystkie wymagane przepisami prawa informacje, okreslone w art. 23 ust. 1c
ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami® (poza jednym
przypadkiem nieruchomosci, odnosnie do ktdérej w ewidencji nie wpisano
dotyczacego jej roszczenia).

Urzad sporzadzit plany wykorzystania zasobow nieruchomosci gminnych na lata
2018-2020, 2021-2023 i 2024-2026 i Skarbu Panstwa na lata 2022-2024 i 2025-
2027, ktére zawieraty wszystkie elementy wymagane ugn.

Proces udostepnienia i zbywania nieruchomosci byt realizowany zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami. Urzad sporzadzat wykazy nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia i udostepniania i umieszczat je na tablicach ogtoszen
oraz stronie internetowej Urzedu oraz publikowat informacje o wykazach
w prasie.

Urzad, dokonujgc sprzedazy nieruchomosci w trybie przetargowym
i bezprzetargowym przeprowadzat je zgodnie z przepisami ugn i rozporzadzenia
Rady Ministréw z 14 wrze$nia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu
przeprowadzania przetargdw oraz rokowahn na zbycie nieruchomosci®.
Stwierdzono natomiast przypadki wskazywania w projektach uchwat Rady
Miejskiej w todzi trybu zbywania nieruchomosci, co byto niezgodne z art. 25 ust.
1 ugn. Wartos¢ nieruchomosci przeznaczonych do zbycia byta ustalana na
podstawie aktualnych operatéw szacunkowych, sporzadzanych przez
rzeczoznawcdéw majatkowych. Koszty przygotowania nieruchomosci do
sprzedazy w trybie przetargu nieograniczonego i ograniczonego byty
wkalkulowane w cene wywotawczg, poprzez jej zwiekszenie w stosunku do jej
wartosci.

Rada Miejska w todzi w uchwale w sprawie zasad nabywania i zbywania
nieruchomosci, ich wydzierzawiania oraz oddawania w uzytkowanie, okreslita
zasady wydzierzawiania nieruchomosci, ktéra to uchwata byta podstawag do
zawierania przez Prezydenta umow dzierzawy gminnych nieruchomosci.

Proces udostepnienia nieruchomosci byt realizowany w wiekszosci przypadkéw
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. W jednym przypadku wykaz nie zawierat
wszystkich elementéw wymaganych art. 35 ust. 2 ugn.

4 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogding jako ocene pozytywnga, ocene negatywng albo
ocene w formie opisowe;.
5Dz.U.z2024r., poz. 1145 - zw. dalej: ustawa o gospodarce nieruchomosciami, ugn.
6Dz. U.z2021r., poz. 2213. - zw. dalej: rozporzgdzeniem w sprawie zbycia.
3



OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

Zawarte umowy, ktérych przedmiotem byto udostepnienie nieruchomosci,
zawieraty klauzule zabezpieczajgce interes gminy. Wysokos¢ stawek czynszu
udostepnianych nieruchomosci okreslana byta jednolicie na podstawie
zarzadzen Prezydenta, w tym m.in. w oparciu o wyceny/opinie dokonane przez
rzeczoznawcéw majgtkowych oraz z uwzglednieniem inflacji. W jednym
postepowaniu przetargowym na dzierzawe nieruchomosci nieprawidtowo
zostata ustalona wysokos¢ wadium.

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

1.1. W Urzedzie Miasta todzi zbywanie nieruchomosci gruntowych zostato
powierzone Wydziatowi Zbywania i Nabywania Nieruchomosci, w sktad ktérego
wchodzity m.in. Oddziaty: Nabywania Nieruchomosci na Cele Inwestycyjne
Miasta, Sprzedazy Lokali, Przeksztalcen, Zbywania Nieruchomosci
Gospodarczych, Zbywania Nieruchomosci Mieszkaniowych, Obstugi Praw do
Nieruchomosci, Przetargdéw na Sprzedaz Nieruchomosci, Rozliczer Udziatéw we
Wspdlnotach Mieszkaniowych. Do zadan Wydziatu nalezato m.in.: sprzedaz
i oddawanie nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ Miasta w uzytkowanie
wieczyste, przeksztatcanie prawa uzytkowania wieczystego ustanowionego na
nieruchomosciach Miasta w prawo wiasnosci, prowadzenie spraw zwigzanych
ze sprzedazg doméw jednorodzinnych i garazy na rzecz najemcéw wraz
z oddawaniem gruntow w uzytkowanie wieczyste lub ich sprzedazg, nabywanie,
zamiany nieruchomosci i udziatéw w nieruchomosciach na rzecz Miasta na cele
publiczne, zadania wiasne, cele inwestycyjne oraz pierwokupy.

Zadania zwigzane z wnoszeniem nieruchomosci jako aportu do spétek
z kapitalowym udziatem Miasta todzi prowadzone byty przez Biuro Nadzoru
Wiascicielskiego.

(akta kontroli str. 3632)

Prezydent Miasta todzi udzielita petnomocnictw, w formie aktéw notarialnych,
pracownikom Urzedu do reprezentowania oraz sktadania jednoosobowych
oswiadczen w imieniu Miasta todzi, Miasta todzi - miasta na prawach powiatu,
w zakresie zarzgdzania mieniem. Na podstawie zarzadzen Prezydent Miasta
udzielita Wiceprezydentom i pracownikom Urzedu upowaznien do sktadania
oswiadczen woli w zakresie zarzagdu mieniem Miasta todzi. Poszczegdlni
pracownicy posiadali aktualne opisy stanowisk.

(akta kontroli str. 5-1027)

1.2. W okresie objetym kontrolg w Urzedzie przeprowadzone zostaly
nastepujace kontrole i audyty w zakresie nieruchomosciami gruntowych:

7 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena
czastkowa moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie
opisowe;j.
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a) kontrola NIK w zakresie przeksztatcania prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych
gruntdw, z ktdrej nie sformutowano uwag i wnioskéw pokontrolnychsg,

b) kontrola kompleksowa Regionalnej Izby Obrachunkowej® m.in. w zakresie:
zbywana nieruchomosci, przeksztatcania prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wtasnosci, dochoddéw z uzytkowania wieczystego, najmu i dzierzawy
nieruchomosci'®. Nieprawidtowosci dotyczyty m.in: ustalenia jednego
kryterium wyboru ofert (ceny) w przetargach pisemnych nieograniczonych',
wskazywanie cen wywotawczych w wartosci netto z informacjg o doliczeniu
podatku VAT 23%, zamiast wskazywania wartosci brutto'?, niezwracanie
wadidéw w terminach wymaganych przepisami, niezawierania w protokotach
na zbycie nieruchomosci wszystkich elementéw wymaganych prawem (dot.
protokotéw z przetargdw zakohczonych wynikiem negatywnym)'s. Urzad
przestat do RIO informacje o sposobie wykonania wnioskéw pokontrolnych.

Z uwagi pokrywanie sie préby i okresu objetych badaniem przez RIO i NIK
oraz na wskazanie przez RIO nieprawidtowosci w tym zakresie, NIK nie
wskazuje i nie formutuje, w dalszej czesci niniejszego wystgpienia
pokontrolnego, tozsamych nieprawidtowosci.

c) audyt wewnetrzny dotyczacy wieloletnich programoéw gospodarowania
mieniem, w wyniku ktoérego stwierdzono, ze system kontroli zarzadczej
funkcjonujacy w Wydziale Dysponowania Mieniem nie w petni zabezpieczat
skutecznos¢, terminowosc i rozliczalnos¢ zadan wykonywanych w zwigzku
z przyjetym Planem wykorzystania zasobu nieruchomosci Miasta todzi
w latach 2018-2020. Czynnosci sprawdzajgce wykonania zalecenn audytu
potwierdzity ich realizacje.

8 https://www.nik.gov.pl/kontrole/P/21/027/LLO/

° Dalej: RIO.

10 Kontrola przeprowadzona w okresie 8 listopada 2022 r. - 7 kwietnia 2023 r. obejmujaca rok 2022
i lata wczesniejsze.

" W analizowanej probie zbycia nieruchomosci (opisanej w dalszej czesci wystgpienia
pokontrolnego), nie stwierdzono wykonania tego wniosku pokontrolnego, z uwagi iz postepowania
pisemne objete préba NIK przeprowadzane byty przed udzieleniem odpowiedzi na wnioski
pokontrolne RIO.

12 W analizowanej probie zbycia nieruchomosci, po rozpatrzeniu zastrzezen przez Kolegium RIO
stwierdzono w jednym przypadku przy sprzedazy nieruchomosci, ze w ogtoszeniu wskazano cene
wywotawczg w wartosci netto z informacja o jej powiekszeniu o podatek od towaréw i ustug.
Dyrektor Biura Audytu Wewnetrznego i Kontroli wyjasnit, ze w przedmiotowym przypadku przetarg
zostat przeprowadzony 17 listopada 2023 r., w ktérym cena wywotawcza zostata okreslona
w wysokosci 460.000 zt netto i obnizona w drugim przetargu do 370.000 zt netto. Ubruttowienie
ceny wywotawczej w drugim przetargu, skutkowatoby koniecznoscig sporzadzenia nowego wykazu
i sporzadzenia nowego operatu szacunkowego, co generowatby dodatkowe koszty. W zwigzku
z tym kontynuowano sprzedaz nieruchomosci na dotychczasowych zasadach. Dodatkowo, zlecenie
opublikowania ogtoszenia drugiego przetargu przestane zostato 2 stycznia 2024 r. i ukazato sie
4 stycznia 2024 r. w prasie. Wiceprezydent Miasta pismem z 5 stycznia 2024 r. zobowigzat
pracownikéw Urzedu do podawania w wykazach nieruchomosci i ogtoszeniach ceny wywotawczej
uwzgledniajgcej podatek od towardéw i ustug. Tym samym brak byto mozliwosci wdrozenia zalecen
RIO na moment przygotowania i publikacji ogtoszenia o przedmiotowy przetargu.

3 W zakresie terminowego zwracania wadiéw i zawierania w protokotach z przetargéw
zakonczonych wynikiem negatywnym wszytkach elementéw, w analizowanej probie zbycia
nieruchomosci, po udzieleniu odpowiedzi na wystgpienie pokontrolne RIO stwierdzono, ze Urzad
dostosowat sie do wnioskéw pokontrolnych.
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https://www.nik.gov.pl/kontrole/P/21/027/LLO/

d) audyt wewnetrzny dotyczacy diagnozowania ryzyk w zakresie
gospodarowania nieruchomosciami Miasta, w wyniku ktérego nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 1259-1649, 1760-2545, 3775-3783)

Wojewoda tddzki, stosowanie do art. 3 ust. 2a pkt 12 ustawy z 23 stycznia 2009
r. o wojewodzie i administracji rzgdowej w wojewddztwie' nadzorowat
wykorzystanie zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa poprzez zatwierdzanie
sporzadzanych przez Prezydenta Miasta plandéw wykorzystania zasobu
nieruchomosci Skarbu Panstwa oraz okreslanie stopnia szczegétowosci tego
planu.

Plan na lata 2022-2024 zostat przedtozony Wojewodzie tddzkiemu pismem
zdnia 8 marca 2022 r., do ktérego zostaty wniesione uwagi. Po ich
uwzglednieniu, w dniu 26 lipca 2022 r. Wojewoda zatwierdzit Plan.

Plan na lata 2025-2027 przedtozony Wojewodzie w dniu 31 pazdziernika 2024 r.,
po uwzglednieniu uwag Wojewody, zostat zatwierdzony w dniu
24 grudnia 2024 r.

Wojewoda to6dzki nie wykonywat w Urzedzie Miasta todzi czynnoSci
nadzorczych, o ktérych mowa w art. 3 ust. 2aa ustawy o wojewodzie
i administracji rzgdowej w wojewddztwie.

(akta kontroli str. 1650-1707, 3655-3657)

1.3. W okresie objetym kontrolg dochody Miasta todzi'> z tytutu sprzedazy
nieruchomosci wynosity odpowiednio: 86.526,7 tys. zt w 2019 r. (zaplanowane
96.820,8 tys. zt); 128.862,7 tys. zt w 2020 r. (zaplanowane 115.390 tys. z#); 153.418,2
tys. zt w2021 r. (zaplanowane 143.740 tys. zf); 168.395 tys. zt w 2022 r.
(zaplanowane 156.750 tys. z#); 116.500,3 tys. zt w 2023 r. (zaplanowane 154.555,9
tys. zf); 136.284 tys. zt w 2024 r. (zaplanowane 152.590,3 tys. zf). Odpowiednio
z tytutu oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste Miasto uzyskato
dochody w wysokosci 27.550 tys. zt w 2019 r. (zaplanowane 18.040 tys. zf); 21.464
tys. zt w 2020 r. (zaplanowane 16.020 tys. z#); 26.710,4 tys. zt w 2021 r.
(zaplanowane 16.040 tys. zf); 26.618,2 tys. zt w 2022 r. (zaplanowane 16.040 tys. zf),
26.922,6 tys. zt w 2023 r. (zaplanowane 14.040 tys. zf) i 24.823,6 tys. zt w 2024 r,
(zaplanowane 14.190,3 tys. zf).

Z tytutu zbycia nieruchomosci poprzez zamiane i doptate do réznicy w wartosci
zamienionych nieruchomosci ze strony kontrahenta Miasto uzyskato dochody
w wysokosci: 147 tys. zt w 2019 r. (zaplanowane 250 tys. zf); 142,6 tys. ztw 2020 r.
(zaplanowane 250 tys. zt); 208,2 tys. zt w 2021 r. (zaplanowane 250 tys. z#); 99,8 tys.
ztw 2022 r. (zaplanowane 250 tys. zf); 102,3 tys. zt w 2023 r. (zaplanowane 150 tys.
zf); 2.605,3 tys. zt w 2024 r. (zaplanowane 2.557,7 tys. zf).

