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WYKAZ SKROTOW, SKROTOWCOW | POJEC

LICP

miasto

mpzp, plany
miejscowe

nieruchomosci
gruntowe

nieruchomosci
publiczne

PWZ, PWZ SP

SP

rozporzadzenie
W sprawie
przetargéw

rozporzadzenie
W sprawie operatu

RM

studium
uchwaty ws. zasad

uchwaty
indywidualne

udostepnianie

ugn lub ustawa
o gospodarce
nieruchomosciami

UM

decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.
gmina miejska.
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

grunt wraz z czesciami sktadowymi, z wytgczeniem budynkow
i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot witasnosci (zgodnie
zart. 4 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami).

nieruchomosci Skarbu Panstwa i

terytorialnego.

jednostek samorzadu

plany wykorzystania zasobdéw nieruchomosci gminnych, plany
wykorzystania zasobow nieruchomosci Skarbu Panstwa.

Skarb Panstwa.

rozporzagdzenie Rady Ministréw z dnia 14 wrzesnia
2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw
oraz rokowan na zbycie nieruchomosci'.

rozporzagdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu
szacunkowego? - utracito moc prawng z dniem 9 wrze$nia
2023 r. oraz rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosciz.

rada miasta (miejska).

studium uwarunkowann i  kierunkéw

przestrzennego.

zagospodarowania

uchwaty RM w sprawie zasad zbywania i udostepniania
nieruchomosci, podjete na podstawie art. 18 ust 2 pkt 9 lit. a usg.

uchwaty RM wyrazajgce zgody indywidualne na zbycie lub
udostepnienie nieruchomoscdi, o ktorych mowa
w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a usg.

oddanie przez miasto nieruchomosci stanowigcej jego wtasnosc

w dzierzawe, najem, uzyczenie, obcigzane ograniczonymi
prawami rzeczowymi.
ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomosciami4.

urzad miasta, urzad miejski.

AW oON =

Dz. U.z 2021 r. poz. 2213.
Dz. U.z 2021 r. poz. 555.
Dz. U.z2023r. poz. 1832.

Dz. U.z 2024 r. poz. 1145, ze zm.



usg lub ustawa
0 samorzadzie
gminnym

uw

wiasciwy organ

wykaz
WZ, LICP

zasady
prawidiowej
gospodarki

ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym®.

uzytkowanie wieczyste.

starosta wykonujgcy zadanie z zakresu administracji rzgdowej
w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu
Panstwa oraz organ wykonawczy gminy (powiatu) w odniesieniu
do nieruchomosci stanowigcych odpowiednio wtasnos¢ gminy lub
powiatu.

wykaz nieruchomosci przeznaczonych do zbycia/udostepnienia,
o ktérym mowa w art. 35 ugn.

decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego.

reguty zarzadzania i rozporzadzania nieruchomosciami oraz
korzystania z nich pozostajagce w zgodzie z przepisami dziatu
Il ugn, racjonalne z ekonomicznego punktu widzenia, o ktérych
mowa w art. 12 ugn.

5

Dz. U.z 2025 r. poz. 1153.



Wprowadzenie

1. WPROWADZENIE

Pytanie definiujace cel
gtéwny kontroli

Czy prawidtowo

i rzetelnie realizowano
zadania w zakresie
zbywania i udostepniania
nieruchomosci?

Pytania definiujace cele
szczegotowe kontroli

1) Czy zbywanie

i udostepnianie
nieruchomosci
nastepowato na
podstawie planéw
wykorzystania zasobéw

i zgodnie z zasadami
prawidtowej gospodarki?

2) Czy prawidtowo

i rzetelnie ustalano ceny
nieruchomosci
przeznaczonych do
sprzedazy a takze
wartos¢ nieruchomosci
przeznaczonych do
zbycia oraz wartos¢ lub
wysokos¢ stawek optat
nieruchomosci
przeznaczonych do
udostepnienia?

3) Czy prawidtowo

i rzetelnie prowadzono
postepowania w celu
zbycia i udostepnienia
nieruchomosci,

a w umowach w nalezyty
sposéb zabezpieczono
interesy Skarbu Panstwa
albo jst?

4) Czy zbywanie
nieruchomosci
gruntowych na cele
budowlane nastepowato
z uwzglednieniem
postanowien studium lub
mpzp?°

Jednostki
kontrolowane

14 urzeddw miast
Okres objety kontrolg

Lata 2019-2025 (do dnia
zakonczenia czynnosci
kontrolnych).

Gospodarka nieruchomosciami jest zadaniem wilasnym gminy,
a starostowie (prezydenci miast na prawach powiatu) wykonujg zadanie
z zakresu administracji rzadowej w odniesieniu do nieruchomosci
stanowigcych wiasnos¢ SP.

Zasady gospodarowania nieruchomos$ciami stanowigcymi wiasnos¢ SP
oraz witasnos$¢ jednostek samorzadu terytorialnego (dalej: jst) okresla
ustawa 0 gospodarce nieruchomosciami. Gospodarowanie
nieruchomosciami (zgodnie z art. 23 ust. 1 ugn) polega m.in. na
wykonywaniu takich czynnosci jak: ewidencjonowanie nieruchomosci
zgodnie z katastrem nieruchomosci; zapewnienie ich wyceny; naliczanie
naleznosci za nieruchomosci udostepnione z zasobu; zabezpieczanie
nieruchomosci przed uszkodzeniem Ilub zniszczeniem; zbywanie,
udostepnianie oraz nabywanie nieruchomosci wchodzgcych w skfad
zasobu; sporzadzanie PWZ. Nieruchomosci publiczne mogg byc
przedmiotem obrotu, w szczegdélnosci sprzedazy, zamiany, oddania
w uzytkowanie wieczyste, najem lub dzierzawe, moga by¢: obcigzane
ograniczonymi prawami rzeczowymi, wnoszone jako wktady niepieniezne
(aporty) do spétek.

Organy dziatajgce za SP i jst sg zobowigzane do gospodarowania
nieruchomosciami w sposéb zgodny z zasadami prawidtowej gospodarki.

Dysponowanie nieruchomosciami gminy w zakresie zwyktego zarzadu lezy
w gestii organu wykonawczego gminy. Sprawy przekraczajgce zwykly
zarzad naleza do kompetencji rady gminy, ktéra moze w szczegdlnosci
uchwali¢ zasady nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich
wydzierzawiania lub  wynajmowania. Wojewodowie w ramach
sprawowanego nadzoru nad dziatalnoscig gmin w zakresie
gospodarowania nieruchomosciami w latach 2010-2025 wydali 790
prawomocnych rozstrzygnie¢ nadzorczych, stwierdzajacych niewaznos¢,
w catosci lub w czesci, uchwat rad gmin podjetych na podstawie:
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a usg (tj. 90,8%), art. 32 ust. 1b ugn (5,8%) oraz
art. 198i ugn (3,4%). Rozstrzygniecia te najczesciej uzasadniano brakiem
wiasciwej podstawy prawnej, przekroczeniem delegacji ustawowej,
brakiem publikacji w Dzienniku Urzedowym, naruszeniem swobody
umow, btednym okredlaniem uchwat jako aktéw kierownictwa
wewnetrznego, uzywaniem sformutowan niejednoznacznych i niejasnych.

Do prowadzenia prawidtowej i racjonalnej gospodarki nieruchomosciami
niezbedne jest sporzadzanie PWZ oraz PWZ SP. Plany te sg opracowywane
na okres trzech lat i zawierajg m.in.: zestawienie nieruchomosci zasobu na
podstawie danych zawartych w ewidencji gruntéw i budynkdw,
zestawienie nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste, program
zagospodarowania  nieruchomosci  zasobu. Gminy, racjonalnie
gospodarujgc swoimi nieruchomosciami, powinny przy ich zbywaniu

6 Tres¢ wszystkich pytan definiujgcych cele szczegdtowe kontroli znajduje sie na str. 51.



Wprowadzenie

i udostepnianiu’” w réznych formach (np. na potrzeby budowlane)
kierowac sie dokumentami strategicznymi w postaci studium oraz mpzp.
W licznych przypadkach braku planéw miejscowych na terenach miejskich
zmiana zagospodarowania terenu oraz zmiana sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci jest okreslana w decyzjach WZ lub
LICP.

Wartos$¢ przeznaczonych do zbycia nieruchomosci powinna by¢ ustalona
przez rzeczoznawcdw majgtkowych. W przypadku sprzedazy ceny
nieruchomosci powinny by¢ rzetelnie skalkulowane na podstawie
wiasciwie opracowanych operatéw szacunkowych, ktére moga byc¢
wykorzystywane do celu, dla ktérego zostaty sporzadzone, co do zasady,
przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzgdzenia.

Kontrolg objeto 14 urzedéw miast, w tym urzedy miast wojewddzkich®
(Bydgoszcz, Katowice, Krakéw, Lublin, tédz, Olsztyn oraz Wroctaw)
i urzedy miast nieposiadajgcych takiego statusu (Czestochowa, Gizycko,
Piotrkdéw Trybunalski, Torun, Watbrzych, Zakopane oraz Zamos¢). Przy
wyborze jednostek do kontroli kierowano sie: formg zbycia® lub
udostepnienia'® nieruchomosci gruntowych oraz liczbg transakgji, ktérych
wartos¢ przekraczata 100 tys. zt. W ramach niniejszej kontroli zbadano 292
przypadki zbycia nieruchomosci oraz 211 spraw dotyczacych ich
udostepnienia. Dane te w ujeciu zbiorczym umoéw jakie skontrolowane
miasta zawarty w badanym okresie, prezentujg ponizsze infografiki.

Liczba umow dotyczacych tgcznie zbywania i udostepniania nieruchomosci
gruntowych w 14 wybranych miastach w latach 2019-2024

Liczba uméw dotyczacych
zbywania i udostepniania nieruchomosci gruntowych

tgcznie
81 882 86 133 * 4 251
udostepnianie zbywanie
(95,06%) (4,94%)

7 Takze nabywaniu, co w ramach niniejszej kontroli ma znaczenie w przypadku
dokonywania zamian.

8 Tj. miast, w ktérych swojg siedzibe majg wojewodowie.

9 Sprzedaz, oddanie w uzytkowanie wieczyste, zamiana, aport, darowizna.

0 Najem, dzierzawa, uzytkowanie, uzyczenie, inne formy udostepniania nieruchomosci.



Wprowadzenie

Liczba uméw dotyczacych
zbywania nieruchomosci gruntowych

3793 sprzedaz (89,23%)

tacznie 183 zamiana (4,30%)

4 251 154 uzytkowanie wieczyste (3,62%)
aport
53 darowizna (1,25%)

Liczba umdw dotyczacych
udostepniania nieruchomosci gruntowych

50 322 (61,46%) dzierzawa

10 617 (12,97%) najem

tgcznie

81 882 2545 (3,11%) uzyczenie

uzytkowanie

18 332 (23,29%) Inne formy udostepniania
nieruchomosci fgcznie,
w tym m.in.:

stuzebnodci, czasowe udostepnienia
nieruchomosci, odszkodowanie

Kontrola zostata podjeta z inicjatywy wtasnej NIK. Izba nie kontrolowata
wczesniej w sposob kompleksowy procesu zbywania iudostepniania
nieruchomosci gruntowych przez miasta, w zakresie prawidtowego
prowadzenia postepowan oraz pod katem zgodnosci zpolityka
przestrzenng. Kontrola NIK P/21/074 Zachowanie i zwiekszanie terendw
zielonych w miastach wykazata przypadki zbywania dziatek nieobjetych
planami miejscowymi, wbrew przyjetej polityce przestrzennej gmin
wyrazonej w studium, wytgczajgcej dany teren z zabudowy. Istotne dla
decyzji o przeprowadzeniu tej kontroli byly takze nieprawidtowosci
stwierdzone w innych kontrolach planowych NIK", ktére dotyczyly
gtéwnie: braku lub nierzetelnego sporzadzenia PWZ i PWZ SP,
nieprzestrzegania procedur zbywania nieruchomosci w trybie
przetargowym, niesporzadzania i niepodania do publicznej wiadomosci
wykazdw nieruchomosci przeznaczonych do zbycia lub udostepnienia,
rozbieznosci danych zawartych w gminnych ewidencjach nieruchomosci.

" Kontrole nr: P/03/149 Zbywanie nieruchomosci komunalnych przez gminy, P/06/132
Gospodarowanie ~ gminnym  zasobem  nieruchomosci, ~ P/07/140  Zarzqdzanie
nieruchomosciami gminnymi, P/09/171 Zbywanie nieruchomosci gminnych w latach 2005-
2008, P/11/128 Wykorzystanie nieruchomosci gminnych na podstawie uméw najmu,
dzierzawy iuzyczenia iP/18/100 Wykorzystanie nieruchomosci gminnych na podstawie
umdw najmu, dzierzawy i uzyczenia.



2. OCENA OGOLNA

Ocena ogdlna

Kontrolg objeto 6,9%
zbytych i 0,3%
udostepnionych
nieruchomosci

Stwierdzone
nieprawidtowosci,
ich skutki i przyczyny

Realizacja zadan zwigzanych ze zbywaniem i udostepnianiem
nieruchomosci w 14 skontrolowanych urzedach miast nie zawsze
byta prawidtowa i rzetelna.

Z 292 objetych kontrolg spraw w 291 przypadkach nieruchomosci
gruntowe zbyto na potrzeby budowlane zgodnie z uchwalonymi
dokumentami dotyczacymi gospodarki przestrzennej,
a postanowienia umoéw byly zgodne z wynikami prowadzonych
postepowan oraz z trescig protokotéw z przetargdéw albo rokowan.

Stwierdzono jednak liczne nieprawidiowosci, z ktérych
najistotniejsze to naruszanie przepiséw ustaw o gospodarce
nieruchomosciami i o samorzadzie gminnym, a takze
nieprzestrzeganie zasad prawidtowej gospodarki, skutkujgce:

— rezygnacjg z mozliwosci korzystnego zbycia w konkurencyjnym
trybie przetargu atrakcyjnych nieruchomosci Miasta Lublin, na
rzecz przeprowadzania w latach 2022-2024 ich zamiany
z posrednikami w obrocie nieruchomosciami, (ktérzy nastepnie,
w przypadku dwéch z 17 dziatek tego samego dnia, sprzedali
je deweloperom). Radni przed podjeciem uchwaty o wyrazeniu
zgody na zamiane nie uzyskali informacji, ze kontrahentami
sg posrednicy, a operaty szacunkowe z wyceng dwoch z 17 dziatek
zostaty sporzadzone na zlecenie posrednikéw, a nie Prezydenta
Miasta Lublin, co naruszato art. 25 ust. 2 ugn. W rezultacie korzys¢
z zawartych z Miastem uméw zamiany odniesli posrednicy, ktdrzy
zbyli te nieruchomosci deweloperom za cene wyzszg od wartosci
oszacowania przyjetej przy zawieraniu uméw zamiany oraz
wiasciciele nieruchomosci nabytych od posrednikéw, ze wzgledu
na ominiecie koniecznosci konkurowania z innymi oferentami
w przetargu. Natomiast Miasto Lublin zrezygnowato z mozliwosci
uzyskania wyzszego dochodu w wyniku zbywania nieruchomosci
w przetargu, a nabyte w wyniku zamiany nieruchomosci,
przeznaczone pod budowe szkoty planowanej na lata 2027-2030,
mogty by¢ nabyte w postepowaniu wywtaszczeniowym;

[str. 12-13, 15-16]

— pozostawianiem w obrocie prawnym uchwat Rad Miasta, ktdrych
tres¢ byta niezgodna z powszechnie obowigzujgcymi przepisami.
W dziewieciu miastach przedktadano radom projekty uchwat
przewidujgce przejecie przez nie kompetencji zastrzezonych dla
organu wykonawczego gminy lub nie podejmowano dziatarh w celu
ich zmiany. Ogdlnikowos¢ przepiséw ustawy w odniesieniu do ww.
uchwat, bedacych aktami prawa miejscowego, istotnie zwiekszata
ryzyko wystgpienia nieprawidtowosci; [str.12]

— brakiem transparentnosci w gospodarowaniu nieruchomosciami
we wszystkich zbadanych UM i naruszaniem zasady jawnosci
zbywania nieruchomosci publicznych - przez zaniechanie lub
wadliwe sporzadzanie PWZ Iub wykazéw nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia lub udostepnienia oraz udostepniania
nierzetelnych informacji przy podejmowaniu przez RM uchwat



Ocena ogodlna

w sprawie wyrazenia zgody na zbycie nieruchomosci lub udzielenia
bonifikat od ustalonej ceny; [str.11,13-14,16]

— istotnymi wadami postepowan przetargowych (w osSmiu urzedach)
i bezprzetargowych (w siedmiu urzedach), w tym polegajacymi na
nieprzestrzeganiu (w czterech Urzedach) zasady zbywania
nieruchomosci w drodze przetargu i wykorzystaniu zamiast tego
trybu bezprzetargowego [str. 14], co moze skutkowac
stwierdzeniem przez sad niewaznosci zawartych umow; [str. 14-16]

— niezapewnieniem rzetelnej wyceny zbywanych nieruchomosci
(w szeSciu urzedach), co stwarzato ryzyko zanizenia wartosci
nieruchomosci. [str. 13]

Najwazniejszymi przyczynami stwierdzonych nieprawidtowosci byty
niejednoznaczne, umozliwiajgce dowolng interpretacje, przepisy
regulujgce tres¢ uchwat w sprawie zasad zbywania i udostepniania
nieruchomosci (art. 18 ust. 2 pkt9 lit. a usg) i przestanki zbycia
nieruchomosci w celu polepszenia warunkéw zagospodarowania
nieruchomosci sasiedniej (art. 37 ust. 2 pkt 6 ugn), a takze btedna
interpretacja przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami
i niedochowanie  nalezytej starannosci przez  pracownikéw
kontrolowanych jednostek przy podejmowaniu dziatahh dotyczacych
zbywania i udostepniania nieruchomosci gruntowych.

® Zamos¢

e i O ® Gizycko
o ® Olsztyn
4 I‘|
20
) Bydgoszcz @ o] \,
®*Torun
00 )
® Lod? )
Owo * ® Piotrkéw Trybunalski ?L%E? o
-y * Wroctaw o )
@00 00 Y
Watbraych e ® Czestochowa

2wy Kamwice? o0

e Krakow

\ N -.I. IOQ : .
. ®7akopane
Nieprawidlowosci:

@ - Zbywanie w drodze zamiany atrakcyjnych dla deweloperdw nieruchomosci
posrednikom w ich obrocie

) - Funkcjonowanie w obrocie prawnym uchwat Rad Miasta, ktérych treé¢ byta
niezgodna z bezwzglgednie obowigzujacymi przepisami

o + Naruszenie zasady jawnosci zbywania nieruchomosci
publicznych

+ Nieprawidtowosci w ramach przeprowadzonych postepowar przetargowych
i bezprzetargowych

+ Niezapewnienie rzetelnej wyceny zbywanych nieruchomaosci
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3. SYNTEZA

Synteza

Gospodarowanie
nieruchomosciami
bez PWZ i PWZ SP
lub na podstawie
niekompletnych
planéw

Nieprawidtowosci
w ewidencjonowaniu
nieruchomosci

Pomimo utworzenia w skontrolowanych UM wiasciwych komorek
organizacyjnych i przypisania im odpowiednich zadah dotyczacych
gospodarowania nieruchomosciami, w dwdéch UM w ogdle nie
sporzadzono PWZ, w dwdch innych opracowano je z opdznieniem od
siedmiu miesiecy do dwdch lat i pieciu miesiecy. W jednym z miast nie
sporzgdzano planéw realizacji polityki gospodarowania
nieruchomosciami SP, wymaganych do 9 wrzesénia 2021 r., co zdaniem NIK
byto nielegalne. Stwierdzone w 12 z 14 skontrolowanych miast pozostate
nieprawidtowosci dotyczyly naruszenia zasad prawidtowe] gospodarki
nieruchomosciami, gtéwnie: zawierania zbyt ogdélnych postanowien
w PWZ, nieterminowego ich opracowywania inieterminowego
przekazywania wojewodom do zatwierdzenia.

W 10 skontrolowanych urzedach PWZ sporzagdzono w sposéb
uniemozliwiajgcy monitorowanie i nadzorowanie ich realizacji. Byto to
sprzeczne z zasadami prawidtowej gospodarki, zgodnie z ktérymi PWZ to
narzedzia dtugofalowej polityki rozwoju w obszarze gospodarowania
nieruchomosciami, pozwalajgce na zapewnienie jawnosci
i transparentnosci gospodarowania mieniem. Zdaniem NIK cechg
dokumentu planistycznego powinna by¢ mozliwos$¢ weryfikacji réwniez
stopnia jego rzeczowego wykonania. W tym celu nalezato w PWZ
skonkretyzowa¢ nieruchomosci, ktére planuje sie zby¢ lub udostepnic,
przez wskazanie oznaczonych nieruchomosci lub chocby obszardw, na
ktérych sg potozone, ich cech, powierzchni etc. [str. 19-20, 42]

W czterech UM stwierdzono nieprawidtowosci w ewidencjonowaniu
nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu gminy oraz nieruchomosci
oddanych w uzytkowanie wieczyste. Nierzetelne postepowanie
dotyczyto m.in. tego, ze w ewidencji nie podawano informacji
0 przeznaczeniu nieruchomosci  w wymaganych  dokumentach
planistycznych, o zgtoszonych roszczeniach do nieruchomosci,
o toczacych sie postepowaniach administracyjnych isgdowych.
Dodatkowo nie wskazano daty ostatniej aktualizacji optaty rocznej
ztytutu uzytkowania wieczystego oraz nie ujeto oznaczenia
nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej. W pozostatych
10 skontrolowanych UM ewidencjonowanie nieruchomosci byto rzetelne
oraz zgodne z art. 25 ust. 2 ugn w zw. z art. 23 ust. 1c ugn. [str. 20-21, 45]

Zbywanie nieruchomosci jst (a takze ich udostepnianie w okreslonym
przez ustawodawce zakresie) powinno odbywac sie zgodnie z podjetymi
uprzednio przez RM uchwatami. W dziewieciu UM obowigzywaty uchwaty
RM ws. zasad zbywania nieruchomosci gruntowych, aw 10 w sprawie
zasad ich udostepniania. Mialy one moc aktéw prawa miejscowego
(uchwalone zostaty na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a usg).

W pieciu UM organy stanowigce nie podjely uchwat ws. zasad zbywania,
aw czterech w sprawie udostepniania. W zwigzku z tym zbywanie
i udostepnianie nieruchomosci wymagato uzyskania indywidualnych zgéd
rad tych miast wyrazanych w uchwatach. W czterech UM obowigzywaty
uchwaty w sprawie zasad dotyczgce niektérych czynnosci prowadzgcych
do zbycia (np. sprzedazy na rzecz uzytkownikdw wieczystych, zbycia
udziatbw we wspotwiasnosci) lub  udostepniania (np. obcigzania
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Nieprawidtowe zasady
zbywania

i udostepniania oraz
indywidualne zgody RM

Informowanie radnych
o zbywanych

i udostepnianych
nieruchomosciach

Synteza

stuzebnosciami, bezprzetargowego wydzierzawiania gruntéw pod drogi)
nieruchomosci. [str. 21, 42-44]

Nieprawidtowosci w tresci projektéow'? uchwak ws. zasad zbywania
nieruchomosci oraz indywidualnych zgéd RM na takie nimi
rozporzgdzenie wystgpity w osmiu UM i dotyczyty m.in. tego, ze:

— w projektach 20 uchwat indywidualnych zbadanych w jednym z UM,
zawarto postanowienia, ze RM wyraza zgode na sprzedaz
nieruchomosci w drodze przetargu badz w drodze bezprzetargowej,
co stanowito naruszenie podziatu kompetencji wynikajgcego z art. 25
ust. 1 ugn i art. 30 ust. 2 pkt 3 usg;

- w projektach uchwat ws. zasad przygotowanych w pieciu UM,
wskazywano forme oraz tryb, w jakim winna by¢ zbyta nieruchomos¢
Co naruszato art. 25 ust. 1 ugn i prowadzito do przejecia przez RM
kompetencji zastrzezonych dla organu wykonawczego miasta;

- w jednym przypadku projekt uchwaly ws. zasad przyjety nastepnie
przez RM wprowadzat zwolnienia o charakterze generalnym od zasady
zbycia nieruchomosci w drodze przetargu, co byto niezgodne
z art. 37 ust. 3 3a ugn;

- wtrzech UM w projektach uchwat ws. zasad ustalono generalng zgode
na odstgpienie od obowigzku przetargowego zawarcia umow
dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz trzy lata lub na czas
nieoznaczony, co stanowito przekroczenie kompetencji RM.

Podobne nieprawidtowosci, m.in. dotyczgce wkraczania rad miast
w kompetencje organdéw wykonawczych  wystgpity takze przy
udostepnianiu nieruchomosci w szesciu UM.

Organy wykonawcze nie podijety dziatan w celu usuniecia lub zmiany
postanowien uchwat RM niezgodnych z przepisami ugn, mimo ich
obwigzywania, co byto dziataniem nierzetelnym. W dwéch przypadkach
wojewodowie ztozyli do WSA, za posrednictwem RM, skargi
o stwierdzenie niewaznosci uchwat ws. zasad. Zdaniem NIK art. 18 ust. 2
pkt 9 lit. a usg nadajacy witasciwej radzie gminy wytaczng kompetencje
do okreslania zasad gospodarowania nieruchomosciami, jest bardzo
0gbélnym przepisem, nie zawiera jasnych iklarownych wytycznych dla
stanowienia tego aktu prawa miejscowego iw obecnym ksztatcie
powoduje trudnosci w prawidtowym formutowaniu tresci uchwat
ws. zasad zbywania nieruchomosci. Skutkuje to licznymi przypadkami
stwierdzania ich niewaznosci przez organy nadzoru i sady
administracyjne. [str. 21-23, 42-44]

W 12 UM radni miejscy przed wyrazeniem zgody na zbycie
i udostepnienie nieruchomosci byli, kiedy bylo to wymagane,
kompleksowo i prawidtowo informowani przez organ wykonawczy gminy
0 nieruchomosci gruntowej oraz o sposobie i procedurze zmierzajgcej
do jej zbycia lub udostepnienia. Nieprawidtowosci wystapity w dwdch
jednostkach idotyczyly: nierzetelnego informowania o tym kto
faktycznie jest zainteresowany zbywanymi w formie zamiany
nieruchomosciami, a takze niepoinformowania o przeznaczeniu
zbywanej dziatki. Obowigzek kompleksowego informowania radnych

2. Ktére nastepnie zostaty uchwalone przez wtasciwe RM.
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Nieprawidtowosci
w wycenach
nieruchomosci

Optaty za udostepnienie
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przeznaczonych do
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Synteza

o uchwalanych sprawach, np. w uzasadnieniach do uchwat, potwierdza
m.in. orzecznictwo NSA'3, [str. 23-24, 46]

Poprawne wyceny nieruchomosci (operaty szacunkowe) zostaty
wykonane przez rzeczoznawcdw majatkowych  posiadajgcych
wymagane uprawnienia. Prawidtowo weryfikowano je izaliczano
koszty z nimi zwigzane w poczet ceny nieruchomosci w osmiu
skontrolowanych jednostkach (57%). W pozostatych szesciu (43%)
stwierdzono nieprawidtowosci, polegajgce na: niezapewnieniu wyceny
nieruchomosci przez organ wykonawczy miasta i przyjmowaniu wycen
sporzgdzonych  przez  podmioty  zainteresowane  nabyciem
nieruchomosci; dokonaniu dwukrotnego, tj. niezgodnego z ugn,
potwierdzenia aktualnosci operatéw szacunkowych; niedoktadnym
zweryfikowaniu operatu oraz nieuwzglednieniu aktualnych danych
rynkowych przyjetych do wyceny. [str. 25-26]

W skontrolowanych urzedach (14) obowigzywaly poprawne regulacje
wewnetrzne dotyczgce stawek czynszu za dzierzawe gruntow
stanowigcych wtasnos¢ miast, w tym w trzech takze w sprawie corocznej
ich waloryzacji. Postanowienia dotyczace aktualizacji/waloryzacji optat
czynszowych zawarte byty takze w umowach dotyczgcych udostepnienia
nieruchomosci. Jednak w trzech UM stwierdzono zaniechanie waloryzacji
stawek optat czynszowych, co byto nierzetelne. Kwota odpowiadajaca
wielkosci przychodéw nieuzyskanych (w jednym z UM) z tytutu czynszéw
w zwigzku zzaniechaniem ich kompleksowej regulacji wyniosta
1329,7 tys. zt. [str. 49-51]

W skontrolowanych przypadkach (25), w ktérych byto to wymagane,
uzyskiwano pozwolenia wojewddzkiego konserwatora zabytkdéw na zbycie
nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkéw oraz zawarto
porozumienie z Ministrem Spraw Wewnetrznych i Administracji na
sprzedaz nieruchomosci graniczacej z terenami oddanymi w trwaty zarzad
na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa. W przypadku dwoch UM
wystagpit obowigzek uzyskania dokumentacji dotyczacej terendw
gorniczych, wymaganej art. 19 ust. 1 pkt 1 ugn. W przypadku jednego
z nich wystgpity nieprawidtowosci, poniewaz dwukrotnie nie uzyskano
wymaganej dokumentacji od organu wtasciwego do udzielania koncesji na
wydobywanie kopalin lub organu nadzoru gérniczego przy zbyciu jednej
i udostepnieniu szesciu nieruchomosci. [str. 26-27, 47]

W art. 35 ugn natozony zostat na wiasciwy organ obowigzek sporzadzenia
i podania do publicznej wiadomosci wykazu nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia lub udostepnienia. W jednym UM wykazy
zostaly prawidtowo sporzadzone i upublicznione oraz zawieraty okreslone
w ugn elementy. W pozostatych 13 UM wystapito w tym zakresie
27 jednostkowych nieprawidtowosci. Dotyczyty one m.in.: braku ich
sporzadzenia; braku wymaganych elementéw w tresci wykazow;
nierzetelnego publikowania w prasie lokalnej informacji o zamieszczeniu
wykazu w okreslonych ustawowo miejscach lub braku w ogoéle takiej
publikacji. [str. 27-28, 46-47]

3 Wyrok NSA z15 czerwca 2020 r., sygn. akt | OSK 2106/19.
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Odchodzenie
od zasady
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nieruchomosci

Nieprawidtowosci
W przetargowym
zbywaniu

i udostepnianiu
nieruchomosci

Synteza

W ramach niniejszej kontroli zbadano 292 przypadki zbycia nieruchomosci
publicznych, w tym: 214 w drodze sprzedazy, 24 zamiany, 25 wniesienia
aportéw, 24 darowizny i pie¢ uméw oddania w UW. Analizie poddano
rowniez 211 postepowan prowadzgcych do udostepnienia nieruchomosci
publicznych, w tym: 150 dzierzaw, 28 uzyczen, 15 stuzebnosci, dziewiec
najmoéw oraz dziewie¢ umow uzytkowania. [str. 28-29, 31, 41]

W zbadanych UM odnotowano zjawisko odchodzenia od stosowania jako
zasady przetargowego trybu zbywania lub udostepniania nieruchomosci.
Sprzedaz Iub oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste,
zasadniczo powinno nastgpi¢ w drodze przetargu (art. 37 ust. 1 ugn).
Jednak w skontrolowanych UM tylko 46,9% transakcji odbyto sie w formie
sprzedazy, biorgc pod uwage wszystkie zawarte umowy w latach objetych
kontrolag. W odniesieniu do UW ta proporcja byla jeszcze mniejsza,
poniewaz jedynie 9% postepowan odbyto sie w drodze przetargu.
Analogicznie w przypadku udostepniania nieruchomosci gruntowych
w 14 skontrolowanych UM tylko 1,3% dzierzaw zostato zawartych w trybie
przetargu, a w przypadku uméw najmu jedynie 0,5% zawarto w tym trybie.