(akta kontroli str. 3633-3635)

4 Dz. U.z2025r., poz. 428, dalej: ustawa o wojewodzie i administracji rzgdowej w wojewddztwie.
5 Wraz z jednostkami organizacyjnymi.
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1.4. W okresie objetym kontrolg Miasto £6dz'® dokonato 157'7 transakgcji
sprzedazy nieruchomosci w trybie bezprzetargowym, 328 transakcji sprzedazy
w trybie przetargu ustnego nieograniczonego's, 15 transakcji w trybie przetargu
ustnego ograniczonego'?, 24 transakcji w trybie pisemnym nieograniczonym?°
oraz jednej w trybie pisemnym ograniczonym w 2020 r. Urzad zawart réwniez
w trybie bezprzetargowym 12 umow wniesienia nieruchomosci aportem?!, 32
umowy zamiany?? oraz siedem umoéw darowizny?3,

(akta kontroli str. 3636-3639)

1.5. W okresie objetym kontrolg, w Urzedzie opracowano Plany wykorzystania
gminnego zasobu nieruchomosci Miasta todzi na lata 2018-2020, 2021-2023
i 2024-2026 (dalej zw. Planami). Posiadaty one elementy wymagane przepisami
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jednak prognozy dotyczace
udostepnienia i zbywania nieruchomosci zasobu byty wykazane w formie
tacznych  (sumarycznych)  powierzchni,  ilosci  nieruchomosci  lub
prognozowanych tgcznych przychodéw. Takie wykazanie danych umozliwiato we
wszystkich przypadkach stwierdzenie zrealizowania planéw pod wzgledem
finansowym. Z uwagi na wielkos¢ zasobu miejskiego szczegétowe dane
dotyczgce m.in. potozenia i powierzchni nieruchomosci gminnych nie byly
zatgczane do Plandw, w ktérych wskazano odestanie, iz s3 one prowadzone
elektronicznie w aplikacji ,Ewidencja Nieruchomosci”.

Dyrektor Biura Audytu Wewnetrznego i Kontroli?*, wyjasnit, ze ww. Plany majg
charakter kierunkowy i strategiczny. Ich celem jest okreslenie gtéwnych zasad
gospodarowania mieniem gminy, a nie prezentowanie szczegdtowego
harmonogramu zagospodarowania konkretnych nieruchomosci. Zarzadzanie
zasobem gminy wymaga mozliwosci elastycznego reagowania na zmieniajgce
sie uwarunkowania przestrzenne i prawne oraz potrzeby inwestycyjne czy
biezgce potrzeby spotecznosci lokalnej. Wskazanie konkretnych dziatek mogtoby
te elastyczno$¢ ograniczy¢. Ponadto gospodarka nieruchomosciami musi
odbywac sie z zachowaniem zasady efektywnosci i celowosci. Wskazywanie
konkretnych nieruchomosci w Planach, z 3-lethnim wyprzedzeniem bez petnej
analizy stanu prawnego, technicznego i funkcjonalnego dziatek mogtoby
prowadzi¢ do dziatan nieefektywnych, a w konsekwencji do ryzyka naruszenia
zasad gospodarnosci i celowosci. Przepis art. 25 ugn stanowi, ze plan
wykorzystania zasobu zawiera w szczegdlnosci prognoze dotyczaca
udostepniania nieruchomosci z zasobu oraz nabywania nieruchomosci do
zasobu, a takze przewidywane dochody i wydatki z tego tytutu. Ustawa nie
naktada obowigzku wskazywania konkretnych dziatek, dopuszczajgc ogoliny,
opisowy charakter dokumentu w tym zakresie.

6 Wraz z jednostkami podlegtymi.
7W tym: 27 w 2019 r., 22 w2020 r., 24 w 2021 r., 29w 2022 r., 35w 2023 r. i 20 w 2024 .
W tym: 43w 2019 ., 46 w 2020 r., 67 w 2021 r., 64 w 2022 r., 55 w 2023 r. i 53 w 2024 r.
TPWtym: 2w 2019r., Tw2020r., 1w2021r.,4w2022r.,4w2023r.i3w2024r.
20Wtym: 17w 2020 r.i7 w2021 .
W tym: 1w 2019r.,3w2020r., 1w2021r.,4w2022r.,2w2023r.i1w2024r.
2Wtym: 9w 2019 r.,,3w2020r., 4w 2021 r,3w2022r.,1w2023r.i12w2024r.
ZWtym:1w2019r.,2w2023r.i4w2024r.
24 Dziatajgc na podstawie udzielonego przez Prezydenta Miasta todzi upowaznienia nr DPr-BAWiK-

111.007.45.2025 z dnia 27 marca 2025 r.
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W zakresie zbywania i udostepniania nieruchomosci Plan na lata 2018-2020 nie
zostat zrealizowany w trzech przypadkach, tj.:

a)

b)

z tytutu wptywdw z najmu i dzierzawy sktadnikdéw majgtkowych oraz innych
umow o podobnym charakterze (rozdziat 70005 § 0750) tj. planowano
dochody co roku w wysokosci 36.486.762 zt, natomiast w 2018 r. osiggnieto
dochody w wysokosci 32.321.267,67 zt,

Dyrektor Biura Audytu Wewnetrznego i Kontroli wyjasnit, ze niewykonanie
Planu wynikato z uwagi na przedtuzajgce sie negocjacje dzierzawy dziatek
pomiedzy Zarzagdem Drdég i Transportu oraz Miejskim Przedsiebiorstwem
Komunikacyjnym w todzi. Ostatecznie umowa dzierzawy zostata podpisana
18 grudnia 2018 r., a wiekszos$¢ dochodéw planowanych na 2018 r. wptyneta
w kolejnym roku.

z tytutu wptywow z optat uzytkowania wieczystego (rozdziat 70005 § 0750), tj.
planowano dochody w 2020 r. w przedziale 68.000.000 zt - 72.000.000 zt,
natomiast w 2020 r. osiggnieto dochody w wysokosci 52.239.593,86 zi.

Dyrektor Biura Audytu Wewnetrznego i Kontroli wyjasnit, ze Plan byt
opracowany przed wejsciem w zycie przepiséw o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci z mocy prawa oraz zmiany
przepisbw ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wprowadzajacej
przepisy o zmianie stawki procentowej z 3% na 1% dla gruntéw
zabudowanych miejscami postojowymi lub garazami od 1 stycznia 2019 r.
Dodatkowo w skutek pandemii zmieniono ustawowy termin wnoszenia optat
za uzytkowanie wieczyste z 31 marca 2020 r. na 31 stycznia 2021 r. Czynniki
te miaty wptyw na osiggniete dochody w 2020 r.

z tytutu wptywdw z odptatnego nabycia prawa wiasnosci oraz prawa
uzytkowania wieczystego nieuchronnosci (rozdziat 70005 § 0770), t;.
planowano dochody co roku w wysokosci 123.580.000 zt, natomiast w 2018
i 2019 r. osiggnieto dochody odpowiednio w wysokosci: 102.356.126,33 zt
i 85.707.647,47 zt.

Dyrektor Biura Audytu Wewnetrznego i Kontroli wyjasnit, ze brak realizacji
ww. dochodéw w 201812019 r. wynikat z: wystawienia w 2018 r. do przetargu
78 nieruchomosci, z ktérych wylicytowano 40, w 2019 r. odpowiednio
wystawiono 82, a wylicytowano 45 nieruchomosci. Dodatkowo Urzad
przychylat sie do wnioskéw nabywcoéw o przektadanie podpisania aktéw
notarialnych, jak réwniez wycofano pierwotnie planowane nieruchomosci ze
sprzedazy.

Plan na lata 2021-2023 nie zostat zrealizowany w zakresie:

a)

sprzedazy  nieruchomosci  bedacych ~w  posiadaniu  spoétdzielni
mieszkaniowych, nieruchomosci przylegtych na rzecz spétdzielni
mieszkaniowych i wiascicieli lokali we wspdlnotach mieszkaniowych.
Rozbieznos¢ pomiedzy prognozg na lata 2021-2023 a jej wykonaniem,
wynikata z nieuregulowanych stanéw prawnych lokali we wspdlnotach
mieszkaniowych, braku zaakceptowania warunkéw nabycia (w tym ceny)
przez wszystkich wiascicieli lokali we wspdlnocie oraz wartosci nieruchomosci



ustalonych w operatach szacunkowych bedacych podstawg ustalenia ceny
nabycia.

b) przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
nieruchomosci. Rozbieznosci w wykonaniu zatozen przyjetych w prognozie na
lata 2021-2023 wynikata ze zmiany przepiséw prawnych regulujgcych
przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci
nieruchomosci. Od 1 stycznia 2022 r. nieruchomosci zabudowane na cele
mieszkaniowe nie podlegajg przeksztatceniu w trybie ustawy z dnia 29 lipca
2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci
nieruchomosci. Ponadto, niewykonanie prognozy wynikato
z nieuregulowanych stanéw prawnych lokali (garazy), rezygnacji
z przeksztatcenia ze wzgledu na zbyt wysokie optaty za przeksztatcenie
i braku zgody wszystkich uzytkownikdw wieczystych na przeksztatcenie.

Plany wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu Paristwa na lata 2022-2024
i 2025-2027 zawieraty wszystkie elementy wymagane ustawg o gospodarce
nieruchomosciami. W zakresie posiadanego zasobu oraz prognoz zbycia
i udostepniania nieruchomosci, wyszczegdélniono liczbe dziatek
w poszczegblnych obrebach, powierzchnie i sposéb zagospodarowania.

Dyrektor Biura Audytu Wewnetrznego i Kontroli wyjasnit, ze Plany zostaty
sporzgdzone w sposéb ujednolicony, zgodne z wytycznymi Wojewody, tj. bez
wskazania konkretnych nieruchomosci przeznaczonych do zbycia oraz do
udostepniania. Udostepnianie nieruchomosci z zasobu Skarbu Paristwa odbywa
sie na podstawie ztozonych indywidualnych wnioskéw, dlatego tez dane tego
rodzaju poddawane sg w sposoéb usredniony i szacunkowy.

W zakresie zbywania i udostepniania nieruchomosci Plan na lata 2022-2024 nie
zostat zrealizowany w zakresie:

a) zamiany nieruchomosci, tj. planowano dokonac zamiany 10 nieruchomosci
w2022 r., 12 w 2023 r. i oSmiu w 2024 r, natomiast zgodnie z wykonaniem
wskazanym w Planie na lata 2025-2027, dokonano zamiany po jednej
nieruchomosci w 20232024,

b) darowizny, gdzie planowano odda¢ tylko w 2022 r. jedng nieruchomos¢,
a zgodnie z wykonaniem wskazanym w Planie na lata 2025-2027 oddano
jedng nieruchomos¢ tylko w 2024 r,,

c) sprzedazy, tj. planowano w latach 2022-2024 sprzedac¢ t3cznie 20
nieruchomosci, a zgodnie z wykonaniem wskazanym w Planie na lata 2025-
2027, w 2022 r. sprzedano pie¢ nieruchomosci oraz po jednej w 2023 i 2024
r.,

d) trwatego zarzadu, tj. w 2022 r. planowano dochody w wysokosci 950.000 zt,
natomiast ich wykonanie wyniosto 919.663,65 zt.

Dyrektor Biura Audytu Wewnetrznego i Kontroli wyjasnit, ze Plan wykorzystania
zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa nakre$la kierunki dziatan, procesy
ustalania zadan, zasobéw w spos6b zmierzajacy do osiggniecia celdéw i jest
uwarunkowany czynnikami zewnetrznymi i wewnetrznymi. Dziatania odbywajg
sie na podstawie indywidualnych wnioskow, a ich realizacja odbywa sie zgodnie
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z przepisami prawa i jest zalezna od uzyskania zgody Wojewody tdédzkiego.
W prognozie na lata 2022-2024 w zakresie zamiany, wskazano wszystkie dziafki,
ktére mozna byto w tym okresie wykorzystac. Planowanie zamian odbywa sie po
dokonaniu wyceny, aby nie byto koniecznosci dokonywania doptat, tak wiec
trudno jest okresli¢ jakie dziatki i ktére nieruchomosci wejda w dany pakiet
zamian. W sprawozdaniu na lata 2025-2027 btednie wskazano rok (2023 r.)
podpisania aktu notarialnego zamiany zamiast 2022 r. Procedura zamiany
nieruchomosci (trzech Skarbu Panstwa i dwdch Gminy Miasta £édz) planowana
na grudzien 2024 r. zostata sfinalizowana w 2025 r., co wynikato ze
skomplikowanej procedury pozyskania dotacji na pokrycie naliczonego podatku
VAT. Planowana w 2022 r. darowizna nie zostata zrealizowana z powodu
trudnosci w jej pozyskaniu do zasobu Skarbu Panstwa. W latach 2022-2024
realizowany byt wniosek o dokonanie darowizny, ktéry zakoriczyt sie zawarciem
umowy w 2024 r. Réznica w zakresie sprzedazy nieruchomosci wynikata z wielu
czynnikéw, w tym z odmowy sprzedazy jednej nieruchomosci w 2022 r. i trzech
w 2024 r. przez Wojewode tddzkiego. Zmniejszona liczba sprzedanych
nieruchomosci spowodowana byta réwniez zmiang przepiséw dotyczacych
sprzedazy na rzecz uzytkownikéw wieczystych.