W pieciu skontrolowanych UM przeprowadzono postepowania
przetargowe w celu zbycia nieruchomosci prawidtowo i zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami, rzetelnie je udokumentowano i wtasciwie
zabezpieczono interes miasta. [str. 28, 47]

W UM Lublin stwierdzono, ze na 10 zbadanych przetargéw w dziewieciu
zgtosit sie tylko jeden uczestnik. Zaoferowat jedno postgpienie i w zwigzku
z tym cena nabycia byta wyzsza jedynie o 1% ceny wywotawczej. [str. 29]

W o$miu UM stwierdzono nieprawidtowosci przy przetargowym zbywaniu
nieruchomosci publicznych. Nielegalno$¢ lub nierzetelnos¢ dotyczyty
w szczegblnosci:

— niedochowania termindéw okreslonych w art. 39 ugn, umozliwiajacych
kontynuacje procedury zbycia nieruchomosci bez koniecznosci
sporzadzenia nowego wykazu (szes¢ przypadkéw);

- zaniechania  wprowadzenia  warunkéw  przetargowych dla
przystepujacych do przetargu matzonkéw (25 przypadkow);

- dopuszczenia  0s6b nieupowaznionych lub niewtasciwie
upowaznionych przez wspétmatzonka do udziatu w przetargu (jeden
przypadek);

— nieokreslenia w warunkach przetargu pisemnego nieograniczonego
na oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci, wagi
zastosowanych kryteriéw przy wyborze oferenta (jeden przypadek);

— nieustalenia oprécz ceny innych kryteriow wyboru najkorzystniejszej
oferty, przy organizacji przetargu pisemnego ograniczonego (jeden
przypadek),

a takze:

- niewlasciwego informowania nabywcéw nieruchomosci o miejscu
i terminie zawarcia umowy sprzedazy (cztery przypadki);

— braku uzasadnienia niedopuszczenia jednej osoby do przetargu;

- niezawarcia w protokotach z przeprowadzonych przetargéw
wymaganych informacji o: terminie przetargu, miejscu przetargu,
obcigzeniu nieruchomosci lub o jej braku, zobowigzaniach, ktérych
przedmiotem jest nieruchomos¢ lub o ich braku, wyjasnieniach
i oSwiadczeniach ztozonych przez oferentéw lub o ich braku, osobach
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Nieprawidtowosci
w bezprzetargowym
zbywaniu

i udostepnianiu
nieruchomosci

Synteza

dopuszczonych  do  udzialtu w  przetargu, uzasadnieniu
niedopuszczenia do przetargu jednego przystepujacego, co stanowito
naruszenie §10ust.1pkt1,3,4,5 6 rozporzadzenia w sprawie
przetargow (14 przypadkow);

— podpisania umowy z naruszeniem terminu ustalonego w protokole
z rokowan (jeden przypadek). [str. 28-31, 47-48]

W trzech UM stwierdzono tfacznie trzy nieprawidtowosci przy
udostepnieniach nieruchomosci w trybie przetargowym. Polegaty one na
naruszeniu wewnetrznych regulacji, tj.: ustaleniu wadium w przetargu na
dzierzawe nieruchomosci na 10 lat w wysokosci ponad trzykrotnie wyzszej
niz cena wywotawcza; niepoinformowaniu pisemnie wybranego
dzierzawcy nieruchomosci o miejscu i terminie zawarcia umowy oraz
0 uprawnieniu organizatora przetargu o odstgpieniu od jej zawarcia;
nieudokumentowaniu dat wywieszenia i zdjecia ogtoszenia o przetargu
w siedzibie urzedu. [str. 48]

Badaniem objeto tacznie 158 postepowan prowadzgcych do zbycia
nieruchomosci w trybie bezprzetargowym. W siedmiu UM postepowania
w celu zbycia nieruchomosci w drodze bezprzetargowej zostaty
przeprowadzone zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, w sposéb
wiasciwie zabezpieczajacy interesy majgtkowe gminy oraz byly rzetelnie
udokumentowane. Jednakze w jednym przypadku, w wyniku wadliwego
dziatania (w tym btednej argumentacji prawnej) stwierdzonego przez sady,
postepowanie w sprawie zbycia jednej z nieruchomosci trwato az szes¢
i pot roku. [str.31-32]

Udostepnianie nieruchomosci gruntowych odbywato sie przede
wszystkim w trybie bezprzetargowym. Probg badawczg objeto tgcznie
196 postepowan przeprowadzonych w tym trybie. W 13 na 14 UM
postepowania w celu udostepnienia nieruchomosci w drodze
bezprzetargowej zostaty przeprowadzone prawidtowo. [str. 47-48]

W siedmiu UM (50 % skontrolowanych) stwierdzono 61 nieprawidtowosci

przy  zbywaniu  nieruchomosci w drodze bezprzetargowej.

Nieprawidtowosci przy udostepnianiu nieruchomosci w drodze

bezprzetargowej stwierdzono w jednym UM. Nieprawidtowosci

- odnoszgace sie do kryterium: legalnosci, rzetelnosci lub gospodarnosci -

dotyczyty w szczegdlnosci:

- zawarcia w czterech UM pieciu umow sprzedazy nieruchomosci
w drodze bezprzetargowej, pomimo braku przestanek do rezygnacji
z przeprowadzenia przetargu, przy czym dwie umowy zostaty zawarte
z naruszeniem art. 37 ust. 2 pkt 6 ugn. Przyczyng nieprawidtowosci
byto m.in. niewyjasnienie przez ustawodawce pojecia przestanki braku
mozliwosci zagospodarowania dziatki jako odrebnej nieruchomosci
i dokonywanie przez UM w tym zakresie dowolnej interpretacji, ktorej
zroédtem nie byto wystepowanie okolicznosci obiektywnych;

— niezabezpieczenia intereséw miasta w tresci protokotu z rokowan
w razie odstgpienia drugiej strony od umowy;

— nieudokumentowania w szesciu sprawach wynikdw negocjacji
przeprowadzonych z dzierzawcami.

Ponadto:
— w jednym UM nie przestrzegano zasad prawidtowej gospodarki,
o ktérej mowa w art. 12 ugn oraz nie zachowano szczegélnej
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Nieprawidtowosci
przy udzielaniu
bonifikat

Synteza

starannosci wymaganej przez art. 50 ust. 1 usg przy dokonywaniu
czterech transakcji zamian 17 nieruchomosci. Miasto Lublin nie
uzyskato  mozliwych  do  uzyskania  korzysci  wynikajgcych
z przeznaczenia do zbycia w konkurencyjnym trybie przetargowym
nieruchomosci. W wyniku uméw zamiany nieruchomosci, dokonanych
z osobami profesjonalnie zajmujacymi sie posrednictwem w ich
obrocie, korzys¢ odniesli posrednicy, ktérzy zbyli nieruchomosci
pozyskane od Miasta za cene wyzszg od wartosci oszacowania przyjetej
przy zawieraniu umaéw zamiany, jak rowniez wtasciciele nieruchomosci
nabytych od posrednikéw (branza deweloperska), ze wzgledu na
ominiecie koniecznosci stawania do przetargéw organizowanych przez
Miasto i wyeliminowanie ryzyka poniesienia wiekszych kosztéw nabycia
w razie zgtoszenia sie do przetargu innych oferentéw. Szczegdtowa
analiza wykazata, ze z tych 17 dziatek az 16'* zostato nastepnie przez
posrednikéw sprzedanych osobom fizycznym lub prawnym, ktére
dziatajg w branzy deweloperskiej, przy czym jedna z transakgji
obejmujgca dwie dziatki odbyta sie tego samego dnia, co zamiana
z Miastem za cene wyzszg 037,9 tys. zt. Na przyktadzie dwoch
kolejnych transakcji obejmujgcych pie¢ dziatek stwierdzono, ze
sprzedaz nieruchomosci przez posrednikédw kolejnym nabywcom
nastgpita po cenach wyzszych niz nabycie od Miasta tacznie
0 357,1 tys. zt (oznacza to, ze sumaryczna potencjalnie nieuzyskana
przez Miasto Lublin kwota, tylko z wyzej opisanych dwoch transakgcji
wyniosta 395 tys. zi). Analiza lokalizacji objetych badaniem gruntéw
wykazata, ze mimo wskazywania przez UM Lublin, ze zbywane dziatki
ze wzgledu na powierzchnie, Kksztatt, wymiary i potozenie
charakteryzowaty sie brakiem lub ograniczonymi mozliwosciami
zagospodarowania, to az 12 z nich byto potozonych w bezposrednim
sgsiedztwie nieruchomosci juz posiadanych przez kolejnych nabywcéw
(deweloperéw). Zatem zbycie ww. dziatek mogto nastgpi¢ w trybie
konkurencyjnym (przetargu), a ceny transakcyjne mogty przekroczy¢
wartos¢ oszacowania;

— w czterech nie podjeto w toku rokowan zmierzajgcych do zbycia, dziatan
w celu uwzglednienia poniesionych kosztéw przygotowania nieruchomosci
do zbycia w ich ostatecznej cenie. [str.31-37, 47-48, 75-77]

Bonifikata jest wyjatkiem od zasady sprzedazy nieruchomosci za cene
odpowiadajgca jego wartosci rynkowej, jej stosowanie oznacza rezygnacje
z dochodéw publicznych na rzecz osiggniecia innego okreslonego celu
spotecznego lub ekonomicznego. W czterech UM nie stosowano bonifikat,
w siedmiu stosowano je prawidlowo a w trzech stwierdzono
nieprawidtowosci, ktére polegaty na nieokresleniu i niedokumentowaniu
warunkow ich udzielania lub stosowaniu nieuzasadnionych, a tym samym
nierzetelnych zréznicowanych stawek przyznanych bonifikat. Wprawdzie
formutujgc art. 68 ugn ustawodawca nie przesadzit, iz ogblne zasady
udzielania bonifikaty powinny by¢ obligatoryjnie uchwalone w gminie, to
jednak sposéb i warunki udzielania bonifikat przy sprzedazy powinny by¢
jawne i przejrzyste dla mieszkarncow gminy oraz innych potencjalnych
nabywcow. Powyzsze nieprawidtowosci sSwiadczg takze o niejednolitym

4 W tym dwie po zakornczeniu czynnosci kontrolnych.
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0Odzyskiwanie kosztéw
przygotowania
nieruchomosci

do zbycia

Prawidtowos¢
zawartych uméw

Prawidtowos¢
przeznaczenia
nieruchomosci
w dokumentach
planistycznych

Synteza

podejsciu gmin do stosowania przepiséw ugn w tym zakresie. [str.  35-
36]

W siedmiu skontrolowanych urzedach podejmowano prawidtowe
dziatania w celu odzyskania poniesionych kosztéw przygotowania
nieruchomosci do zbycia (np.: w wyniku zlecenia wyceny - poniesionych
kosztow sporzadzenia operatéw szacunkowych) na nabywce. Byto
to zgodne zzasadami prawidiowej gospodarki, o ktérych mowa
w art. 12 ugn, Swiadczyto o dbatosci o finanse publiczne. W czterech UM
stwierdzono tgcznie 10 nieprawidtowosci z punktu widzenia kryterium
gospodarnosci. Nie formutowano nieprawidtowosci w pozostatych
jednostkach, zuwagi na wydawane przez niektére regionalne izby
obrachunkowe (RIO) zalecenia nieobcigzania nabywcéw nieruchomosci
kosztami zwigzanymi z ich wyceng, oparte na odmiennej interpretacji
przepisow art. 23 ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 25 ust. 2 ugn. [str. 36-37]

Postanowienia zbadanych uméw dotyczgcych zbycia i udostepnienia
nieruchomosci byty prawidtowe, zgodne z wynikami przetargéw lub
uzgodnien zawartych w tresci sporzgdzanych protokotow. Wtasciwie
zabezpieczaty interesy majatkowe gmin. Ustalone w postepowaniach
ceny sprzedazy zostaty zaptacone a nieruchomosci wydane
terminowo. [str. 37-39, 49]

W 12 sposrdd 14 skontrolowanych urzeddéw miast prawidtowo zbywano
nieruchomosci gruntowe na potrzeby budowlane na obszarach, ktére
w mpzp lub w studium miaty przeznaczenie wykluczajagce zabudowe
okreslonego rodzaju. Stwierdzona nieprawidtowos¢ polegata na tym, ze
nierzetelnie uzasadniono, jakie przestanki spowodowaty zakwalifikowanie
sposobu zagospodarowania dziatek do celéw sakralnych. Nieruchomos¢
ta nie spetniata jednak warunkdéw przeznaczenia na cele dziatalnosci
sakralnej a jej przeznaczenie w mpzp takze byto inne. Ponadto w jednej
jednostce stwierdzono przypadek zbycia nieruchomosci na potrzeby
budowlane na obszarze, dla ktérego brak byto obowigzujgcego mpzp, zas
zgodnie ze studium dla przedmiotowe] dziatki zostaty okreslone zasady
zagospodarowania wykluczajgce zabudowe, jednak sprawa ta do
zakonczenia kontroli nie zostata ostatecznie sfinalizowana. [str. 40]
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4, WNIOSKI

Whnioski

Whnioski de lege
ferenda

Whioski do organéw
wykonawczych jst

W zwigzku z ustaleniami kontroli, Najwyzsza Izba Kontroli wnioskuje do
Ministra  wifasciwego do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa o podjecie
dziatan legislacyjnych majacych na celu:

e okreslenie w ustawie o samorzgdzie gminnym przestanek,
ktérymi powinna kierowac sie rada gminy przy podejmowaniu
uchwaty ~w  sprawie zasad, o} ktorej mowa
w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a, uwzgledniajgcych zasady
gospodarowania nieruchomosciami publicznymi wynikajgce
z przepiséw ugn irespektujgcych kompetencje organu
wykonawczego gminy w gospodarowaniu gminnym zasobem
nieruchomosci;

e doprecyzowanie sformutowania o braku mozliwosci
zagospodarowania nieruchomosci lub jej czesci zbywanej
w drodze bezprzetargowej, uzytego w art. 37 ust. 2 pkt 6
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przez wskazanie
obiektywnych i weryfikowalnych okolicznosci stanowigcych
0 niemozliwosci zagospodarowania nieruchomosci lub jej
czesci jako odrebnej nieruchomosci.

Ksztattowanie warunkéw przetargowych lub postanowienn uméw
w trakcie rokowan prowadzonych przed zbyciem nieruchomosci
w drodze bezprzetargowej w sposdb zapewniajgcy uzyskanie
dochodu ze zbycia nieruchomosci wyzszego lub réwnego sumie
wartosci oszacowania nieruchomosci i poniesionym kosztom
przygotowania nieruchomosci do zbycia.

Okreslanie w projektach uchwat organéw stanowigcych jst
przejrzystych  warunkéw przyznawania bonifikat z podaniem
kryteriow wyboru konkretnej stawki procentowej upustu cenowego
i zachowaniem  zasady roéwnego  traktowania  nabywcow
nieruchomosci znajdujgcych sie w takiej samej sytuacji faktycznej
i prawne;.

Dokonanie przegladu obowigzujgcych uchwat RM w sprawie
gospodarowania nieruchomos$ciami'’ i sprawdzenie, czy nie
zawieraja one postanowien naruszajgcych podziat kompetencji przy
gospodarowaniu nieruchomosciami poprzez wkroczenie przez
organy stanowigce jst w kompetencje organéw wykonawczych.

15

Uchwalonych na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) usg oraz art. 32 ust. 1b, 198i ugn.
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Wazniejsze wyniku kontroli

5. WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

5.1. ZBYWANIE NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH

Gospodarowanie
nieruchomosciami
bez PWZ i PWZ SP
lub na podstawie
niekompletnych
planéw

Skontrolowane UM nie w petni prawidtowo i rzetelnie realizowaty zadania
w zakresie zbywania nieruchomosci. Wystgapity liczne nieprawidtowosci,
o réznej wadze i istotnosci. W dwdch miastach nie zostaty opracowane
PWZ. W 10 miastach PWZ zostaly sporzadzone na wysokim poziomie
ogolnosci, co uniemozliwiato monitorowanie i nadzorowanie ich realizacji
zgodnie z zasadami prawidtowej gospodarki. Zbywanie nieruchomosci
gruntowych na cele budowlane, z dwoma wyjgtkami, nastepowato
zuwzglednieniem postanowienn studium i mpzp. W potowie
skontrolowanych urzedéw miast stwierdzono nieprawidtowosci zwigzane
z wyceng nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, dotyczace
m.in. niezapewnienia wycen przez wiasciwy organ i wykorzystywania
wycen przedkiadanych przez podmioty zainteresowane nabyciem
nieruchomosci od miasta. Nieprawidtowosci zwigzane z nierzetelnym
i nielegalnym prowadzeniem postepowan (zaréwno w drodze przetargu
jak i bezprzetargowej) w celu zbycia nieruchomosci stwierdzono
w 12 skontrolowanych urzedach. Najistotniejsze z nich dotyczyly
np.: zbycia nieruchomosci w drodze bezprzetargowej pomimo braku
przestanek do zastosowania tego trybu, zaniechania sporzadzenia
wykazoéw, dokonywania zamian nieruchomosci z naruszeniem art. 12 ugn
oraz art. 50 ust. 1 usg. W umowach dotyczacych zbycia nieruchomosci
w nalezyty spos6b zabezpieczono interesy jst oraz SP.

Kwota odpowiadajgca wielkosci nieuzyskanych dla kontrolowanych
jednostek przychodéw w wyniku postepowan uznanych za nielegalne,
nierzetelne i niegospodarne wyniosta tgcznie 1027,6 tys. zt.

Zadania zwigzane z opracowywaniem planu wykorzystania zasobu
nieruchomosci, ewidencjonowaniem  nieruchomosci, organizacjg
postepowan  dotyczacych  zbycia  nieruchomosci  gruntowych
i zawieraniem umow w tym zakresie oraz egzekwowaniem naleznosci
iinnych zobowigzan wynikajgcych z zawartych umoéw, a takze
kontrolowaniem sposobu wykorzystania zbywanych nieruchomosci
w skontrolowanych urzedach miast (14) przypisano poszczegdélnym
komdérkom organizacyjnym lub wtasciwym pracownikom.

W dwéch z 14 skontrolowanych urzeddéw (Wroctaw i Zamosc)
nie opracowano PWZ, czym naruszono art. 25 ust 2 i 2a ugn, natomiast
w 14 opracowano i przedtozono wtasciwym wojewodom do zatwierdzenia
PWZ SP. W UM Torun nie sporzadzono: planu realizacji polityki
gospodarowania nieruchomosciami SP na lata 2019-2021, czym
naruszono obowigzujacy w tym okresie art. 23 ust. 1 pkt 3 ugn oraz PWZ
na lata 2019-2021, a w UM Watbrzych PWZ na 2019 r. UM Krakéw
sporzadzit pierwszy PWZ ponad dwa lata po nowelizacji przepiséw ugn,
formutujgcych wskazéwki do sporzadzenia tego planu.

PWZ SP i PWZ nalezato opracowaé wedtug szczegdtowosci okreslonej
wart. 23 ust. 1da, 1db, art. 25 ust. 1, 2 i 2a ugn. Z dokumentéw
opracowanych na podstawie tych przepiséw powinno wynikac
m.in. przeznaczenie oznaczonych nieruchomosci do zbycia w okresie ich
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Prawidtowos¢
ewidencjonowania
nieruchomosci

Wazniejsze wyniku kontroli

trzyletniego obowigzywania. Nieprawidtowosci, w liczbie 27, zwigzane
zich opracowaniem stwierdzono w 12 UM?'. Dotyczyly one
w szczegblnosci tego, ze sporzgdzono je w sposOb uniemozliwiajgcy
weryfikacje czy nieruchomosci (czesto zbiorczo, w  sposéb
uniemozliwiajgcy ich identyfikacje), ujete w planie przeznaczone do zbycia,
zostaly zagospodarowane w konkretnie okreSlony sposob lub
nie wskazywano w nich nieruchomosci przeznaczonych do zbycia'’. PWZ
zawieraly jedynie zbiorcze informacje dotyczgce okreslenia wielkosci
powierzchni nieruchomosci przeznaczonych do zbycia. W zwigzku tym,
ze zawieraly jedynie dane ogélne, nie pozwalaty na weryfikacje czy
ostatecznie zbyte nieruchomosci, byly ujete w ww. planach. Zasady
prawidtowej gospodarki okreslone w art. 12 ugn wymagajg sporzadzania
PWZ jako narzedzia dtugofalowej polityki rozwoju w obszarze
gospodarowania nieruchomosciami, a zatem ich zbyt ogdlny charakter
uniemozliwia realizacje i weryfikacje tej zasady i sprawdzenie stopnia
realizacji PWZ.

W pozostatych przypadkach nieprawidtowosci dotyczyty: nieterminowego
przekazania wojewodzie do zatwierdzenia PWZ SP na lata 2025-2027,
tj. po uptywie terminu okreslonego w art. 23 ust. 1da ugn (UM Zamos¢,
UM Bydgoszcz), nieterminowego opracowania PWZ na lata 2018-2020,
tj. 29 dni po uptywie ustawowego terminu, a w przypadku zaréwno PWZ
oraz PWZ SP braku aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, nieujecia w prognozie nabywania nieruchomosci do
zasobu PWZ gruntéw przeznaczonych pod tereny ustug publicznych na
funkcje oswiatowe w celu budowy szkoty (UM Lublin), opracowania PWZ
SP (UM Wroctaw i UM Walbrzych) oraz PWZ w niewystarczajgcej
szczegbtowosci (UM Zakopane, UM Watbrzych i UM Krakdw)'e.

Nieruchomosci wchodzace w skiad zasobu gminy oraz nieruchomosci
oddane w uzytkowanie wieczyste, w 10 skontrolowanych UM,
ewidencjonowano zgodnie z przepisami (art. 25 ust. 2 ugn w zw. z art. 23
ust. 1c ugn), a ewidencja ta byta prowadzona rzetelnie, tj. zapewniono
zgodnos$¢ danych w gminnej ewidencji nieruchomosci z danymi ewidencji
gruntow i budynkow (EGIB).

W czterech urzedach stwierdzono nieprawidtowosci. W UM Zakopane,
Torun oraz Zamos¢ prowadzono ewidencje, w ktérej nie okreslono:
informacji o przeznaczeniu nieruchomosci w mpzp (a w przypadku braku
planu w studium), informacji o zgtoszonych roszczeniach do
nieruchomosci, informacji o toczacych sie  postepowaniach
administracyjnych i sadowych. W UM Zakopane oraz Zamos¢ nie
wskazano daty ostatniej aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci jst oddanych w uzytkowanie wieczyste

6 UM: Lublin (jedna nieprawidtowos$¢), Zamos¢ (dwie), Bydgoszcz (osiem), Torun (jedna),
Katowice (jedna), Czestochowa (dwie), Krakéw (dwie), Zakopane (jedna), Piotrkéw
Trybunalski (dwie), Olsztyn (dwie), Wroctaw (dwie) i Watbrzych (trzy). Nieprawidtowosci
w tym zakresie nie stwierdzono w UM: Gizycko oraz £6dz.

7" W 10 skontrolowanych urzedach miast.

8 PWZ SP nie zawierat wymaganych elementéw okreslonych w art. 23 ust. 1db, a PWZ
okreslonych w art. 25 ust. 2a ugn.

9 UM: Krakdw, Lublin, Olsztyn, Watbrzych, Piotrkéw Trybunalski, Bydgoszcz, Katowice,
Czestochowa, Wroctaw i Gizycko.
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a dodatkowo w ewidencji prowadzonej w UM Zamos¢ nie ujeto oznaczenia
nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej.

W przypadku Miasta t6dz EGIiB nie byta prowadzona w UM, lecz
w jednostce zewnetrznej, tj. w £6dzkim Osrodku Geodezji. W Urzedzie
prowadzono natomiast wydzielong ewidencje  nieruchomosci
w dedykowanym do tego programie. Préba 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 dziatka), nie byty ujete
w systemie komputerowym prowadzonym w Urzedzie.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ugn oraz art. 30 ust. 2 pkt 3 usg, kompetencje
w zakresie gospodarowania nieruchomosciami posiadajg organy
wykonawcze jst. Ustawodawca uznat, ze do wylgcznej kompetencji
organdéw stanowigcych bedzie nalezato podejmowanie uchwat w Scisle
oznaczonych sprawach dotyczgcych gospodarowania nieruchomosciami,
w szczegoblnosci: uchwaty ws. zasad zbywania i uchwaty indywidualne
(podjete na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a usg), uchwaty w sprawie
zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych
w uzytkowanie wieczyste oraz szczegétowych wytycznych w tym zakresie
(podjete na podstawie art. 32 ust. 1b ugn), uchwaty w sprawie
szczego6towych warunkow sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz
ich uzytkownikéw wieczystych (podjete na podstawie art. 198i ust. 1 ugn)
oraz uchwaly w sprawie przyznania bonifikat, warunkéw ich udzielania
i wysokos¢ stawek procentowych (podjete na podstawie art. 68 ugn).

W dziewieciu urzedach miast okreslono zasady zbywania nieruchomosci
gruntowych w postaci uchwat majgcych moc aktéw prawa miejscowego?,
na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a usg. W czterech UM obowigzywaty
uchwaty dotyczace szczegdlnych form zbycia nieruchomosci, tj.: w sprawie
zasad zbywania udziatéw we wspotwiasnosci nieruchomosci, podjeta na
podstawie art. 37 ust. 1 i ust. 2 pkt 9 oraz art. 40 ust. 2a i 3 ugn (Piotrkéw
Trybunalski), w sprawie okres$lenia szczegétowych warunkéw/zasad
sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw
wieczystych (Lublin, Piotrkéw Trybunalski iZakopane), w sprawie
ustalenia zasad zbywania nieruchomosci lub ich czesci stanowigcych
wiasnos¢ miasta, w przypadku gdy zbycie nastepowato w drodze
bezprzetargowej (Torun). W pozostatych pieciu?' zbywanie takich
nieruchomosci wymagato uzyskania zgéd rad tych miast wyrazanych
w indywidualnych uchwatach.

W projektach uchwat ws. zasad zbywania, przygotowanych przez
pracownikéw UM: Wroctaw, Watbrzych, Bydgoszcz, Krakdéw, Piotrkéw
Trybunalski oraz £édz, wskazywano forme oraz tryb, w jakim winna by¢
zbyta nieruchomos¢. Dodatkowo w Watbrzychu natozono na prezydenta
obowigzek uzyskiwania zgéd RM na podejmowanie okreslonych czynnosci
prawnych. Uchwaly zostaty przyjete przez RM. Zgodnie z art. 25 ust. 1 ugn,
gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje prezydent miasta.

20 Stosowano je w UM: Zamo$¢, Bydgoszcz, Katowice, Czestochowa, Krakéw, £6dz, Olsztyn,
Wroctaw i Watbrzych.
21 Lublin, Torun, Zakopane, Piotrkéw Trybunalski i Gizycko.
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W przypadku UM Wroctaw, uchwalony projekt uchwaty wprowadzat
zwolnienia o charakterze generalnym od zasady zbycia nieruchomosci
w drodze przetargu i w tym zakresie byt niezgodny z art. 37 ust. 3 i 3a ugn.
Uchwaty o odstgpieniu od zbycia nieruchomosci w trybie przetargowym,
w przypadkach objetych tymi przepisami, powinny odnosi¢ sie do
skonkretyzowanych nieruchomosci i nie moga mie¢ charakteru
generalnego.

Uchwaty ws. zasad, opracowane w UM: Wroctaw i Watbrzych, zawieraty
liczne niedopuszczalne powtdrzenia regulacji ustawowych. Stanowito to
naruszenie 8 137 w zwigzku z 8 143 rozporzgdzenia Prezesa Rady
Ministréow z 20 czerwca 2002 r. w sprawie Zasad techniki prawodawczej?2,

W UM Zamos$¢ nierzetelnie przygotowano projekt uchwaty w sprawie
okreslenia zasad m.in. zbywania nieruchomosci, poniewaz
nie przewidziano tam uchylenia dwoch wczesniejszych uchwat.
Po przedstawieniu do gtosowania RM organ stanowigcy miasta przyjat
gow formie uchwaty. Skutkiem powyzszego byto to, ze w miescie, od
kwietnia 2020 r., funkcjonowaty trzy uchwaly regulujgce powyzszg
kwestie?3, W ramach realizacji wnioskéw pokontrolnych, poinformowano
NIK o uchyleniu wczesniejszych uchwat.

Powyzsze nieprawidtowosci wynikaty m.in.,, z tego, ze przepis
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a usg, nadajacy radzie gminy wytagczng kompetencje
do okreslania zasad gospodarowania nieruchomosciami, jest
sformutowany w sposéb bardzo ogdlny i w obecnym ksztatcie dopuszcza
zbyt szerokg i czesto rozbiezng jego interpretacje i niejednolite
stosowanie.

W UM Lublin prezydent przygotowat, a nastepnie przedstawit RM projekt

uchwaty w sprawie zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci

gruntowych stanowigcych wiasnos¢ miasta oddanych w uzytkowanie

wieczyste oraz szczegdtowych wytycznych i warunkéw sprzedazy tych

nieruchomosci na rzecz ich uzytkownikdw wieczystych, w ktérym

stwierdzono nastepujgce nieprawidtowosci:

— wskazano btedna podstawe prawna, tj. odwotanie
m.in. do art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a, zamiast art. 18 ust. 2 pkt 15 usg;

— ustalono cene nieruchomosci gruntowych;

— nieprawidtowo obcigzono ich nabywcéw kosztami wyceny, optatami
notarialnymi oraz kosztami sagdowymi.

Powyzsze oznaczato podjecie dziatlan zmierzajacych do nadania
RM kompetencji wykraczajgcych poza dopuszczalny zakres, co stanowito
naruszenie podziatu kompetencji organéw gminy wynikajacego
zart. 25 ust. 1 ugn i art. 30 ust. 2 pkt 3 usg, zgodnie z ktérymi gminnym
zasobem nieruchomosci gospodaruje wdéjt, burmistrz albo prezydent
miasta.

W pozostatym zakresie, przygotowane w UM projekty uchwat ws. zasad
(nastepnie uchwalone przez RM) byty prawidtowe.

22 Dz.U.z2016r. poz. 283.

2 Ww. uchwatg uchylono jedynie uchwate nr XVII/293/2020 i nie uchylono wcze$niejszej
uchwaty nr XXI1/240/2012 z 24 wrzed$nia 2012 r., ani uchwaty jej zmieniajacej
nr XLVI1/497/2014 RM z 27 pazdziernika 2014 r.).
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W przypadku nieokreslenia zasad zbywania nieruchomosci gruntowych

przez RM, w UM opracowywano projekty uchwat, na mocy ktérych

RM podejmowata uchwaty indywidualne w sprawie wyrazenia zgody na

zbycie konkretnej nieruchomosci. Nieprawidtowosci wystgpity w trzech

UM i dotyczyty:

— zamieszczenia w projektach uchwat zapiséw naruszajgcych ustawowy
podziat kompetencji pomiedzy organami zbadanych miast;

— uznaniowego okreslania bonifikat;

— nieprecyzyjnego oznaczenia nieruchomosci, w stosunku do ktérej RM
wyrazita zgode na zbycie.

W UM Zakopane, w 20 zbadanych przypadkach, w przygotowanych
i przedtozonych RM  projektach uchwat dotyczagcych wyrazenia
indywidualnej zgody na zbycie nieruchomosci, zawarto zapisy, ze Rada
wyraza zgode na sprzedaz nieruchomosci w drodze przetargu badz
w drodze bezprzetargowej, co stanowito naruszenie podziatu kompetencji
wynikajgcego z art. 25 ust. 1 ugni art. 30 ust. 2 pkt 3 usg. W trzech sposréd
dziesieciu zbadanych przypadkéw zbycia nieruchomosci w drodze
bezprzetargowej oraz jednej dobranej wtoku badania sprawie,
przygotowano i przedtozono RM projekty uchwat dotyczacych sprzedazy
nieruchomosci gruntowych, w ktérych zastosowano nieuzasadnione,
atym samym nierzetelne zréznicowanie stawek przyznanej bonifikaty.
W uzasadnieniach do projektdw powyzszych uchwat nie zostaty opisane
przestanki stanowigce podstawe do przyjecia zastosowanych stawek
procentowych bonifikaty, nie zawieraty one takze zapiséw o warunkach jej
udzielenia®.