(akta kontroli str. 4, 1650-1711, 3632, 3640-3648, 3658-3668)

1.6. 27 lutego 2008 r. Rada Miejska w todzi podjeta uchwate w sprawie zasad
nabywania i zbywania nieruchomosci, ich wydzierzawiania oraz oddawania
w uzytkowanie?®. Ostatnig zmiane do uchwaty wprowadzono w dniu 23 czerwca
2021 r.26 W uchwale wskazano m.in., ze:

a) sprzedaz lub oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci nastepuje
wdrodze przetargu przy zachowaniu zasad okreslonych ustawa
o gospodarce nieruchomosciami i aktami wykonawczymi do ustawy,

b) sprzedazy lub oddania w uzytkowanie wieczyste w trybie bezprzetargowym
Prezydent Miasta todzi dokonuje w przypadkach przewidzianych w art. 37
ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,

¢) sprzedaz lub oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci o wartosci
wiekszej niz 1.000 tys. zt netto wymaga odrebnej zgody Rady Miejskiej
w todzi¥’,

d) o zbyciu nieruchomosci w drodze darowizny, z zastosowaniem bonifikaty
zgodnie z art 68 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zabudowane;j
budynkiem, w ktérym znajdujg sie wynajete przez Miasto t46dz lokale
mieszkalne w przypadku braku uchwaty Rady Miejskiej w todzi okres$lajacej
zasady zbycia tych nieruchomosci - decyduje kazdorazowo Rada Miejska
w todzi podejmujgc odrebng uchwate.

W uchwale okreslono réwniez zasady sprzedazy udziatéw we wspotwiasnosci lub
wspoétuzytkowaniu  wieczystym, zasady zbywania prawa  wiasnosci

25 Nr XXVI1/547/08.
26 Wedtug stanu na dzien 23 grudnia 2024 r.
27Z zastrzezeniem, ze nie wymaga uzyskania odrebnej zgody Rady Miejskiej w todzi:
1) sprzedaz lub oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci, dla ktérych obowigzuje miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego bez wzgledu na ich wartos¢,
2) sprzedaz prawa wtasnosci na rzecz uzytkownika wieczystego bez wzgledu na jego wartosc¢.
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nieruchomosci oraz prawa uzytkowania wieczystego w drodze wnoszenia ich
jako wktadoéw niepienieznych (aportéw) do spétek, zasady wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony
oraz zawierania kolejnych uméw dzierzaw lub najmu, gdy po umowie na czas
oznaczony do trzech lat strony zawierajg kolejne umowy, ktérych przedmiotem
jest ta sama nieruchomo$¢, czy zasady oddawania nieruchomosci
w uzytkowanie na okres dtuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony.

Uchwata Rady Miejskiej w todzi z dnia 7 kwietnia 2004 r. w sprawie udzielania
bonifikat od ceny nieruchomosci sprzedawanych na rzecz ich uzytkownikéw
wieczystych?8, zostata zastgpiona uchwatg z dnia 6 grudnia 2023 r.?°> w sprawie
okreslenia zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych
stanowigcych wtasnos¢ Miasta todzi oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz
szczego6towych wytycznych i warunkéw sprzedazy tych nieruchomosci na rzecz
ich uzytkownikéw wieczystych. W obu uchwatach okreslono wysokos¢
procentowg bonifikaty od ceny nieruchomosci gruntowych sprzedawanych ich
uzytkownikom wieczystym. W pierwszej uchwale ustalono mozliwos$¢ roztozenia
ceny nieruchomosci na raty, przy czym pierwsza rata w wysokosci 1/3 ceny miata
podlegac zaptacie przed zwarciem umowy sprzedazy. W drugiej natomiast
wskazano, ze cena nieruchomosci miata by¢ ptatna jednorazowo, przed
zawarciem umowy sprzedazy.

Rada Miejska w todzi uchwalita w dniu 11 stycznia 2012 r. réwniez warunki
udzielania bonifikat od optat z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego

W prawo wiasnosci nieruchomosci oraz okreslenia stopy procentowej
stosowanej w przypadku roztozenia na raty optaty z tego tytutu®. W badanym
okresie obowigzywato réwniez zarzgdzenie Prezydenta Miasta todzi w sprawie
okreslenia zasad sprzedazy, na rzecz najemcéw, samodzielnych lokali
mieszkalnych, garazy oraz nieruchomosci zabudowanych domami
jednorodzinnymi.

(akta kontroli str. 1753-1754, 3632)

W przypadku zbywania nieruchomosci wchodzacych do zasobu nieruchomosci,
Rada Miejska w todzi podejmowata indywidualne uchwaty w sprawie wyrazenia
zgody na dokonanie czynnosci prawnej?', w ktérych wskazywane byty tryby
postepowan (co zostato szerzej opisane w sekcji ,Stwierdzone
nieprawidtowosci”).

(akta kontroli str. 1879, 1950, 1981, 2039-2040, 2086, 2135, 2213, 2386, 2480)

1.7. Poleceniem Dyrektora Biura Nadzoru Wiascicielskiego wprowadzona
zostata procedura w sprawie wnoszenia nieruchomosci jako aportu do spétek

28 Nr XXVI11/421/04.
2% Obowigzujacg od 6 stycznia 2024 r.
30 Nr XXX/535/12.
31 W sytuacjach okres$lonych w uchwale w sprawie zasad nabywania i zbywania nieruchomosci oraz
ich wydzierzawiania i uzyczania, z p6zn. zm.
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z kapitatowym udziatem Miasta todzi®?. W Urzedzie sporzagdzone byty wytyczne
dotyczgce zbywania nieruchomosci, tj. m.in.:

a) zbywania nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa,
b) zbycia nieruchomosci Miasta todzi w trybie bezprzetargowym,

¢) zbywania nieruchomosci Miasta todzi w trybie darowizny,

d) zbywania nieruchomosci Miasta todzi w trybie przetargu,

e) zbywania udziatéw Miasta we wspoétwiasnosci nieruchomosci,

f) sprzedazy nieruchomosci Miasta todzi w trybie bezprzetargowym na rzecz
uzytkowania wieczystego,

g) zbywania nieruchomosci Miasta todzi w trybie bezprzetargowym, jesli moga
poprawi¢ warunki zagospodarowania nieruchomosci przylegtej lub na cele
szczegdlne,

h) sprzedazy/oddania w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci Miasta todzi
w trybie bezprzetargowym na rzecz posiadaczy,

i) sprzedazy  nieruchomosci  gruntowych  zabudowanych  domami
jednorodzinnymi w trybie bezprzetargowym,

j) organizacji przetargdbw na sprzedaz nieruchomosci stanowigcej wtasnosc
Miasta todzi oraz Skarbu Panstwa (w tym udzialtéw w nieruchomosciach,
samodzielnych lokali mieszkalnych i samodzielnych lokali uzytkowych),

k) przyznania nieruchomosci zamiennej w ramach odszkodowania - art. 98 ugn,

l) przyznania nieruchomosci zamiennej w ramach odszkodowania - zezwolenie
na realizacje inwestycji drogowych.

Nie zostaty one jednak wprowadzone zarzgdzeniem lub poleceniem.
(akta kontroli str. 1712-1759, 3632)

Dyrektor Biura Audytu Wewnetrznego i Kontroli wyjasnit, ze procedury wynikaja
bezposrednio z obowigzujgcych przepiséw i nie wymagajg sformalizowania
dodatkowej regulacji. Procedury maja charakter pomocniczy i porzadkujacy,
stanowigcy wewnetrzne instrukcje oraz zbiér dobrych praktyk.

(akta kontroli str. 3658-3668)

1.8. Ewidencja gruntéw i budynkéw nie byta prowadzona w Urzedzie Miasta
todzi, lecz w jednostce zewnetrznej - £édzkim Osrodku Geodezji. W Urzedzie
prowadzono natomiast ewidencje nieruchomosci w programie ,,Gospodarowanie
Mieniem”. Proba 20 postepowan na zbycie nieruchomosci wykazata, ze
w zakresie trzech dziatek dane ujete w ewidencji gruntéw i budynkéw w zakresie
informacji o ustanowionej stuzebnosci (dwie dziatki) i o dzierzawie (jedna

32 Polecenie nr 1/2020 z 12 pazdziernika 2020 r., zastgpione poleceniem nr 1/2023 z 4 pazdziernika
2023 r.
33 Art. 35 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2024 r., poz.
558), art. 207 o gospodarce nieruchomosciami.
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dziatka) - (co zostato opisane szerzej w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”),
nie byly ujete w systemie komputerowym prowadzonym w Urzedzie.

Dyrektor Biura Audytu Wewnetrznego i Kontroli wyjasnit, ze nie zamieszczono
informacji o ustanowionej stuzebnosci w programie ,,Gospodarowanie Mieniem",
poniewaz stuzebno$¢ ustanowiona zostata w drodze umowy pomiedzy
uzytkownikami wieczystymi i obcigza prawo uzytkowania wieczystego, a nie
prawo wiasnosci. Nieruchomosci gminne oddane w uzytkowanie wieczyste nie
wchodzg do zasobu nieruchomosci gminnych, w zwigzku z czym nie s3
ujawniane w ww. programie. Program zbudowany jest w sposéb umozliwiajacy
biezgcg aktualizacje ewidencji nieruchomosci w oparciu o dane pochodzace
z ewidencji gruntéw i budynkdéw. Automatyczna aktualizacja dotyczy danych
takich jak: oznaczenie nieruchomosci, nr ksiegi wieczystej, wtasciciel, wtadajacy,
uzytek gruntowy. Program zawiera tez informacje nie wymagane dla ewidencji
gruntéw i budynkdéw, to jest dane dotyczgce zawartych umoéw lub innych
ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci, czy tez planéw inwestycyjnych lub
sprzedazowych, ktére sg wprowadzane w trakcie procedowania.

(akta kontroli str. 1760, 1783-1788, 1916, 1934-1935, 3674-3686)

W przypadku dwéch nieruchomosci ostatnia aktualizacja optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci przeprowadzona byta w 2009i 2010 r.

Dyrektor Biura Audytu Wewnetrznego i Kontroli wyjasnit, ze zgodnie z art. 77 ugn
wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci,
podlega aktualizacji nie czesciej nizraz na 3 lata, jezeli wartos¢ tej nieruchomosci
ulegnie zmianie. Do aktualizacji optat rocznych typowane sg nieruchomosci, dla
ktérych nastgpita potencjalna zmiana wartosci nieruchomosci. W przypadku
przedmiotowych nieruchomosci aktualizacje optat w 2009 i 2010 r., zostaty
okreslone na wysokim poziomie, co w pdézniejszych latach nie uzasadniato
kolejnych aktualizacji.

(akta kontroli str. 1760, 3674-3686)

1.9. Obowigzek sporzgdzenia analiz wptywu zasadnosci zbycia nieruchomosci
wynikat jedynie z procedury Wnoszenia nieruchomosci jako aportu do spétek
z kapitatowym udziatem Miasta todzi. Inne wewnetrzne regulacje nie wymagaty
sporzadzania przedmiotowych analiz. W jednym analizowanym przypadku
whniesienia nieruchomosci gruntowej jako aportu do sp6tki Miasta (na wniosek
spotki), ze sporzgdzonej analizy wynikata optacalno$¢ wniesienia aportu
zaréwno dla Miasta, jak i dla spétki. Jednoczesnie w pozostatych postepowaniach
objetych prébg, analizy zasadnosci zbycia nieruchomosci byly przeprowadzane
poprzez uzyskanie opinii merytorycznych  Wydziatéw i jednostek
organizacyjnych Miasta oraz od jednostek zewnetrznych (gestorow).

Podstawg do zbycia pozostatych (objetych badaniem NIK) 19 nieruchomosci
byto: porozumienie zawarte pomiedzy Miastem a Ministerstwem Kultury
i Dziedzictwa Narodowego na przekazanie w formie darowizny nieruchomosci
na cele oswiatowe (dwa przypadki), wnioski podmiotéw prywatnych dziatek
przylegtych (cztery przypadki), wnioski spétki Miasta dotyczgce ujednolicenia
stanu wiasnosci elementéw systemu zbiorowego zaopatrzenia w wode
i odprowadzania $ciekdw (cztery przypadki), wniosku uzytkownika wieczystego
(jeden przypadek), wnioski podmiotéw prywatnych (dwa przypadki), likwidacja
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gimnazjéw (jeden przypadek), wniosek wykupu dziatki, na ktérej znajdowat sie
dojazd do prywatnej nieruchomosci (jeden przypadek), z inicjatywy Miasta (trzy
przypadki) oraz wniosek podmiotu podlegtego Ministerstwu Zdrowia o zbycie
uzytkowanych gruntéw (jeden przypadek).

(akta kontroli str. 1761, 1789-2545, 3632)

1.10. Dla wszystkich 20 postepowan na zbycie nieruchomosci, poddanych
analizie, zostaly sporzadzone przez rzeczoznawcéw majatkowych operaty
szacunkowe. Koszty sporzadzonych wycen nieruchomosci Miasta zostaty
poniesione przez Urzad, natomiast w przypadkach zamiany, nieruchomosdi,
ktére miato uzyskaé¢ Miasto zostaty wycenione przez drugg strone umowy.
Sredni koszt sporzadzenia operatéw szacunkowych w badanej prébie wyniést
1.505,95 zt. Na moment przeprowadzania postepowan wszystkie operaty byty
aktualne.