W UM Gizycko sporzadzono pie¢ projektdw uchwat dotyczacych wyrazenia
przez RM zgody na zbycie nieruchomosci, ze wskazaniem celu ich zbycia
zart. 37 ust. 2 pkt 6 ugn, tj. na poprawe zagospodarowania dziatek
przylegtych. Poza tym w trzech uchwatach odniesiono sie ogdlnie do
lokalizacji terenéw (wg mpzp) nie konkretyzujgc numerow dziatek.

W przypadku UM Krakéw poza uchwata ws. zasad, obowigzywaty takze
inne uregulowania dotyczace zbywania nieruchomosci gruntowych,
w zakresie nieobjetym uchwatg ws. zasad. W szes$ciu postepowaniach
dotyczacych zbycia nieruchomosci gruntowych (w tym w pieciu
dotyczacych sprzedazy prawa wiasnosci oraz jednym dotyczacym
sprzedazy UW), RM wyrazata zgode na zbycie nieruchomosci, gdzie
wskazywany byt tryb, co stanowito naruszenie podziatu kompetencji
wynikajgcego z art. 25 ust. 1 ugn i art. 30 ust. 2 pkt 3 usg.

W pozostatych zakresie, indywidualne zbycia nieruchomosci gruntowych
byly prawidtowe.

W 12 skontrolowanych urzedach radni miejscy przed wyrazeniem zgody
na zbycie nieruchomosci zostali kompleksowo poinformowani przez
organ wykonawczy gminy m.in. o tym, kto wnioskowat o jej zakup,
0 przeznaczeniu  wynikajgcym z  obowigzujgcych  dokumentéw
planistycznych i planowanym przez nabywce sposobie ich
zagospodarowania.

2 Dotyczyto to tgcznej kwoty bonifikat 3062,2 tys. zt (cztery bonifikaty o wartosciach:
1021,4 tys. zt, 1758,8 tys. zt, 58,8 tys. zt oraz 223,2 tys. z}).
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Radni RM Lublin nie zostali rzetelnie poinformowani w tresci
przygotowanych przez UM uzasadniern do projektéw uchwat w sprawie
wyrazenia zgody na zbycie nieruchomosci w drodze zamiany (co opisano
w nagtéwku bocznym pn. Nieprawidtowosci przy zamianach Wazniejszych
wynikéw kontroli).

W  przypadku UM Zakopane dokonano sprzedazy w trybie
bezprzetargowym nieruchomosci, na rzecz koscielnej osoby prawnej,
pomimo, ze cel, na ktéry przeznaczenie dziatek deklarowat nabywca nie
wypetniat przestanki ,celu sakralnego”. Zaréwno w projekcie uchwaty
przygotowanej przez pracownikéw UM Zakopane dla RM lub jej
uzasadnieniu, jak réwniez w protokole rokowan z 16 stycznia 2024 r.,
nie zamieszczono informacji o tym, jakie konkretne inwestycje zostang
przeprowadzone na zbywanym gruncie, nie uzasadniono wiec zaistnienia
przestanki przeznaczenia nieruchomosci na cele sakralne, umozliwiajgcej
zbycie w drodze bezprzetargowe;j.

Obowigzek uzasadnienia uchwaty (tam, gdzie obowigzek ten nie jest
wyraznie okreslony ustawowo) wyprowadzany jest z ogélnej zasady
ustrojowej zwigzania organdéw administracji prawem, obowigzku
odwotywania sie do prawa oraz z kompetencji sagdéw administracyjnych
i organéw nadzoru, ktére - sprawujac kontrole - muszg zna¢ motywy,
jakimi kierowata sie rada gminy, powiatu czy sejmik, a takze z zasady
demokratycznego panstwa prawnego i zasad szczegdtowych, w tym
zasady zaufania do panstwa i stanowionego przez nie prawa czy zasad
"dobrej legislacji"#>.

Wewnetrzne procedury zbywania nieruchomosci obowigzywaty w szesciu
UM?5, natomiast w siedmiu ich nie opracowano?”. Dotyczyty one
m.in.: zbywania nieruchomosci stanowigcych wilasnos¢ SP, zbycia
nieruchomosci w trybie bezprzetargowym, zbywania nieruchomosci
w trybie darowizny, zbywania nieruchomosci w trybie przetargu,
zbywania udziatdw miasta we wspdtwiasnosci nieruchomosci. W UM
Lublin prezydent nie sporzadzit kompleksowych wewnetrznych procedur
dotyczacych zbywania nieruchomosci. Powotat jednak zarzgdzeniem
Zespot, ktory wramach procedury sprzedazy/zamiany nieruchomosci
badat jej ksiegi wieczyste iprzekazywat wynik badania komérce
prowadzacej te czynnosci. Wewnetrzne procedury przyczyniaty sie do
zapewnienia prawidtowego i rzetelnego postepowania w zakresie
zbywania nieruchomosci.

W skontrolowanych UM wyznaczano w formie zarzadzehn komisje
przetargowe do przeprowadzania przetargéw, jednak w przypadku
UM Olsztyn ich sktady (oSmio i dziesiecioosobowe) byty niezgodne
z § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie przetargéw.

W 12 skontrolowanych UM przeprowadzano analizy zasadnosci zbycia
nieruchomosci. Przybieraly one rézne formy, np. w: UM Piotrkow
Trybunalski przeprowadzano analizy dotyczgce ich stanu prawnego
i usytuowania na tle mpzp Iub studium, a takze planéw ich
zagospodarowania; UM Olsztyn przeprowadzana byta analiza zasadnosci

2> Teza wyroku NSA z 15 czerwca 2020 r., | OSK 2106/19.
26 UM: Krakdw, £6dz, Olsztyn, Watbrzych, Torun i Piotrkéw Trybunalski.
27 UM: Zamos$¢, Bydgoszcz, Katowice, Czestochowa, Wroctaw, Zakopane i Gizycko.
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dokonania konkretnej czynnosci prawnej; UM Czestochowa sporzadzano
karty realizacji zadania zawierajgce m.in. opis zadania, mapy, projekty
uchwat i zarzagdzen wraz z uzasadnieniem.

W przypadku UM Bydgoszcz (w 12 zbadanych przypadkach) oraz UM £6dz
(poza procedurg wnoszenia nieruchomosci jako aportu do spoétek) nie
przeprowadzano  analiz  zasadnosci  zbywania  nieruchomosci.
Uzasadniano to brakiem takiego obowigzku, koniecznoscig realizacji
corocznego budzetu oraz rozpatrywaniem wnioskéw podmiotéw
zainteresowanych nabyciem nieruchomosci gruntowych.

Operat szacunkowy to opinia o wartosci nieruchomosci sporzadzana
przez licencjonowanego rzeczoznawce majgtkowego. Ma moc prawng
dokumentu urzedowego. Jest dokumentem oficjalnym. Zawiera wyniki
przeprowadzonej wyceny?®. Obowigzkiem zlecajgcego wycene wiasciwego
organu byto dokonanie oceny operatu szacunkowego pod wzgledem
formalnym, tj. zbadanie czy zostat on wykonany i podpisany przez
uprawniong osobe, czy zawiera wymagane przepisami elementy, czy nie
zawiera niejasnosci, pomytek, brakéw, ktére powinny by¢ uzupetnione,
aby dokument ten miat wartos¢ dowodowg. Przedtozona wiasciwemu
organowi opinia o wartosci nieruchomosci powinna by¢ zupetna, logiczna
i wiarygodna. Prawidtowo weryfikowano je w UM: Torun, Katowice, £6dz,
Piotrkdow Trybunalski, Olsztyna, Gizycko, Wroctaw i Watbrzych. Koszty
sporzadzenia operatéw szacunkowych ponosity miasta (poza
przypadkami stwierdzonych nieprawidtowosci).

W  szeSciu  skontrolowanych  jednostkach  wystgpito  t3cznie
14 nieprawidtowosci®®. Sze$¢ z nich dotyczyto niezapewnienia wyceny
nieruchomosci, dwie niesprostowania danych w przedtozonych do urzedu
operatach szacunkowych, dwie dotyczyty dwukrotnego potwierdzenia
aktualnos$ci operatéw szacunkowych, dwie niedokonania weryfikacji
formalnej operatu szacunkowego oraz jedna przyjecia btednej daty

wyceny.
Przyktady

W UM Czestochowa w przypadku zbycia nieruchomosci - wniesienia
aportem do spoétki bedacej w 100% wtasnoscig miasta - 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 gospodarujacy gminnym zasobem nieruchomosci (organ
wykonawczy gminy) ma zapewni¢ wycene nieruchomosci.
W UM Zakopane w dwoéch sprawach sprzedazy gruntéw gmina
dokonata dwukrotnego potwierdzenia aktualnosci operatéw
szacunkowych, co byto niezgodne z art. 156 ust. 4 ugn i co skutkowato
przeprowadzeniem czesci przetargédw w oparciu o operaty, ktore
utracity waznos¢. W UM Zamos¢ zlecono opracowanie operatu
szacunkowego wartosci rynkowej zabudowanej nieruchomosci
gruntowej wedtug stanu na 1 wrzesnia 2006 r.3°, a nie wedtug jej
aktualnego stanu z pazdziernika 2019 r. Skutkiem powyzszego

28 Jego forme i tres¢ okreslato rozporzadzenie w sprawie operatu.

22 W UM: Czestochowa, Bydgoszcz i Zamos¢ (po jednej), Krakdw i Zakopane (trzy) i Lublin
(pigd).

30 Co opisano takze w sekgcji Zasady zbywania nieruchomosci oraz indywidualne zgody RM.
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dokonano sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci w drodze
bezprzetargowej za cene 23,6 tys. z', ktéra zostata ustalona na
podstawie jej wartosci sprzed ponad 13 lat, a nie na podstawie jej
aktualnej wartosci na dzien zbycia, stosownie
do art. 151, 156 ust. 3 i 4 ugn.

W przypadku trzech transakcji pracownicy UM Lublin nie postapili
zgodnie z zasadami prawidtowej gospodarki, wskazanej w art. 12 ugn
inie zachowali szczegdlnej starannosci, o ktérej mowa
w art. 50 ust. 1 usg, gdyz nie podjeli, w toku uzgodnien zmierzajgcych
do zbycia, dziatan w celu uwzglednienia poniesionych kosztow
przygotowania nieruchomosci do zbycia w cenie zbywanych
nieruchomosci. W zwigzku z tym miasto ostatecznie poniosto koszty
sporzadzenia operatéw szacunkowych zbytych nieruchomosci
gminnych (tgcznie na kwote 2105,10 zt). Prezydent Lublina, w dwéch
przypadkach??, nie zapewnit, wbrew art. 23 ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 25
ust. 1i 2 ugn, wyceny nieruchomosci gminnych zbywanych w trybie
bezprzetargowym: jednostce podlegtej Ministerstwu Zdrowia na cele
publiczne (na podstawie umowy sprzedazy) oraz przedsiebiorcom
profesjonalnie  zajmujgcym  sie  obrotem  nieruchomosciami
(na podstawie umowy zamiany). Obowigzek zapewnienia wyceny
nieruchomosci  (sprowadzajagcy sie do pozyskania operatu
szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego)
takze omawianych przypadkach cigzyt na organie wykonawczym
gminy i organ ten powinien kazdorazowo zleca¢ jej wykonanie.
Przedmiotowe wyceny, dokonane przez ww. podmioty, po ich
sprawdzeniu pod wzgledem formalnym zostaty wykorzystane w toku
dalszego postepowania i stanowity podstawe do ustalenia ceny zbycia
oraz ustalenia wysokosci doptat w zwigzku z nieréwnymi wartosciami
zamienianych nieruchomosci. W pozostatym zakresie dziatania
kontrolowanych jednostek dotyczace wycen nieruchomosci
dokonywano poprawnie.

W przypadku 11 skontrolowanych UM uzyskano 25 wymaganych
pozwolen  wojewddzkiego konserwatora zabytkébw na  zbycie
nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkéw, stanowigcych wtasnos¢
Skarbu Panstwa lub jst33. W pozostatych trzech skontrolowanych3
jednostkach nie wystapity takie sytuacje.

Zadna ze zbywanych nieruchomosci objetych prébg kontrolng nie
znajdowata sie na terenie parkéw narodowych. Jedna graniczyta
z nieruchomosciami oddanymi w trwaty zarzad na cele obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa (w gestii UM w Watbrzychu). Stosownie
doart. 19 ust 1 pkt 3 ugn uzyskano porozumienie z Ministrem Spraw

31 Uwzgledniajacg 99% bonifikate.

32 W grudniu 2021 r. i sierpniu 2022 r.

33 UM: Czestochowa (dwa pozwolenia), Katowice (dwa), Lublin (jedno), Zakopane (dwa),
£6dz (jedno), Wroctaw (trzy), Bydgoszcz (trzy), Watbrzych (jedno), Torun (dwa), Zamos¢
(dwa) i Krakow (szes¢).

34 UM: Piotrkéw Trybunalski, Olsztyn i Gizycko.

26



Wykazy nieruchomosci
przeznaczonych
do zbycia

Nieprawidtowosci
w wykazach
nieruchomosci

Wazniejsze wyniku kontroli

Wewnetrznych i Administracji dotyczgce sprzedazy przedmiotowe;j
nieruchomosci.

Zbywanie nieruchomosci potozonych na obszarach terenéw goérniczych
wystapito w dwoch skontrolowanych jednostkach3>. W  przypadku
UM Katowice na obszarach terenéw goérniczych potozonych byto siedem
nieruchomosci, z czego trzy na terenach nieobjetych mpzp. Zbycie
nieruchomosci potozonych na terenach nieobjetych tym planem nastapito
w jednym przypadku w formie sprzedazy, jedna nieruchomos¢ stanowita
przedmiot zamiany, a jedna darowizny. Stwierdzona nieprawidtowos¢
dotyczyta tego, ze w przypadku jednej nieruchomosci®, Urzad przed jej
sprzedazg nie zawart wymaganego porozumienia z organem wihasciwym
do udzielania koncesji na wydobywanie kopalin. Stosownie do art. 19 ust.
1 pkt 1 ugn, w brzmieniu obowigzujgcym przed 1 stycznia 2024 r., sprzedaz
nieruchomosci®’, jezeli sg potozone na obszarach terendéw goérniczych,
wymaga, w razie braku planu miejscowego, porozumienia z organem
wiasciwym do udzielania koncesji na wydobywanie kopalin.

W pozostatych trzech skontrolowanych jednostkach nie wystgpity
potrzeby uzyskania pozwolen, opinii i porozumien w powyzszym zakresie.

Wykaz nieruchomosci przeznaczonych do zbycia to oficjalny dokument,
w ktérym wiasciwy organ ujawnia informacje o nieruchomosci
przeznaczonej do zbycia. Ma on na celu poinformowanie potencjalnych
nabywcéw o mozliwosci nabycia danej nieruchomosci. Zgodnie
zart.35ust. 1 ugn, wykaz wywiesza sie na okres 21 dni w siedzibie
wiasciwego urzedu, a takze zamieszcza sie na stronach internetowych
wiasciwego urzedu. Informacje o zamieszczeniu wykazu wtasciwy organ
podaje do publicznej wiadomosci przez ogtoszenie w prasie lokalnej
0 zasiegu obejmujgcym co najmniej powiat, na terenie ktoérego potozona
jest nieruchomos$¢. W art. 35 ust. 2 ugn okreslono zakres informacji
podawanych w wykazie, tj. m.in.: oznaczenie nieruchomosci wedtug ksiegi
wieczystej oraz katastru nieruchomosci, powierzchnie nieruchomosci,
opis nieruchomosci czy tez przeznaczenie nieruchomosci i sposob jej
zagospodarowania.

W pieciu skontrolowanych UM3® wykazy zostaty prawidtowo sporzgdzone
i upublicznione oraz zawieraty wymagane elementy. W pozostatych
dziewieciu wystapity w tym zakresie nieprawidtowosci dotyczace:
niesporzadzenia wykazéw (w 10 przypadkach), nierzetelnego
ich sporzgdzenia (o$miu), nieterminowej publikacji w prasie informacji
0 zamieszczeniu wykazu w siedzibie wtasciwego urzedu i Internecie (55)
oraz braku publikacji w prasie informacji o sporzgdzonym wykazie
(w jednym).

W dwéch przypadkach zbycia nieruchomosci, pracownicy UM Lublin®,
w zwigzku z wniesieniem ich w ramach aportu do spoétek komunalnych ze
udziatem miasta, nie sporzadzili i nie podali do publicznej wiadomosci
wykazdw, co stanowito naruszenie art. 35 ust. 1 ugn. Taka sama sytuacja

35 UM: Krakéw i Katowice.

36 Na obszarze ktérej nie obowigzywat mpzp.

37 Atakze oddawanie w uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie, najem lub dzierzawe.
3% UW: Torun, £8dz, Olsztyn, Gizycko i Wroctaw.

39 29 grudnia 2021 r. i 25 maja 2022 .
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wystapita dwukrotnie w UM Bydgoszcz i Zamos¢ oraz jednokrotnie w UM
Katowice, Watbrzych i Zakopane.

W  przypadku dokonania darowizny na rzecz miasta Watbrzych,
pracownicy UM nie sporzadzili i nie podali do publicznej wiadomosci
wykazu nieruchomosci przeznaczonych do zbycia.

W UM Piotrkéw Trybunalski w wykazach nieruchomosci dotyczacych
o$miu lokalizacji odniesiono sie jedynie do wylgczenia pierwszenstwa
w nabyciu (stosownie do art. 216a ugn) tylko w zakresie art. 34 ust. 1 pkt
2 ugn. W wykazach brak byto informacji o pierwszenstwie w nabywaniu
nieruchomosci w oparciu o art. 34 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy wraz ze
wskazaniem obowigzujgcego terminu.

W UM Czestochowa nierzetelnie wywigzywano sie z obowigzku
okreslonego w art. 35 ust. 1 ugn w zakresie publikacji w prasie lokalnej
0 zasiegu obejmujgcym co najmniej powiat, informacji o zamieszczeniu
wykazu w siedzibie wtasciwego urzedu i Internecie. W 22 z 33 badanych
spraw (66,7%), ogtoszenie w prasie ukazato sie z opéznieniem od czterech
do 17 dni w odniesieniu do daty umieszczenia wykazu w siedzibie Urzedu
i na stronach internetowych Urzedu. Kazde opéZznienie ogtoszenia
w prasie o publikacji wykazu moze ograniczy¢ czas dostepu do niego
osobom zainteresowanym i jest dziataniem nierzetelnym. Taka sama
sytuacja wystagpita UM Katowice w 14 sposréd 24 zbadanych przypadkéw
(58,3%) ogtoszenie w prasie ukazato sie z opdznieniem od czterech do
12 dni oraz w UM Krakdéw w 19 sposréd 21 zbadanych przypadkach (90%)
- op6znienie wyniosto od dwdch do 12 dni.

W postepowaniu prowadzonym w UM Katowice, pomimo sporzgdzenia
i wywieszenia w siedzibie oraz w BIP i na stronie internetowej Urzedu
wykazu zbywanych nieruchomosci, informacji o sporzadzeniu tego
wykazu nie podano do publicznej wiadomosci przez ogtoszenie w prasie
lokalnej obejmujgcej co najmniej powiat, na terenie ktérego potozona jest
nieruchomos¢ pomimo takiego obowigzku.

Sprzedaz lub oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, co do
zasady, powinno nastgpi¢ w drodze przetargu (art. 37 ust. 1 ugn). Jednak
w latach objetych kontrolg, w 14 skontrolowanych urzedach ztgcznie 3828
transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych tylko 1794 odbyto sie
w tej formie (46,9%). W odniesieniu do uzytkowania wieczystego ta
proporcja jest jeszcze mniejsza, poniewaz w tym okresie dokonano tgcznie
156 transakcji, z czego jedynie 14 odbyto sie w tej formie (9%). tacznie
liczba form przetargowych dla zbywanych nieruchomosci prezentowata
sie nastepujgco: przetarg ustny nieograniczony (1586), przetarg ustny
ograniczony (160), przetarg pisemny nieograniczony (59), przetarg
pisemny ograniczony w trzech przypadkach. W dwdch przypadkach zbycie
nieruchomosci nastgpito w rokowaniach po drugim przetargu.

Skontrolowano 134 przetargi w tym 122 nieograniczone i 12 ograniczone.
Cztery skontrolowane urzedy*, w zbadanym zakresie, przeprowadzity
postepowania w celu zbycia nieruchomos$ci w drodze przetargu oraz
rokowan po drugim przetargu zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
i rzetelnie je udokumentowaty. W przypadku tych samorzadéw

40 UM: Lublin, £6d7, Gizycko i Watbrzych.
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postepowania w sprawie zbycia nieruchomosci byly prowadzone
prawidtowo*'.

Interesujacy stan faktyczny zaobserwowano w UM Lublin, gdzie zostato
zbadanych 10 przetargéw. W dziewieciu z nich (90%) zgtosit sie tylko jeden
uczestnik, ktéry zaoferowat jedno postgpienie i w zwigzku z tym cena
nabycia byta wyzsza o 1% ceny wywotawczej. Podobna sytuacja wystgpita
w UM Zamos¢, gdzie do pieciu przetargdéw (z osmiu zbadanych) zgtosit sie
tylko jeden uczestnik, ktéry podobnie zaoferowat jedno postgpienie. Do
jednego przetargu zgtosito sie trzech uczestnikéw, z ktérych tylko jeden
zaoferowat postgpienie wynoszgce 1% ceny wywotawczej.

W osmiu skontrolowanych UM stwierdzono 68 nieprawidtowosci

polegajacych na:

— przekroczeniu termindw do przeprowadzenia drugiego przetargu lub
organizacji kolejnych przetargdw (w siedmiu przypadkach),

— zaniechaniu  wprowadzenia  warunkéw  przetargowych dla
przystepujacych do przetargu matzonkéw (25),

- wprowadzeniu wytgcznie ceny jako jedynego kryterium przy wyborze
najkorzystniejszej oferty w przetargu pisemnym (w jednym),

— nierzetelnym sporzadzaniu protokotéw z przetargdw (16),

— niewtasciwym okresleniu sktadu liczbowego komisji przetargowe;j
(w dwdch),

— nieokresleniu  w  warunkach przetargu pisemnego wagi
zastosowanych kryteriéw przy wyborze oferenta (w jednym),

- nieprzekazywaniu Wojewodzie wymaganych informacji (14),

— naruszeniu terminu podpisania umowy z nabywcg nieruchomosci
(w jednym),

— naruszeniu sposobu obliczenia terminu aktualnosci operatu
szacunkowego (w jednym).

W pieciu sposrod dziesieciu spraw dotyczacych zbycia nieruchomosci
w drodze przetargu, pracownicy UM Zakopane organizujgc po drugim
przetargu kolejne, nie  dochowali  terminéw  okreslonych
w art. 39 ust. 2 ugn. Tym samym kolejne przetargi po drugim przetargu
zakonczonym wynikiem negatywnym (trzeci, czwarty, ewentualnie piaty)
powinny by¢ zorganizowane w okresie nie dtuzszym niz 6 miesiecy
od zamkniecia drugiego przetargu. Termin przekroczono od jednego do
13 miesiecy. Przekroczenie tych termindéw uniemozliwiato kontynuacje
procedury zbycia nieruchomosci na zasadach okreslonych dla drugiego
przetargu, a biorgc pod uwage tresc¢ art. 39 ust. 3 ugn, rowniez naktadato
obowigzek sporzadzenia wykazu i przeprowadzenia procedury od
poczatku.

W o$miu postepowaniach prowadzonych w UM Czestochowa i Zamos¢
oraz dziewieciu postepowaniach dotyczacych zbycia nieruchomosci
gruntowych przeprowadzonych w UM Krakéw w drodze przetargowej,
w warunkach przetargbw nie zawarto dodatkowych warunkow
dopuszczenia do udziatu w postepowaniu 0s6b pozostajgcych w zwigzku
matzenskim. Nie zachowano w ten sposdb nalezytej starannosci,
poniewaz mogto to doprowadzi¢ do nieprzystgpienia zwyciezcy przetargu

41 W przypadku: Lublina i Watbrzycha, stwierdzono jedynie nieprawidtowosci w ramach
ponoszonych kosztéw przygotowania nieruchomosci do zbycia.

29



Nieprzekazywanie
Wojewodzie
wymaganych
informacji

Pozostate
nieprawidtowosci
W przetargowym
zbywaniu
nieruchomosci

Wazniejsze wyniku kontroli

do umowy zbycia oraz braku mozliwosci zatrzymania wadium przez
organizatora przetargu. Zgodnie bowiem z art. 37 8 1 pkt 1 ustawy z dnia
25 lutego 1964 r. Kodeks rodzinny iopiekunczy*? zgoda drugiego
matzonka jest potrzebna do dokonania czynnosci prawnej prowadzgcej do
odptatnego nabycia nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego (w razie
istnienia wspdélnosci majatkowej)*.

Ponadto w UM Piotrkéw Trybunalski w jednym przypadku komisja
przetargowa dopuscita do postepowania osobe, ktéra ztozyta ogdlne
(blankietowe) upowaznienie wspétmatzonka do udziatu w przetargu
izgode na nabycie nieruchomosci, co byto niezgodne z przyjetym
regulaminem przetargu.

W UM Wroctaw nie przekazywano wojewodzie informacji o umowach oraz
innych czynnosciach prawnych zwigzanych z obrotem nieruchomosciami
SP, w tym zawierajgcych okreslenie stron umowy lub innych czynnosci
prawnych, warto$¢ nieruchomosci i cene nieruchomosci a w przypadku
przetargu albo rokowan, wykaz uczestnikéw przetargu, co byto to
niezgodne z art. 23 ust. 4 ugn. W okresie objetym kontrolg UM dokonat
zbycia 14 nieruchomosci gruntowych SP na tgczng kwote 16 490,1 tys. zt.
Poza tym w protokole przeprowadzonego przetargu ustnego
nieograniczonego na sprzedaz jednej nieruchomosci bylo brak
uzasadnienia dopuszczenia szesciu licytantéw i niedopuszczenia
siédmego licytanta, ktérzy wptacili wadium, co bylo niezgodne
z§ 10 ust. 1 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie przetargéw. W innej sprawie
podczas przeprowadzania przetargu pisemnego nieograniczonego na
oddanie  wuzytkowanie  wieczyste  nieruchomosci  gruntowej
niezabudowanej, nie okreslono w warunkach przetargu wagi
zastosowanych kryteriéw przy wyborze oferenta, co byto dziataniem
nierzetelnym.

W  przypadku trzech spraw zbycia nieruchomosci gruntowych
nie poinformowano nabywcéw nieruchomosci o miejscu i terminie
zawarcia umowy sprzedazy w ciggu 21 dni od dnia rozstrzygniecia
przetargu, ktory to obowigzek wynika z art. 41 ust. 1 ugn. W przypadku
ww. spraw zawiadomienia wystano odpowiednio w 22, 28 i 122 dniu od
rozstrzygniecia przetargow.

Przy organizacji przetargu pisemnego ograniczonego w UM Krakdw,
oprécz ceny nie ustalono innego kryterium oceny ofert. Natomiast
zart. 40 ust. 2ugn i § 21§ 24 ust. 4 rozporzgdzenia w sprawie przetargéw
wynika, iz w przetargu pisemnym powinny zosta¢ ustalone oproécz ceny
takze inne kryteria wyboru najkorzystniejszej oferty.

Protokdt z przetargu na sprzedaz nieruchomosci zostat sporzadzony przez
pracownikéw UM Torun nierzetelnie. W jego tresci widniat zapis
o dopuszczeniu do przetargu przez komisje przetargowg dwadch
podmiotéw, podczas gdy w rzeczywistosci byt tylko jeden, co znalazio
potwierdzenie w informacji prezydenta o wyniku przetargu.

42 Dz.U.z2023r. poz. 2809, ze zm., dalej: kro.
43 Wedtug § 2, waznos¢ umowy, ktéra zostata zawarta przez jednego z matzonkéw bez
wymaganej zgody drugiego, zalezy od potwierdzenia umowy przez drugiego matzonka.
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Sktad dwdch komisji przetargowych, wyznaczonych zarzadzeniami
Prezydenta Miasta Olsztyn do przeprowadzenia przetargdw na zbycie
dwdch nieruchomosci byty: osSmio i dziesiecioosobowe, co byto niezgodne
z 8 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie przetargdéw, ktéry stanowi, iz sktad
komisji powinien wynosi¢ od trzech do siedmiu oséb.

W jednej sposrdd zbadanych spraw zbycia nieruchomosci gminnych w UM
Bydgoszcz, sprzedaz nastgpita z naruszeniem art. 39 ust. 1 ugn,
tj. nieruchomos¢ zbyto w wyniku drugiego przetargu, ktory
przeprowadzono 4 listopada 2019 r., tj. po uplywie 6-miesiecznego
terminu od negatywnego zakonczenia pierwszego przetargu (30 kwietnia
2019 r.). Inna nieprawidtowos¢ polegata na tym, ze w protokotach
z przeprowadzonych przetargéw (tgcznie 14) nie zawarto wymaganych
informacji m.in. o: terminie przetargu (w 10 przypadkach), miejscu
przetargu (dwdch), obcigzeniu nieruchomosci lub o jej braku (13).
Dodatkowo w przypadku jednej sprzedawanej nieruchomosci umowe
z nabywcag podpisano z naruszeniem terminu ustalonego w protokole
z przetargu.

W UM Zakopane przyjeto nieprawidtowy sposdb obliczenia terminu
aktualnosci operatu szacunkowego dla pigtego i szdstego przetargu*.

W ramach badania bezprzetargowych form zbycia nieruchomosci, analizie
poddano 81 procedur sprzedazy, 24 przypadki zamiany, 25 procedur
whniesienia aportéw, 24 darowizny oraz cztery umowy o oddanie
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. W siedmiu UM# postepowania
przeprowadzone w celu zbycia nieruchomosci w drodze bezprzetargowej
zostaly przygotowane zgodnie z obowigzujgcymi przepisami (istniaty
ustawowe przestanki do zbycia nieruchomosci w trybie bezprzetargowym
- art. 37 ust. 2 i 3 ugn), rzetelnie udokumentowane i wiasciwie
zabezpieczaly interesy majgtkowe gminy. Negocjacje (rokowania) byly
przeprowadzone zgodnie z art. 72 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny*¢ (dalej: kc). Wartos¢ zbywanych nieruchomosci
zostata ustalona na podstawie ich wyceny zgodnie z art. 67 ust. 1 i 3 ugn.
Protokoty z negocjacji (rokowan) zostaty sporzadzone.

Na uwage zastuguje przypadek zbycia nieruchomosci przy
ul. Lubartowskiej w Lublinie. W wyniku wadliwego postepowania
UM i argumentacji prawnej uznanej za btedng przez sady, postepowanie
w sprawie zbycia tej nieruchomosci trwato az szes¢ i p6t roku od wyrazenia
zgody przez RM na jej sprzedaz. W przypadku tej nieruchomosci#’, wniosek
uzytkownika wieczystego o nabycie prawa wtasnosci tej dziatki wptynat do
UM 18 grudnia 2015 r. RM po dwoch latach od ztozenia wniosku wyrazita
zgode na sprzedaz a prezydent zarzadzeniem z 26 wrzesnia
2017 r. okreslit forme zbycia. Sprzedaz*®* nastgpita jednak dopiero

4 QOperat szacunkowy sporzadzony 6 listopada 2015 r. po kolejnym, drugim
(nieuprawnionym) potwierdzeniu jego aktualnosci mégt by¢ wazny do 6 listopada
2018 r., apomimo to, pigty i szdésty przetarg wszczeto odpowiednio w dniach
22 listopada 2018 r. i 4 lutego 2019 .

4> UM: Torun, Katowice, Czestochowa, Krakéw, £6dz, Olsztyn i Gizycko.

46 Dz. U.z2025r. poz. 1071. Od 25 wrzesnia 2003 r. w kc nie wystepuje pojecie rokowan.
Okreslenie to wystepuje natomiast w ugn.

47 Zbytej w trybie bezprzetargowym na rzecz uzytkownika wieczystego nieruchomosci
przylegtych, celem poprawy warunkéw zagospodarowania tych nieruchomosci.

48 Na podstawie art. 37 ust. 2 pkt. 6 ugn.
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25 kwietnia 2024 r. Przyczyng byto przede wszystkim skierowanie przez
miasto 30 stycznia 2019 r. pozwu przeciwko uzytkownikowi wieczystemu
0 rozwigzanie umoéw* o oddanie gruntéw w uzytkowanie wieczyste°,
Sprawa ta byta rozstrzygana w dwodch instancjach sgadowych oraz
rozpatrywana w Sadzie Najwyzszym i za kazdym razem na niekorzys¢
miasta, ktére zostato obcigzone kosztami sgdowymi w tgcznej kwocie
33,75 tys. zi. W tej sprawie sgdy wskazaty m.in. na brak urzedniczego,
lojalnego wspodtdziatania z pozwanym, a w niektérych przypadkach
niewtasciwych dziatan UM o znamionach opieszatosci.

Nieprawidtowosci ustalone przez NIK, dotyczgce zbycia igcznie 49

nieruchomosci, wystapity w siedmiu UM>'. Polegaty one na:

- naruszeniu zasady zbywania nieruchomosci gminnych w drodze
przetargu w zwigzku z btednym zastosowaniem przepisow
art. 37 ust. 2 ugn, okreslajgcym wyjatki od zasady przetargu
(w czterech przypadkach);

— dokonaniu zamiany nieruchomosci z naruszeniem zasad prawidtowe;j
gospodarki (17);

— nierzetelnym zabezpieczeniu interesow miasta w protokotach
z rokowans2 (12);

— nierzetelnym informowaniu radnych np. o nabywcach nieruchomosci
(7);

— niezapewnieniu wyceny nieruchomosci (w dwoch).

Przyktady

W UM Zakopane ustalono, ze miasto dokonato sprzedazy w trybie
bezprzetargowym, na podstawie art. 37 wust. 2 pkt 10 ugn
nieruchomosci na rzecz koscielnej osoby prawnej, pomimo, ze cel, na
ktéry przeznaczenie dziatek deklarowat nabywca nie wypetniat
przestanki ,celu sakralnego”, o ktérym mowa we wskazanym przepisie.
W piSmie koscielnej osoby prawnej skierowanym do burmistrza,
zZwracajgc sie o przekazanie dziatek lub ustanowienie na nich
stuzebnosci zaznaczono, ze na dziatkach tych moze by¢ w przysztosci
utworzona droga dojazdowa do istniejgcej kaplicy cmentarnej
i dodatkowy parking na potrzeby wybudowanego w przysztosci
cmentarza. Uzasadnienie przeznaczenia dziatek na cele sakralne,
tj. wskazanie jakie konkretne inwestycje zostang przeprowadzone, nie
znalazto sie w projekcie uchwaty przygotowanej dla RM ani w protokole
rokowan z 16 stycznia 2024 r. lub jej uzasadnieniu. Ostatecznie dziatki
zostaly sprzedane w trybie bezprzetargowym, z bonifikatg
98% (za kwote 20,8 tys. zi, nieruchomos$¢ wyceniono na kwote
1042,5 tys. zt) udzielong na podstawie art. 68 ust. 1 pkt 6 ugn,
tj. réwniez ze wskazaniem, iz nieruchomosci sg sprzedawane na cele
sakralne. Podjecie decyzji o zaniechaniu sprzedazy w drodze przetargu
niegraniczonego, pozbawito gmine mozliwosci uzyskania dochodu

49 Pozew dotyczyt lokalizacji obejmujgcej kilka dziatek potozonych ul. Lubartowskiej, a do
badania w ramach kontroli NIK wybrana zostata jedna z nich.

50 W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze roszczenie Miasta o rozwigzanie uméw o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste przewidziane w art. 240 kc zaktualizowato sie wobec
faktu, iz wbrew ustaleniom, pozwany nie zrealizowat zabudowy spornego terenu.

51 UM: Lublin, Zamo$¢, Bydgoszcz, Zakopane, Piotrkéw Trybunalski, Watbrzych i Wroctaw.

52 Stanowig one podstawe do zawarcia umowy.
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potencjalnie w wysokosci minimum 1021,7 tys. zt (98% ceny
wynikajgcej z operatu szacunkowego, ktérg objeto bonifikatg).

W przypadku UM Wroctaw ustalono, ze zbyto nieruchomos¢ gruntowa,
w trybie bezprzetargowym na poprawe zagospodarowania
nieruchomosci przylegtej (na podstawie art.37 ust. 2 pkt 6 ugn),
pomimo tego, iz nie zostata spetniona przestanka do zastosowania
tego trybu, poniewaz przedmiotowa dziatka byta na dzien jej zbycia
zagospodarowana, o czym Swiadczyta umowa dzierzawy i znajdujgca
sie na niej funkcjonujgca stacja transformatorowa. Podobnie
pracownicy UM Watbrzych zbyli bezprzetargowo, na podstawie
art. 37 ust. 2 pkt 6 ugn, jedng nieruchomos¢, pomimo, iz nie zostaty
spetnione przestanki do zastosowania tego trybu. Zdaniem NIK
przyczyng tych nieprawidtowosci byt nieprecyzyjny przepis,
tj. niewyjasnienie pojecia braku mozliwosci zagospodarowania jako
odrebne nieruchomosci.

W UM Bydgoszcz dokonano sprzedazy nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej o wartosci wycenionej przez rzeczoznawce
na 1307 tys. zt za cene 1611,3 tys. zt>3 w drodze bezprzetargowej na
rzecz podmiotu, ktéry nie spetniat przestanki do zbycia nieruchomosci
w tym trybie, tj. prowadzenia dziatalnosci opiekunczej lub lecznicze;j.
Stanowito to naruszenie art. 37 ust. 2 pkt 3 ugn w zwigzku
zart. 68 ust. 1 pkt 2 ugn, poniewaz nabywca nie prowadzit takiej
dziatalnosci. Dodatkowo, nierzetelnie zabezpieczono interesy miasta
zbywajac nieruchomosci w trybie bezprzetargowym, poniewaz
sposrod 10 objetych badaniem spraw: w trzech protokotach z rokowan
nie wskazano terminu zawarcia umowy, w jednym przypadku nie
wskazano, kto poniesie koszty transakcji, w pieciu przypadkach nie
wpisano do protokotu z rokowan klauzuli zabezpieczajgcej interesy
miasta na wypadek rezygnacji drugiej strony z zawarcia umowy.
Postepowanie takie naruszato art. 50 ust. 1 usg.

Przy zbywaniu 17 nieruchomosci w trybie bezprzetargowym w drodze
zamiany w UM Lublin nie przestrzegano zasad prawidtowej gospodarki,
o ktérej mowa w art. 12 ugn, tj. dyrektywy nakazujacej gospodarowanie
nieruchomosciami w sposéb celowy i oszczedny, z zachowaniem zasady
uzyskiwania najlepszych efektéw z danych naktadéw oraz nie zachowano
szczegllnej starannosci wymaganej przez art. 50 ust. 1 usg. W wyniku
czterech zamian (od listopada 2022 r. do lipca 2024 r.) Miasto Lublin>
pozyskato wprawdzie grunty (11 dziatek) niezbedne do budowy obiektéw
oswiatowych, jednak w zamian za nie zbyte zostaly nieruchomosci
konkretnie wskazane przez nabywcéw - osoby fizyczne wystepujace
zwnioskami o dokonanie zamian, ktére prowadzily dziatalnosc¢
gospodarczg w zakresie obrotu nieruchomosciami. Zbyte zostaty
nieruchomosci, ktérych potozenie, przeznaczenie i sgsiedztwo wskazywaty
na prawdopodobienstwo zainteresowania ich nabyciem m.in., przez
sgsiednich wtascicieli nieruchomosci pod zabudowe pod ustugi
komercyjne, mieszkaniowg z dopuszczeniem ustug, aktywnosci

53 Brutto.
54 Reprezentowane przez wtasciwie umocowanych przedstawicieli UM Lublin.
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gospodarczej, ustug publicznych. Umozliwiato to zbycie tych gruntow
w trybie konkurencyjnym (przetargu) za cene przewyzszajgcg wartosc
oszacowania przyjetg przy dokonywaniu zamian, przynajmniej o wartos¢
jednego postapienia (tj. o nie mniej niz 1% ceny wywotawczej).
Potwierdzity to wustalenia NIK wskazujgce, ze z ww. 17 zbytych
nieruchomosci gminnych 16 zostato nastepnie sprzedanych przez
posrednikéw na rzecz oséb fizycznych/prawnych, ktére profesjonalnie
dziatajg w branzy deweloperskiej. Dwie dziatki (z 14) zostaty sprzedane
jeszcze w tym samym dniu co zamiana z miastem za cene wyzszg
037,9tys.zt. Na przyktadzie dwoch kolejnych transakcji sprzedazy
(obejmujacych pie¢ dziatek) stwierdzono, ze zbycie tych nieruchomosci
nastgpito po cenach wyzszych niz nabycie od miasta t3cznie
0 357,1 tys. z°¢. Z przegladu ksigg wieczystych wynika, ze ci posrednicy
sukcesywnie (od czerwca 2021 r. do stycznia 2024 r.) nabywali od
prywatnych wtascicieli grunty w dzielnicy - Weglin Potudniowy
przeznaczone pod budownictwo oswiatowe. Miasto, mimo ze co najmniej
od grudnia 2022 r. w wieloletniej prognozie finansowej miato ujete
zadanie zwigzane opracowaniem dokumentacji projektowej budynku
szkoty, w okreslonej lokalizacji, w ww. dzielnicy, nie podjeto dziatari w celu
uruchomienia procedury wywitaszczeniowej na podstawie przepiséw
dziatu Il rozdziatu 4 ugn w stosunku do tych gruntéw>’. Szczegdtowa
analiza lokalizacji zbytych dziatek gminnych wykazata, ze posrednicy byli
zainteresowani zakupem konkretnych nieruchomosci, ktére sgsiadowaty
bezposrednio z dziatkami posiadanymi juz przez deweloperdw,
a oferowane przez nich Miastu Lublin dziatki oSwiatowe byly przez nich
skupowane w celu przeprowadzenia opisanych transakcji w trybie
bezprzetargowym. Korzystniejszym dla miasta rozwigzaniem byto
uzyskanie stosownej zgody RM i przeznaczenie do zbycia w drodze
przetargu nieruchomosci wskazanych przez posrednikow do zamiany
i podjecie z nimi negocjacji/rokowan o nabycie gruntéw bedacych ich
wiasnoscia, przeznaczonych na cele oswiatowe, np. w drodze umowy
sprzedazy, stosownie do art. 112 ust. 3iart. 114 ust. 1i 2 ugn.

Radni RM Lublin nie zostali rzetelnie poinformowani o tym, ze osoby
fizyczne z ktérymi nastepuje zamiana nieruchomosci gminnych s3
przedsiebiorcami  zajmujacymi sie profesjonalnie posrednictwem
w obrocie nieruchomosciami, pomimo tego, ze prosba o taka informacje
zostata wyraznie przedstawiona®®. W uzasadnieniach projektéw uchwat
wskazywano jedynie, ze zamiana nastepuje z osobami fizycznymi. Miato to
miejsce dwoch z trzech zawartych uméw zamiany. Taka sama sytuacja
miata miejsce w przypadku kolejnych dwdch zamian (dobranych celowo)
zawartych z tymi samymi przedsiebiorcami. Kazdorazowo wskazywano
jedynie, ze zamiany gruntéw odbywac sie beda z osobami fizycznymi.

W wyniku ww. umoéw zamiany nieruchomosci korzys¢ odniesli:
1) posrednicy, ktérzy zbyli nieruchomosci pozyskane od Miasta w wyniku
zawartych uméw zamiany za cene wyzszg od wartosci oszacowania

5 Po zakonczeniu czynnosci kontrolnych zostat ujawniony wpis w ksiegach wieczystych,
dokonany w czerwcu 2025 r., potwierdzajgcy sprzedaz przez posrednikéw 17 kwietnia
2025 r. dwdch dziatek.

%6 Sprzedane w okresie od 7,5 do 15 miesiecy od zamiany z Miastem Lublin.

57 Ktoére od wrzesnia 2002 r. miaty takie przeznaczenie wg mpzp.

%8 Np. pytanie radnego podczas XLV sesji RM z 15 grudnia 2022 r. (str. 109 protokotu z ses;ji).
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Nierzetelne
zabezpieczenie
intereséw miast
w protokotach

Bonifikaty

Wazniejsze wyniku kontroli

przyjetej przy zawieraniu uméw zamiany i wyzszg od cen nabycia
gruntow przeznaczonych pod budownictwo o$wiatowe;

2) wiasciciele nieruchomosci nabytych od posrednikéw, ktérzy uzyskali
je od miasta w drodze umdéw zamiany - z racji na ominiecie
koniecznosci stawania do przetargdw organizowanych przez miasto
i wyeliminowanie ryzyka poniesienia wiekszych kosztéw nabycia
w razie zgtoszenia sie do przetargu innych oferentéw.

Natomiast Miasto Lublin nie uzyskato mozliwych do uzyskania korzysci
wynikajacych z przeznaczenia do zbycia w konkurencyjnym trybie
przetargowym nieruchomosci.

W UM: Piotrkéw Trybunalski (w pieciu przypadkach), Bydgoszcz (pieciu)
oraz Zamos¢ (dwdch) ustalono, ze wystgpity nieprawidtowosci zwigzane
z kosztami, poniewaz w protokotach ze sprzedazy bezprzetargowych
nieruchomosci nie wprowadzono zapiséw zabezpieczajgcych poniesione
przez urzedy koszty przygotowania nieruchomosci do sprzedazy
w przypadku odstgpienia nabywajgcego od umowy.

Udzielenie bonifikaty cenowej przy sprzedazy z zasobdéw jst lub SP

nieruchomosci stanowi forme pomocy finansowej udzielonej ze srodkéw

publicznych i jest rodzajem przywileju. Bonifikata jest wyjatkiem od zasady

sprzedazy nieruchomosci za cene odpowiadajgca jego wartosci rynkowe;.

Stosowanie bonifikat oznacza rezygnacje z dochodéw publicznych, na

rzecz osiggniecia innego okreslonego celu spotecznego lub

ekonomicznego®®. W ramach niniejszej kontroli ustalono, ze w czterech

UM®® nie stosowano bonifikat, w siedmiu stosowano je prawidtowo®,

a w trzech stwierdzono nieprawidtowosci®? dotyczace:

— przyznania bonifikaty bez okreslenia warunkoéw jej utrzymania;

— nieokreslenia przestanek stanowigcych podstawe do przyjecia
zastosowanych stawek procentowych bonifikaty;

— nieuzasadnienia sposobu naliczenia wysokosci bonifikaty.

Przyktady

W UM Zamos$¢ w dwodch przedtozonych RM projektach uchwat
w sprawie udzielenia bonifikaty od ceny sprzedazy nieruchomosci¢?
w wysokosci 25% i 99% nie okreslono warunkoéw ich udzielania, co byto
niezgodne z art. 68 ust. 1b ugn, wedtug ktérego w uchwale rady,
okresla sie w szczeg6lnosci warunki udzielania bonifikat. W przypadku
bonifikaty na 99% nie dochowano nalezytej starannosci przy sprzedazy
nieruchomosci, poniewaz w uzasadnieniu do projektu uchwaty, nie
udokumentowano analiz w zakresie zasadnosci przyznania bonifikaty
we wnioskowanej przez nabywce wysokosci. W projekcie tej uchwaty
ani jej uzasadnieniu oraz w protokole z sesji RM nie uzasadniono
przyczyny udzielenia bonifikaty. Wartos¢ udzielonej bonifikaty
wyniosta 2332,1 tys. zt. W UM nie dochowano nalezytej starannosci,

%9 Zob. Klat-Gérska Elzbieta, Wilk Jakub, Brédka Adam, Nikiforéw Andrzej. Gospodarka
nieruchomosciami. Komentarz, Wolters Kluwer, 2024 r., Komentarz do art. 68 ugn.

60 UM: Piotrkéw Trybunalski, Olsztyn, Gizycko i Wroctaw.

61 UM: Bydgoszcz, Torun, Katowice, Czestochowa, Krakéw, £6dz i Watbrzych.

62 UM: Zamos¢ (dwie), Zakopane (cztery) i Lublin (jedna).

63 W trybie bezprzetargowym.
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0dzyskiwanie kosztéw
przygotowania
nieruchomosci

do zbycia

Wazniejsze wyniku kontroli

takze dlatego, ze na podstawie umowy z 23 pazdziernika
2019r.zlecono opracowanie operatu szacunkowego wartosci
rynkowej zabudowanej nieruchomosci gruntowej wedtug stanu na
1 wrzesnia 2006 r., a nie wediug jej aktualnego stanu. Skutkiem
powyzszego byto dokonanie sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci
w drodze bezprzetargowej za cene 23,6 tys. zt (99% bonifikaty), ktéra
zostata ustalona na podstawie jej wartosci sprzed ponad 13 lat, a nie
na podstawie jej wartosci na dzien zbycia.

W  czterech zbadanych przypadkach zbycia nieruchomosci
w UM Zakopane, przygotowano i przedtozono Radzie Miasta projekty
uchwat dotyczacych sprzedazy nieruchomosci gruntowych, w ktérych
zastosowano nieuzasadnione, a tym samym nierzetelne
zréznicowanie stawek przyznanej bonifikaty, w wysokosciach: 98%,
70%, 50% oraz 90%. W uzasadnieniach do projektéw powyzszych
uchwat nie opisano przestanek stanowigcych podstawe do przyjecia
zastosowanych stawek procentowych bonifikaty, nie zawieraly one
takze zapiséw o warunkach jej udzielenia.

Przenoszenie kosztéw przygotowania nieruchomosci do zbycia (takich jak
koszty opracowania operatéw szacunkowych) na nabywce odbywato sie
gtébwnie poprzez uwzglednienie ich w cenach umoéw sprzedazy.
W przypadku siedmiu skontrolowanych urzedéw, np. w UM: Torun,
Katowice, tédz, Gizycko i Wroctaw koszty sporzgdzenia operatéw
zaliczano w poczet cen zbywanych nieruchomosci, tj. nie stwierdzono
nieprawidtowosci w tym zakresie. W kolejnych czterech UM wystgpity
przypadki postepowania niezgodnego z zasadami prawidtowej gospodarki
(art. 12 ugn) i niezachowania szczegdélnej starannosci, o ktérej mowa
wart. 50 ust. 1 usg, gdyz nie podjeto dziatan w celu uwzglednienia
w szczegblnosci  poniesionych  kosztéw  opracowania  wyceny
nieruchomosci w cenie ich zbycia. Dotyczyto to UM: Lublin (trzy przypadki),
Piotrkdow Trybunalski (pie¢), Zamos¢ (jeden) oraz Bydgoszcz (jeden).
Wystagpit takze inny rodzaj nieprawidtowosci zwigzany z kosztami,
poniewaz w UM Zamos¢ nie podjeto dziatan w celu uwzglednienia w cenie
sprzedazy kwoty, stanowigcej koszty podziatu nieruchomosci.

Zdaniem NIK podejmowanie przez organ wykonawczy gminy dziatan
w celu przeniesienia poniesionych kosztéw zwigzanych z przygotowaniem
nieruchomosci do zbycia na nabywce (zaréwno w trakcie rokowan, jak
i poprzez stosowne uksztattowanie warunkow przetargu) jest przejawem
realizacji obowigzku gospodarowania nieruchomosciami w sposéb
zgodny z zasadami prawidtowe] gospodarki (art. 12 ugn), obowigzku
zachowania szczegblnej starannosci przy wykonywaniu zarzgdu mieniem
komunalnym (art. 50 ust 1 usg) i wyrazem dbatosci o finanse publiczne®.
NIK nie podziela prezentowanego przez niektdére RIO (np. w: Katowicach,
Bydgoszczy, Krakowie) pogladu o niezgodnosci obcigzania nabywcow
nieruchomosci kosztami zwigzanymi z przygotowaniem nieruchomosci do
zbycia z art. 25 ust. 112w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 2 ugn (zob. Analiza stanu
prawnego i uwarunkowan organizacyjno-ekonomicznych, str. 85-86).
Majgc jednak na uwadze zalecenia RIO dotyczace nieobcigzania

64 Por. odnoszacy sie do innego stanu faktycznego i prawnego wyrok WSA w Olsztynie Il
SA/Ol 612/24, LEX nr 3774354.
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zawartych umoéw

Wazniejsze wyniku kontroli

nabywcow nieruchomosci kosztami zwigzanymi z przygotowaniem
nieruchomosci do zbycia, NIK odstgpit od formutowania nieprawidtowosci
w urzedach, ktére zastosowaly sie do tego zalecenia.

W art. 23 ust. 1 ugn zostaly wymienione przez ustawodawce zadania
wiasciwego organu zwigzane z  gospodarowaniem  zasobem
nieruchomosci. Jednym z tych zadan (pkt 2) jest zapewnienie wyceny
nieruchomosci w razie potrzeby jej sporzadzenia (art. 7 ugn). Przepis ten
zawiera norme nakazujgcg wihasciwemu organowi zapewnienie
sporzadzenia wyceny. Powyzszy przepis nie zawiera wiec normy
zakazujgcej przenoszenie na nabywcoéw nieruchomosci  kosztow
zwigzanych z przygotowaniem nieruchomosci do zbycia w postepowaniu
przetargowym albo w toku rokowan. Nakazuje natomiast
(wrazzart. 7,67 ust. 2 i 3 oraz 150 ust. 2 ugn) zlecenie rzeczoznawcy
majgtkowemu sporzadzenie wyceny nieruchomosci przeznaczanej do
zbycia®. Ustawodawca nie ograniczyt wiec w art. 23 ust. 1 pkt 2 ugn zasady
swobody umoéw przy zbywaniu nieruchomosci publicznych w odniesieniu
do tresci, ktére nie wptywaja na istote tej czynnosci, jednakze mocg woli
stron zostaly podniesione do rangi istotnych (accidentalia
negotii). Stanowisko NIK jest rowniez zbiezne z orzecznictwem sgdoéw
administracyjnych, ktére wprawdzie kwestionujg postanowienia uchwat
organéw stanowigcych jst ws. zasad odnoszace sie do kosztéw
przygotowana nieruchomosci do zbycia, jednak wskazujg, ze to organ
wykonawczy gminy powinien we wiasnym zakresie decydowal, czy
przeznaczenie nieruchomosci do zbycia lub oddania w korzystanie
uzalezni od jakichkolwiek dodatkowych warunkowee.

Liczbe uméw i dochodéw 1z nich osiggnietych we wszystkich
skontrolowanych miastach, zaréwno w aspekcie zbywania jak
i udostepniania nieruchomosci gruntowych, przedstawia ponizsza
infografika:

65 Zob. wyrok NSA z 24 stycznia 2012 r. o sygn. akt | OSK 1807/11, publ.
orzeczenia.nsa.gov.pl, postanowienie WSA w Poznaniu z 29 listopada 2012 r., Il SA/Po
889/12, Legalis nr 857857.

66 Z ob. np. wyrok WSA we Wroctawiu z 3 grudnia 2008 r., Il SA/Wr 335/08, Dolno 2009,
nr 55, poz. 1157. Wyrok WSA w Poznaniu z 24 pazdziernika 2023 r., | SA/Po 486/23, LEX
nr 3621854. W wyroku z 14 stycznia 2010 r., Il SA/Op 458/09, LEX nr 601320, WSA w Opolu
stwierdzit, ze zapisy dotyczace obcigzenia nabywcy
nieruchomosci kosztami przygotowania tej nieruchomosci do sprzedazy zamieszczone
w ust. 4 8 9 uchwaly (optaty notarialne, sgdowe, skarbowe, zatozenia ksiegi wieczystej,
wycena nieruchomosci, podziat i inne), réwniez nalezg do postanowien (i to postanowien
przedmiotowo nieistotnych), ktére powinny by¢ konkretyzowane w umowie sprzedazy
nieruchomosci. Nie mozna zas ich kwalifikowa¢ jako podstawowych regut postepowania
w zakresie gospodarowania nieruchomosciami.
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Liczba uméw dotyczacych zbywania i udostepniania nieruchomosci gruntowych
w odniesieniu do dochodu z nich uzyskanego w 14 wybranych miastach w latach 2019-2024
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Powyzsza populacja stanowita podstawe do wyboru proby objetej
niniejszg kontrola.

Liczbe wszystkich uméw dotyczacych zbywania nieruchomosci
w skontrolowanych urzedach miast prezentuje ponizsza infografika:

Liczba uméw dotyczacych zbywania nieruchomosci gruntowych w 14 wybranych
miastach w latach 2019-2024, w odniesieniu do tacznie: zbywanych i udostepnianych
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Dochody ze zbytych

nieruchomosci

Wazniejsze wyniku kontroli

W  skontrolowanych UM postanowienia umow dotyczgcych zbycia
nieruchomosci byty zgodne 2z trescig sporzgdzanych protokotéw
i wtasciwie  zabezpieczaly interesy majgtkowe gminy. Ustalone
w postepowaniach ceny zostaly zaptacone w uzgodnionym czasie
i kwotach a nieruchomosci wydane terminowo.

taczne dochody ze zbycia wszystkich nieruchomosci w skontrolowanych
urzedach miast prezentuje ponizsza infografika:

taczne dochody ze zbycia nieruchomosci 14 miast w latach 2019-2024 (w min zf)

w tym:
sprzedaz  uzytkowanie  zamiana
wieczyste
Gizycko 29,9 22,0 7.8
Olsztyn 2571 180,3 76,9
Bydgoszcz 204,6 161,2 42,4 1,0
Torun 201,0 198,7 23
todi 975,6 790,0 1823 33
Piotrkow Tryb. 45,7 335 12,2
Wathrzych 65,9 65,9
Wroctaw 1810,5 1546,1 264,5
Czestochowa 56,0 55,9 0,2
Katowice 126,8 123,8 04 26
Krakéw 156,9 150,1 2,9 39
Zakopane 64,1 56,9 7.2
Lublin 255'5 152,7 101,6 1,2
Zamosé 35,5 34,9 - 0,4

tacznie osiggnieto 554 315,6 tys. zt dochodu ze zbycia wybranych do
badania nieruchomosci gruntowych, w tym w UM: Piotrkdéw Trybunalski
7857,4 tys. zt (1,42% facznej kwoty zbadanych transakcji zbycia
z 14 zbadanych jednostek), Olsztyn 48 930,8 tys. zt (8,83%), Czestochowa
7900,7 tys. zt (1,43%), Katowice 28349,6 tys. zt (511%), Lublin
67 456,1 tys. zt (12,2%), Zakopane 427784 tys. zt (7,72%), +6dz
55653,8 tys. zt (10%), Wroctaw 139985 tys. zt (25,3%), Bydgoszcz
38541 tys. zt (6,95%), Watbrzych 8413,7 tys. zt (1,52%), Torun
39 208,7 tys. zt (7,07%), Gizycko 22439,2 tys. zt (4,05%), Zamos¢
12 947,6 tys. zt (2,34%) i Krakow 33 853,6 tys. zt (6,11%).
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Przeznaczenie
nieruchomosci
w dokumentach
planistycznych

Wazniejsze wyniku kontroli

W 12 UM nie wystgpity przypadki zbywania nieruchomosci gruntowych na
potrzeby budowlane na obszarach, ktére w mpzp, studium lub planie
ogo6lnym®” miaty przeznaczenie wykluczajgce zabudowe okreslonego
rodzaju. W przypadku UM Lublin stwierdzono jeden przypadek zbycia
nieruchomosci®® na potrzeby budowlane® na obszarze, dla ktérego brak
byto obowigzujgcego mpzp?, zas zgodnie ze studium?' dla przedmiotowej
dziatki zostaty okreslone zasady zagospodarowania wykluczajgce
zabudowe, w tym ekologiczny system obszaréw chronionych strefa
ochrony widokéw - obszar bezwzglednej ochrony ekspozycji, zasieg fali
awaryjnej. W zwigzku z opracowywanym dla tego terenu mpzp i licznymi,
wnoszonymi do niego wnioskami i uwagami, sprawa ta do zakoriczenia
kontroli nie zostata sfinalizowana.

Nieprawidtowos¢ wystgpita w UM Zakopane, gdzie nie uzasadniono
rzetelnie, jakie przestanki spowodowaty zakwalifikowanie sposobu
zagospodarowania dziatek do celéw sakralnych. Co istotne, jak wynikato
z mpzp, przeznaczenie dziatek byto inne niz deklarowane przez nabywce.
Z dokumentu tego wynikato, ze przedmiotowe dziatki znajdowaty sie
w obszarze - tereny zabudowy jednorodzinnej i pensjonatowej oraz
tereny tak, pastwisk i nieuzytkéw. Jedna z nich sasiadowata jedynie
z dziatkami przeznaczonymi w planie na rozbudowe cmentarza
parafialnego. Przy czym do istniejgcej kaplicy cmentarnej
i funkcjonujgcego w obecnym ksztatcie cmentarza istnieje inna droga
dojazdowa, a pierwotna koncepcja sprzedazy zakiadata ustanowienie
stuzebnosci przejazdu dla zabezpieczenia dodatkowej drogi do kaplicy
cmentarne;j.

67 Wprowadzony art. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz.
1688). Plany te majg zastgpi¢ studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmin do korica 2025 r., a ich ustalenia majg by¢ wigzace przy uchwalaniu
miejscowych planéw i wydawaniu WZ i LICP. Majg one charakter aktéw prawa
miejscowego.

68 30 grudnia 2022 r., dziatka nr 6/12.

6 Na cele publiczne na rzecz Regionalnego Centrum Krwiodawstwa i Krwiolecznictwa.

7030 listopada 2020 r. wydana zostata decyzja LICP o znaczeniu wojewddzkim dla inwestycji
budowlanej polegajacej na budowie budynku centrum krwiodawstwa wraz
z urzgdzeniami budowlanymi.

7t Uchwata RM nr 283/VIIl/2019 z 1 lipca 2019 r.
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5.2. UDOSTEPNIANIE NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH

W dwéch (z 14) skontrolowanych UM proces udostepniania
nieruchomosci przebiegat prawidtowo2. W pieciu urzedach’® stwierdzono
nieliczne nieprawidtowosci, ktére nie miaty istotnego wptywu na oceniang
dziatalnos$¢. W siedmiu urzedach’* stwierdzono istotne nieprawidtowosci,
w tym w jednym’”> skutkowaty one negatywng oceng zbadanej
problematyki.

Ustalenia i nieprawidtowosci dotyczagce PWZ oraz PWZ SP dla
udostepniania nieruchomosci sg tozsame z tymi, ktére odnoszg sie do ich
zbywania w tym zakresie i zostaty opisane w pkt. 5.1. Informacji o wynikach
kontroli. Kontrola wykazata tgcznie 30 nieprawidtowosci w 13 urzedach’®
(z 14, w ktérych facznie zbadano 211 spraw?’). Istotne nieprawidtowosci
odnosity sie do uchwat organdéw stanowigcych szesciu jst dotyczacych
udostepniania nieruchomosci, m.in. z powodu przekroczenia uprawien
przez te organy w zwigzku z uregulowaniem zagadnien pozostajgcych
w kompetencji organéw wykonawczych oraz udzielenia generalnych zgéd
rady na bezprzetargowe udostepnianie nieruchomosci na okres dtuzszy
niz trzy lata lub na czas nieoznaczony.

Wiekszos¢  stwierdzonych  nieprawidtowosci  dotyczyta  procesu
przygotowania nieruchomosci do udostepnienia. Ustalono przede
wszystkim braki obligatoryjnych elementéw w wykazach nieruchomosci
przeznaczonych do udostepnienia (w dziewieciu UM), pojedyncze
przypadki niesporzadzenia wykazéw nieruchomosci (w dwdch) oraz
nieliczne zwigzane z nieprawidtowym upublicznieniem wykazéw lub
informacji o ich zamieszczeniu (w pieciu).