Cena wywotawcza zbywanych nieruchomosci (z wytgczeniem aportu, darowizn
i zamian) byta podnoszona od 0,06% do 4,09% (tj. od 10.000 zt do 350.000 z})
w stosunku do wycen zawartych w operatach, natomiast w jednym przypadku
wartosc ta zostat powiekszona o 75,97% (tj. 0 1.619.000 zi).

Dyrektor Biura Audytu Wewnetrznego i Kontroli wyjasnit, ze tak znaczace
podwyzszenie ceny ww. nieruchomosci zwigzane byto z zainteresowaniem
inwestoréw z branzy deweloperskiej, a jej lokalizacja i parametry wskazywaty na
potencjat zabudowa mieszkaniowg wielorodzinna.

(akta kontroli str. 1762, 3674-3686)

1.11. W badanej probie 20 postepowan, w jednym przypadku nieruchomos¢
gruntowa zostata wpisana do Rejestru i Ewidencji Zabytkéw. Urzad uzyskat
pozwolenie na jej zbycie/udostepnienie od Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow.

(akta kontroli str. 1763)

1.12. Zadna z objetych prébg nieruchomosci nie byta potozona na terenach
gorniczych, w parkach narodowych oraz nie graniczyta z nieruchomosciami
oddanymi w trwaty zarzad na cele obronnosci i bezpieczenstwa.

(akta kontroli str. 1764)

1.13. Do wszystkich badanych 20 postepowan zostaly sporzgdzone wykazy
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia. Stosownie do postanowien art. 35
ust. 1 ugn, wykazy zostaty upublicznione na okres 21 dni w siedzibie i na stronie
internetowej Urzedu. Ponadto, informacje o wywieszeniu wykazéw publikowano
w prasie34. Podane ceny nieruchomosci w wykazach (z wyjatkiem postepowan
dotyczagcych aportu, darowizn i zamian) byty cenami wyzszymi niz ustalone
w operatach szacunkowych. W jednym z postepowanh cena w drugim przetargu
zostata obnizona o0 20% w stosunku do operatu szacunkowego, co byto zgodne

34 Qgtoszenia w prasie pozwalaty na zidentyfikowanie nieruchomosci bedacej przedmiotem
zamierzonego zbycia
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z art. 67 ust. 2 pkt 2 ugn. Wszystkie badane wykazy zawieraly elementy
wymagane art. 35 ust. 2 ugn.

(akta kontroli str. 1765-1766)

1.14. Wszystkie z badanych nieruchomosci w analizowanych 20
postepowaniach, zostaty wykazane w ewidencji nieruchomosci prowadzonej
elektronicznie. Nie stwierdzono przypadkéw wystgpienia pracownika Urzedu
o wydanie warunkéw zabudowy dla nieruchomosci objetych préba.

(akta kontroli str. 1767, 1783-1788)

1.15. W badanej prébie wystapito dziesie¢ postepowan przetargowych na
sprzedaz nieruchomosci, z czego: dwa przetargi w trybie ustnym ograniczonym
i trzy nieograniczonym, jeden przetarg w trybie pisemnym ograniczonym i trzy
nieograniczonym oraz jeden przetarg pisemny ograniczony na sprzedaz prawa
uzytkowania wieczystego. Ich zbycie nie naruszyto postanowien art. 34 ugn.

Ogtoszenia o przetargach zostaty opublikowane zgodnie z art. 38 ugn oraz
8 6 rozporzadzenia Rady Ministréw z 9 listopada 2021 r. w sprawie sposobu
i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci®®.
W ogtoszeniach zawarto wymagane przepisami elementy, a ich tres¢ byta
zgodna z wykazami nieruchomosci przeznaczonymi do zbycia. We wszystkich
wypadkach wymagane byto wniesienie wadium, ktdre uczestnicy przetargéw
wptacali w terminach wskazanych w ogtoszeniach. Ceny wywotawcze
nieruchomosci byty okreslane zgodnie z art. 67 ust. 1 i 2 ugn, a w ogtoszeniach
wskazano, ze wptata naleznosci za nieruchomos¢ musi nastgpi¢ przed
zawarciem umowy. Ogtoszenia zawieraty opisy nieruchomosci oraz istniejgce
zobowigzania. Kazdorazowo koszty sporzadzenia aktéw notarialnych miat
ponosi¢ nabywca.

Do postepowan zostaty powotane komisje przetargowe, ktére przeprowadzaty
przetargi i sporzadzaty protokoty. Protokoty koncowe z postepowan byty
podpisywane zaréwno przez cztonkéw komisji, jak i przez wytonionego nabywce,
oraz zawieraly elementy wymagane 8 10 rozporzadzenia o zbyciu
nieruchomosci. We wszystkich 10 postepowaniach wytoniony zostat nabywca,
ktéry zaproponowat najwyzsza cene. Wptacone wadia nabywcow byty zaliczane
na poczet ceny nieruchomosci, a pozostatym uczestnikom byty zwracane.

Wybor trybu przetargu ograniczonego (cztery przypadki) podyktowany byt
brakiem mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci jako samodzielnych (dwa
przypadki), opinig Zarzadu Drog i Transportu oraz Biura Architekta Miasta, ze
nieruchomosci powinny by¢ zagospodarowane z nieruchomosciami przyleglymi
(jeden przypadek), opinig Zarzadu Drég i Transportu, iz brak jest samodzielnej
obstugi komunikacyjnej oraz opinig Biura Architekta Miasta, ze dziatke mozna
zby¢ w celu przytgczenia do ktérejS z nieruchomosci sasiednich, celem
zapewnienia zbywanej nieruchomosci dostepu do drogi i umozliwienia jej
zagospodarowania (jeden przypadek).

35 Dz. U. poz. 2213 - zw. dalej rozporzadzeniem o zbyciu nieruchomosci.
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Informacje o wynikach przetargéw byly zamieszczane na stronie internetowe;
w siedzibie Urzedu, na okres 7 dni oraz zawieraty elementy wymagane 8 12
rozporzadzenia o zbyciu nieruchomosci.

W badanej prébie nie znalazly sie przypadki rokowan po drugim przetargu oraz
zbycia nieruchomosci rolnych. W dziewieciu przypadkach nabywcami byty osoby
prawne. W jednym osoba fizyczna pozostajgca w zwigzku matzenskim, ktéra
(zgodnie z aktem notarialnym nabycia nieruchomosci) przedtozyta dokumenty
potwierdzajgce rozdzielno$¢ majatkowg. Dodatkowo w trakcie przetargu osoba
fizyczna zlozyta oSwiadczenie o pozostawaniu w ustroju rozdzielnosci
majatkowej, co zostato odnotowane w protokole z postepowania. W warunkach
postepowan i ogtoszeniach o przetargach nie zawierano informacji odnosnie do
0s6b fizycznych wskazujgcych, ze jezeli uczestnik przetargu jest osoba
pozostajgcg w zwigzku matzeriskim, winien ztozy¢ oswiadczenie co do
obowigzujgcego w matzenstwie ustroju majgtkowego oraz oswiadczenie
okreslajgce majatek (wspdlny, osobisty), do ktérego ma nastgpi¢ nabycie
nieruchomosci.

Dyrektor Biura Audytu Wewnetrznego i Kontroli wyjasnit, ze zgodnie z art. 37
§ 1 ust. 1 Kodeksu rodzinnego i opiekuriczego, dokonujac zakupu nieruchomosci
0soby pozostajgce w zwigzku matzenskim, w ktérym istnieje ustréj wspolnosci
majatkowej matzenskiej potrzebujg zgody drugiego matzonka na zawarcie
umowy na odptatne nabycie nieruchomosci lub uzytkowanie wieczyste,
w sytuacji, kiedy zawierajg umowe wytgcznie we wtasnym imieniu. Powyzsza
zgoda moze zostac wyrazona przed zawarciem umowy, jak i po jej zawarciu, przy
czym w drugim przypadku ma moc wsteczng od daty jej zawarcia. Brak zgody
drugiego matzonka nie powoduje niewaznosci umowy, a jedynie skutkuje
powstaniem stanu jej bezskutecznosci zawieszonej do chwili potwierdzenia albo
odmowy potwierdzenia czynnosci. Ustawa nie precyzuje formy potwierdzenia
badz odmowy, jak réwniez nie wskazuje terminu na potwierdzenie. Zgodnie
z przyjeta praktyka w Urzedzie, w protokole z przetargu zawierana byta
informacja o wustroju majgtkowym nabywcy, a takze dane matzonka
pozostajgcego z nim we wspoOtwtasnosci majgtkowej. Po sporzadzeniu
protokotu, matzonek, ktéry nie byt uczestnikiem przetargu, sktadat podpis pod
protokotem w siedzibie Wydziatu Zbywania i Nabywania Nieruchomosci, co
stanowito wyraz zgody na zawarcie umowy. Dodatkowo podczas zawierania
notarialnej umowy sprzedazy, obowigzkowa byta obecno$¢ obojga matzonkow.
Nierozwigzana jest kwestia hipotetycznej sytuacji, w ktérej drugi wspdtmatzonek
odmaéwitby podpisania protokotu, dajgc wyraz braku zgody na zawarcie umowy,
co dotychczas nie miato miejsca. W celu wykluczenia wszelkich watpliwosci
problematycznej sytuacji, w ogtoszeniach o przetargach na sprzedaz
nieruchomosci od lutego 2025 r. wprowadzono w Urzedzie wymog
stawiennictwa na licytacji obojga matzonkéw albo dostarczenie w terminie
okreslonym w ogtoszeniu, udzielenia przez matzonka petnomocnictwa
zawierajgcego zgode na odptatne nabycie nieruchomosci.

(akta kontroli str. 1768-1771, 1840-1892, 2041-2480, 3674-3686, 3784-3790)

1.16. W badanej prébie wystgpito dziesie¢ przypadkéw zbycia nieruchomosci
w trybie bezprzetargowym, z czego: jeden w formie wniesienia nieruchomosci
jako aportu do spotki, dwa przypadki darowizny, jeden przypadek zbycia
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nieruchomosci na rzecz jej dotychczasowego uzytkownika wieczystego, cztery
przypadki sprzedazy na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej i dwa
przypadki zamiany nieruchomosci.

W przypadku darowizn nieruchomosci, w protokotach z rokowan i w umowach
okreslono cel darowizn (prowadzenie dziatalnosci oswiatowej), a catos¢
transakcji byta poprzedzana zgoda Rady Miejskiej w todzi. Dyrektor Biura
Audytu Wewnetrznego i Kontroli wyjasnit, ze cel na tych nieruchomosciach byt
juz realizowany w momencie zbywania nieruchomosci, a ponadto wiedza
o funkcjonowaniu placéwki oswiatowej wynika z rzgdowej strony internetowej,
co jest wiedzg ogdélng i powszechnie dostepng. W umowach darowizny nie
zawarto kar umownych zabezpieczajacych realizacje celu darowizn, poniewaz
zgodnie z art. 13 ust. 2b ugn sankcja za brak realizacji celu jest jej odwotanie.

Wskazanie celu zbycia nieruchomosci zostato réwniez okreslone w umowach
sprzedazy na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej. Dyrektor Biura
Audytu Wewnetrznego i Kontroli wyjasnit, ze nie prowadzono monitoringu
realizacji celu zbycia, jako sposobu korzystania z nieruchomosci, gdyz sprzedaz
nastapita z realizacjg konkretnych inwestycji, obwarowanych karami umownymi.
Weryfikacja realizacji inwestycji bedzie jednoczesnie weryfikacjg realizacji celu
sprzedazy. Terminy realizacji inwestycji w przypadku tych nieruchomosci uptyna
miedzy16 grudnia 2025 r. a 8 grudnia 2027 r.

W przypadkach zamiany nieruchomosci, czynnosci te byty poprzedzone zgodami
Rady Miejskiej w todzi. W jednym przypadku zamiana dotyczyta nieruchomosci
gminnych na nieruchomosci Skarbu Panstwa, w ktérej nie przewidziano doptat
jednej ze stron, jednak Urzad Miasta zostat zobowigzany do zaptaty podatku VAT
od dwodch pozyskanych nieruchomosci. W drugiej sytuacji, zamiana nastgpita
z podmiotem prywatnym, ktéry dokonat doptaty na rzecz Miasta.

W przypadku wniesienia nieruchomosci jako aportu do spétki z ograniczong
odpowiedzialnoscig, w ktérej Miasto posiadato 100% udziatdéw zachodzita
ekwiwalentno$¢ miedzy wartoscig wniesionych nieruchomosci, a objetymi
udziatami. Przedmiotem aportu byt grunt zajety pod miejsca parkingowe
znajdujgcy sie przy Aquaparku, parku i niedaleko ogrodu zoologicznego.
W umowie przeniesienia wtasnosci nie wskazano przeznaczenia nieruchomosci.

Wartosci nieruchomosci  przekazanych w darowiznie, aportem oraz
zamienionych zostaty okre$lone na podstawie operatéw szacunkowych, bez
podwyzszania ich wartosci o koszty przygotowania nieruchomosci do zbycia.
W zakresie zbycia na rzecz uzytkownika wieczystego i na realizacje urzadzen
infrastruktury technicznej, zostaly one poprzedzone uchwatami Rady Miejskiej
w todzi. Ich ceny sprzedazy zostaly podwyzszone w stosunku do wartosci
okreslonych na podstawie operatéw szacunkowych.

We wszystkich przypadkach zostat sporzgdzony protokdt z rokowan, a same
rokowania zostaty przeprowadzone zgodnie z art. 72 ust. 1 ustawy z dnia 23
kwietnia 1964 r. Kodek cywilny3¢. W przypadku darowizn, koszty sporzadzenia
aktéw notarialnych poniesione zostaty przez Miasto, a w przypadku jednej
zamiany nieruchomosci Miasta i Skarbu Panstwa, koszty te zostaty poniesione

36 Dz. U.z 2024 r., poz. 1061.
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po potowie przez obie strony. W pozostaty przypadkach koszty zostaty
poniesione przez nabywcow.

(akta kontroli str. 1772-1775, 1779, 1789-1839, 1893-2040, 2481-2545, 3674-
3686)

1.17. W badanych umowach i ogtoszeniach o postepowaniach dotyczgcych
zbycia nieruchomosci zawarto informacje, ze cena nieruchomosci musi zostac
wniesiona na konto Miasta przed zawarciem umowy. We wszystkich badanych
przypadkach nabywcy dostosowali sie do tego wymogu. W zakresie sprzedazy
prawa uzytkowania wieczystego za nieterminowe wptaty optaty rocznej byty
naliczane i pobierane odsetki od zalegtosci. W zadnym z badanych przypadkéw
nie zastosowano bonifikat przy sprzedazy.

Warunki przetargdw, ogtoszenia oraz protokoty z postepowan zawieraty zapisy,
ze nabywcy, ktéry nie uisci ceny nieruchomosci przed zawarciem umowy oraz
ktéry nie stawi sie w miejscu i terminie wyznaczonym do zawarcia umowy, nie
przystuguje roszczenie o przeniesienie prawa wihasnosci nieruchomosdi,
a wadium nie podlega zwrotowi.

W czterech umowach, gdzie nabycie nieruchomosci zwigzane byto
z posadowieniem infrastruktury wod.-kan. oraz w jednej, gdzie nabywca zostat
zobowigzany do urzadzenia nowego chodnika, zawarto kary umowne za
niezrealizowanie zobowigzan. W umowach, w ktdrych wskazano przeznaczenie
nieruchomosci (na cele oswiatowe i zwigzane z zaopatrzeniem w wode
i odprowadzaniem  Sciekédw) nie przewidziano kar za niezgodne
z przeznaczeniem wykorzystanie nieruchomosci (co zostato opisane w punkcie
wczesniejszym). Postanowienia umow nie byty sprzeczne z miejskimi planami
zagospodarowania przestrzennego oraz ze Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego.

Ze sprzedazy nieruchomosci poddanych analizie Miasto uzyskato dochdéd
w wysokosci 55.653,8 tys. zt brutto.

(akta kontroli str. 1776-1777, 1789-2545)

1.18. W prébie objetej kontrolg nie wystgpity przypadki, w ktérych osoby fizyczne
lub prawne, na rzecz ktérych dokonano zbycia, wystepowaly do Urzedu
0 zmiane miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W czterech przypadkach, na wniosek nabywcéw nieruchomosci (po zawarciu
umowy zbycia), Urzad wydat warunki zabudowy, a w jednym decyzje lokalizacji
inwestycji celu publicznego, ktére nie odbiegaty od postanowien okreslonych
w umowach.

(akta kontroli str. 1778, 1781-1782, 2083-2108, 2136-2170, 2214-2235, 2387-
2433)

1.19. Dla 15 z 20 poddanych analizie postepowan, Rada Miejska w todzi
uchwalita indywidualne zgody na zbycie nieruchomosci, natomiast odnosnie do
pieciu pozostatych zostaty wydane zarzadzenia Prezydenta Miasta todzi
w sprawie zbycia nieruchomosci, na podstawie delegacji wyrazonej w uchwale
Rady Miejskiej w todzi z dnia 27 lutego 2008 r. nr XXVII/547/08 w sprawie zasad

18



Stwierdzone
nieprawidtowosci

nabywania i zbywania nieruchomosci, ich wydzierzawiania oraz oddawania
w uzytkowanie.

W szesciu uchwatach wskazano przeznaczenie zbywanych nieruchomosci, tj. na
cele oswiatowe (dwa przypadki) i w celu ujednolicenia stanu wiasnosci
elementéw systemu zbiorowego zaopatrzenia w wode i odprowadzania Sciekéw
(cztery przypadki). We wszystkich uzasadnieniach do uchwat i zarzadzen
wskazane zostato przeznaczenie dziatki w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego.

(akta kontroli str. 1760, 1779)

1.20. W badanej probie nie wystgpity przypadki zbywania nieruchomosci
gruntowych na potrzeby budowlane na obszarach, ktére w dokumentach
planistycznych miaty przeznaczenie wykluczajgce zabudowe.

(akta kontroli str. 1780)

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

1. W projektach uchwat Rady Miejskiej w todzi przygotowanych przez
pracownikéow Urzedu Miasta wskazywano tryb, w jakim winna by¢ zbyta,
bedaca przedmiotem uchwaty nieruchomos¢. Uchwaty zostaty przyjete przez
Rade Miejskg w todzi*’.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, gminnym
zasobem nieruchomosci gospodaruje wéjt, burmistrz albo prezydent miasta.
Zatem rada gminy nie moze zobowigza¢ organu wykonawczego gminy do
konkretnego dziatania w zakresie gospodarowania nieruchomosciami
komunalnymi. Nie moze wskazywa¢ w uchwale dotyczacej ustanowienia
ogolnych zasad gospodarowania nieruchomosciami na tryb, w jakim ma by¢
sprzedana nieruchomos¢. Uchwata rady gminy nie moze poruszac zagadnien,
ktére ustawowo zastrzezone sg dla organu wykonawczego jednostki
samorzadu terytorialnego. Uchwata rady gminy podejmowana na podstawie
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) ustawy o samorzgdzie gminnym?32, dotyczgca
ogolnych zasad, powinna zawierac zbiér regut postepowania wykonawczego,
bez ingerowania w szczegétowe rozwigzania, w tym wskazujgce na tryb
zbywania nieruchomosci gminnych.

(akta kontroli str. 1879, 1950, 1981, 2039-2040, 2086, 2135, 2213, 2386, 2480)

Dyrektor Biura Audytu Wewnetrznego i Kontroli wyjasnit, ze zgodnie z art. 18
ust. 2 pkt 9 ppkt a ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, do
wiasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwat w sprawach
majatkowych gminy, przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu, dotyczacych
zasad zbywania nieruchomosci gminnych. Tryb zbycia nieruchomosci
gminnej jest objety dyspozycjg tego przepisu, gdyz jest istotnym warunkiem

37Nr VI/196/19 z 6 marca 2019 r., nr LXI11/1913/22 z 31 sierpnia 2022 r., nr XLVII/1448/21 z 25 sierpnia
2021 r., nr XXIX/975/20 z 26 sierpnia 2020 r., nr XXIX/978/20 z 26 sierpnia 2020 r., nr XI/398/19 z 26
czerwca 2019 r., nr X11/443/19 z 3 lipca 2019 r., nr XXV/858/20 z 13 maja 2020 r., nr XLIV/1387/21
z 23 czerwca 2021 r. i nr LXXI1/2186/23 z 15 marca 2023 r.
38 Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U z 2024 r., poz. 1465).
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zbycia nieruchomosci. Z tego wzgledu w projektach uchwat Rady Miejskiej
w todzi podejmowanych na podstawie ww. przepisu wskazuje sie tryb zbycia
nieruchomosci np.: sprzedaz w drodze przetargu i w drodze bezprzetargowej.
Zgodnie z uchwatg w sprawie zasad nabywania i zbywania nieruchomosci
oraz ich wydzierzawiania i uzyczania®, sprzedaz lub oddanie w uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci o wartosci wiekszej niz 1.000.000 zt netto, dla ktorej
nie obowigzuje mpzp*°, wymaga odrebnej zgody Rady Miejskiej w todzi. Tak
wiec, Prezydent Miasta moze gospodarowac tego rodzaju zasobem poprzez
jego sprzedaz, czy tez oddanie w uzytkowanie wieczyste wytgcznie za zgodng
rady.

(akta kontroli str. 3674-3686)

Najwyzsza Izba Kontroli stwierdza, ze nie mozna wskazywa¢ w uchwale na
tryb, w jakim ma by¢ sprzedana nieruchomos¢. Uchwata rady gminy nie moze
porusza¢ zagadnien, ktore ustawowo zastrzezone s3g dla organu
wykonawczego jednostki samorzgdu terytorialnego. Zgodnie z przyjetg linig
orzeczniczg Rada nie moze podejmowac czynnosci, ktore nalezg do sfery
wykonawczej, gdyz bytoby to naruszeniem konstytucyjnej zasady podziatu
organdw gminy na stanowigce i wykonawcze.

2. W prowadzonej ewidencji zasobow nieruchomosci Miasta todzi, w programie
.Gospodarowanie mieniem” nie wskazano informacji o dzierzawie jednej
z dziatek, ktora zostata ujeta w ewidencji gruntéow i budynkow. Zgodnie
z art. 25 ust. 2 w zwigzku z art. 23 ust. 1¢ pkt 6 ugn, ewidencja nieruchomosci
gminnych obejmuje informacje o zgtoszonych roszczeniach.

(akta kontroli str. 1783-1788)

Dyrektor Biura Audytu Wewnetrznego i Kontroli wyjasnit, ze umowa
dzierzawy zawarta pomiedzy Miastem a Spoétka Miasta, zostata zawarta przed
uruchomieniem oprogramowania ,,Gospodarowanie Mieniem".

(akta kontroli str. 3674-3686)

Powyzsze wyjasnienia wskazujg, ze w momencie uruchomienia ww.
oprogramowania nie zostalty wprowadzone wszystkie dane dotyczace
przedmiotowej nieruchomosci.

W okresie objetym kontrolg w Urzedzie obowigzywaty plany wykorzystania
gminnego zasobu nieruchomosci na lata 2018-2020, 2021-2023 i 2024-2026.
Plany te zawieraty wszystkie wymagane w art. 25 ugn elementy.

Poddana kontroli préba transakcji zbycia nieruchomosci wykazata, ze wartos¢
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia byla ustalana na podstawie
aktualnych operatéw szacunkowych, sporzadzanych przez rzeczoznawcow
majatkowych. Sporzadzone na potrzeby przeprowadzanych transakcji operaty
szacunkowe zawieraty wszystkie elementy wymagane przepisami prawa.
W przypadku sprzedazy nieruchomosci, poniesione przez Urzad koszty

39 Nr XXVII/547/08 z 27 lutego 2008 r. Aktualnie uchwata w sprawie zasad nabywania i zbywania
nieruchomosci, ich wydzierzawiania oraz oddawanie w uzytkowanie - ostatnia zmiana z 23 czerwca
2021 r. nr XLIV/1382/21.

40 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
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przygotowania nieruchomosci byty wkalkulowane w cene wywotawczg poprzez
jej zwiekszenie w stosunku do jej szacunkowej wartosci. W przypadku aportu,
darowizn i zamian nieruchomosci Urzad nie prowadzit dziatan w celu odzyskania
od nabywcéw nieruchomosci ww. kosztow.

Urzad dokonujac sprzedazy nieruchomosci w trybie przetargowym
i bezprzetargowym przeprowadzat je zgodnie z przepisami ugn i rozporzadzenia
w sprawie zbycia nieruchomosci. Stwierdzone nieprawidtowosci dotyczyty
wskazywania w projektach uchwat Rady Miejskiej w todzi trybu zbycia
nieruchomosci oraz niewskazanie informacji o dzierzawie jednej z dziatek
w prowadzonej ewidencji zasobéw nieruchomosci Miasta.

2. Udostepnianie nieruchomosci gruntowych

2.1. W Urzedzie Miasta todzi udostepnianie nieruchomosci gruntowych zostato
powierzone Wydziatowi Dysponowania Mieniem, w strukturze ktérego
znajdowaty sie m.in. Oddziaty: ds. Dzierzaw |, ds. Dzierzaw Il, Zasobu
i Gospodarowania Nieruchomosciami Skarbu Panstwa, Optat i Odszkodowan,
ds. Uzyczen i Targowisk oraz Ograniczonych Praw Rzeczowych. Do zadanh
Wydziatu nalezato prowadzenie spraw dotyczacych nieruchomosci Miasta
i Skarbu Panstwa w zakresie m.in.: zasobu, ewidencji analitycznej aktywdw
trwatych, regulowania stanéw prawnych nieruchomosci oraz porzadkowanie
zapisow w ksiegach wieczystych, inwentaryzacji mienia przejmowanego,
spadkow i darowizn, uzytkowania wieczystego, trwatego zarzadu, stuzebnosci,
dzierzaw i uzyczania. Dodatkowo ww. Wydziat miat w swoim zakresie zadania
dotyczace nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa odnosnie do:
zamian, nabywania, wywilaszczan i zwrotdéw, sprzedazy i oddawania
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, przeksztatcen prawa uzytkowania
wieczystego.

(akta kontroli str. 3632)

Pracownicy Urzedu zostali upowaznieni m.in. do korzystania z danych
panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego prowadzonego przez
todzki Osrodek Geodezji oraz z rejestru mieszkancoéw za pomoca przegladarki
internetowej. Prezydent Miasta todzi udzielita petnomocnictwa, w formie aktu
notarialnego, Kierownikowi Oddziatu Ograniczonych Praw Rzeczowych do
reprezentowania i sktadania jednoosobowo oswiadczen woli w imieniu Miasta
todzi, Miasta todzi - miasta na prawach powiatu i Skarbu Panstwa, we
wskazanym w akcie notarialnym zakresie gospodarowania mieniem. Wydane
zostaty réwniez petnomocnictwa do reprezentowania Miasta todzi
w postepowaniach  administracyjnych o  ustalenie  odszkodowan za
nieruchomosci przejete pod drogi publiczne. Zarzadzeniami Prezydenta Miasta
wydane zostaty upowaznienia pracownikom do: podejmowania w imieniu
Skarbu Panstwa czynnosci w postepowaniach sgdowych w sprawach o wpis
w ksiedze wieczystej lub o zatozenie ksiegi wieczystej, a takze do
reprezentowania Miasta przed organami administracji architektoniczno-
budowlanej i nadzoru budowlanego oraz do sktadania jednoosobowych
oswiadczen woli w imieniu Miasta w zakresie dysponowania nieruchomosciami
na cele budowlane.
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Kierownikom jednostek podleglych Miastu, Prezydent Miasta udzielita
petnomocnictw w zakresie m.in.: zwykitego zarzgdzania mieniem, bedgacej
w posiadaniu kierowanej jednostki, w tym do zawierania umoéw najmu,
podnajmu, dzierzawy, udostepniania pod lokalizacje infrastruktury
przemystowej, czy dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane.