W jednym przypadku dla dzierzawy nieruchomosci potozonej na terenie
gorniczym, dla ktérego nie byto sporzgdzonego mpzp, nie uzyskano opinii
organu nadzoru goérniczego w zakresie potencjalnego przewidywanego
wptywu robdét goérniczych zaktadu gorniczego na nieruchomos¢ bedaca
przedmiotem umowy, co naruszato art. 19 ust. 1 pkt 1 ugn.

W szesciu sprawach (w jednym UM) nie udokumentowano prowadzonych
negocjacji z dzierzawcami, co bylo dziataniem nierzetelnym oraz
niezgodnym z regulacjami wewnetrznymi zobowigzujgcymi do ustalania
wysokos¢ czynszu dzierzawnego w drodze przetargu lub negocjacji.

W wiekszosci zawartych uméw w nalezyty sposéb zabezpieczono interesy
jst albo SP. Stwierdzone w tym zakresie istotne nieprawidtowosci dotyczyty
przede wszystkim zaniechania waloryzacji stawek optat czynszowych
(wtrzech UM). Kwota odpowiadajgca wielkosci  przychoddéw
nieuzyskanych dla jednej z kontrolowanych jednostek z tytutu czynszéow

72 W UM: Krakéw i Olsztyn.

73 W UM: Czestochowa, Lublin, £6dz, Watbrzych i Zamos¢.

74 W UM: Bydgoszcz, Gizycko, Katowice, Piotrkéw Trybunalski, Torun, Wroctaw i Zakopane.

7> W UM Torun.

76 Nieprawidtowosci w zakresie udostepniania nieruchomosci nie stwierdzono w UM
Olsztyn.

77 Zbadano 150 uméw dzierzawy, 28 uzyczen, 15 ustanowienie stuzebnosci, dziewiec
najmow i dziewie¢ uzytkowan.
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Przygotowanie
organizacyjne UM

PWZ i PWZ SP

Zasady udostepniania
i indywidualne
zgody RM

Wazniejsze wyniku kontroli

w zwigzku z zaniechaniem ich kompleksowej regulacji wyniosta
1329,7 tys. zt.

Zadania zwigzane z organizacjg postepowan w sprawie udostepniania
nieruchomosci gruntowych w skontrolowanych urzedach (14) zostaty
przypisane komoérkom organizacyjnym oraz powierzone do realizacji ich
pracownikom. Przeprowadzone kontrole nie wykazaty w tym zakresie
nieprawidtowosci.

Ogodlne ustalenia w zakresie PWZ i PWZ SP zostaty opisane w rozdziale
51.w wazniejszych  wynikach  kontroli dotyczgcych zbywania
nieruchomosci. Badanie préby nieruchomosci udostepnionych wykazato
m.in., ze najczesciej plany te nie pozwalaty na identyfikacje nieruchomosci
przeznaczonych do udostepnienia’®. Nieruchomosci byly wskazywane
np. zbiorczo poprzez podanie ogdélnej powierzchni przeznaczonej do
udostepnienia”®.

Przyktady

W UM Bydgoszcz w zadnym z obowigzujgcych PWZ nieruchomosci
gminnych nie okreslono szczegdétowego sposobu zagospodarowania
nieruchomosci  poprzez ich  udostepnianie, co stanowito
niedopetnienie art. 25 ust. 2a pkt 1 lit. c ugn, a takze nie zamieszczono
prognozy dotyczacej udostepniania nieruchomosci  zasobu,
co naruszato art. 25 ust.2a pkt 2 lit. a ugn. W PWZ zatozono
kontynuacje dotychczas zawartych umoéw najmu, dzierzawy
i uzyczenia, co byto zbyt ogbélnym stwierdzeniem.

W UM Watbrzych Programy zagospodarowania nieruchomosci gminnego
zasobu, stanowigce element PWZ, nie zawieraty danych, celéw lub
plandéw w zakresie przeznaczania do udostepniania nieruchomosci
posiadajacych okreslone parametry identyfikujgce.

Tylko w przypadku kilku urzedéw® mozliwa byta identyfikacja
nieruchomosci przeznaczonych do udostepnienia np. w formie
zatgcznikéw do plandw.

W dziesieciu miastach®' RM okreslity (przed okresem objetym kontrolg),
na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a usg, zasady udostepnienia
nieruchomosci gruntowych na okres dtuzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony w postaci uchwat majgcych moc aktéw prawa miejscowego.

W uchwatach tych w trzech urzedach (Czestochowa®?, Katowices3
i Wroctaw?®*) okre$lona zostata generalna zgoda rady, wyrazona w sposéb
abstrakcyjny, na przysztos¢ i w stosunku do nieskonkretyzowanych

78 Np.w: UM Bydgoszcz i Czestochowa w PWZ na lata 2022-2024, UM Piotrkéw Trybunalski,
Watbrzych, Wroctaw i Zakopane.

7 Np. w UM Piotrkéw Trybunalski.

80 Np. w UM Lublin (w formie elektronicznej), w UM Olsztyn (w formie pisemnego
zatacznika), a w UM Czestochowa tylko w przypadku PWZ na lata 2019-2021.

81 W UM: Bydgoszcz, Czestochowa, Katowice, Krakéw, £édz, Olsztyn, Torun, Watbrzych,
Wroctaw i Zamos¢.

82 Uchwata w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami.

8 Uchwata w sprawie zasad nabycia, zbycia i obcigzania nieruchomosci oraz ich
wydzierzawiania na czas oznaczony dtuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony.

84 Uchwata w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami.
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Wazniejsze wyniku kontroli

przypadkdéw, na odstgpienie od obowigzku przetargowego zawarcia
umow dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz 3lata lub na czas
nieoznaczony, mimo, ze bezprzetargowe udostepnienie nieruchomosci
nie byto materig podlegajacg normowaniu drogg aktu prawa miejscowego
i stanowito niedopuszczalng modyfikacje przepiséw rangi ustawowe;.
Kazdorazowe odstgpienie od przetargu (na podstawie art. 37 ust. 4 ugn)
wymagato zgody RM wyrazonej w uchwale w odniesieniu do
indywidualnej, konkretnej, zidentyfikowanej nieruchomosci wskazanej we
wniosku organu wykonawczego. Skutkiem obowigzywania powyzszej
zasady byto m.in. w UM Wroctaw udostepnienie szesciu nieruchomoscis®
na 10 lat (dwdch) lub na czas nieoznaczony (czterech) w trybie
bezprzetargowym i nieuzyskanie na to zgéd RM w formie indywidualnych
uchwat.

Mimo obwigzywania postanowien niezgodnych z przepisami ugn, organy
wykonawcze nie podjety dziatan w celu ich usuniecia lub zmiany.
W przypadku uchwaty obowigzujacej w Czestochowie - w trakcie kontroli
NIK& - wojewoda $lgski ztozyt do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem RM, skarge o stwierdzenie niewaznosci
uchwaty ws. zasad - w catosci jako sprzecznej z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.
a usg, w zwigzku z art. 37 ust. 4 ugn. Takze w przypadku uchwaty ws. zasad
obowigzujacej w Katowicach, po zakohczeniu kontroli NIK, w odpowiedzi
na wystapienie pokontrolne, prezydent Katowic poinformowat,
ze 3 czerwca 2025 r. wptyneta skarga Wojewody z 30 maja 2025 r. do WSA
o stwierdzenie niewaznosci tej uchwaty.

Z kolei w trzech miastach®, w ktérych nie ustalono zasad udostepniania
nieruchomosci na okres dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony,
obowigzywaly uchwaty, podjete (przed okresem objetym kontrolg) na
podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit a usg, w ktérych organy stanowigce
wkroczyty w kompetencje organdéw wykonawczych, tj. naruszony zostat
podziat kompetencji wynikajgcy zart. 30 ust 2 pkt 3 usg oraz
art. 25 ust. 1 ugn, wskazujacy ze gminnym zasobem nieruchomosci
gospodaruje burmistrz albo prezydent miasta. | tak w Piotrkowie
Trybunalskim obowigzywata uchwata RM (z 2008 r.), w ktérej zezwolono
na zawarcie kolejnych umow dzierzawy do 3 lat po umowie zawartej na
czas oznaczony do 3 lat, jesliich przedmiotem byta ta sama nieruchomosc.
W Gizycku obowigzywaly dwie takie uchwaty RM (z 2008 r. i 2011 r.).
W jednej zezwolono na przedtuzanie umoéw dzierzawy zawartych na okres
do 3 lat na maksymalnie do 12 miesiecy, w drugiej dotyczacej dzierzawy
gruntow pod obiekty stuzgce rekreacji, utrzymaniu porzadku takze
wyrazono zgode na zawarcie z tym samym podmiotem kolejnych uméw
na okres do 3 lat. W przypadku Zakopanego obowigzywata uchwata
z2012r., w ktoérej RM ustalita wysoko$¢ minimalnych stawek czynszu
z tytutu najmu, dzierzawy gruntéw gminnych.

W czterech miastach® udostepnianie nieruchomosci gruntowych, co do
zasady, wymagato uzyskania zgdd rad tych miast wyrazanych
w indywidualnych uchwatach. W niektérych z tych miast obowigzywaty

85 Z objetych préba badawcza.

8 27 maja 2025r.

8 Piotrkowie Trybunalskim, Gizycku i Zakopanem.

88  Gizycku, Lublinie, Piotrkowie Trybunalskim i Zakopanem.
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Wewnetrzne regulacje
w zakresie
udostepniania
nieruchomosci

Wazniejsze wyniku kontroli

zasady udostepniania nieruchomosci na czas nieoznaczony lub oznaczony
powyzej 3 lat, uchwalone przez wiasciwe rady, lecz dotyczyto to niektorych
form np.. w sprawie obcigzania nieruchomosci gruntowych
stuzebnosciami czy np. w sprawie bezprzetargowego wydzierzawiania
gruntu pod tymczasowe obiekty budowlane, parkingi i warzywa lub
w sprawie bezprzetargowego wydzierzawiania gruntu przeznaczonego
pod urzgdzenia nie zwigzane z drogami lub potrzebami ruchu drogowego.

Nieprawidtowosci w zakresie uchwat indywidualnych polegaty na
przygotowaniu przez organ wykonawczy® projektéw 11 uchwat w sprawie
wyrazenia przez RM zgody na wydzierzawienie siedmiu nieruchomosci,
uzyczenie jednej oraz ustanowienie stuzebnosci gruntowej, ktére
skutkowaty ich podjeciem przez organ stanowigcy z przekroczeniem jego
uprawien. Okreslono w nich bowiem sposéb uzytkowania nieruchomosci,
wskazano dzierzawcéw i okres obowigzywania umoéw, co skutkowato
uregulowaniem przez RM spraw wiasciwych dla burmistrza, okreslonych
w art. 25 ust. 2 ugn i art. 30 ust. 2 pkt 3 usg. Inna nieprawidtowos¢
w zakresie uchwat indywidualnych® polegata na nieuzyskaniu przez organ
wykonawczy zgody RM w formie uchwalty w sprawie dzierzawy
nieruchomosci spétce miejskiej na okres powyzej 3 lat w trybie
bezprzetargowym, co stanowito naruszenie art. 37 ust. 4 ugn.

W od$miu urzedach®' obowigzywaty wewnetrzne regulacje dotyczace
procesu udostepnienia nieruchomosci stanowigcych wiasnos$¢ miasta.
Wtrzech z nich® procedury te dotyczyty takze udostepniania
nieruchomosci SP. Mialy one zazwyczaj forme zarzadzen prezydenta, tylko
w jednym przypadku® stosowane byly wytyczne®, ktére nie zostaty
formalnie wprowadzone.

Obowigzujace procedury dotyczyly m.in. np. wydzierzawiania, uzyczania,
oddawania w trwaty zarzad, obcigzania stuzebnoscig gruntowg lub
przesytu, oddawania w uzytkowanie - tryb cywilno-prawny, oddawania
nieruchomosci gminnych - tryb administracyjny®. Wewnetrzne
procedury przyczyniaty sie do poprawy rzetelnosci i prawidtoowsci
postepowania w zakresie udostepniania nieruchomosci.

W  szeSciu urzedach® nie wprowadzono wewnetrznych regulacji
dotyczacych procesu udostepnienia nieruchomosci, lecz w trzech z nich®’
obowigzywaly regulacje w zakresie dotyczacym ustalania stawek optat
czynszowych.

W trzech urzedach®® wyznaczano w formie zarzadzen komisje do
przeprowadzania przetargédw na dzierzawe lub najem nieruchomosci
miasta. W jednym® powotano state zespoty negocjacyjne do ustalania

8 Burmistrza Gizycka.

% W UM Torun.

91 UM: Bydgoszcz, Katowice (tylko w zakresie dzierzawy), Krakéw, Lublin, £6dz, Piotrkéw
Trybunalski, Watbrzych i Wroctaw.

92 UM: Bydgoszcz, Krakéw i Olsztyn.

% UM toédz.

9 Podpisane przez p.o. Dyrektora Wydziatu Zbywania i Nabywania Nieruchomosci UM £6dz.

% W UM todz.

% UM: Czestochowa, Gizycko, Olsztyn, Torun, Zakopane i Zamosc.

97 UM: Olsztyn, Torun i Zamos¢.

% W UM: Lublin, Krakéw i Zamos¢.

% UM Lublin.
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Ewidencjonowanie
nieruchomosci

Analiza zasadnoSci
udostepniania
nieruchomosci
i informowanie

radnych

Wazniejsze wyniku kontroli

wysokosci stawek czynszu ztytutu najmu/dzierzawy nieruchomosci
miasta udostepnianych w drodze bezprzetargowej oraz zespét do
ustalania warunkéw dzierzawy i najmu nieruchomosci SP.

Prawidtowos$¢ ewidencjonowania zasobu nieruchomosci zostata opisana
w rozdziale 5.1. w wazniejszych wynikach kontroli dotyczacych zbywania
nieruchomosci gruntowych.

W trzech skontrolowanych jednostkach stwierdzono nieprawidtowosci
w zakresie ewidencjonowania udostepnionych nieruchomosci
gruntowych (objetych prébg badawczg), ktére polegaty na:
braku w ewidencji informacji o zgloszonych roszczeniach do
nieruchomosci oraz o prowadzonych postepowaniach sgdowych

i administracyjnych'®, co stanowito naruszenie
art. 23 ust. 1c pkt 4, 6 oraz 7 ugn w zwigzku z art. 25 ust. 1 i 2 tej
ustawy,

— niewskazaniu w ewidencji informacji o dzierzawie dziatki, ktéra zostata
ujeta w EGIiB'", co byto niezgodne z art. 25 ust. 2 w zwigzku
z art. 23 ust. 1c pkt 6 ugn,

— niezaewidencjonowaniu w programie'®??, ktéry stanowit baze
nieruchomosci  stanowigcych  wiasnos¢ miasta (nieoddanych
w uzytkowanie wieczyste) nieruchomosci objetych probg badawczg'®.

W 13 skontrolowanych urzedach nie wprowadzono formalnego
obowigzku  przeprowadzania analiz  zasadnosci  udostepniania
nieruchomosci. W jednym'®* uchwala RM okreslata zakres wymaganych
analiz zwigzanych w szczeg6lnosci z wydzierzawianiem nieruchomosci na
okres powyzej 3 lat i do 10 lat. Przepisy te stosowano takze w przypadku
dzierzaw na krétszy okres.

W badanej probie 159 spraw'®> stwierdzono, ze we wszystkich
przypadkach takie analizy byly zwyczajowo przeprowadzane przede
wszystkim w przypadkach dzierzawy i najmu nieruchomosci gruntowych
na okres dtuzszy niz 3 lata, tj. w ktérych wymagana byta zgoda RM na
udostepnienie. Polegaty one przede wszystkim na zaopiniowaniu takiego
wniosku (ztozonego z inicjatywy osoby lub podmiotu zainteresowanego
udostepnieniem nieruchomosci) przez wiasciwe komorki i jednostki
organizacyjne miast. Zdarzato sie jednak, ze mimo negatywnych opinii
umowy byly zawierane. Dotyczyto to w szczegdlnosci przypadkow
stwierdzonych na prébie badawczej w dwodch skontrolowanych
urzedach'oe,

W UM Watbrzych mimo czterech negatywnych opinii wyrazonych przez
komérke  organizacyjng  urzedu'”  w zakresie  umiejscowienia
wnioskowanych nieruchomosci na obszarach objetych w studium
z przeznaczeniem pod las (w trzech przypadkach) oraz ochrong

100 W UM Torun.

01 W UM t6dz.

102 Mienie 3".

103 W UM Zamos¢.

104 UM Torun.

105 Tj. tgcznej liczbie zbadanych umoéw najmu i dzierzawy.
106 UM: Torun i Watbrzych.

107 Biuro Rewitalizacji i Planowania Przestrzennego.
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Wykazy

Wazniejsze wyniku kontroli

wartosciowego zatozenia przestrzennego (w jednym), zadna z nich nie
zostata wzieta pod uwage.

W UM Toruh mimo negatywnej opinii jednostki organizacyjnej miasta's,
organ wykonawczy wyrazit zgode na wydzierzawienie nieruchomoscdi,
pomimo iz dzierzawca zamierzat prowadzi¢ dziatalno$¢ niezgodng
z przeznaczeniem terenu okreslonym w mpzp, a takze planowat wznies¢
na niej obiekt tymczasowy, co byto zabronione ww. dokumentem.
W konsekwencji zawarta zostata umowa dzierzawy na czes¢ dziatki
z dopuszczeniem jej wykorzystania na cel niezgodny z mpzp, ktére jest
aktem prawa miejscowego i ktdérego postanowienia powinny byc
bezwzglednie przestrzegane.

Przed wyrazeniem zgody na udostepnienie nieruchomosci radni byli
informowani o przeznaczeniu nieruchomosci w dokumentagji
planistycznej i planowanym sposobie jej zagospodarowania.

W 12 skontrolowanych urzedach zostaly sporzadzone wykazy przed
udostepnieniem  wszystkich  objetych  badaniem nieruchomosci.
Nieprawidtowosci wtym zakresie stwierdzono w pojedynczych
przypadkach w dwdéch urzedach'®, ktére dotyczyty niesporzgdzenia
i nieupublicznienia wykazéw przed zawarciem kolejnych umowy
dzierzawy nieruchomosci, ktére uprzednio byty juz dzierzawione na
podstawie umoéw zawartych na okres krétszy niz 3 lata.

W  pieciu poddanych kontroli UM™"° wykazy nieruchomosci

przeznaczonych do udostepnienia zostaty prawidtowo sporzadzone,

tj. zawieraty elementy wymagane na podstawie art. 35 ust. 2 ugn.

W pozostatych dziewieciu'" wystgpity nieprawidtowosci, ktére polegaty na

niewykazaniu w nich:

— o0znaczenia nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej''? oraz katastru
nieruchomosci''3 (art. 35 ust. 2 pkt 1 ugn),

— powierzchni nieruchomosci' art. 35 ust. 2 pkt 2 ugn),

— opisu nieruchomosci'® (art. 35 ust. 2 pkt 3 ugn),

— terminu zagospodarowania nieruchomosci''® (art. 35 ust. 2 pkt 5 ugn),

— wysokosci optat, terminu ich wnoszenia oraz zasad aktualizacji'"’
(art. 35 ust. 2 pkt 8, 9, 10 ugn).

Wystgpity takze nieliczne nieprawidtowosci zwigzane z upublicznianiem

wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do udostepnienia, co naruszato

art. 35 ust. 1 ugn, tj.:

— wykazy zostaty wywieszone na okres krétszy niz 21 dni'8,

- wykazy nie zostaty opublikowane na stronie internetowej BIP lub
w siedzibie urzedu'?,

108 Miejskiej Pracowni Urbanistycznej.

109 UM: Zakopane i Watbrzych.

10 UM: Czestochowa, Krakdéw, Olsztyn, Piotrkéw Trybunalski i Zakopane.

" UM: Bydgoszcz, Gizycko, Katowice, Lublin, £6dz, Torun, Watbrzych, Wroctaw i Zamos¢.
2 UM Zamosc.

13 UM: Bydgoszcz i Wroctaw.

14 UM Wroctaw.

"5 UM: Lublin, Watbrzych, Zamos¢ i £6dzZ.

"6 UM Bydgoszcz.

"7 UM: Bydgoszcz, Gizycko, Katowice, £6dz, Torun, Watbrzych, Wroctaw i Zamos¢.
& W jednym w UM Lublin oraz w trzech w UM Bydgoszcz.

9 W UM: Bydgoszcz i Torun.
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Pozwolenia, opinie
i porozumienia
wiasciwych organéw

Tryb udostepniania
nieruchomosci

Nieprawidtowosci
w postepowaniach

Wazniejsze wyniku kontroli

Ponadto stwierdzono przypadki nieopublikowania informacji o wykazie
nieruchomosci przeznaczonych do udostepnienia w lokalnej prasie
0 zasiegu obejmujgcym co najmniej powiat, na terenie ktérego potozona
jest nieruchomos¢'? oraz upublicznienia takiej informacji z opdznieniem
od dwodch do 13 dni?" w stosunku do daty zamieszczenia wykazu
w siedzibie Urzedu i na stronie BIP.

Poza tym ujawniono przypadki'?? nierzetelnego udokumentowania faktu
(dat) wywieszenia i zdjecia wykazoéw nieruchomosci w siedzibie urzedu.

Przed udostepnieniem nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkow
(dziewie¢ nieruchomosci objetych badaniem) pozyskano pozwolenia
wiasciwego konserwatora zabytkow.

Tylko w jednej jednostce badania kontrolne dotyczylty udostepnienia
nieruchomosci potozonych na terenach gérniczych, dla ktérych nie byto
sporzadzonego mpzp. Przed zawarciem umow dzierzawy dotyczgcych
tacznie szesciu nieruchomosci, UM Katowice nie uzyskat wymaganych
porozumien z organem wiasciwym do udzielania koncesji'?3/opinii organu
nadzoru gorniczego w zakresie potencjalnego przewidywanego wptywu
robot gorniczych zakladu gérniczego na nieruchomos¢ bedacy
przedmiotem umowy'?4,

W latach objetych kontrolg, w 14 urzedach z tgcznie 50 293 transakgji
dzierzaw nieruchomosci gruntowych tylko 671 odbyto sie w formie
przetargowej (1,3%). W odniesieniu do najmu ta proporcja réwniez byta
zdecydowanie bardziej korzystna dla formy bezprzetargowej, poniewaz
w tym okresie dokonano tacznie 10617 transakcji, z czego jedynie
54 odbyto sie w formie przetargu (0,5%). W przypadku pozostatych form
udostepniania nieruchomosci skontrolowane samorzady korzystaty
jednie z trybu bezprzetargowego, tj. fgcznie: uzytkowanie 66 transakcji,
uzyczenie 2545 oraz inne'?> 18 332.

Kontrolg objeto tgcznie 211 umdw w 14 urzedach, w tym tylko 15 zostato
zawartych w trybie przetargu w 10 urzedach,

Postepowania te na ogot przebiegaty zgodnie z obwigzujgcymi przepisami

oraz wewnetrznymi regulacjami i zostaty rzetelnie udokumentowane.

Na prébie 150 umow dzierzawy (w tym 15 zawartych w trybie przetargu),

stwierdzono facznie cztery nieprawidtowosci, z tego:

- jedna w postepowaniu bezprzetargowym dotyczaca
nieudokumentowania przeprowadzonych negocjacji z potencjalnymi
dzierzawcami'?’, co byto dziataniem nierzetelnym oraz niezgodnym
z regulacjami wewnetrznymi zobowigzujgcymi do ustalania wysokos¢
czynszu dzierzawnego w drodze przetargu lub negocjacji. Organ
wykonawczy w tych przypadkach podejmowat decyzje, zatwierdzajac
stawki czynszéw i warunki umowy, bez uzyskania informacji

120 W UM: Zakopane (10 przypadkdw) Torun (jeden) i Wroctaw (trzy).

21 W UM Krakéw.

22 W UM Torun.

123 7Zgodnie z brzmieniem art. 19 ust. 1 pkt 1 ugn obowigzujgcym do 31 grudnia 2023 r.

24 Co byto wymagane art. 19 ust. 1 pkt 1 ugn w brzmieniu obowigzujgcym od 1 stycznia
2024 .

125 W tym: stuzebnosci, czasowe udostepnienia nieruchomosci, odszkodowania.

26 W UM: Bydgoszcz, Czestochowa, Gizycko, Krakéw, Lublin, £6dZ, Torun, Watbrzych,
Zakopane i Zamos¢.

127 W szesciu sprawach w UM Torun.
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Umowy w sprawie
udostepnienia
nieruchomosci

Wazniejsze wyniku kontroli

z wtasciwej komorki organizacyjnej UM, ze propozycje w tym zakresie
sg wynikiem negocjacji;
trzy w postepowaniu przetargowym polegajace na:

(e]

Liczba
zaprezentowana w ponizszej infografice:

ustaleniu wadium w wysokosci ponad trzykrotnie wyzszej niz cena
wywotawcza przy wydzierzawieniu nieruchomosci na okres
10 1at’?8, co w zwigzku z odestaniem zawartym w uchwale
ws. zasad do wymogow rozporzadzenia w prawie przetargéw,
naruszato 8 4 ust. 2 ww. rozporzgdzenia'?;

niepowiadomieniu pisemnie wytonionego dzierzawcy
nieruchomosci*® o miejscu i terminie zawarcia umowy oraz
0 uprawnieniu organizatora przetargu do odstgpienia od jej
zawarcia w sposéb okreslony w wewnetrznych regulacjach, ktére
odsytaty m.in. do art. 41 ust. 1 ugn;

nieudokumentowaniu dat wywieszenia zdjecia ogtoszenia
0 przetargu na dzierzawe nieruchomosci w siedzibie urzedu'',

umoéw dotyczacych udostepniania nieruchomosci zostata

Liczba uméw dotyczacych udostepniania nieruchomosci gruntowych w 14 wybranych miastach w latach
2019-2024, w odniesieniu do tgcznie: zbywanych i udostepnianych

Gizycko 546 —_‘ —_—— 83‘6%
Olsztyn 4200 999 e— 98,6%
29929925999
Bydgoszcz 20998 50000090090 « T 9806%
Torur 409 9.9 —_— 68,3%
9999009090990
et 21614 90090909995 S
Piotrkéw Tryb. 329 / — 81,8%
Watbrzych 820 _o aEsss——— 74,6%
Wroclaw 9774 Q QI OQ QIOQ IQIOC E— 93,6%
Czestochowa 1 459 i_‘ — 87 0%
Katowice 2803 Q _fQ.I 9 _ 81'4%
) SH858829999909
Krakéw 15913 2999 —— 96,3%
Zakopane 627 S s 91, 5%
Lublin 1832 Qq f—— 91'0%
Zamosé 741 — 87, 4%

tgczne dochody z udostepniania nieruchomosci w poszczegdlinych
miastach wyniosty:

128
129

130
131

W UM tédz.
Wadium ustala sie w wysokosci nie nizszej niz 5% ceny wywotawczej i wyzszej niz 20% tej

ceny.

W UM Lublin.
W jednej sprawie w UM Torun.
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Wazniejsze wyniku kontroli

taczne dochody z udostepniania nieruchomosci 14 miast w latach 2019-2024 (w min zt)

Dzierzawa Najern Uzytkowanie inne for!'ny Stuzebnosci _Czésowe
udostgpniania Zzajecie terenu
Gizycko
1,35 0,57 - - - 0,78
Olsztyn
15,34 15,34 - - - -
Bydgoszcz
62,76 4536 13,91 - - 2,13 1,36
Torun
24,26 24,25 - 0,01 - -
todz
176,85 147,79 1,23 6,64 0,01 21,18
Piotrkéw Tryb.
47,75 46,96 - 0,39 0,35 0,04
‘Watbrzych
34,08 34,00 . . . 0,09
Wroctaw
1172,58 225,53 - 12,71 934,4 -
Czestochowa
21,72 18,07 0,29 0,34 - 2,68 0,34
Katowice
40,45 37,00 - 0,02 - 3,31 0,13
Krakéw
199,59 84,13 0,43 16,79 98,24 "
Zakopane
13,84 13,84 - . - .
Lublin
790,10 67,75 4,93 0,06 - 6,35
Zamosé
3,38 3,38 - - - -

We wszystkich przypadkach postanowienia skontrolowanych umoéw
dotyczacych udostepniania nieruchomosci byty zgodne z wynikami
przeprowadzonych postepowan (zawartych w protokotach przetargdw,
negocjacji, uzgodnien) oraz zabezpieczaly interesy skontrolowanych
miast.

W  jednym z urzeddéw'3? wymaganym zabezpieczeniem od
os6b/podmiotéw, ktérym udostepniano nieruchomosci byto ztozenie
oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji, wformie aktu notarialnego,
w trybie art. 777 § 1 i 2 ustawy Kodeks postepowania cywilnego'3. Tego
obowigzku nie wyegzekwowano od jednego z dzierzawcéw. Pomimo
trwania umowy dzierzawy Urzad nie podjgt stosownych dziatan
zwigzanych z wyegzekwowaniem os$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji
w formie aktu notarialnego oraz nie rozwigzat umowy dzierzawy
z miesiecznym wypowiedzeniem.

132 W UM t6dz.
133 Dz.U.z2024r. poz. 1568, ze zm., dalej: kpc.
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Wazniejsze wyniku kontroli

We wszystkich skontrolowanych urzedach'* obowigzywaty regulacje
dotyczgce stawek czynszu za dzierzawe gruntdéw stanowigcych wtasnos¢
gminy. W jednym'® takze w zakresie stawek dot. nieruchomosci
stanowigcych wiasnos¢ SP potozonych w granicach administracyjnych
miasta. W trzech urzedach'3® wprowadzono regulacje dotyczgce corocznej
waloryzacji tych stawek'3’. Zapisy dotyczgce aktualizacji/waloryzacji optat
czynszowych zawarte byty takze w umowach dotyczgcych udostepnienia
nieruchomosci. W trzech jednostkach stwierdzono w tym zakresie stany
nieprawidtowe, ktdre dotyczyty:

nieprzyjecia od lipca 2019 r. do zakonczenia kontroli (w maju
2025r.) jednolitych  zasad  waloryzacji  stawek  czynszowych
i nieprzeprowadzenia wyliczeh zwigzanych z ich niepodnoszeniem'3;
nierzetelnej waloryzacji optat czynszowych za lata 2023-2024"3°, ktéra
nie uwzglednita utraty wartosci tej optaty'® za okres 2015-2021
z powodu wzrostu cen towardw i ustug. Wskaznik cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych podanych przez GUS za lata 2015-2021'
sumarycznie wynosit 12,9%, a przy zastosowaniu tzw. procentu
sktadanego'? 13,49%. W zwigzku z tym ceny uzyskane za wynajem
nieruchomosci nie uwzgledniaty spadku wartosci spowodowanej
inflacjg za okres 2015-2021;

zaniechania kompleksowej regulacji czynszéw dzierzawnych, a takze
nieprzeprowadzenia ich waloryzacji, w przypadku, gdy umowa
z dzierzawcg przewidywata jej dokonanie na zasadach okreslonych
wart. 5 ugn's3, co byto nierzetelne, niegospodarne i niezgodne
z art. 12 ugn. Wprowadzona od 1 lipca 2018 r. ostatnia kompleksowa
zmiana zarzadzenia z 2011 r. w zakresie minimalnych stawek
czynszOw dzierzawnych nie dotyczyta dotychczasowych umoéw.
0Od 2019r. podjeto prace i zamierzano ujednolici¢ wysokos¢ czynszow,
takze w starszych umowach, jednak wlatach 2019-2022
nie zakonczono tych prac. Doprowadzito to do zréznicowania stawek
czynszOw dzierzawnych za taki sam sposdb korzystania z okreslonych
nieruchomosci, w zaleznosci od terminu zawarcia umowy.
Nie przeprowadzono takze dziatan w zakresie waloryzacji czynszéow
dzierzawnych w przypadku uméw, w ktérych zapisy w kwestii

134

135
136
137

138
139
140
141

142

143

W formie zarzadzen Prezydenta Miasta: Bydgoszcz, Katowice, £6dz, Lublin - stawki
wyjsciowe/wywotawcze, Czestochowa, Krakéw, Olsztyn, Torun - stawki minimalne,
Watbrzych, Wroctaw, Zamos$c¢ i burmistrza Gizycka. W UM Zakopane stawki minimalne
byty ustalone w 2012 r. w formie uchwaty RM (co opisano wyzej).