Poszczegdinym pracownikom w zakresach obowigzkdéw stuzbowych, przypisano
obowigzki odpowiadajgce zadaniom Wydziatu i Oddziatéw.

(akta kontroli str. 2566-3289)

Jednostki organizacyjne Urzedu Miasta todzi, posiadajgce wtasng osobowosc
prawng udostepniaty nieruchomosci gruntowe bedgce w ich posiadaniu.
Przyktadowo: Zarzad Drég i Transportu udostepniat dziatki drogowe na cele
zwigzane z budowg, przebudowa, remontem, utrzymaniem i ochrong drég,
wydzierzawiat i uzyczat drogi wewnetrzne, w tym na funkcjonowanie ogrédkow
gastronomicznych. Zarzad Zieleni Miejskiej gospodarowat nieruchomosciami
przypisanymi do Ogrodu Zoologicznego i Palmiarni oraz innymi
nieruchomosciami powierzonymi we wiadanie, w tym udostepniat je w formie
dzierzawy.

(akta kontroli str. 1034-1258, 3632)

2.2. Zagadnienia dotyczace przeprowadzonych w Urzedzie kontroli i audytéow
w latach 2019-2025 w zakresie udostepniania i zbycia nieruchomosci zostaty
opisane w obszarze | w pkt 1.2. niniejszego wystagpienia.

2.3. W okresie objetym kontrolg dochody Miasta todzi*' z tytutu dzierzaw
nieruchomosci wynosity odpowiednio: 19.105,5 tys. zt w 2019 r. (zaplanowane
17.574 tys. z#); 19.093,6 tys. zt w 2020 r. (zaplanowane 17.737 tys. z#); 21.259,9 tys.
zt w 2021 r. (zaplanowane 19.872 tys. z4); 23.972,8 tys. zt w 2022 r. (zaplanowane
22.016,6 tys. zt); 25.919,5 tys. zt w 2023 r. (zaplanowane 23.438,8 tys. z4); 30.379,7
tys. zt w 2024 r. (zaplanowane 26.387,4 tys. zf). Odpowiednio z tytutu oddania
nieruchomosci w najem Miasto uzyskato dochody w wysokosci: 13,1 tys. zt
w 2019 r. (zaplanowane 10,5 tys. z#); 11,5 tys. zt w 2020 r. (zaplanowane 10 tys. z#);
12,6 tys. zt w 2021 r. (zaplanowane 10 tys. z#); 10,5 tys. zt w 2022 r. (zaplanowane
13 tys. z4); 12,3 tys. zt w 2023 r. (zaplanowane 16,2 tys. z4); 13,1 tys. zt w 2024 r.
(zaplanowane 0 tys. z#). Z tytutu oddania nieruchomosci w uzytkowanie Miasto
uzyskato dochody w wysokosci: 736,3 tys. zt w 2019 r. (zaplanowane 800 tys. z4);
790,8 tys. zt w 2020 r. (zaplanowane 800 tys. z#); 759,6 tys. zt w2021 r.
(zaplanowane 800 tys. zf); 960,1 tys. zt w 2022 r. (zaplanowane 1.103,9 tys. zf);
1.481,3 tys. zt w 2023 r. (zaplanowane 1.300 tys. z#); 1.914,4 tys. zt w2024 r.
(zaplanowane 1.886 tys. z{). Odpowiednio z tytutu ustanowienia stuzebnosci na
gruntach gminy i Skarbu Panstwa dochody wynosity: 1.181,9 tys. zt w 2019 r.
(zaplanowane 1.326,5 tys. z4); 3.798,4 tys. zt w 2020 r. (zaplanowane 3.540,9 tys. zt);
3.469,4 tys. zt w2021 r. (zaplanowane 1.700 tys. z#); 4.020 tys. zt w 2022 r.
(zaplanowane 2.000 tys. z4); 4.441,6 tys. zt w 2023 r. (zaplanowane 2.510 tys. z4);
4.435,9 tys. zt w 2024 r. (zaplanowane 3.000 tys. z4).

Jednoczesnie Miast uzyskato tgczne dochody od Miejskiego Zespotu Ztobkéw
w todzi i Miejskiego Osrodka Sportu i Rekreacji w todzi*, z tytutéw dzierzaw,

41 Dochody Miasta odprowadzane do budzetu Miasta wraz z jednostkami organizacyjnymi.
42 Jednostki te nie prowadzg wyodrebnionej ewidencji dochodéw za dzierzawy, najmem i inne formy
udostepniania.
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najmow i innych form udostepniania w wysokosciach: 617 tys. zt w 2019 r.
(zaplanowane 2.242,2 tys. z1); 671 tys. zt w 2020 r. (zaplanowane 2.347,7 tys. z1); 845
tys. zt w 2021 r. (zaplanowane 2.356,7 tys. zt); 1.167 tys. zt w 2022 r. (zaplanowane
2.528,1 tys. z#); 1.371,1 tys. zt w 2023 r. (zaplanowane 2.707,1 tys. z{); 1.544 tys. zt
w 2024 r. (zaplanowane 2.897,5 tys. z4).

Dodatkowo dochody uzyskane przez jednostki organizacyjne z udostepniania
nieruchomosci, ktdre nie byty przekazywane do budzetu Miasta wyniosty tgcznie
z tytutu najmu, dzierzawy i innych form udostepniania: 351,2 tys. zt w 2019 r.
(zaplanowane 351,2 tys. z1); 440,7 tys. zt w 2020 r. (zaplanowane 440,7 tys. z#); 465
tys. zt w 2021 r. (zaplanowane 465 tys. zf); 547,6 tys. zt w 2022 r. (zaplanowane
547,6 tys. zf); 560,4 tys. zt w 2023 r. (zaplanowane 560,4 tys. z#); 647,8 tys. zt
w 2024 r. (zaplanowane 647,8 tys. z4).

(akta kontroli str. 3633-3634)

2.4. W okresie objetym kontrolg Miasto £6dz* oddato w dzierzawe 17.239#
nieruchomosci w trybie bezprzetargowym, 115 w trybie przetargu ustnego
nieograniczonego* i 28 w trybie pisemnym nieograniczonym?6.

W trybie bezprzetargowym oddano w najem 65847 nieruchomosci gruntowych,
dwie*® w trybie przetargu ustnego nieograniczonego, osiem* w trybie
pisemnym nieograniczonym i piec¢*® w trybie pisemnym ograniczonym.

W trybie bezprzetargowym oddano w uzytkowanie 205" nieruchomosci,
w uzyczenie 1.764%2, w darowiznie siedem®3, wniesiono aportem 1254 i dokonano
zamiany 32° nieruchomosci. W innych formach udostepnienia oddano 1.773%
nieruchomosci w formie bezprzetargowej, a w trybie przetargu ustnego
ograniczonego dwie>” nieruchomosci.

(akta kontroli str. 3636-3639)

2.5. Plany wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci Miasta todzi i Skarbu
Panstwa zostaty opisane w obszarze | w pkt 1.5. niniejszego wystapienia.

(akta kontroli str. 3632, 3640-3648)

2.6. W okresie objetym kontrolg obowigzywata uchwata Rady Miejskiej w todzi
w sprawie zasad nabywania i zbywania nieruchomosci, ich wydzierzawiania oraz
oddawania w uzytkowanie®. W § 5 pkt 4 lit. a tej uchwaty okreslono zasade, ze

43 Wraz z jednostkami podlegtymi.
44 W tym:2.772 w2019 r., 2.573 w 2020 r., 2.784 w 2021 r., 3.122 w 2022 r., 3.055 w 2023 r. i 2.933
w 2024 r.
4>W tym: 20 w 2019 r., 5w 2020 r., 4w 2021 r.,33w 2022 r.,, 37 w2023 r.i 16 w 2024 r.
4 W tym: 8w 2019r., 8w 2020r., 10 w 2021 r.i2w 2022 r.
47 W tym: 81w 2019 r., 89w 2020r., 101 w2021 r,, 118 w 2022 r., 127 w 2023 r. i 142 w 2024 r.
48 Po jednejw 2021i2022r.
4 W tym: po dwa w 20212022 r., 1w 2023 r.i3 w2024 r.
SOW tym: 2w 2023 r.i3w 2024 r.
STWitym: 15w 2019 r., 2w 2020, 1 w2022, 1w 2023 r.i1w2024r.
52W tym: 280 w 2019 r., 387 w 2020 r., 296 w 2021 r., 286 w 2022 r., 326 w 2023 r. i 189 w 2024 r.
SWtym: 1w 2019r,2w2023r.i4w2024r.
Wtym:1w2019r.,3w2020r.,1w2021r.,4w2022r.,2w2023r.i1w2024r.
SWtym: 9w 2019r.,3w2020r.,4w2021r,3w2022r.,1w2023r.i12w2024r.
56 W tym: 267 w 2019 r., 343 w 2020 r., 317 w 2021 r., 330 w 2022 r., 287 w 2023 r. i 229 w 2024 r.
57 Po jednejw 201912020 .
58 Nr XXVII/547/08 z p6zn. zm.
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Prezydent Miasta todzi w drodze bezprzetargowej moze zawrzec kolejne umowy
dzierzawy lub najmu na czas oznaczony do 3 lat, z dotychczasowym podmiotem,
jezeli umowa dotyczy tej samej nieruchomosci, przy zachowaniu
dotychczasowego przeznaczenia.

Zgodnie zwyrokiem NSA z 26 lutego 2016 r. 1 OSK 2534/15 oraz WSA z 12 stycznia
2017 r. Il SA/OIl 1364/16, ,zgoda rady gminy okreslona w drodze uchwaty moze
dotyczy¢ jedynie zawierania umow na czas oznaczony powyzej 3 lat lub na czas
nieoznaczony oraz zawierania umdw kolejnych po umowie zawartej na czas
oznaczony do 3 lat, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomosc. Sytuacja, gdy
po umowie zawartej na okres do 3 lat strony zawierajq kolejne umowy dotyczqce tej
samej nieruchomosci, prowadzi w istocie do tego, Ze okres, na ktéry wynajeto lub
wydzierzawiono nieruchomosc¢ trwa dtuzej niz 3 lata. Co prowadzi do wniosku, Ze
zdanie drugie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) ustawy z dnia 8 marca 1990 roku
0 samorzqdzie gminnym (t.j. Dz.U. z 2013 r. poz. 594 ze zm.) nalezy interpretowac,
w kontekscie kompetencji organdw gminy, wytgcznie w ten sposdb, ze kolejne umowy
dotyczqgce tej samej nieruchomosci powinny by¢ traktowane tak, jak umowy
zawierane na czas oznaczony dfuzszy niz 3 lata”. NSA w wyroku*® z dnia 13
grudnia 2022 r. wskazat, iz ,Prawidtowa wyktadnia powofanych wyzej przepiséw
(chodzi o art. 37 ust 4 ugni art. 18 ust. 2 pkt 9 lit a usg - przypis NIK) prowadzi do
wniosku, iz wyrazenie w uchwale rady gminy generalnej zgody na przedtuzenie umow
dzierzawy i wynajmowania nieruchomosci gruntowych na czas oznaczony do lat 3,
na kolejny czas w przypadku, gdy przedmiotem uméw jest ta sama nieruchomosc,
Jako prowadzgce do wytgczenia stosowania art. 37 ust. 4 ugn i art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.
a usg, stanowi razgce naruszenie prawa.”

(akta kontroli str. 3632)

Dyrektor Biura Audytu Wewnetrznego i Kontroli wyjasnit, ze przedmiotowa
uchwata wraz z jej zmianami nie zostata uznana przez organ nadzoru jako
niezgodna z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a usg. Projekt uchwaty zostat zaopiniowany
rowniez przez Wydziat Prawny Urzedu pod wzgledem formalno-prawnym i nie
budzit watpliwosci oraz zastrzezenn na ptaszczyznie prawnej. W zwigzku
z powyzszym nie byto potrzeby przeprowadzania analizy prawnej oraz
przygotowania projektu uchwaty celem dostosowania tresci uchwaty do
obowigzujacych przepiséw prawa, a tym samym do uchylenia obowigzywania
§ 5 pkt 4 lit. a ww. uchwaty. Intencjg Prezydenta Miasta przy skierowaniu do Rady
Miejskiej ww. uchwaty byto okreslenie i ustalenie przez Rade Miejska w todzi
zasad, a nie pozbawienia lub uszczuplenia kompetencji tego organu
wynikajacych wprost z przywotanego przepisu. Ponadto wiele uchwat rad
miejskich z réznych miast w sprawie uchwalenia zasad gospodarowania
nieruchomosciami, potwierdza spdéjny i tozsamy kierunek interpretacyjny
w zakresie delegacji ustawowej zawartej w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a usg.
W przypadku koniecznosci uzyskania zgody Rady Miasta na dzierzawe wigzatoby
sie to z koniecznoscig wprowadzenia pod obrady sesji okoto 1.000 uchwat
rocznie. Przy zatozeniu, ze kazda uchwata jest opiniowana przynajmniej przez

391 OSK 690/19.
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trzy Komisie Rady Miejskiej®®, wydtuzytoby to proces skierowania indywidualnej
uchwaty na sesje Rady Miasta. Obecne przepisy dajg mozliwo$¢ podjecia przez
Rade Miejskg uchwaty systemowej, ktéra daje mozliwos¢ zawierania kolejnych
umow dzierzaw bez koniecznosci uzyskania zgody Rady.