W UM Watbrzych.

W UM: Katowice i Krakéw, a od 22 sierpnia 2022 r. takze w todzi.

Np. w UM Katowice o Srednioroczng wskaznika cen towardéw i ustug konsumpcyjnych
ogtaszanego przez Prezesa GUS za rok poprzedni, jedli wskaznik bedzie wykazywat
inflacje.

W UM Bydgoszcz.

W UM Piotrkéw Trybunalski.

Ustalonej na podstawie stawek okreslonych w zarzagdzeniu prezydenta ze stycznia 2015 r.
Wskaznik wzrostu cent towardw i ustug konsumpcyjnych w latach 2015-2021 wynosit
odpowiednio: -0,9%; -0,6%; 2%; 1,6%; 2,3%; 3,4% i 5,1%.

Procent sktadany oznacza w tym przypadku, ze w kazdym kolejnym roku wskaznik cen
towarow i ustug konsumpcyjnych (inflacja) jest naliczany od powiekszonego wskaznika
cen towardw i ustug konsumpcyjnych z poprzedniego roku. Nastepuje tzw. kapitalizacja
inflacji. Procent sktadany, w tym przypadku, pokazuje faktyczny wzrost inflacji
na przestrzenilat 2015 - 2021.

W UM Torun.
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Wazniejsze wyniku kontroli

waloryzacji odwotywaty sie do postanowien art. 5 ugn. W konsekwencji
nastgpito pogtebiajace sie réznicowanie stawek czynszow za taki sam
sposdb  korzystania z okreslonych nieruchomosci (w tym
wykorzystywanych komercyjnie), w zaleznosci od terminu zawarcia
umowy. Oszacowana wartos¢ uszczuplenia aktywow za lata 2023-
2024 wyniosta 1329,7 tys. zt, co stanowito sume wzrostu dochoddw
w pierwszym i drugim roku dziatan', tj. przy zatozeniu ich podjecia
i wzrostu czynszéw od poczatku 2023 r.

44 Tj.z2023r.538,9 tys. zt oraz z 2024 r. 790,8 tys. zt.
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6. ZALACZNIKI

Zataczniki

6.1. METODYKA KONTROLI | INFORMACJE DODATKOWE

Cel gtéwny kontroli

Cele szczegotowe

Zakres podmiotowy

Kryteria kontroli

Okres objety kontrolg

Dziatania na podstawie
art. 29 ustawy o NIK

Celem gtéwnym kontroli P/24/073 byta ocena czy prawidtowo i rzetelnie
realizowano zadania w zakresie zbywania i udostepniania nieruchomosci.

Zatozono, ze badania kontrolne umozliwig udzielenie odpowiedzi na
nastepujace pytania:

1. Czy zbywanie nieruchomosci nastepowato na podstawie planow
wykorzystania zasobow i zgodnie z zasadami prawidtowej gospodarki?

2. Czy udostepnianie nieruchomosci nastepowato na podstawie planéw
wykorzystania zasobow i zgodnie z zasadami prawidtowej gospodarki?

3. Czy zbywanie nieruchomosci gruntowych na cele budowlane
nastepowato z uwzglednieniem postanowien studium lub planu
miejscowego?

4. Czy prawidtowo i rzetelnie wustalano ceny nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy, a takze warto$¢ nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia?

5. Czy prawidtowo i rzetelnie ustalano wartos¢ lub wysokos¢ stawek optat
nieruchomosci przeznaczonych do udostepnienia?

6. Czy prawidtowo i rzetelnie prowadzono postepowania w celu zbycia
nieruchomosci, a w umowach w nalezyty sposéb zabezpieczono
interesy Skarbu Panstwa albo jst?

7. Czy prawidtowo i rzetelnie prowadzono postepowania w celu
udostepnienia nieruchomosci, a w umowach w nalezyty sposob
zabezpieczono interesy Skarbu Panstwa albo jst?

Skontrolowano ogétem 14 urzedéw miast, po dwa z wojewddztw:
dolnoslaskiego, lubelskiego,  tédzkiego, kujawsko-pomorskiego,
matopolskiego, Slaskiego i warmirisko-mazurskiego.

Czynnosci kontrolne w urzedach miast przeprowadzono na podstawie
art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli'#>
(dalej: ustawa o NIK), z uwzglednieniem kryteriéw okreslonych
w art. 5 ust. 2 tej ustawy, tj.: legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci.

Kontrolg objeto lata 2019-2025. Czynnosci kontrolne przeprowadzono
w okresie od 2 grudnia 2024 r. do 30 maja 2025.

Przed rozpoczeciem czynnosci kontrolnych, w trybie
art. 29 ust. 1 pkt 2 lit. f ustawy o NIK, zasiegnieto informacji 33 urzedach
miast na terenie siedmiu ww. wojewddztw, na podstawie ktérych
dokonano wyboru jednostek kontrolowanych. W trakcie kontroli
zasiegano informacji m.in. uwojewoddéw, w sadach rejonowych

145 Dz.U.z2022r. poz. 623.
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Udziat innych organéw
kontroli na podstawie
art. 12 ustawy o NIK

Pozostate informacje

Zataczniki

wydziatach wieczystoksiegowych, urzedach skarbowych i innych
jednostkach.

W kontroli nie uczestniczyty inne organy kontroli na podstawie
art. 12 ustawy o NIK.

Finansowe rezultaty kontroli wyniosty tgcznie 2357,3 tys. zt'#¢ i dotyczyty
uszczuplenia srodkéw lub aktywdéw w trzech skontrolowanych urzedach
miast. Dwa przypadki dotyczyty zbycia nieruchomosci w UM: Zakopane
(na kwote 1021,7 tys. z) i Zamos¢ (59tys.zt), na taczng kwote
1027,6 tys. zt, a jeden w UM Torun udostepnienia nieruchomosci na kwote
1329,7 tys. zt.

Wyniki kontroli przedstawiono w 14 wystgpieniach pokontrolnych,

w ktérych sformutowano ogdétem 97 wnioskdéw. Skontrolowane jednostki

zrealizowaty 58 wnioskéw oraz podjety dziatania w celu realizacji kolejnych

39'%7. Wnioski dotyczyty w szczegdlnosci:

— rzetelnego sporzadzania PWZ i PWZ SP z uwzglednieniem regulacji
art. 23 ust. 1db oraz 25 ust. 2a ugn,

— zapewnienia rzetelnego sporzgdzania i terminowego podawania do
publicznej wiadomosci wykazdw,

- podjecia dziatan przez organy wykonawcze miast dotyczacych korekt
zapiséw uchwat ws. zasad i uchwat indywidualnych zezwalajgcych na
wkraczanie RM w kompetencje organu wykonawczego,

— uwzgledniania kosztéw poniesionych z tytutu przygotowania
nieruchomosci do  sprzedazy w cenach transakcyjnych
w postepowaniach bezprzetargowych,

— zapewnienie zbywania nieruchomosci w drodze bezprzetargowe;j
wytgcznie w przypadku wystgpienia przestanek umozliwiajgcych
zbycie nieruchomosci w takim trybie.

Adresaci szesciu wystgpien pokontrolnych NIK ztozyli do ich tresci tacznie
40 zastrzezen, w tym Prezydenci Miast: Czestochowa (trzy), Krakow (szesc),
Lublin (12), Wroctaw (cztery), Watbrzych (11) oraz burmistrz Gizycka
(cztery). Zespoty Orzekajgce Komisji Rozstrzygajgcej NIK oddality 30 z nich,
osiem uwzglednity w czesci, a dwa w catosci.

Skierowano do Prezesa UOKIK jedno powiadomienie w trybie art. 62a
ustawy o NIK w zwigzku z podejrzeniem praktyk monopolistycznych.

146 Wedtug stanu na 28 sierpnia 2025 .
47 Wedtug stanu na 28 listopada 2025 r.
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Wykaz jednostek
kontrolowanych

W kontroli uczestniczyto siedem Delegatur NIK.

Jednostka

organizacyjna NIK

przeprowadzajaca

Nazwa jednostki
kontrolowanej

Zataczniki

Imie i nazwisko
kierownika
jednostki

kontrole

Delegatura NIK
w Bydgoszczy

Urzad Miasta Bydgoszczy

kontrolowanej

Rafat Bruski
Prezydent Miasta
Bydgoszczy

Urzad Miasta Torunia

Pawet Gulewski
Prezydent Miasta
Torunia

Delegatura NIK
w Katowicach

Urzad Miasta Katowice

Marcin Krupa
Prezydent Miasta
Katowice

Urzad Miasta
Czestochowy

Krzysztof
Matyjaszczyk
Prezydent Miasta
Czestochowy

Delegatura NIK
w Krakowie

Urzad Miasta Krakowa

Aleksander
Miszalski
Prezydent Miasta
Krakowa

Urzad Miasta Zakopane

tukasz Filipowicz
Burmistrz Miasta
Zakopane

Delegatura NIK
w Lublinie

Urzad Miasta Lublin

Krzysztof Zuk
Prezydent Miasta
Lublin

Urzad Miasta Zamos¢

Rafat Zwolak
Prezydent Miasta
Zamos¢

Delegatura NIK
w todzi
10.

Urzad Miasta todzi

Hanna Zdanowska
Prezydent Miasta
todzi

Urzad Miasta Piotrkowa
Trybunalskiego

Juliusz Wiernicki
Prezydent Miasta
Piotrkowa
Trybunalskiego

11.

Olsztynie
12.

Delegatura NIK w

Urzad Miasta Olsztyna

Robert Szewczyk
Prezydent Miasta
Olsztyna

Urzad Miejski w Gizycku

Ewa Ostrowska
Burmistrz Miasta
Gizycka

13.
Delegatura NIK
we Wroctawiu

14.

Urzad Miejski Wroctawia

Jacek Sutryk
Prezydent Miasta
Wroctawia

Urzad Miejski
w Watbrzychu

Roman Szetemej
Prezydent Miasta
Walbrzycha
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6.1.1. WYKAZ OCEN KONTROLOWANYCH JEDNOSTEK

Zatgczniki

Nazwa

Lp. jednostki

Ocena
kontrolowanej
dziatalnosci*

Stany majace wptyw na wydang ocene:

prawidtowe

nieprawidiowe

kontrolowanej

Urzad Miasta
Lublin

w formie
opisowej

Organizacja procesu zbywania i
nieruchomosci;
Prowadzenie i
nieruchomosci;
Opracowanie PWZ nieruchomosci gminnych i SP;
Zbywanie i udostepnianie nieruchomosci gminnych
nastepowato w zasadzie zgodnie z przepisami ugn
i rozporzadzenia w sprawie przetargoéw,
a w umowach zabezpieczono interesy Miasta i SP.

udostepniania

aktualizowanie ewidencji

Przygotowana przez prezydenta uchwata'® w sprawie zasad przeznaczania
do sprzedazy nieruchomosci gruntowych stanowigcych wtasnos¢ Gminy
oddanych w uZytkowanie wieczyste oraz szczegéfowych wytycznych
iwarunkéw sprzedazy tych nieruchomosci na rzecz ich uzytkownikéw
wieczystych, zawierata btedng podstawe prawng oraz nadawata zbyt
szerokie kompetencje RM w odniesieniu do ustalania ceny i obcigzania
nabywcéw kosztami zbycia;

Zbycie (w dwobch przypadkach) nieruchomos$ci w drodze aportu
wniesionego do spétek komunalnych bez sporzadzenia i opublikowania
wykazu nieruchomosci, co naruszato art. 35 ust. 1 ugn i zasade jawnosci;
Niezapewnienie (w dwoch  przypadkach) wyceny zbywanych
nieruchomosci, co byto niezgodne z art. 23 ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 25 ust.
1i2ugn. W tych przypadkach operaty szacunkowe zostaty sporzadzone za
zgoda Urzedu przez rzeczoznawcéw majatkowych wybranych przez
nabywcéw tych nieruchomosci;

Nieudokumentowanie uzasadnienia do sposobu ustalenia wysokosci
bonifikaty od ceny sprzedazy nieruchomosci na rzecz jednostki realizujgcej
cele publiczne, co w ocenie NIK byto postepowaniem nierzetelnym;

148 Uchwata RM nr 152/V/2024.
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Zatgczniki

Poniesienie (w trzech przypadkach) kosztéow (2,1 tys. z) sporzadzenia
operatéw szacunkowych w zwigzku z nieuwzglednieniem ich na etapie
uzgadniania ceny nieruchomosci zbywanych w trybie bezprzetargowym
oraz niezachowanie nalezytej starannosci i niepodjecie dziatan w celu
sprostowania btednych danych w dwéch wycenach;

Brak niektérych wymaganych elementdéw w wykazach nieruchomosci
przeznaczonych do udostepnienia oraz wywieszenie wykazu na czas
krotszy niz wymagany, co skutkowato naruszeniem
art. 35 ust. 1iust. 2 ugn;

Naruszenie zasad prawidtowej gospodarki, o ktérych mowa w art. 12 ugn
i niezachowaniu szczegdlnej starannosci wymaganej przez art. 50 ust. 1
usg, przy zbyciu od listopada 2022 r. do lipca 2024 r. w drodze zamiany 17
nieruchomosci wycenionych na 14386,2tys. z. Wwyniku zamian
pozyskano wprawdzie grunty niezbedne pod budownictwo oswiatowe
otgcznej wartosci 14 732,9 tys. zt, jednak zbyte zostaty nieruchomosci
gminne konkretnie wskazane przez nabywcéw, ktérymi byli przedsiebiorcy
prowadzacy dziatalnos¢ gospodarczg w zakresie obrotu
nieruchomos$ciami, o czym nie zostata poinformowana RM, ktéra
kazdorazowo wyrazata zgode na transakcje;

Niezachowanie pisemnej formy zawiadomienia dzierzawcy wytonionego
w trybie przetargu o miejscu i terminie zawarcia umowy oraz
0 uprawnieniu organizatora do odstgpienia od jej zawarcia, co naruszato
85 wust. 2 zarzadzenia nr 23/12/2016 Prezydenta z 8 grudnia
2016 r. w sprawie wytycznych do wydzierzawiania i wynajmowania
nieruchomosci gminy.
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Urzad Miasta
Zamos¢

w formie
opisowej

zasobem
przypisane

Zadania dotyczace gospodarowania
nieruchomosci  zostalty prawidtowo
pracownikom Urzedu;

Prezydent przedstawit RM projekty uchwat w sprawie
zasad gospodarowania nieruchomosciami, ktére
nastepnie zostaty uchwalone i miaty praktyczne
zastosowanie;

Zbycie  nieruchomosci  poprzedzaly  analizy
zasadnosci dokonania tej czynnosci prawnej oraz
uzyskanie wymaganych zgéd Wojewody, Lubelskiego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw oraz RM;
Co do zasady sporzadzano i upubliczniano wykazy
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia.
Sporzadzone na potrzeby przeprowadzanych
transakcji operaty szacunkowe zawieraty elementy
wymagane przepisami prawa;

W przypadku sprzedazy nieruchomosci w drodze
przetargu, poniesione przez Urzad koszty
przygotowania nieruchomosci do zbycia byly
wkalkulowane w cene wywotawczg lub zostaty
pokryte dzieki dokonanym postgpieniom;

Umowy dotyczace zbycia nieruchomosci byty zgodne
z protokotami  z  przetargéw i protokotami
uzgodnien/rokowan;

Stawki czynszéw nieruchomosci dzierzawionych
w trybach bezprzetargowych ustalano w oparciu
0 zarzadzenia prezydenta w sprawie stawek czynszu;

Nie opracowano na lata  2019-2025 PWZ,
art. 25 ust. 2 i 2a ugn;

Nieterminowo opracowano i przekazano do zatwierdzenia Wojewodzie
PWZ SP na lata 2025-2027, co stanowito naruszenie art. 23 ust. 1da ugn;
Nie podjeto dziatan w celu uchylenia uchwaty w sprawie zasad
gospodarowania nieruchomosciami, co skutkowato obowigzywaniem
trzech aktéw zwierajgcych tozsame regulacje w tym zakresie;

W dwéch przypadkach wniesienia aportem nieruchomosci do spétek nie
sporzadzono wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do zbycia;

W jednym przypadku miasto zlecito dokonanie wyceny nieruchomosci
wedtug stanu na 1 wrze$nia 2006 r., co skutkowato m.in. niewtasciwym
ustaleniem ceny sprzedazy oraz kwoty udzielonej bonifikaty;

W jednym przypadku sprzedazy nieruchomosci w trybie bezprzetargowym
na podstawie art. 37 ust. 3 ugn nie podjeto dziatan w celu uwzglednienia w
cenie sprzedazy nieruchomosci kosztéw zwigzanych z przygotowaniem jej
do zbycia, co byto dziataniem nierzetelnym i niegospodarnym;

Nie zawarcie w ogtoszeniach o ustnych nieograniczonych przetargach
informacji o obcigzeniach nieruchomosci oraz zobowigzaniach, ktérych
przedmiotem byty zbywane nieruchomosci, nie okreslono w nich takze
warunkéw udziatu w przetargach oséb pozostajgcych w  zwigzku
matzenskim;

Niewystarczajgco zabezpieczono interesy miasta w protokotach
uzgodnien/rokowan, gdyz nie zawieraty one zapiséw wskazujacych na to,
kto poniesie koszty zwigzane z przygotowaniem nieruchomosci do

sprzedazy w przypadku odstgpienia nabywajgcego od zawarcia umowy;

wymaganego

57




Zatgczniki

Postepowania na udostepnienie nieruchomosci
rzetelnie dokumentowano.

W projektach uchwat w sprawie udzielenia bonifikaty od ceny sprzedazy
w trybie bezprzetargowym nie okreslono warunkéw ich udzielenia, co
stanowito naruszenie art. 68 ust. 1b ugn;

W o$miu z 15 zbadanych Wykazéw nieruchomosci przeznaczonych
do zbycia nie zawarto oznaczenia nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej,
w 10 opisu nieruchomosci, a w dwodch informacji dotyczgcych terminéw
wnoszenia optat oraz zasad ich aktualizacji.

Urzad Miasta
Bydgoszczy

w formie
opisowej

zasobem
przypisane

Zadania dotyczace gospodarowania
nieruchomosci  zostalty prawidtowo
pracownikom Urzedu;

Rzetelnie prowadzono ewidencje gminnego zasobu
nieruchomosci oraz ustalano ceny nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia;

Tres¢ PWZ oraz PWZ SP miata wysoki stopien ogdélnosci i nie byta
skonkretyzowana wzgledem zasobow Urzedu, a takze nie byta
weryfikowalna i mierzalna;

W protokotach z przeprowadzonych przetargédw w celu zbywania
nieruchomosci nie zamieszczono wymaganych informacji, zas w osmiu
z 10 badanych umoéw Urzad niedostatecznie zabezpieczyt swoje interesy.
Ponadto w przypadku zbycia dwdch sposréd 20 badanych nieruchomosci
Urzad nie sporzadzit wykazu nieruchomosci, zas w dwdch sposréd 15
wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do udostepnienia nie zamiescit
wszystkich wymaganych informacji;

Urzad dokonat sprzedazy jednej nieruchomosci na rzecz podmiotu, ktéry
nie spetniat przestanki do zbycia nieruchomosci w tym trybie.

Urzad Miasta
Torunia

W formie
opisowej

W przypadku nieruchomosci gminnych uzyskiwano
zgode RM na ich sprzedaz, a w przypadku
nieruchomosci SP zgode wojewody;

Ceny nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy,
wniesienia aportem do spétki, przekazanych
w formie darowizny czy zamiany, ustalane byly
w oparciu o aktualne operaty szacunkowe;

Zawarcie dwodch sposréd 10 zbadanych umow nastgpito z naruszeniem
przepiséw prawa, w tym w jednym przypadku nie uzyskano zgody RM na
dzierzawe nieruchomosci w trybie bezprzetargowym, mimo ze umowe
zawarto na czas dtuzszy niz 3 lata, a w kolejnym dopuszczono do
naruszenia postanowien miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego;

Nie wdrozono kompleksowej regulacji czynszéw dzierzawnych, a w szesciu
badanych przypadkach nie przeprowadzono waloryzacji czynszéw.
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Wykazy nieruchomosci przeznaczonych do zbycia

zawieraty wszystkie wymagane dane i byty
podawane do publicznej wiadomosci;
Prowadzono  analizy  dotyczace  mozliwosci

udostepniania nieruchomosci, w wyniku ktérych
uzyskiwano rzetelne dane m.in. o ograniczeniach
i wymogach koniecznych do natozenia na osoby
wykorzystujgce nieruchomosci gminy miasta;
Prawidtowo realizowano takze dziatania zwigzane
z ustanowieniem trzech stuzebnosci i zawieraniem
dwdch umoéw uzyczenia.

Nierzetelnie dokumentowano fakt wywieszenia lub zdjecia ww. wykazdw,
zawieszonych w siedzibie Urzedu;

W dziewieciu wykazach dotyczacych dzierzaw nie podawano informacji
o zasadach aktualizacji optat;

Zaniechanie, w sze$ciu badanych sprawach, dokumentowania negocjacji
z dzierzawcami w sprawie wysokosci stawek czynszow dzierzawnych;
Niesporzadzenie plandw: wykorzystania zasobu nieruchomosci miasta

oraz realizacji polityki gospodarowania nieruchomosciami Skarbu
Paristwa, na lata 2019-2021;

Ewidencja zasobu nieruchomosci byta niekompletna, gdyz nie
gromadzono informacji o roszczeniach oraz o toczacych sie

postepowaniach sgdowych;
Stwierdzono braki w informacjach o przeznaczeniu nieruchomosci
w planach miejscowych, a w przypadku braku planu - w studium.

Urzad Miasta
Czestochowy

W formie
opisowej

Urzad byt przygotowany organizacyjnie do
wykonywania  zadan  dotyczacych  zbywania
i udostepniania nieruchomosci gruntowych

miasto zbywato nieruchomosci na podstawie
przygotowanych i zatwierdzonych PWZ i zgodnie
z zasadami prawidtowej gospodarki,
z uwzglednieniem unormowan  studium  oraz

uchwaty RM w sprawie zasad gospodarowania
nieruchomosciami miasta Czestochowy;
Prawidtowo wywieszano i sporzadzano wykazy
nieruchomosci przeznaczonych do  zbycia
i udostepnienia;

Urzad nierzetelnie wywigzywat sie z obowigzku publikacji w prasie lokalnej
informacji o zamieszczeniu wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do
zbycia;

Uchwata w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami, bedaca
aktem prawa miejscowego, wyrazata zgode generalng, a nie zgode
odnoszacg sie do konkretnych zindywidualizowanych przypadkéw
i nieruchomosci. O zwolnieniu z obowigzku przetargowego trybu zawarcia
umow, o ktérym mowa w art. 37 ust. 4 ugn, decydowac mozna jedynie
w konkretnych przypadkach i nieruchomosciach wskazanych we wniosku
organu wykonawczego.

Niezawarcie w PWZ wszystkich wymaganych danych o sposobie
zagospodarowania nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste;
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Dla zbywanych nieruchomosci, wpisanych do
rejestru zabytkéw, uzyskano niezbedne pozwolenia,
wojewddzkiego konserwatora zabytkéw;

Ceny i wartosci nieruchomosci przeznaczonych do
zbycia i udostepniania ustalano prawidtowo
i rzetelnie na podstawie aktualnych operatéw
szacunkowych;

Stosowano jednolite zasady ustalania cen, optat
z tytutu udostepniania nieruchomosci.

Prawidtowo prowadzono postepowania w celu
zbycia i udostepniania nieruchomosci, a w zawartych
umowach zbycia i udostepniania wifasciwie
zabezpieczono interesy miasta oraz odzwierciedlaty
one wyniki prowadzonych postepowan.

W Planie na lata 2022-2024 nie okreslono parametréw nieruchomosci
planowanych w tym okresie do zbycia lub udostepniania. Przyjety
w Urzedzie plan zawierat jedynie dane ogdlne i nie pozwalat na weryfikacje
czy ostatecznie zbyte nieruchomosci, byty w nim ujete.

W Warunkach przetargdw organizowanych przez Urzad do lutego 2023 r.
brak byto dodatkowych warunkéw dopuszczenia do udziatu
w postepowaniu 0séb pozostajgcych w zwigzku matzerskim.

W przypadku zbycia nieruchomosci (wniesienia aportem) zlecenia jej
wyceny dokonat nabywca (spétka), co byto niezgodne z art. 25 ust. 1-2,
w zwigzku z art. 23 ust. 1 pkt 2 ugn.

Urzad Miasta
Katowice

w formie
opisowej

Urzad byt odpowiednio przygotowany organizacyjnie
do realizacji zadan dotyczacych  zbywania
i udostepniania nieruchomosci gruntowych;

W Urzedzie sporzagdzono PWZ oraz PWZ SP na lata
objete kontrolg;

Przed przeznaczeniem nieruchomosci do zbycia
dokonywano analizy zasadnosci zbycia;

Operaty szacunkowe byly aktualne na dzieh
przeprowadzenia rokowan lub przetargu;

W sytuacjach tego wymagajacych, Urzad wystepowat
do konserwatora zabytkéw z wnioskiem o wyrazenie
zgody na zbycie nieruchomosci w przypadku
wpisania ich do rejestru zabytkow;

PWZ na lata 2024-2026 nie zawierat zestawienia nieruchomosci zasobu;
W pieciu przypadkach, przed zawarciem umow dzierzawy nieruchomosci
potozonych na terenach goérniczych dla ktérych nie byto mpzp, nie
dopetniono obowigzku, o ktérym byta mowa w art. 19 ust. 1 pkt 1 ugn
(w brzmieniu obowigzujgcym przed 1 stycznia 2024 r.), tj. uzyskania
porozumienia z organem wiasciwym do wydawania koncesji na wydobycie
kopalin.

Dla jednej nieruchomosci, dla ktérej umowe dzierzawy zawarto po
1 stycznia 2024 r. Urzad nie posiadat wtasciwej opinii, organu nadzoru
gorniczego w zakresie potencjalnego przewidywanego wplywu robét
gorniczych na te nieruchomos¢.

Wystgpit jeden przypadek braku sporzadzenia wykazu nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia oraz dwa przypadki braku zamieszczenia
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Dochowywano termindéw publikacji sporzadzonych
wykazéw oraz ogloszen o przetargach;

Ceny wywotawcze nieruchomosci ustalane w drodze
przetargowej zabezpieczaty interes majgtkowy
miasta;

W zawartych umowach dzierzawy i uzytkowania
nieruchomosci prawidtowo zabezpieczano interes
prawny i ekonomiczny gminy;

Urzad prowadzit, w tym aktualizowat, ewidencje
nieruchomosci zawierajacg informacje okreslone
w art. 23 ust. 1c ugn.

ogtoszen prasowych pomimo istnienia takiego obowigzku wynikajacego
z art. 35 ust. 1 ugn;

Urzad nierzetelnie wywigzywat sie z obowigzku publikacji w prasie lokalnej
informacji o zamieszczeniu wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do
zbycia;

W przypadku pieciu nieruchomosci, potozonych na terenie gérniczym, na
obszarze, ktérego nie obowigzywat mpzp - Urzad przed wydzierzawieniem
tej nieruchomosci nie zawart porozumienia w tej kwestii z organem
wiasciwym do udzielania koncesji na wydobywanie kopalin.

Uchwata w sprawie okreslenia zasad nabycia, zbycia i obcigzania
nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania na czas oznaczony dtuzszy niz
3lata lub na czas nieoznaczony, wyrazata zgode generalng a nie zgode
odnoszaca sie do konkretnych zindywidualizowanych przypadkow
i nieruchomosci. Tymczasem uchwata organu stanowigcego o zwolnieniu
z obowiazku przetargowego trybu zawarcia umoéw, o ktérych mowa w art.
37 ust. 4 ugn zdaniem NIK powinna dotyczy¢ jedynie konkretnych
przypadkéw i nieruchomosci wskazanych we wniosku organu
wykonawczego.

Urzad Miasta
Krakowa

W formie
opisowej

Prawidtowo sporzagdzono PWZ SP na lata 2021-2024
i 2025-2027;

W skontrolowanych postepowaniach dotyczacych
zbycia nieruchomosci w trybie bezprzetargowym
(facznie 11) wystapity przestanki zastosowania trybu
wynikajgcego z przepisow art. 37 ust. 2 ugn;

W ramach badanej préby 15 uméw, udostepnianie
nieruchomosci gminnych nastepowato na podstawie
PWZ i zgodnie z zasadami prawidtowe]j gospodarki;

Sporzadzenie pierwszego PWZ dopiero na lata 2019-2021, wcze$niej gmina
nie dysponowata takim dokumentem o charakterze strategicznym,
pomimo tego, ze w 2017 r. w wyniku nowelizacji ugn ustawodawca
sformutowat wskazéwki jakie powinny by¢ elementy takiego planu;

PWZ na lata: 2022-2024 i 2025-2027 nie zawieraty danych wymaganych
art. 25 ust. 2a pkt 1 ppkt b ugn, tj. informacji o powierzchni nieruchomosci,
z uwzglednieniem powierzchni uzytkowej budynkéw lub samodzielnych
lokali wykazanej w katastrze nieruchomosci.
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W sposéb prawidtowy i rzetelny ustalano wartos¢ lub
wysokos¢ stawek optat nieruchomosci
przeznaczonych do udostepnienia;

Prawidtowo i rzetelnie prowadzono postepowania
w celu udostepnienia nieruchomosci, a w umowach
w nalezyty sposéb zabezpieczono interesy SP
i gminy.

Niepodjecie dziatan majacych na celu wycofanie z obrotu prawnego
zapiséw uchwaty Rady Miasta Krakowa (RMK) nr XV/99/03 z dnia 7 maja
2003 r. w sprawie zasad gospodarowania nieruchomos$ciami miasta
Krakowa naruszajgcych podzial kompetencji wynikajgcy z przepiséw
art. 25 ust. 1 ugn i art. 30 ust. 2 pkt 3 usg. Skutkowato to w szczegdlnosci
wskazywaniem w indywidualnych uchwatach RMK dotyczacych zbycia
nieruchomosci trybu sprzedazy, co w mys$l ww. przepiséw nalezato do
kompetencji organu wykonawczego;

Kontrola wykazata trzy przypadki wykorzystania w prowadzonych
postepowaniach operatéw szacunkowych opracowanych na zlecenie
podmiotéw nabywajacych nieruchomosci, a nie na zlecenie gminy,
co stanowito naruszenie art. 25 ust. 2 w zwigzku z art. 23 ust. 1 pkt 2 ugn,
w mysl ktérego wiasciwy organ, ktéry gospodaruje nieruchomoscig
zapewnia jej wycene;

W skontrolowanych dziewieciu postepowaniach dotyczacych zbycia
nieruchomosci w drodze przetargu nie zawarto warunkéw udziatu oséb
pozostajacych w zwigzku matzenskim. Skutkowato to dopuszczeniem do
przetargu jednego z matzonkéw bez weryfikacji ustroju majgtkowego
matzenskiego, a w razie istnienia wspdlnosci majatkowej w konsekwencji
brakiem ustalenia, czy nieobecny na przetargu wspoétmatzonek wyrazit
zgode na dokonanie czynnosci prowadzacej do nabycia nieruchomosci,
stosownie do wymogu okreslonego w art. 37 § 1 pkt 1 kro;

Zarébwno w obszarze zbywania, jak i udostepniania nieruchomosci
wystapity opdznienia w upublicznianiu w prasie o zasiegu lokalnym
informacji o zamieszczeniu na tablicy ogtoszenh oraz na stronie BIP wykazu
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia lub udostepnienia, co mogto
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ograniczy¢ przewidziany w art. 35 ust. 1 ugn czas dostepu do niego
osobom zainteresowanym.