(akta kontroli str. 3775-3790)

Odrebng uchwatg Rada Miejska w todzi®' wyrazita zgode na dokonywanie przez
Zarzad Miasta czynnosci prawnych dotyczacych obcigzania ograniczonymi
prawami rzeczowymi zabudowanych i niezbudowanych nieruchomosci
stanowigcych wiasnos¢ gminy £édz, Skarbu Panstwa, oséb fizycznych i innych
0s6b prawnych.

Zarzadzeniem Prezydenta Miasta todzi wprowadzona zostata Instrukcja
okreslajgca tryb i warunki uzyczenia lokali uzytkowych oraz innych
nieruchomosci organizacjom pozarzgdowym prowadzgcym dziatalnos¢ pozytku
publicznego, a takze nieruchomosci wspélnotom mieszkaniowym®2,

W latach 2019-2024 wprowadzone byty zarzadzenia dotyczgce stawek czynszu
za wydzierzawianie i wynajmowanie oraz stawek za udostepnianie pod
infrastrukture przemystowg nieruchomosci gruntowe, ktérych Miasto £4dz jest
wiascicielem lub posiadaczem. Przewidziano réwniez przypadki®® zobowigzania
dzierzawcoéw do poddania sie egzekucji w trybie art. 777 8 1 pkt 4 lub 5 ustawy
z 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego®, co do obowigzku
zwrotu nieruchomosci w razie rozwigzania lub wygasniecia umowy oraz co do
obowigzku zaptaty czynszu, z tytutu dzierzawy lub najmu. Stawki czynszu w ww.
zarzadzeniu byly okreslane na podstawie operatéw szacunkowych
sporzadzonych przez rzeczoznawcow majatkowych.

Dopiero zarzgdzeniem Prezydenta Miasta todzi® z 22 sierpnia 2022 r.
wprowadzono zapisy dotyczgce waloryzacji stawek.

Dyrektor Biura Audytu Wewnetrznego i Kontroli wyjasnit, ze pracownicy Urzedu
na biezgco analizujg wartos¢ cen na rynku nieruchomosci. Ze wzgledu na ich
wzrost w 2018 r., w 2019 r. zostat zlecony do sporzgdzenia operat szacunkowy
nowych stawek czynszu z uwzglednieniem podziatu miasta na nowe strefy oraz
kategorie przeznaczenia. Wskaznik inflacji w poszczegdlnych latach wynosit:
w2018r.-1,6%, w2019r.-2,3%, w2020r.-3,4%iw 2021 r.-5,1%. Ze wzgledu
na niski poziom inflacji oraz stabilnos¢ cen na rynku nieruchomosci w umowach
dzierzawy zwieranych w okresie od 2019 r. do 22 sierpnia 2022 r. waloryzacja nie
byta wprowadzana, co wydaje sie wiasciwe w Swietle art. 12 ugn. Zasada
racjonalnego gospodarowania nieruchomosciami pozostawataby

60 Tj. Komisje Finansow, Budzetu i Polityki Podatkowej, Komisje Rozwoju i Dziatalnosci Gospodarczej,
Komisje Planowania Przestrzennego i Architektury oraz w zaleznosci od przeznaczenia
nieruchomosci przez inne Komisje.

61 Uchwata nr XXXIV/372/96 z 29 maja 1996 r. w sprawie wyrazenia zgody na obcigzanie
nieruchomosci gruntowych.

62 Na dzien 23 grudnia 2024 r. obowigzywato zarzadzenie nr 2200/2024 z 15 pazdziernika 2024 r.

63 Dotyczgce nieruchomosci: w trzonie strefy wielkomiejskiej, gdzie miesieczny czynsz wynosit ponad
3.000 zt, o nieuregulowanym stanie prawnym i na ktoérych dopuszczono posadowienie naniesien
trwale badz nietrwale zwigzanych z gruntem.

64Dz. U.z2024r., poz. 1568.

65 Nr 1895/2022.
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w sprzecznosci  z  koniecznoscig  poniesienia przez gmine  kosztéow
przeprowadzania waloryzacji, ktére przekroczytyby dochéd z waloryzadji.
W 2021 r. stawki w zarzadzeniu zostaly powiekszone o wskaznik inflacji i byty
stosowane do nowo zawieranych uméw. W 2022 r., ze wzgledu na znaczny
wzrost poziomu inflacji, zostat wprowadzony do nowo zawartych uméw zapis
0 corocznej waloryzacji.

(akta kontroli str. 3290-3368, 3632, 3775-3783)

2.7. W Urzedzie sporzadzone byly wytyczne dotyczace udostepniania
nieruchomosci, ktére nie zostalty wprowadzone zarzadzeniem lub poleceniem,
tj. m.in.:

a) wydzierzawiania nieruchomosci przez Oddziat ds. Dzierzaw | i ll,
b) uzyczania nieruchomosci,

¢) oddawanie nieruchomosci gminnych w trwaly zarzad,

d) obcigzanie nieruchomosci gminnych stuzebnoscig gruntowa,

e) obcigzanie nieruchomosci gminnych stuzebnosciag przesytu,

f) obcigzanie nieruchomosci gminnych stuzebnoscig gruntowg o tresci
stuzebnosci przesytu,

g) oddawanie nieruchomosci gminnych w uzytkowanie - tryb cywilno-prawny,
h) oddawanie nieruchomosci gminnych - tryb administracyjny.
(akta kontroli str. 3369-3385)

Wyjasnienie dotyczace braku formalnego wprowadzenia ww. procedur opisano
w obszarze | pkt 1.7 niniejszego pokontrolnego.

2.8. Na podstawie préby badawczej 15 czynnosci prawnych dotyczacych
udostepnienia nieruchomosci stwierdzono, iz ewidencja zasobu nieruchomosci
zawierata elementy okreslone w art. 23 ust. 1c ugn i byta prowadzona rzetelnie.
Poddane analizie nieruchomosci miaty zatozone ksiegi wieczyste.

(akta kontroli str. 2546, 3386-3389)

2.9. W Urzedzie nie podjeto uchwat ani nie wprowadzono wewnetrznych
procedur dotyczgcych przeprowadzenia analizy zasadnosci (optacalnosci lub
korzysci) z udostepniania nieruchomosci. Udostepnianie przeprowadzane byto
na wnioski oséb fizycznych i prawnych, z czego w siedmiu przypadkach dotyczyty
one przeduzenia umoéw dzierzawy na kolejne trzy lata. Przed podjeciem decyz;ji
o udostepnieniu nieruchomosci przeprowadzane byty analizy poprzez uzyskanie
opinii merytorycznych Wydziatéw i jednostek organizacyjnych Miasta oraz od
jednostek zewnetrznych (gestoréw).

(akta kontroli str. 2547)

2.10. - 2.13. Probg objeto 10 postepowan dotyczgcych oddania w dzierzawe
nieruchomosci, jedno uzytkowanie, dwie stuzebnosci i dwa uzyczenia.
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W przypadku dzierzaw na okres do trzech lat wysokos¢ optat byta ustalana
zgodnie z zarzagdzeniem Prezydenta Miasta todzi. W sytuacji wydzierzawiana na
okres dtuzszy niz trzy lata oraz w sytuacji oddawania w uzytkowanie lub
stuzebnosci, sporzadzane byty odrebne operaty szacunkowe.

Przed oddaniem w dzierzawe, uzytkowanie i stuzebnosci sporzadzane byty
wykazy nieruchomosci przeznaczonych do udostepnienia. Wykazy byty
publikowane w siedzibie Urzedu i na jego stronie internetowej na okres 21 dni
oraz podawane do publicznej wiadomosci poprzez ogtoszenia w prasie.

W dwéch wykazach, dotyczacych dzierzaw nieruchomosci do trzech lat, nie
wskazano zasad aktualizacji optat, z czego w jednym z uwagi na to, ze umowa
dzierzawy zostata zawarta na okres 5,5 miesigca w jednym roku, a w drugim,
poniewaz w tym okresie zarzgdzenie Prezydenta Miasta nie okreslato zasad
waloryzacji (co zostato opisane szerzej w pkt 2.6. niniejszego wystapienia).

Ponadto, w jednym wykazie nie zawarto: opisu nieruchomosci, wysokosci optaty
z tytutu uzytkowania oraz terminu wnoszenia opfat, a dodatkowo operat
szacunkowy dotyczgcy ustalenia optat za oddanie w uzytkowanie tej
nieruchomosci, zostat sporzagdzony po opublikowaniu wykazu (co zostato
opisane szerzej w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”).

W zakresie uzyczenia dwdch nieruchomosci wykazy nie zostaty sporzadzane
z uwagi na to, ze umowy uzyczenia zostaty zawarte, jedna w latach 90-tych XX
wieku, a druga w 2013 r. W obowigzujacym wtedy stanie prawnym nie byto
wymogu sporzgdzania wykazéw do udostepniania nieruchomosci w trybie
uzyczenia. W okresie objetym kontrolg jedna z uméw zostata ponownie zawarta
z uwagi na potrzebe ujednolicenia wzoru umow, a druga z uwagi na potgczenie
jednostek kultury.

(akta kontroli str. 2548-2551, 2563-2564, 3390-3631)

2.14. Nieruchomosci objete prébg nie graniczyty z nieruchomosciami oddanymi
w trwaty zarzad na cele obronnosci i bezpieczenistwa panstwa, nie byty potozone
na terenie gérniczym lub na terenie parku narodowego. Dlatego tez nie byto
koniecznosci: zawierania porozumien z naczelnymi organami administragji
panstwowej, uzyskania opinii organu nadzoru gobrniczego, zawierania
porozumienia z dyrektorem wiasciwego parku narodowego. W przypadku jednej
nieruchomosci, ktéra byta wpisana do rejestru zabytkéw, uzyskano zgode
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw na oddanie jej w dzierzawe.

(akta kontroli str. 2552-2553)

2.15. Zadna z badanych nieruchomosci w analizowanych 15 postepowaniach,
nie zostata wykazana w planie wykorzystania zasobéw nieruchomosci.

(akta kontroli str. 2554)

2.16. W badanej probie udostepnienie w formie uzytkowania lub dzierzawy na
okres dtuzy niz trzy lata, wystgpito w trzech przypadkach: dwie dzierzawy i jedno
uzytkowanie. Jedng nieruchomos$¢ oddano w dzierzawe po przeprowadzeniu
przetargu nieograniczonego, a w stosunku do drugiej Rada Miejska w todzi
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odstgpita od obowigzku przetargowego trybu zawarcia umowy®. Oddanie
w uzytkowanie, miejskiej instytucji kultury, na czas nieokreslony nieruchomosci
przez Prezydenta Miasta todzi, dokonane zostato na podstawie uchwaty
w sprawie zasad nabywania i zbywania nieruchomosci, ich wydzierzawiania oraz
oddawania w uzytkowanie. Zgodnie z jej trescig, podmiotami uprawnionymi do
oddawania nieruchomosci w uzytkowanie przez Prezydenta Miasta todzi na
okres dtuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony jest m.in. miejska instytucja
kultury, dla ktérej organizatorem jest Miasto £6dz.

(akta kontroli str. 2554, 3632, 3476-3555)

2.17. Ww. przetarg nieograniczony na oddanie nieruchomosci w dzierzawe
zostat poprzedzony opublikowaniem ogtoszenia o przetargu w siedzibie Urzedu
i na jego stronie internetowej oraz zamieszczeniem informacji o ogtoszeniu
w prasie. Wysokos¢ zgdanego wniesienia wadium byta ponad trzykrotnie wyzsza
od ceny wywotawczej (co zostato opisane szerzej w sekcji ,Stwierdzone
nieprawidtowosci”). Po wytonieniu dzierzawcy i sporzadzeniu protokotu, zostata
opublikowana informacja o wyniku przetargu. Wadium zostato zaliczone na
poczet czynszu.

(akta kontroli str. 2556-2561, 3491-3514)

2.18. Na podstawie analizowanej préby stwierdzono, iz Urzad udostepniat
nieruchomosci w trybie bezprzetargowym zgodnie z obowigzujgcg w Urzedzie
uchwatg Rady Miejskiej w todzi®”. Po otrzymaniu wniosku zainteresowane;j
osoby/podmiotu, pracownicy Urzedu pozyskiwali niezbedne informacje od
innych komorek organizacyjnych w celu okreslenia statusu nieruchomosci,
w tym ewentualnych plandéw w zakresie jej wykorzystania na cele inwestycyjne.
Po uzyskaniu niezbednych danych, Prezydent wydawat zarzgdzenie w sprawie
przeznaczenia nieruchomosci do udostepnienia i ogtoszenia wykazu
nieruchomosci przewidzianych do udostepnienia.

W  jednym przypadku, pomimo wskazania w wykazie nieruchomosci
przeznaczonych do udostepnienia powierzchni jaka miata zosta¢ oddana
w dzierzawe (810 m?), wydzierzawiono powierzchnie 730 m2.

Dyrektor Biura Audytu Wewnetrznego i Kontroli wyjasnit, ze po terminie podjecia
zarzadzenia dzierzawca zawnioskowat o zmniejszenie powierzchni. Kontrola
przeprowadzona w terenie wykazata, iz powierzchnia zostata odgrodzona,
a uzytkowany teren zostat pomniejszony. Po dokonaniu pomiaréw
potwierdzono, ze przedmiotem uzytkowania pozostato 730 m?, w zwigzku
z czym umowa dzierzawy zostata zawarta na faktyczng zajetg powierzchnie.

(akta kontroli str. 2547, 2562, 3390-3631, 3775-3783)

2.19. Postanowienia zawarte w umowach zabezpieczaly interes Miasta todzi.
Zabezpieczenie intereséw polegato na zawarciu w umowach stosownych
klauzul, takich jak np.: braku mozliwosci wznoszenia nowych obiektéw

66 W uchwale wskazano jako przeznaczenie pod parking, a w uzasadnieniu do uchwat wskazano
potrzebe stworzenie miejsc parkingowych do obstugi powstajgcego Centrum Konferencyjnego
Miejskiego Ogrodu Zoologicznego.

67 Nr XXVI1/547/08.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

i naniesien, przeprowadzania inwestycji, ulepszen, poddzierzawiania,
podnajmowania i przenoszenia innych praw na osoby trzecie - bez zgody
wydzierzawiajgcego. Dodatkowo wymagano od oséb/podmiotéw, ktérym
udostepniano nieruchomosci ztozenia oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji,
w formie aktu notarialnego, w trybie art. 777 § 1 i 2 ustawy Kodeks postepowania
cywilnego. Tego obowigzku nie wyegzekwowano od jednego z dzierzawcow (co
zostato opisane szerzej w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”).

(akta kontroli str. 3563, 3390-3631)

2.20. Poddane analizie dwa postepowania dotyczgce uzyczenia dotyczyly
nieodptatnych uzyczen na dziatalnos¢ szkoleniowg i sportowg dla OSP oraz na
prowadzenie dziatalnosci kulturalnej®®. Umowy zostaly zwarte na czas
nieokreslony.

(akta kontroli str. 2564, 3605-3631)

2.21. W przypadku wyrazenia zgody przez Rade Miejska w todzi na oddanie
w dzierzawe nieruchomosci w trybie bezprzetargowym na okres dtuzszy niz trzy
lata, w uzasadnieniu do uchwaly wskazane zostato przeznaczenie
nieruchomosci. W pozostatych przypadkach badanej préby, w uzasadnieniach
do zarzadzen Prezydenta Miasta todzi réwniez wskazywane byto przeznaczanie
nieruchomosci przeznaczonych do udostepnienia.

(akta kontroli str. 2565, 3390-3631)

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

1. W wykazie nieruchomosci przeznaczonych do oddania w uzytkowanie,
stanowigcym zatgcznik nr 2 do zarzadzenia nr 2028/2022 Prezydenta Miasta
todzi z 9 wrzednia 2022 r.%°, nie zawarto: opisu nieruchomosci, wysokosci
opfaty z tytutu uzytkowania oraz terminu wnoszenia opfat, co byto wymagane
art. 35 ust. 2 pkt 3, 6 i 8 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Dodatkowo
operat szacunkowy zostat sporzadzony dopiero po podjeciu ww. zarzadzenia.

(akta kontroli str. 3548-3555, 3784-3790)

Dyrektor Biura Audytu Wewnetrznego i Kontroli wyjasnit, ze w ww. przypadku
zastosowano niewtasciwy wzér wykazu nieruchomosci, tj. dla nieruchomosci
oddawanych w uzytkowanie nieodptatnie. W wykazie nie wskazano kolumny
»Opis nieruchomosci”, niemniej zawarto w nim istotne dane pozwalajgce na
ustalenie nieruchomosci przeznaczonej do oddania w uzytkowanie oraz
sposobu jej zagospodarowania. Z tych samych powoddw operat zostat
wykonany po podjeciu zarzadzenia Prezydenta Miasta todzi. Pracownicy
zostali pouczeni i zobowigzani do prawidtowego przygotowania dokumentow

68 Czesciowo zagadnienie uzyczeh tych nieruchomosci zostato opisane w pkt 2.10. niniejszego
wystgpienia.
% Dotyczy oddania w odptatne uzytkowanie nieruchomosci przy ul. Wojska Polskiego, samorzadowej
jednostce kultury.
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stosownie do rodzaju sprawy, w tym w szczegdélnosci do sporzadzania
wykazéw do zarzadzen zgodnie z art. 35 ugn.

(akta kontroli str. 3775-3783)

. W postepowaniu przetargowym na wydzierzawienie nieruchomosci na okres
10 lat, wadium zostato ustalone w wysokosci ponad trzykrotnie wyzszej niz
cena wywotawcza. Zgodnie z postanowieniem 8 5 pkt 3 uchwaly
nr XXVI1/547/08 Rady Miejskiej w todzi z 27 lutego 2008 r. w sprawie zasad
nabywania i zbywania nieruchomosci, ich wydzierzawiania lub
wynajmowania oraz oddawania w uzytkowanie ze zm., przetargi na oddanie
w dzierzawe odbywajg sie przy zachowaniu odpowiednio zasad okreslonych
ustawg o gospodarce nieruchomosciami i aktami wykonawczymi do ustawy,
w szczegdlnosci rozporzgdzeniem w sprawie sposobu i trybu
przeprowadzania przetargébw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci.
Stosownie do wymogdw 8 4 ust. 2 rozporzadzenia o zbyciu nieruchomosci,
wadium ustala sie w wysokosci nie nizszej niz 5% ceny wywotawczej i wyzszej
niz 20% tej ceny.

(akta kontroli str. 3632, 354-3514)

Dyrektor Biura Audytu Wewnetrznego i Kontroli wyjasnit, ze § 4 ust. 2
rozporzadzenia o zbyciu nieruchomosci dotyczy zbycia, gdzie cena stanowi
wartos¢ nieruchomosci. Ustawodawca nie doprecyzowat co stanowi cene
przy dzierzawie - czynsz miesieczny, trzymiesieczny, roczny czy suma czynszu
z catej umowy. W przypadku przedmiotowego przetargu czynsz dzierzawny
zostat oszacowany w wysokosci 4.607 zt, czyli zgodnie z rozporzadzeniem
nalezatoby go ustali¢ w wysokosci pomiedzy 230,35 zt a 921,40 zi
Konsekwencjg niepodpisania umowy po licytacji jest przepadek wadium.
W celu wyeliminowania ryzyka niepodpisania umowy po wysoko
wylicytowanej stawce, podjeto decyzje o pobraniu wadium w wysokosci
trzykrotnosci czynszu, co jest niezgodne z ww. rozporzadzeniem.

(akta kontroli str. 3775-3783)

Ponadto, Dyrektor Biura Audytu Wewnetrznego i Kontroli wyjasnit, ze
odestanie do stosowania okreslonych przepiséw oznacza, iz cze$¢ z nich
znajduje zastosowanie wprost, czes¢ z pewnymi modyfikacjami, wynikajgcym
z koniecznosci dostosowania normy prawnej do wiasciwej konstrukcji
ustawodawczej, a czeS¢ nie stosuje sie w ogole. W przypadku wydzierzawiania
nieruchomosci w drodze przetargu nie jest wymagana zgoda Rady, zatem
rowniez okreslania zasad przeprowadzania przetargoéw. Szczegdtowe zasady
przeprowadzania przetargu sg kazdorazowo okreslane przez Prezydenta
w zarzadzeniu, w ktérym okreslony jest tryb przeprowadzania przetargu,
okres dzierzawy, warunki oraz zasady. W przypadku przeprowadzania
przetargdw na dzierzawe Miasto stosuje odpowiednio przepisy z ww.
rozporzadzenia, cze$¢ wprost - dotyczace procedury przeprowadzania
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samego przetargu, a czes¢ w formie zmodyfikowanej - dotyczacej ustalania
ceny wywotawczej, kwoty wadium oraz wysokosci postapienia.

(akta kontroli str. 3784-3790)

NIK wskazuje, ze uchwata w zakresie ustalania zasad wydzierzawiania
nieruchomosci odnosi sie do rozporzadzenia, ktére w catosci dotyczy
zbywania nieruchomosci. W zaden sposdb w zarzgdzeniu nie zostaly
wykluczone ze stosowania przepisy przy wydzierzawianiu nieruchomosci
odnosnie do wadium, czy innych zapisOw rozporzadzenia.

3. Od jednego z dzierzawcow nie wyegzekwowano ztozenia oswiadczenia
o poddaniu sie egzekucji, w formie aktu notarialnego, w trybie art. 7778 1i 2
Kodeksu postepowania cywilnego, w terminie 21 dni od dnia podpisania
umowy (tj. 9 grudnia 2024 r.) oraz nie rozwigzano umowy z zachowaniem
miesiecznego okresu wypowiedzenia, z uwagi na nieprzedtozenie ww.
osSwiadczenia w formie aktu notarialnego do 31 stycznia 2025 r., stosownie
do postanowien 8 9 ust. 5-7 umowy.

(akta kontroli str. 3420-3434)

Dyrektor Biura Audytu Wewnetrznego i Kontroli wyjasnit, ze dzierzawca
poinformowat o zakonczeniu dziatalnosci z dniem 30 kwietnia 2025 r. na
dzierzawionym terenie ze wzgledu na zbyt wysokie koszty jego utrzymania.
W zwigzku z tym wezwanie dzierzawcy do dostarczenia aktu notarialnego pod
rygorem rozwiania umowy byto bezzasadnie i niecelowe.

(akta kontroli str. 3775-3783)

NIK wskazuje, ze termin dostarczenia ww. aktu notarialnego do Urzedu przez
dzierzawce mijat 31 stycznia 2025 r., a dzierzawca w ztozonym pismie
30 stycznia 2025 r. wnosit 0 zmniejszenie powierzchni dzierzawy. W wyniku
tego podpisany zostat aneks do umowy dzierzawy 14 lutego 2025 r.
zmniejszajacy powierzchnie dzierzawionej nieruchomosci. Powyzsze
wskazuje, ze pomimo trwania umowy dzierzawy Urzad nie podjat stosownych
dziatan zwigzanych z wyegzekwowaniem oswiadczenia o poddaniu sie
egzekucji w formie aktu notarialnego oraz nie rozwigzat umowy dzierzawy
Z miesiecznym wypowiedzeniem.

Urzad rzetelnie prowadzit, w tym aktualizowat ewidencje nieruchomosci
zawierajacg wszystkie wymagane informacje okreslone w art. 23 ust. 1c ugn.
Proces udostepnienia nieruchomosci byt realizowany w wiekszosci przypadkéw
zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Urzad sporzgdzat wykazy nieruchomosci
przeznaczonych do udostepniania i umieszczat je na tablicach ogtoszen i stronie
internetowej Urzedu na okres 21 dni oraz publikowat informacje o umieszczeniu
wykazéw na tablicach. Ponadto, wykazy nieruchomosci byly publikowane
w lokalnej prasie. W jednym przypadku wykaz nie zawierat wszystkich
elementéw wymaganych art. 35 ust. 2 ugn.

Zawarte umowy, ktérych przedmiotem byto udostepnienie nieruchomosci,
zawieraly klauzule zabezpieczajgce interes gminy, z wyjgtkiem jednego
przypadku, gdy nie wyegzekwowano ztozenia oswiadczenia o poddaniu sie
egzekucji w formie aktu notarialnego. Wysokos$¢ stawek czynszu udostepnianych
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Whnioski

nieruchomosci okreslana byta jednolicie na podstawie zarzadzen Prezydenta,
wtym m.in. w oparciu o wyceny/opinie dokonane przez rzeczoznawcow
majatkowych oraz z uwzglednieniem inflacji W jednym postepowaniu
przetargowym na dzierzawe nieruchomosci nieprawidtowo zostata ustalona
wysokos¢ wadium.

Rada Miejska w todzi, wbrew art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a usg, uchwalg
nr XXVI1/547/08 z 27 lutego 2008 r. okreslita zasady wydzierzawiania
nieruchomosci, ktéra to uchwata byta podstawg do zawierania przez Prezydenta
umoéw wydzierzawiania gminnych nieruchomosci. Uchwata ta spowodowata, iz
faktycznie Prezydent zawierat kolejne umowy dzierzawy na czas oznaczony do
3 lat, z dotychczasowym podmiotem, jezeli umowa dotyczyta tej samej
nieruchomosci, przy zachowaniu dotychczasowego przeznaczenia bez
wymaganej przepisami zgody Rady Miejskie;.

IV. Uwagi i wnioski

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

1. przeprowadzenie wnikliwej analizy prawnej skutkujgcej przygotowaniem
i przedtozeniem Radzie Miejskiej w todzi uchwal, w zakresie zbywania
i udostepniania nieruchomos¢, zgodnych z obowigzujgcymi przepisami
prawa;

2. egzekwowanie od dzierzawcéw realizacji warunkdéw umaow.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania
NIK o sposobie
wykorzystania
uwag i wykonania
whnioskow

V. Pozostate informacje i pouczenia
Wystgpienie pokontrolne sporzadzono w postaci elektronicznej z uzyciem
kwalifikowanych podpisow elektronicznych.

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

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowac¢ Najwyzsza Izbe Kontroli,
wterminie 14 od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

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

tédz, maj2025r.

Kontroler Najwyzsza Izba Kontroli

Delegatura w todzi
Dominik Gotacki
p.o. Dyrektor
gt. specjalista k.p.
Piotr Walczak

/podpisano elektronicznie/
/podpisano elektronicznie/
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