Urzad Miasta
Zakopane

W formie
opisowej

Urzad byt przygotowany organizacyjnie do
wykonywania  zadan  dotyczacych  zbywania
i udostepniania nieruchomosci gruntowych;
Przyjecie w gminie zasad dokumentowania procesu
weryfikacji operatéw szacunkowych w postaci kart
weryfikacji formalnej operatu szacunkowego;

W umowach sprzedazy, dzierzawy i uzyczenia,
w sposob prawidtowy zabezpieczono interes prawny
i ekonomiczny gminy.

Sposdéb sporzadzania PWZ. Nie wykazywano w nich listy nieruchomosci
gruntowych przeznaczonych do zbycia i udostepniania oraz planowanych
form udostepniania, ani szczegdtowego opisu nieruchomosci, w tym
danych wymaganych art. 25 ust 2a ugn, takich jak wskazanie miejscowosci
potozenia nieruchomosci, jej powierzchni czy sposobu zagospodarowania
nieruchomosci;

Brak wykazu nieruchomosci w sporzadzanych PWZ oznaczat, ze w istocie
nie spetniaty one roli narzedzia planowania w obszarze gospodarowania
zasobem nieruchomosci;

Wymogow ustawowych przewidzianych w art. 23 ust. 1c ugn nie spetniata
ewidencja - baza nieruchomosci gminnych;

Kontrola wykazata przypadki powtérnego potwierdzania aktualnosci
operatéw szacunkowych, pomimo zakazu wynikajgcego
z art. 156 ust. 4 ugn i przeprowadzania przetargdw w oparciu o operaty
szacunkowe po uptywie terminu ich waznosci;

Wystgpito niedochowanie terminéw dotyczacych organizacji przetargéw
okreslonych w art. 39 wust. 2 ugn oraz przekroczenie terminow
powiadamiania o dacie podpisania aktéw notarialnych;

Dokonano sprzedazy nieruchomosci w trybie bezprzetargowym na
podstawie art. 37 ust. 2 pkt 10 ugn, pomimo, ze cel, na ktdry przeznaczenie
dziatek deklarowat nabywca nie miat charakteru ,celu sakralnego”. W tym
przypadku nastapito réwniez nieuzasadnione udzielenie bonifikaty na
podstawie art. 68 ust. 1 pkt 6 ugn (réwniez cel sakralny). Opisane decyzje
pozbawity gmine mozliwosci uzyskania dochodu potencjalnie w wysokosci
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1 021 692 zt (udzielono 98% bonifikaty od ceny wynikajgcej z operatu
szacunkowego);

W gminie nie obowigzywaty ogdlne warunki udzielania bonifikat i wysokos¢
stawek procentowych, na ktérych mozliwo$¢ uchwalenia pozwala art. 68
ust. 1b ugn, a kazdorazowo podejmowane w tych sprawach uchwaty,
ktérych projekty przygotowywano w Urzedzie, zawieraty jedynie podstawe
prawng i stawke bonifikaty. Stwierdzony sposéb udzielania bonifikat byt
nierzetelny i niespetniajgcy wymogu jawnosci i transparentnosci dziatania

organéw gminy, jak réwniez réwnego traktowania potencjalnych
nabywcow;

Kontrola 15 przypadkéw udostepniania nieruchomosci wykazata
nieprawidtowosci dotyczace niepublikowania informacji o wykazie

nieruchomosci przeznaczonych do dzierzawy badz uzyczenia w lokalnej
prasie, a w jednej sprawie - niesporzadzenia wykazu nieruchomosci do
sprzedazy;

Stawki czynszu ustalano na podstawie uchwaly RM, co stanowito
naruszenie podziatu kompetencji wynikajgcego z art. 30 ust. 2 pkt 3 usg
oraz art. 25 ust 1 ugn.

Urzad Miasta
todzi

W formie
opisowej

Zadania zwigzane z organizacja postepowan
dotyczagcych zbywania nieruchomosci gruntowych

byty rzetelnie realizowane przez pracownikéw
Urzedu;
Urzad prowadzit i aktualizowat ewidencje

nieruchomosci zawierajgca wszystkie wymagane
informacje, okreslone w art. 23 ust. 1c ugn;
Sporzadzano PWZ i PWZ SP, ktére zawieraly
wszystkie elementy wymagane ugn;

W jednym przypadku, w ewidencji nie wpisano roszczenia dotyczgcego
nieruchomosci;

W projektach uchwat RM przygotowanych przez pracownikéw Urzedu
Miasta wskazywano tryb, w jakim winna by¢ zbyta, bedaca przedmiotem
uchwaty nieruchomos¢;

W wykazie nieruchomosci przeznaczonych do oddania w uzytkowanie,
stanowigcym zatgcznik nr 2 do zarzadzenia nr 2028/2022 Prezydenta
Miasta todzi z 9 wrzesnia 2022 r., nie zawarto: opisu nieruchomosci,
wysokosci optfaty z tytutu uzytkowania oraz terminu wnoszenia opfat,
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Sporzadzano 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, dokonujac sprzedazy nieruchomosci w trybie
przetargowym i bezprzetargowym przeprowadzat je
zgodnie z przepisami ugn i rozporzadzenia Rady
Ministréw z 14 wrzesnia 2004 r. w sprawie sposobu
i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan
na zbycie nieruchomosci (dalej: rozporzadzenie
w sprawie przetargéw);

Wartos¢ nieruchomosci przeznaczonych do zbycia
byta ustalana na podstawie aktualnych operatéw
szacunkowych, sporzadzanych przez
rzeczoznawcéw majatkowych;

Koszty przygotowania nieruchomosci do sprzedazy
w trybie przetargu nieograniczonego
i ograniczonego byly wkalkulowane w cene
wywotawczg, poprzez jej zwiekszenie w stosunku do
jej wartosci;

Zawarte umowy, ktérych przedmiotem byto
udostepnienie nieruchomosci, zawieraly klauzule
zabezpieczajace interes gminy;

Wysokos¢  stawek  czynszu  udostepnianych
nieruchomosci  okreslana byta jednolicie na
podstawie zarzadzeh prezydenta, w tym m.in.

co byto wymagane art. 35 ust. 2 pkt 3, 6 i 8 ugn. Dodatkowo operat
szacunkowy zostat sporzgdzony dopiero po podjeciu ww. zarzgdzenia;

W jednym postepowaniu przetargowym na dzierzawe nieruchomosci
nieprawidtowo zostata ustalona wysokos¢ wadium;

Od jednego z dzierzawcow nie wyegzekwowano ztozenia oswiadczenia

o poddaniu sie egzekucji, w formie aktu notarialnego, w trybie
art. 77781i2 kpc, w terminie 21 dni od dnia odpisania umowy
(tj. 9 grudnia 2024 r.) oraz nie rozwigzano umowy z zachowaniem
miesiecznego okresu wypowiedzenia, z uwagi na nieprzedtozenie
ww. oswiadczenia w formie aktu notarialnego do 31 stycznia
2025 r., stosownie do postanowien § 9 ust. 5-7 umowy.
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woparciu o wyceny/opinie  dokonane
rzeczoznawcow majgtkowych
z uwzglednieniem inflacji.

przez
oraz

Urzad Miasta
Piotrkowa
Trybunalskiego

W formie

10. . .
opisowe;j

Zadania zwigzane z organizacjg postepowan
w zakresie dotyczacym zbywania nieruchomosci
gruntowych  wchodzacych w  sktad  zasobu
nieruchomosci gminy jak i SP byly prawidtowo
realizowane przez pracownikow Referatu
gospodarki nieruchomosciami;

Urzad rzetelnie prowadzit, w tym aktualizowat
ewidencje nieruchomosci zawierajacg informacje
okreslone w art. 23 ust. 1c ugn;

Proces udostepnienia i zbywania nieruchomosci byt
realizowany zgodnie z obowigzujgcga w Urzedzie
procedura. Urzad przeprowadzat analizy zasadnosci
udostepnienia nieruchomosci, sporzadzat wykazy
nieruchomosci przeznaczonych do udostepniania
i umieszczat je na tablicach ogtoszen Urzedu na
okres 21 dni. Wykazy byly publikowane na stronie
internetowej Urzedu i na stronie internetowej BIP.
Informacje o umieszczeniu wykazéw na tablicach
byty publikowane w lokalnej prasie;

Sporzadzone na potrzeby przeprowadzanych
transakcji operaty szacunkowe zawieraty wszystkie

W dwdch przypadkach w ewidencji nieruchomosci nie wpisano numeréw
ksigg wieczystych, poniewaz nie zostaty one przez Urzad zatozone;

PWZ sporzadzono nierzetelnie. Nie zawieraty informacji o konkretnych
nieruchomosciach przeznaczonych do zbycia i udostepnienia. Plany te na
lata 2018 - 2020, 2021 - 2023 i 2024 - 2026 zawieraty jedynie zbiorcze
informacje dotyczace okreslenia wielkosci powierzchni nieruchomosci
przeznaczonych do udostepnienia i zbycia a ponadto Plany na lata 2021-
2023 i 2024 - 2026 nie zawierat enumeratywnie wymienionych w ugn
elementéw: w panie na lata 2024-2026 brak byto elementéw wskazanych
w art. 25 ust. 2a pkt 1 a w planie na lata 2021-2023 brak byto elementéw
wskazanych w art. 25 ust. 2a pkt. 2 lit. a. Wskazane w Planach zbiorczych
informacje o planowanych kosztach i dochodach w zwigzku ze zbyciem
i udostepnieniem nieruchomosci, uniemozliwiaty weryfikacje, ktére
nieruchomosci, faktycznie zostaty zagospodarowane, a tym samym
nie dawaty mozliwosci weryfikacji realizacji ww. planéw;

Obowigzujgca w gminie uchwata dotyczaca zbywania nieruchomosci,
tj. uchwata w sprawie zasad zbywania udziatow we wspotwtasnosci
nieruchomosci'* byta sprzeczna z przepisami ugn, a Urzad nie przedstawit
Radzie projektu zmieniajgcego tres¢ uchwaty;

Przy sprzedazy nieruchomosci w trybie bezprzetargowym Urzad
nie prowadzit dziatan w celu odzyskania od nabywcéw nieruchomosci

149 Uchwata nr XVI11/350/12 z 29 lutego 2012 r.
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elementy wymagane przepisami prawa.
W przypadku sprzedazy nieruchomosci w drodze
przetargdw, poniesione przez Urzad koszty

przygotowania nieruchomosci byly wkalkulowane
wcene wywotawczg poprzez jej zwiekszenie
w stosunku do jej szacunkowej wartosci;

Zawarte umowy, ktérych przedmiotem byto
udostepnienie nieruchomosci zawieraty klauzule
zabezpieczajace interes gminy i SP;
Wysokos$¢  stawek  czynszu

nieruchomosci  okreslana byta
podstawie zarzadzenh prezydenta;

udostepnianych
jednolicie na

kosztéw przygotowania do zbycia nieruchomosci, co byto dziataniem
nierzetelnym;

Komisja przetargowa dopuscita do przetargu osobe, ktéra ztozyta ogéline
(blankietowe) upowaznienie wspoétmatzonka do udziatu w przetargu
izgode na nabycie nieruchomosci, co bylo niezgodne z przyjetym
regulaminem przetargu;

W protokotach z rokowah w sprawie sprzedazy nieruchomosci nie byto
zapiséw zabezpieczajacych poniesione przez Urzad koszty przygotowania
nieruchomosci do sprzedazy w przypadku odstapienia nabywajgcego od
umowy;

W wykazach zbywanych nieruchomosci brak byto informacji
o pierwszenstwie w nabywaniu nieruchomosci wraz ze wskazaniem
obowigzujgcego w tym zakresie terminu;

Nie zamieszczono w ogtoszeniach o przetargach informacji o godzinie
przeprowadzenia przetargu;

W przypadku dwéch uméw najmu, przy okreslaniu optat nie uwzgledniono
wskaznika inflacji;

Nieopracowanie projektu uchwaly w zakresie wyrazenia zgody na obrét
nieruchomosciami w sytuacji, gdy po umowie na okres 3 lat strony
zawierajg kolejng umowe, ktérej przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢,
skutkiem czego obowigzywata wadliwa uchwata Nr XXV/437/08
z3 wrzesnia 2008 r. w sprawie zasad wydzierzawiania nieruchomosci
stanowigcych wtasno$¢ miasta Piotrkéw Trybunalski na czas oznaczony do
3 lat, w przypadku, gdy po umowie dzierzawy zawartej na czas oznaczony
do 3 lat strony zawierajg kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta
sama nieruchomos¢, naruszajaca art. 37 ust. 4 ugn i art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.
a usg;
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Prawidtowo sporzadzano PWZ, rzetelnie
dokumentowano postepowania zbycia
i udostepnienia nieruchomosci gruntowych oraz
prowadzono ewidencje gruntéw;

Urzad zgodnie z przepisami przeprowadzat przetargi
na zbycie i udostepnienie nieruchomosci, spetniajac
przy tym wymogi dotyczace sporzadzania i publikacji
ogltoszen o przetargach, zapewnienia wycen,
ustalania cen wywotawczych, optat za uzytkowanie,

W trzech wykazach nie ujeto zasad aktualizacji optat;

Nieprecyzyjnie opracowano projekty uchwat, tj. osiem w sprawie zbycia
gruntéw i 11 w sprawie ich udostepnienia, wskazujagc odpowiednio cel
zbycia, jego tryb lub sposéb uzytkowania gruntu, a w trzech takze
przysztego dzierzawce i okres trwania umowy; w trzech nie wskazano

11 Urzad Miejski | W formie | czynszu dzierzawnego wg jednolitych zasad | konkretnych  danych  identyfikujgcych  wystarczajgco  zbywane
" | w Gizycku opisowej i sporzadzania protokotu z przetargu lub rokowan. | nieruchomosci, zas dwie uchwaty w sprawie zasad dzierzawy gruntéw
W Urzedzie sporzadzano kompletne wykazy | przekazywaty do kompetencji Rady sprawy istotne dla miasta i lezace
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia lub | wgestii burmistrza. Podjecie przez Rade ww. uchwat w takiej formie
udostepnienia iterminowo je upubliczniano. | skutkowato przekroczeniem jej uprawnien lub mogto umozliwiac
Przestrzegano tez przepisow ustawowych przy | burmistrzowi dozwolone dziatania w zakresie ich wykonania.
zbyciu bezprzetargowym;
Analizowano zasadnos$¢ zbycia lub udostepnienia
nieruchomosci na podstawie waznych uchwat Rady
Miejskiej i zarzadzen burmistrza oraz zabezpieczano
w umowach interes prawny i ekonomiczny miasta.
W Urzedzie opracowano PWZ oraz PWZ SP; PWZ na ,Iata, 2022-2024 nie zawierat nlgktqrych dany,ch dotyc?qcych
. L .| wszczegdlnosci sposobu zagospodarowania nieruchomosci, ograniczajgc
Zbywanie nieruchomosci gruntowych odbywato sie | . . ) o ;
. . . . * | sie do wskazania czy nieruchomos¢ jest zabudowana lub niezabudowana
Urzad Miasta | W formie | na podstawie ugn oraz zgodnie z wymogami . . . .
12. . ) . . , . oraz nie wskazywat, ktére nieruchomosci wchodzace w sktad zasobu
Olsztyna opisowej rozporzadzenia w sprawie przetargéw, a takze

z uwzglednieniem funkcjonujgcych w  Urzedzie
uregulowan wewnetrznych;

planowane sg do sprzedazy w poszczegdlnych latach;
PWZ na lata 2025-2027 nie wskazywat, ktére nieruchomosci wchodzace
w sktad zasobu planowane sg do sprzedazy w poszczegélnych latach;
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Przeprowadzano analizy zasadnosci transakcji,
sporzadzano i publikowano wykazy nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia, a w okreslonych
przypadkach uzyskiwano zgode RM lub Wojewody
na zbycie nieruchomosci gminnej lub z zasobu SP;
W sprawach dotyczgcych zbywania nieruchomosci
wdrodze  przetargu, prezydent  publikowat
ogtoszenia o przetargu oraz powotywat komisje
przetargowe, ktére w sporzadzanych protokotach
rzetelnie  odnotowywaty  przebieg czynnosci
zwigzanych z przeprowadzeniem danej sprzedazy;
Urzad udostepniat nieruchomosci gminne oraz
zzasobu SP adekwatnie do zapiséw przyjetych
w planach wykorzystania tych nieruchomosci;

Urzad przestrzegat  obowigzku ujmowania
w wykazach nieruchomosci przeznaczonych do
udostepnienia oraz upubliczniania tych wykazéw,
aw zawartych umowach wiasciwie zabezpieczyt
interes gminy.

Dwa sktady komisji przetargowych powotano w liczbie wiekszej niz
wynikajgca z rozporzadzenia w sprawie przetargow.

13.

Urzad Miejski
w Watbrzychu

Negatywna

Zadania zwigzane z organizacja postepowan
w zakresie dotyczacym zbywania nieruchomosci
gruntowych  wchodzgcych w  sktad  zasobu
nieruchomosci gminy jak i SP byty przypisane
pracownikom Urzedu;

Ewidencja nieruchomosci gruntowych prowadzona
byta prawidtowo;

Nie sporzadzono planu wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci
obejmujacego rok 2019, a plany na lata 2020-2022 i 2023-2025 zostaty
przyjete z opdznieniem, co w praktyce skutkowato ich brakiem od
1stycznia do 22 listopada 2020 r. i od 1 stycznia do 27 lipca
2023 r. Powyzsze plany sporzadzone zostaty w sposéb nierzetelny, gdyz
nie zawieraty wszystkich wymaganych elementdw, tj. danych, celéw lub
zestawienia  posiadajacych  okreslone  parametry identyfikujace
nieruchomosci zasobu miasta Watbrzych w zakresie ich przeznaczenia do
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W Urzedzie wprowadzono wewnetrzne procedury
dotyczace zbywania nieruchomosci;

Rzetelnie ustalano ceny nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych do sprzedazy i udostepnienia,
a takze warto$¢ nieruchomosci przeznaczonych do
zbycia;

zbycia lub udostepnienia. Ponadto plan na lata 2020-2022 nie zawierat
prognozy nabywania nieruchomosci do zasobu, a plan na lata 2023-2025
nie obejmowat zestawienia nieruchomosci oddanych w uzytkowanie
wieczyste. Tym samym nie dochowano wymogéw art. 23 ust. 1db oraz 25
ust. 2i2a ugn. W konsekwencji plany te nie spetniaty swojej roli dokumentu
strategicznego dla dziatan zwigzanych z gospodarowaniem
nieruchomosciami gminnymi;

Nie podjeto dziatari zmierzajacych do usuniecia lub zmiany zapiséw
uchwaty nr XXXIV/138/2004 RM Watbrzycha z 29 grudnia 2004 r. w sprawie
zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich
wydzierzawiana lub najmu, niezgodnych z ugn, ugn lub zawierajacych
powtdrzenia zapisOw ustawowych;

W dwdch przypadkach przed zbyciem nieruchomosci nie sporzadzono i nie
opublikowano wykazu nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, co byto
niezgodne z art. 35 ust. 1 ugn;

W dwoch przypadkach nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, doszto
do zbycia nieruchomosci w trybie bezprzetargowym (na podstawie art. 37
ust. 2 pkt 6 ugn), pomimo braku przestanek do zastosowania tego trybu
sprzedazy;

Nieopublikowanie w jednym przypadku wykazu nieruchomosci
przeznaczonych do udostepnienia, co byto niezgodne z art. 35 ust. 1b ugn;
Wykazy nieruchomosci przeznaczonych do udostepnienia, dotyczace
siedmiu z 15 badanych uméw dzierzawy, nie zawieraty: [1] opisu
nieruchomosci, [2] terminu wnoszenia optat, [3] zasad aktualizacji optat.
Obowigzek zamieszczenia takich informacji wynikat z art. 35 ust. 2 ugn.
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14.

Urzad Miejski
Wroctawia

Negatywna

Urzad byt organizacyjnie przygotowany do realizacji
zadan w obszarze zbywania nieruchomosci
gruntowych;

W sposéb prawidiowy prowadzono ewidencje
nieruchomosci gruntowych zasobu gminnego oraz
zasobu SP, tj. zgodnie z art. 23 ust. 1c ugn.

Zbycie w jednym przypadku nieruchomosci w trybie bezprzetargowym
pomimo braku przestanek do zastosowania takiego trybu;

Zanizenie ceny za ustanowienie stuzebnosci w przypadku zbycia jednej
nieruchomosci;

Brak uzasadnienia dla dopuszczenia do przetargu szesciu
zakwalifikowanych uczestnikdéw i niedopuszczenia siddmego uczestnika;
Niepoinformowanie Wojewody Dolnoslgskiego o zawartej umowie zbycia
nieruchomosci z zasobu Skarbu Panstwa (niezgodnie z art. 23 ust. 4 ugn);
Niewskazanie wagi zastosowanych kryteriow przy wyborze oferenta
w pisemnym przetargu nieograniczonym na oddanie w uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci gruntowej;

Urzad nie posiadat PWZ w formie jednolitego dokumentu, co mogto
ograniczac realizacje miejskiej polityki zarzadzania nieruchomosciami
gruntowymi, a takze nadawal dorazny charakter poszczegdlnym
operacjom przeprowadzanym na nieruchomosciach gruntowych;

PWZ SP nie zawierat wszystkich elementéw wymaganych
art. 23 ust. 1db ugn;

W uchwale nr XLIX/697/98 RM Wroctawia z 27 lutego 1998 r. w sprawie
zasad gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wtasnos¢ gminy
Wroctaw, znajdowaly sie zapisy niezgodne z ugn lub stanowigce
powtdrzenia regulacji zawartych w tej ustawie. Pomimo tego nie podjeto
dziatarh zmierzajacych do wprowadzenia stosownych zmian;
Udostepnianie szesciu nieruchomosci na okres powyzej trzech lat lub
bezterminowo przeprowadzone zostato w trybie bezprzetargowym, mimo
nieuzyskania zgéd RM Wroctawia dotyczacych tych nieruchomosci, co byto
niezgodne z art. 37 ust. 4 ugn;

71




Zatgczniki

Udostepnianie nieruchomosci na targowiska odbywato sie bez
uprzedniego zamieszczenia ogtoszen w prasie lokalnej, tj. niezgodnie z art.
35 ust. 1 ugn, a wykazy zorganizowanych placéw targowych nie zawieraty
wszystkich wymaganych elementéw, wskazanych w art. 35 ust. 2 ugn.

*/ pozytywna/w formie opisowej/negatywna
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6.2. ANALIZA STANU PRAWNEGO | UWARUNKOWAN ORGANIZACYJNO-
-EKONOMICZNYCH

Analiza stanu
prawnego

Miasta dziatajg na podstawie przepisow usg. Do zadah organoéw
wykonawczych gmin miejskich (prezydentéw, burmistrzéw) nalezy
m.in. wykonywanie uchwal organu stanowigcego (rady miasta) i zadan
okreslonych przepisami prawa oraz gospodarowanie mieniem
komunalnym, wykonywanie budzetu, kierowanie biezgcymi sprawami
miasta oraz reprezentowanie go na zewnatrz (art. 30 i 31 usg). Zgodnie
z art. 11 ust. 1 ugn organem reprezentujgcym Skarb Paristwa w sprawach
gospodarowania nieruchomosciami jest starosta, wykonujacy zadanie
z zakresu administracji rzgdowej, a organami reprezentujgcymi miasta sg
ich organy wykonawcze.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ugn gminnym zasobem nieruchomosci
gospodaruje  wdéjt, burmistrz  albo  prezydent miasta. Ugn
w art. 24 ust. 1 wprowadza pojecie gminnego zasobu nieruchomosci, do
ktérego nalezg nieruchomosci, ktére stanowig przedmiot wiasnosci
miasta i nie zostaly oddane w UW, oraz nieruchomosci bedace
przedmiotem UW. Do zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa nalezg
nieruchomosci, ktére stanowig przedmiot wtasnosci Skarbu Panstwa i nie
zostaly oddane w UW, oraz nieruchomosci bedace przedmiotem
uzytkowania wieczystego Skarbu Panstwa (art. 21 ugn).

Gospodarka nieruchomosciami to ogoét czynnosci faktycznych i prawnych,
ktére sktadajg sie na zarzadzanie, dysponowanie, zajmowanie sie
nieruchomosciami.  Najbardziej ogdlne reguty gospodarowania
nieruchomosciami  zawarto w przepisach kc, aw szczegélnosci
w art. 140. Z tresci tego przepisu wynika prawo wiasciciela nieruchomosci
do jej posiadania, pobierania zniej pozytkéw irozporzadzania nia.
Szczegoblne regulacje w stosunku do gospodarowania gminnym zasobem
nieruchomosci sg zawarte m.in. w ugn (dziat Il w art. 10-91). W ustawie tej
okreslono zasady gospodarowania tym zasobem. Normatywng podstawe
okreslenia czynnosci, ktore sktadajag sie na pojecie gospodarowania
nieruchomosciami gminy, stanowig art.23 ust. 1iart.25ust. 2 ugn
Zgodnie z art. 25 ust. 2 ugn gospodarowanie zasobem polega
w szczegblnosci na wykonywaniu czynnosci, o ktérych mowa
w art. 23 ust. 1 tej ustawy. W przepisie tym wymieniono nastepujgce
czynnosci: ewidencjonowanie nieruchomosci, zapewnienie wyceny
nieruchomosci, sporzadzenie planéw  wykorzystania  zasobdw,
zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem,
wykonywanie czynnosci zwigzanych z naliczeniem naleznosci za
nieruchomosci udostepnione z zasobu i prowadzenie windykacji tych
naleznosci, wspdtprace z innymi organami, ktére gospodarujg
nieruchomosciami skarbowymi i samorzadowymi, zbywanie oraz
nabywanie nieruchomosci wchodzgcych w sktad zasobu, wydzierzawianie,
wynajmowanie i uzyczanie nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu,
podejmowanie czynnosci w postepowaniu sgdowym, w szczegdlnosci
w sprawach dotyczacych wiasnosci lub innych praw rzeczowych
na nieruchomosci, o zaptate naleznosci za korzystanie z nieruchomosci,
0 roszczenia ze stosunkéw najmu, dzierzawy lub uzyczenia, o stwierdzenie
nabycia spadku, o stwierdzenie nabycia wtasnosci nieruchomosci przez
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zasiedzenie, sktadanie wnioskéw o zatozenie ksiegi wieczystej dla
nieruchomosci Skarbu Paristwa oraz wpis w ksiedze wieczystej.
Ewidencjonowanie nieruchomosci obejmuje w szczegdlnosci: oznaczenie
nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej oraz katastru nieruchomosci;
powierzchnie nieruchomosci; wskazanie dokumentu potwierdzajacego
posiadanie przez Skarb Panstwa praw do nieruchomosci, w przypadku
braku ksiegi wieczystej; przeznaczenie nieruchomosci w planie
miejscowym, a w przypadku braku planu - w studium; wskazanie daty
ostatniej aktualizacji optaty rocznej z tytutu UW nieruchomosci Skarbu
Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste lub daty ostatniej aktualizacji
opfaty rocznej z tytutu trwatego zarzadu nieruchomosci Skarbu Panstwa;
informacje o zgtoszonych roszczeniach do nieruchomosci; informacje
otoczacych sie postepowaniach administracyjnych i sgdowych
(art. 23 ust. 1cugn).

Plany wykorzystania miejskiego zasobu nieruchomosci, zgodnie
z art. 25 ust, 2a ugn, opracowywane sg na okres 3 lat. Plan zawiera
w szczegblnosci: zestawienie powierzchni nieruchomosci zasobu oraz
nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste, prognoze dotyczacg
udostepnienia nieruchomosci zasobu oraz nabywania nieruchomosci do
zasobu, prognoze poziomu wydatkéw zwigzanych z udostepnieniem
nieruchomosci z zasobu oraz nabywaniem nieruchomosci do zasobu,
prognoze wptywow osigganych z optat z tytutu UW nieruchomosci
oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz optat z tytutu trwatego zarzadu
nieruchomosci, prognoze dotyczacg aktualizacji optat z tytutu UW
nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz optat z tytutu
trwatego zarzadu nieruchomosci oraz program zagospodarowania
nieruchomosci zasobu'°.

Stosownie do art. 12 ugn, wiasciwy organ jest zobowigzany do
gospodarowania nieruchomosciami w sposdb zgodny zzasadami
prawidtowe] gospodarki. Pojecie to nie zostato zdefiniowane. Mozna
uznag, ze pojecie to obejmuje czynnosc faktyczne i czynnosci prawne, przy
czym prawidtowos$¢ prowadzenia gospodarki ustawodawca odnosi do
spetniania niektérych warunkéw lub osiggania wskazanych celéw, np.
podejmowanie czynnosci okreslonych wart. 23 ust. 1 lub art. 35 ugn.
Prawidtowo gospodarka nieruchomosciami to takze zachowanie
nieruchomosci w stanie niepogorszonym, korzystanie z nieruchomosci
zgodnie z jej spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem, ustalanie
i zachowanie stanu wiasnosci, planowane przestrzenne, podejmowanie
racjonalnych decyzji dotyczacych zbywania i nabywania nieruchomosci’>'.
Mozna wymieni¢ przyktadowe zasady prawidtowej gospodarki
nieruchomosciami, takie jak: zasada racjonalnego gospodarowania
(whasciciel lub zarzadca nieruchomosci powinien podejmowaé decyzje
zmierzajgce do najbardziej efektywnego i ekonomicznego wykorzystania
nieruchomosci), zasada zgodnosci zprawem (wszystkie decyzje
i dziatania w zakresie gospodarowania nieruchomosciami muszg by¢
zgodne z obowigzujgcymi przepisami prawa), zasada planowania
przestrzennego (wszelkie decyzje zwigzane z  inwestycjami

150 Regulacje prawne dotyczace planéw wykorzystania zasobéw nieruchomosci skarbowych
zostaty zawarte w art. 23 ust. 1da i ust. 1db ugn.

151 Bonczak- Kucharczyk Ewa, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami, Komentarz
aktualizowany - opublikowano: LEX/el. 2024.
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i zagospodarowaniem nieruchomosci powinny by¢ zgodne z miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego oraz WZ lub LICP), zasada
transparentnosci i jawnosci (procesy sprzedazy, najmu, czy dzierzawy
powinny by¢ publicznie ogtaszane, a decyzje podejmowane w oparciu
o jasne i obiektywne kryteria), zasada efektywnosci ekonomicznej
(zarzadzanie nieruchomosciami powinno by¢ prowadzone w sposob
maksymalizujgcy korzysci finansowe dla wiascicieli, przy jednoczesnym
minimalizowaniu ryzyka ikosztéw), zasada ochrony wiasnosci
(zabezpieczenie przed nielegalnym uzytkowaniem, ale takze dbatos¢
o prawidtowg rejestracje stanu prawnego nieruchomosci w ksiegach
wieczystych).

Z art. 13 ust. 1 ugn wynika, ze z zastrzezeniem wyjatkéw, nieruchomosci
mogg by¢ przedmiotem: sprzedazy, zamiany i zrzeczenia sie, oddania
w uzytkowanie wieczyste, w najem lub dzierzawe, uzyczenia, oddania
w trwaty zarzad, a takze moga by¢ obcigzane ograniczonymi prawami
rzeczowymi, przekazywane jako wyposazenie tworzonych
przedsiebiorstw panstwowych oraz jako majatek tworzonych fundagji
a takze wnoszone jako wktady niepieniezne (aporty) do spotek.

Cene nieruchomosci ustala sie na podstawie jej wartosci
(art. 67 ust. 1 ugn). Zgodnie z art. 67 ust. 2 ugn, przy sprzedazy
nieruchomosci w drodze przetargu stosuje sie nastepujace zasady
ustalania cen: 1) cene wywotawczg w pierwszym przetargu ustala sie
w wysokosci nie nizszej niz wartos¢ nieruchomosci, 2) cene wywotawczg
w drugim przetargu mozna ustali¢ w wysokosci nizszej niz wartosc
nieruchomosci, jednak nie nizszej niz 50% tej wartosci, 3) cene
nieruchomosci, ktérg jest obowigzany zaptaci¢ jej nabywca, ustala sie
w wysokosci ceny uzyskanej w wyniku przetargu, 4) jezeli drugi przetarg
zakonczyt sie wynikiem negatywnym, cene nieruchomosci ustala sie
w rokowaniach z nabywcg w wysokosci nie nizszej niz 40% jej wartosci.
Przy sprzedazy nieruchomosci w drodze bezprzetargowej, o ktérej mowa
w art. 37 ust. 2 i 3 ugn, cene nieruchomosci ustala sie w wysokosci nie
nizszej niz jej wartos¢ (art. 67 ust. 3 ugn). Art. 67 ust. 3a ugn stanowi,
ze jezeli nieruchomos¢ jest sprzedawana w drodze bezprzetargowej
w celu realizacji roszczen przystugujacych na mocy tej ustawy lub
odrebnych przepiséw, cene nieruchomosci ustala sie w wysokosci rownej
jej wartosci. Zasady udzielania bonifikat od ceny ustalonej zgodnie z art.
67 ust. 3 ugn okreslone zostaty w art. 68 tej ustawy. Przepisy dotyczace
okreslania wartosci nieruchomosci zawarto w art. 149-159 ugn.
Stosownie do art. 7 ugn, jezeli istnieje potrzeba okre$lenia wartosci
nieruchomosci, wartos¢ te okreslajg rzeczoznawcy majgtkowi. Operat
szacunkowy to opinia o wartosci nieruchomosci sporzadzana przez
licencjonowanego rzeczoznawce majgtkowego. Ma moc prawng
dokumentu urzedowego. Zawiera wyniki przeprowadzonej wyceny. Jego
forme i tres$¢ okreslato rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (uchylone 9 wrzesnia 2023 r.), a obecnie rozporzadzenie
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci. Zgodnie z art. 156 ust. 3 ugn operat szacunkowy moze by¢
wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres
12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystgpity zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa
w art. 154 (tj.: cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie
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w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. W przypadku braku
planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku
braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania
nieruchomosci lub ustalenia planu ogélnego gminy). Poprawna wycena to
taka, ktéra zostata wykonana przez rzeczoznawce majgtkowego
posiadajagcego odpowiednie uprawnienia, oparto jg na wtasciwej metodzie
wyceny (metoda poréwnawcza, kosztowa, dochodowa, mieszana),
uwzglednia aktualne dane rynkowe. Z art. 23 ust. 1 pkt 2 oraz art. 25 ust.
2 ugn wynika, ze wiasciwy organ zapewnia wycene. Powinien on réwniez
dokona¢ oceny operatu szacunkowego pod wzgledem formalnym,
tj. zbada¢, czy zostat on wykonany i podpisany przez uprawniong osobe,
czy zawiera wymagane przepisami elementy, czy nie zawiera niejasnosci,
pomytek, brakéw, ktére powinny by¢ uzupetnione, aby dokument ten miat
wartos¢ dowodowg. W tym zakresie wiasciwy organ ma wiec prawo
i obowigzek zbada¢, czy przedtozona mu opinia jest zupetna, logiczna
i wiarygodna. Poza ten zakres oceny i przydatnosci opinii dla
rozstrzygniecia sprawy organ nie powinien jednak wykraczac's2,

Co do zasady, zgodnie z art. 28 ust. 1 i art. 37 ust. 1 ugn nieruchomosci sg
sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu.
Wszystkie  przypadki  bezprzetargowego  zbycia  nieruchomosci
uregulowano szczegdtowo w art. 37 ust. 2 - 3b ugn.

WsSréd przepiséw umozliwiajgcych zbycie nieruchomosci w drodze
bezprzetargowej, wiele  kontrowersji w  praktyce = wywotuje
art. 37 ust. 2 pkt 6 ugn, ktdry stanowi, ze nieruchomos$¢ jest zbywana
w drodze bezprzetargowej, jezeli przedmiotem zbycia jest nieruchomos¢
lub jej czesci, ktére moga poprawi¢ warunki zagospodarowania
nieruchomosci  przylegtej, stanowigcej wiasnos¢ Iub  oddanej
w uzytkowanie wieczyste osobie, ktéra zamierza te nieruchomos¢ lub jej
czesci naby¢, jezeli nie moga by¢ zagospodarowane jako odrebne
nieruchomosci. Ustawodawca w szczegdlnosci nie wyjasnit, jak nalezy
rozumie¢ zwrot, zezbywana nieruchomos$¢ nie moze by¢
zagospodarowana jako odrebna nieruchomos¢. Literalna, zawezajaca
interpretacja wyjagtkowego przepisu, jakim jest art. 37 ust. 2 pkt 6 ugn,
moze prowadzi¢ do wniosku, ze wtasciwy organ powinien ustali¢ nie tylko,
ze dana nieruchomos¢ nie moze by¢ zbyta jako odrebna nieruchomos¢,
ale réwniez, ze nie moze by¢ udostepniona (np. w drodze dzierzawy) lub
zachowana w celu realizacji zadann witasnych (np. promocji gminy)'3.
Formami zagospodarowania nieruchomosci publicznych, oprécz uméw
zbycia, sg bowiem np. umowy o ich udostepnienie do korzystania,
wymienione w art. 23 ust. 1 pkt 7a ugn (dzierzawa, najem i uzyczenie
nieruchomosci). Biorgc to pod uwage wydaje sie, ze zbycie nieruchomosci
lub jej czesci na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6 ugn bedzie mozliwe jedynie
wtedy, gdy nieruchomos$¢ majgca by¢ przedmiotem zbycia na podstawie
omawianego przepisu, nie moze by¢ zbyta, udostepniona ani
zagospodarowana na realizacje zadan wtasnych badz zleconych. Przy

152 Wyrok WSA w todzi z 24 pazdziernika 2007 r. (Il SA/kd 802/07).
153 Zob. R. Padrak, Zbywanie i oddawanie do korzystania nieruchomosci samorzadowych
i Skarbu Panstwa, Wroctaw 2010 r., s. 123-124.
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czym zrodiem niemozliwosci zagospodarowania nieruchomosci lub jej
czesci jako odrebnej nieruchomosci powinny byc¢ okolicznosci obiektywne.
Ustawodawca nie wskazuje jednak tych okolicznosci. Nalezy przy tym
zauwazy¢, ze watpliwosci budzi uznanie za takg okolicznos¢ braku dostepu
do drogi publicznej (stan ten moze by¢ usuniety poprzez ustanowienie
stuzebnosci drogi koniecznej), wymiary nieruchomosci uniemozliwiajgce
jakakolwiek trwatg zabudowe (zagospodarowanie nieruchomosci nie musi
nastepowac w kazdym przypadku przez jej zabudowe). W orzecznictwie
niekiedy dos¢ liberalnie podchodzi sie do mozliwosci zastosowania
art. 37 ust. 2 pkt 6 ugn. Przyktadowo w wyroku z 15 czerwca 2010 r. NSA
orzekt, ze zrédtem niemozliwosci zagospodarowania nieruchomosci lub
jej czesciw inny sposdéb niz przez bezprzetargowa sprzedaz (ustanowienia
uzytkowania wieczystego) na rzecz wiasciciela lub uzytkownika
wieczystego nieruchomosci przylegtej, moze by¢ brak chetnych do
zawarcia umowy udostepnienia danej nieruchomosci'**, co rodzi pytania
np. o sposéb wykazania zaistnienia tej okolicznosci. W tej sytuacji
pozgdana wydaje sie ingerencja ustawodawcy w celu zapewnienia
prawidtowego stosowania art. 37 ust. 2 pkt 6 ugn i wyjasnienia, co znaczy
sformutowanie o braku mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci
jako odrebnej nieruchomosci.

W odniesieniu do niektérych spraw dotyczgcych gospodarowania
nieruchomosciami publicznymi, kompetencje przystugujg organowi
stanowigcemu albo wojewodzie. W szczegolnosci:

1. Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9a usg, do wytgcznej wiasciwosci rady miasta
nalezy podejmowanie uchwat wsprawach majgtkowych miasta
przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu, dotyczgcych zasad nabywania,
zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony, o ile ustawy szczegdlne nie stanowig inaczej; uchwata rady
miasta jest wymagana réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na
czas oznaczony do 3 lat strony zawierajg kolejne umowy, ktérych
przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢ (bez wzgledu na to/ na jaki okres
zawierana byta kolejna umowa). W przypadku nieuchwalenia zasad, organ
wykonawczy ma obowigzek uzyskania od rady miasta indywidualnej zgody
na dokonanie tych czynnosci.

Przepisy usg wprost nie okreslajg zakresu regulacji, ktére moga zostac
okreslone w uchwale dotyczacej zasad nabywania, zbywania i obcigzania
nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas
oznaczony diuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony. Przekazanie
pewnych spraw do kompetencji organdw stanowigcych jst jest wyjgtkiem,
ktéry musi by¢ interpretowany S$cisle i nie moze prowadzi¢ do
swobodnego przejmowania przez nie do rozstrzygania w drodze uchwat
wszystkich spraw waznych z punktu widzenia gospodarki gminy
(zob. np. wyrok NSA z 6 maja 2003 r., Il SA/Wr 1618/2000, OwSS 2003,
nr 3, poz. 68; wyrok WSA w Warszawie z 7 pazdziernika 2004 r., Il SA
3144/03, LEX 16073). Rada nie moze zobowigzac¢ organu wykonawczego
do konkretnego dziatania w zakresie gospodarowania nieruchomosciami.
Nie moze np. wskazywac organowi wykonawczemu trybu, w jakim ma by¢

54 Wyrok NSA z 15 czerwca 2010 r., | OSK 455/10, LEX nr 595388.
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sprzedana nieruchomos¢'™>. W judykaturze wskazuje sie, iz uchwata
podejmowana na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a usg powinna
przyktadowo zawiera¢ granice, w jakich musza sie zmiesci¢ dokonywane
przez organ wykonawczy czynnosci, wymagania, jakim ma odpowiadac
obrét nieruchomosciami gruntowymi, cele, jakie majg by¢ osiggniete
przez czynnosci organu wykonawczego czy okolicznosci, jakie nalezy
uwzgledni¢ podejmujac decyzje w tych sprawach (tak w wyroku WSA
w Warszawie z 17 grudnia 2007 r., | SA/Wa 1654/07, niepubl.). Zgodnie
z definicjg stownikowg'*® ,zasada” rozumiana jest jako: ,prawo rzadzace
jakimis$ procesami, zjawiskami, formuta wyjasniajgcg to prawo; norma
postepowania; ustalony na mocy jakiegos przepisu lub zwyczaju sposéb
postepowania w danych okolicznosciach”. Zasady uchwalane przez organ
stanowigcy jst nie mogg wkracza¢ w juz ustawowo uregulowang materie
ani tez jej modyfikowac. Powinny raczej stanowi¢ dopetnienie
i uzupetnienie regulacji ustawowych. Ponadto naruszeniem prawa bedzie
powielenie w tresci uchwaty przepiséw ustaw'®’. Biorgc pod uwage bogate
orzecznictwo sadoéw administracyjnych, przedmiotowe zasady powinny
miec charakter ogélny i generalny, stanowi¢ zbiér podstawowych regut
postepowania. Zakres znaczenia pojecia zasad i spraw, jakie mogg byc¢
uregulowane w uchwale ws. zasad, a wiec w akcie prawa miejscowego,
powinien by¢ jednak wyraznie i precyzyjnie okreslony w ustawie.
2. Zgodnie z art. 32 ust. 1b ugn wojewoda - w odniesieniu do
nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Paristwa albo odpowiednia
rada albo sejmik - w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢
jednostek samorzadu terytorialnego ustalaja, odpowiednio w drodze
zarzadzenia albo uchwaty, zasady przeznaczania do sprzedazy
nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz
szczego6towe wytyczne sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich
uzytkownikow wieczystych, kierujgc sie w szczegélnosci:

1) potrzebami spotecznosci lokalnej oraz interesem publicznym, w tym
potrzebg zapewnienia rezerw terenéw na realizacje celdéw publicznych
i pod budownictwo mieszkaniowe;

2) tadem przestrzennym;

3) racjonalnoscig ekonomiczng;

4) stanem realizacji postanowien umowy o oddanie nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste, w tym celu, na ktéry
nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste;

5) okresem pozostatym do wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego
na skutek uptywu okresu ustalonego w umowie o oddanie
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste;

6) potencjatem inwestycyjnym nieruchomosci gruntowej na potrzeby
realizacji celéw publicznych, budownictwa mieszkaniowego lub celéw
uzytecznosci publicznej.

3. Wedtug art. 198i odpowiednia rada albo sejmik w terminie 4 miesiecy

od dnia wejscia w zycie ustawy z dnia 26 maja 2023 r. 0 zmianie ustawy

0 samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych formach rozwoju

mieszkalnictwa, ugn, ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych

155 Wyrok WSA w Szczecinie z 9 marca 2023 r. (Il SA/Sz 928/22).

156 Stownik jezyka polskiego, www.sjp.pwn.pl.

157 Rafat Padrak, Zbywanie i oddawanie do korzystania nieruchomosci samorzgdowych
i Skarbu Panstwa, Wroctaw 2010 ., s. 27.
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oraz niektérych innych ustaw mogta okresli¢, w drodze uchwaly,
szczego6towe warunki sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich
uzytkownikéw wieczystych albo zobowigza¢, w drodze uchwaty, organ
wykonawczy do indywidualnego okreslania tych warunkéw w drodze
zarzadzenia.
4. Stosownie do art. 37 ust. 4 ugn wojewoda albo odpowiednia rada lub
sejmik mogg wyrazi¢ zgode na odstgpienie od obowigzku przetargowego
trybu zawarcia umow uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas
oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony. W uchwale takiej
rada nie moze udzieli¢ generalnej zgody na odstgpienie od trybu
przetargowego zawierania tych umadw’s8,

5. Wojewoda™ albo odpowiednia rada lub sejmik wojewddztwa,

w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ jednostek

samorzadu terytorialnego, mogg podjg¢ odpowiednio zarzgdzenie albo

uchwate o odstgpieniu od zbycia w drodze przetargu nieruchomosci:

1) przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe lub na realizacje
urzadzen infrastruktury technicznej albo innych celéw publicznych,
jezeli cele te bedg realizowane przez podmiot, dla ktérego sg to cele
statutowe i ktérego dochody przeznacza sie w catosci na dziatalnos¢
statutowg;

2) zabudowanych na podstawie zezwolenia na budowe lub ktérych
zabudowa zostata zalegalizowana zgodnie z procedurami
przewidzianymi w odrebnych przepisach, jezeli o nabycie
nieruchomosci ubiega sie osoba, ktéra dzierzawi lub uzytkuje
nieruchomos¢ na podstawie umowy zawartej na co najmniej 10 lat.

Zasady i tryb organizowania i przeprowadzania przetargéw regulujg

przepisy ugn oraz rozporzadzenia w sprawie przetargéw.

Zgodnie z art. 35 ust. 1 ugn wiasciwy organ sporzadza 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 wtasciwego urzedu, a takze
zamieszcza sie na stronach internetowych wtasciwego urzedu. Starosta,
wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzgdowej, przekazuje wykaz
wojewodzie, w celu jego zamieszczenia na stronie podmiotowej wojewody

w Biuletynie Informacji Publicznej przez okres 21 dni. Informacje

0 zamieszczeniu wykazu wiasciwy organ podaje do publicznej wiadomosci

przez ogtoszenie w prasie lokalnej o zasiegu obejmujgcym co najmniej

powiat, na terenie ktérego potozona jest nieruchomos¢. Stosownie do
art. 35 ust. 1b ugn obowigzek publikacji wykazu, nie dotyczy oddania
nieruchomosci w najem, dzierzawe lub uzyczenie na czas oznaczony
do 3 miesiecy. Wykaz sporzadza sie i podaje do publicznej wiadomosci,
jezeli po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 miesiecy strony
zawierajg kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama
nieruchomos¢. Dotyczy to zaréwno nowych uméw dotyczgcych tej samej
nieruchomosci zawieranych miedzy tymi samymi stronami, jak i zmiany
umowy powodujgcej wydtuzenie okresu najmu lub dzierzawy ponad
3 miesigce.

158 Zob. wyrok WSA w Gliwicach z 29 lipca 2019 r., Il SA/GI 730/19, LEX nr 2704408.

159 Albo minister wifasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych
wtasnos¢ SP.

79



Zataczniki

Informacje, ktore nalezy zamiesci¢ w wykazie okresla art. 35 ust. 2 ugn,
odpowiednio do rodzaju zamierzonej czynnosci prawnej, tj.: oznaczenie
nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej oraz katastru nieruchomosci;
powierzchnie nieruchomosci; opis nieruchomosci; przeznaczenie
nieruchomosci i sposéb jej zagospodarowania; termin zagospodarowania
nieruchomosci; cene nieruchomosci; wysokos¢ stawek procentowych
optat z tytutu UW; 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; termin do zlozenia wniosku przez osoby, ktérym
przystuguje pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci.

Z art. 38 ust. 1 ugn wynika, ze przetarg ogtasza, organizuje i przeprowadza
wiasciwy organ. Stosownie do 8 4 rozporzadzenia w sprawie przetargow,
W przetargu moga bra¢ udziat osoby, ktére wniosg wadium w terminie
wyznaczonym w ogtoszeniu o przetargu. Wiasciwy organ ustala wysokos¢
wadium, ktére nie moze byc¢ nizsze niz 5% ceny wywotawczej i wyzsze niz
20% tej ceny. Wadium moze by¢ wnoszone w pienigdzu, obligacjach
Skarbu Panstwa lub papierach wartosciowych dopuszczonych do obrotu
publicznego. Wiasciwy organ wskazuje w ogloszeniu o przetargu
przynajmniej jedng forme wniesienia wadium. Wyznaczony termin
wniesienia wadium powinien by¢ ustalony w taki sposéb, aby umozliwiat
komisji przetargowej stwierdzenie, nie pdzniej niz 3 dni przed
przetargiem, ze dokonano wniesienia.

Stosownie do art. 38 ust. 2 ugn w ogtoszeniu o przetargu podaje sie
informacje zamieszczone w wykazie oraz czas, miejsce i warunki
przetargu, a w razie ogtoszenia kolejnego przetargu lub rokowan, réwniez
terminy przeprowadzenia poprzednich przetargéw'®. Zadaniem
wiasciwego organu jest uksztattowanie warunkéw przetargowych
w sposéb zgodny z przepisami oraz zasadami prawidtowej gospodarki.
Istotnym w aspekcie prawidtowosci przebiegu przetargu, wyboru osoby
wytonionej jako nabywca nieruchomosci oraz zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomosci publicznej w trybie przetargowym jest okreslenie
warunkéw udziatu w przetargu o0sOb pozostajgcych w  zwigzku
matzenskim, w szczegdlnosci w ustroju wspdélnosci majgtkowej.

Zgodnie z art. 37 8 1 pkt 1 kro zgoda drugiego matzonka jest potrzebna do
dokonania czynnosci prawnej prowadzacej do odptatnego nabycia
nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego. Wedtug & 2, waznos$¢
umowy, ktéra zostata zawarta przez jednego z matzonkéw bez wymaganej
zgody drugiego, zalezy od potwierdzenia umowy przez drugiego
matzonka. Zgodnie z 8 4, jednostronna czynnos¢ prawna dokonana bez
wymaganej zgody drugiego matzonka jest niewazna. Z powyzszych
przepisow wynika, ze bez zgody drugiego matzonka (jesli obowigzuje
wspolnos¢ majatkowa matzenska), nie bedzie mogto dojs¢ do nabycia
przez nich nieruchomosci publicznej. Nalezy réwniez zauwazy¢, ze zgoda
drugiego matzonka jest wymagana nie tylko do zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomosci, ale do wszelkich czynnosci (prawnych)

160 Szczegbtowe wymagania co do ogloszenia o przetargu i przebiegu postepowania
okreslono odpowiednio w 8 13-14 rozporzadzenia w sprawie przetargow (przetarg ustny
nieograniczony), 8 15 (przetarg ustny ograniczony), § 16-23 (przetarg pisemny
nieograniczony), 8§ 24 (przetarg pisemny ograniczony), § 25-29 (rokowania po drugim
przetargu).
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prowadzacej do nabycia oraz zawarcia umowy o charakterze umowy
przedwstepnej w wyniku podpisania protokotu z przetargu'®’). Czynnosci
prawne objete tym unormowaniem zostaty wyréznione przy zastosowaniu
kryterium ukierunkowania na okreslony skutek (,prowadzace do..."), a nie
wedtug ustawowych typédw czynnosci nazwanych. Uzycie formuty
.czynnosci prawne prowadzace do...” wyznacza szerszy Kkatalog
czynnosci niz gdyby odwotano sie bezposrednio do skutkéw prawnych
czynnosci (np. czynnos¢, ktérej skutkiem jest...), ale réwniez zobowigzania
do spowodowania takiego skutku, czyli umowy zobowigzujgce
zwytgczonym skutkiem rzeczowym oraz umowy przedwstepne.
Ustawowe  kryterium spetniajg bowiem nie tylko czynnosci
rozporzadzajgce oraz zobowigzujgco-rozporzadzajgce (czyli te, ktérych
bezposrednim nastepstwem jest przejscie prawa do nieruchomosci na
inny podmiot). Celem tego rozwigzania jest uchronienie kapitatu rodziny
jeszcze na etapie poprzedzajgcym zobowigzanie, poniewaz niewykonanie
umoéw zobowigzujgcych moze w jakims$ stopniu odbi¢ sie na majatku
wspolnym matzonkow'2.

Obligatoryjna zgoda drugiego z matzonkdw, co jest oczywiste, nie dotyczy
czynnosci dokonywanych przez oboje matzonkéw, w imieniu obojga
matzonkdéw ani czynnosci prawnych dokonywanych miedzy matzonkami
oraz czynnosci dotyczgcych majagtkdéw osobistych matzonkéw. Czynnoscdi,
ktérych dotyczy art. 37 kro, mogg by¢ dokonane nie tylko przez jednego
matzonka za zgoda drugiego matzonka, ale réwniez przez oboje
matzonkdéw dziatajgcych tacznie - osobiscie badz przy wykorzystaniu
instytucji petnomocnictwa. Kazdy z matzonkéw moze zatem udzieli¢
umocowania do dokonania czynnosci prawnej z katalogu art. 37 § 1 kro
i wowczas mocodawca bedzie strong dokonanej czynnosci. Z kolei
matzonek, do ktdrego kompetencji nalezy udzielenie zgody obligatoryjnej,
mogtby udzieli¢ pelnomocnictwa do wyrazenia tej zgody'®3.

Brak w warunkach przetargu warunkéw dotyczacych udziatu obojga
matzonkéw w przetargu i dopuszczenie do udziatlu w przetargu osoby
fizycznej bez sprawdzenia, czy pozostaje ona w zwigzku matzenskim,
ajesli tak, to jaki ustréj majatkowy obowigzuje, stwarza ryzyko nie
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci publicznej izniweczenia
skutkow przeprowadzonego czasochtonnego postepowania
przetargowego w przypadku braku zgody drugiego matzonka, o ktorej
mowa w art. 37 kro. W zwigzku z tym, ze gospodarowanie
nieruchomosciami powinno sie odbywac w oparciu o plany wykorzystania
zasobu nieruchomosci, stwarza to ryzyko niezrealizowania/opdéznienia

61 Podpisanie protokotu z przeprowadzonego przetargu wywotuje istotne skutki prawne.
Protokét stanowi potwierdzenie dopetnienia przez kompetentne organy i osoby
uczestniczace w przetargu trybu i zasad jego przeprowadzenia, potwierdza prawidtowos¢
przebiegu samego przetargu. Zob. G. Bieniek. S. Rudnicki (red.), Prawo obrotu
nieruchomosciami Warszawa 2001, s. 506; K. Stefaniuk, Zawarcie umowy w drodze
przetargu ..., dz. cyt. s. 106-108; E. Gniewek, Glosa do uchwaly SN z 2 sierpnia 1994 r., Ill CZP
96/94, Rejent 1995, nr 4, s. 151. WW. autorzy opowiadajg sie za uznaniem wytonienia
nabywcy w przetargu jako zawarcia zmodyfikowanej umowy przedwstepne;j.
Za uznaniem, ze jest to umowa sui generis opowiada sie S. Rudnicki, Komentarz do
kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Wtasnos¢ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2006, s. 183.

162 A, Sylwestrzak [w:] Komentarz do niektérych przepiséw Kodeksu rodzinnego
i opiekunczego [w:] Zarzad majatkiem wspdélnym. Komentarz, Warszawa 2016, art. 37.

163 A, Sylwestrzak [w:] Komentarz do niektérych przepiséw Kodeksu rodzinnego
i opiekunczego [w:] Zarzad majgtkiem wspdélnym. Komentarz, Warszawa 2016, art. 37.
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w realizacji tego planu, a takze np. niezrealizowania zatozonych w planie
finansowym gminy dochodéw ze zbywania nieruchomosci. Nie wydaje sie
mozliwe skuteczne zatrzymania wadium wptaconego przez jednego
z matzonkow. Zgodnie z art. 41 ust. 2 ugn przestankg zatrzymania wadium
jest nieprzystagpienie bez usprawiedliwienia do zawarcia umowy
sprzedazy w miejscu i w terminie podanych w zawiadomieniu przez osobe
ustalong jako nabywca nieruchomosci (wg przepisow
813 pkt 8, § 16 pkt 10 rozporzadzenia uchylenie sie od zawarcia umowy).
Jesli wiec w postepowaniu przetargowym komisja przetargowa nie zadba,
by uczestnikami przetargu byli oboje matzonkowie w razie istnienia
wspolnosci majatkowej matzenskiej, ani nie zazgda dowoddw o istnieniu
rozdzielnosci matzenskiej, i dopusci do udziatu w przetargu jedynie
jednego z matzonkdéw, ktérego oferta zostata wybrana, co zostato
potwierdzone w protokole z przetargu zlozeniem podpiséw przez
cztonkdéw komisji przetargowej i wytgcznie jednego z matzonkdw, to nie
wydaje sie mozliwe uznanie, ze doszto do spetnienia przestanek do
zatrzymania wadium. One bowiem odnoszg sie do uczestnika przetargu,
ktéry zostat ustalony jako nabywca nieruchomosci (nabywca
nieruchomosci moze by¢ tylko osoba dopuszczona do przetargu). To na
organizatorze przetargu cigzy obowigzek przeprowadzenia przetargu
w ten sposob, ktoéry umozliwi zawarcie umowy z osobg prawidtowo
dopuszczong do udziatu w przetargu, ktéra podpisze protokot z przetargu.
Osoba ta, nie bedac zobowigzana w warunkach przetargowych do
ujawnienia pozostawania w zwigzku matzenskim iinformacji o ustroju
majatkowym, nie dopuszcza sie zatajenia tych informacji, skoro nie
oczekiwat ich ujawnienia organizator przetargu (w szczegélnosci nie musi
mie¢ ona Swiadomosci potrzeby ich ujawnienia). To na osobach
uczestniczagcych w zarzgdzaniu mieniem komunalnym, a nie na
uczestnikach przetargdw na sprzedaz nieruchomosci publicznych, cigzy
obowigzek zachowania szczegdlnej starannosci przy wykonywaniu
zarzadu (zob. art. 50 ust. 1 usg). Wprawdzie nie ma przepisow
umozliwiajgcych wprost zgdanie podawania przez uczestnikéw przetargu
informacji o stanie cywilnym i ustroju majatkowym matzenskim, ale
przetwarzanie tych danych jest niezbedne do wykonania umowy, ktéra
nawigzuje sie pomiedzy organizatorem przetargu a osobami
przystepujagcymi do przetargu, a takze do prawidtowego wykonania
zadania publicznego jakim jest gospodarka nieruchomosciami, a w jej
ramach obrét nieruchomosciami publicznymi (art. 7 ust, 1 pkt 1 usg
iart. 13in.ugn).

Wiasciwy organ powinien dazy¢ do przeniesienia kosztéw zwigzanych
z przygotowaniem nieruchomosci do zbycia na nabywce'®%. Powyzsze jest
traktowane w orzecznictwie sgdéw jako wyraz dbatosci o finanse
publiczne (por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Olsztynie sygn. Il SA/Ol 612/24 - LEX nr 3774354). Kwestionowane
w orzecznictwie byto tylko wprowadzanie tego ,przenoszenia” jako zasady
zbywania nieruchomosci w uchwatach podejmowanych na podstawie
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a usg, poniewaz ustalanie tresci umdéw stanowi
materie zastrzezong dla organu wykonawczego'®>. Zakazu przenoszenie

64 Przez odpowiednie sformutowanie warunkéw przetargu lub odpowiednie okre$lenie
(w szczegdlnosci podwyzszenie w stosunku do wartosci oszacowania) ceny wywotawczej.
165 Np. wyrok WSA w Olsztynie z 17 lutego 2015 r., Il SA/OI 1354/14, LEX nr 1653266.
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kosztdw zwigzanych z przygotowaniem nieruchomosci do zbycia na
nabywce nie mozna wywodzic¢ z art. 23 i 25 ugn. Z art. 23 ust. 1 pkt 2 ugn
iart. 25 ust. 1 ugn wynika jedynie, ze wtasciwy organ zapewnia wycene
nieruchomosci, a wiec ww. przepisy nie ograniczajg uprawnien wiasciciela
nieruchomosci publicznej do pdZzniejszego przeniesienia poniesionych
kosztdw na nabywce w warunkach przetargu lub w wyniku rokowan
(przy czym moga to by¢ takze inne koszty niz zwigzane z oszacowaniem
wartosci nieruchomosci, np. koszty wypisow i wyryséw z ewidencji
gruntow).

Wedtug art. 28 ust. 2 ugn i art. 38 ust. 2 ugn w ogtoszeniu o przetargu
nalezy okresli¢ m.in. warunki przetargu, zgodnie 8 6 pkt 6 rozporzadzenia
w sprawie przetargdéw dopuszczalne jest okreslenie w ogtoszeniu terminu
i miejsca, w ktérym mozna zapoznac¢ sie z dodatkowymi warunkami
przetargu. Tre$¢ ogloszeh o przetargach na zbycie nieruchomosci
publicznych nie zostata okreslona w sposdéb enumeratywny
w rozporzadzeniu w sprawie przetargdw, o czym Swiadczy zawarte w § 13
i 16 rozporzgdzenia w sprawie przetargow sformutowanie
W szczegblnosci”. Ww. przepisy nie ograniczajg wiec zasady swobody
zawierania umow i ksztattowania ich tresci w odniesieniu do ksztattowania
warunkéw przetargu w odniesieniu do kosztéw przygotowania
nieruchomosci do zbycia. Statoby to w sprzecznosci z zasadami
prawidtowej gospodarki, o ktérych mowa w art. 12 ugn (zasada
efektywnosci ekonomicznej, zasadg racjonalnego gospodarowania)
i dbatoscig o finanse, ktére majg charakter publiczny, a ponadto
z zasadami ustalenia ceny wywotawczej w | przetargu art. 67 ust. 2 pkt 1
ugn i ceny w drodze bezprzetargowej art. 67 ust. 3 ugn (w przepisach tych
mowa, ze ta cena nie moze by¢ nizsza - a wiec moze by¢ wyzsza - niz
wartos¢ oszacowania). Z przepiséw tych jednoznacznie wynika, ze istnieje
tylko dolny prog ceny, ktdrg mozna uzyskac. To jedyne ograniczenie
swobody zawierania umoéw. Zatem cene mozna (i nalezy) uzyskaé
w kwocie zgodnej z art. 12 ugn'.

Zgodnie z art. 40 ust. 4 ugn przetarg uwaza sie za zakonczony wynikiem
negatywnym, jezeli nikt nie przystapit do przetargu ustnego lub zaden
z uczestnikéw nie zaoferowat postgpienia ponad cene wywotawczg albo
jezeli w przetargu pisemnym nie wptyneta ani jedna oferta lub zaden
z uczestnikéw nie zaoferowat ceny wyzszej od wywotawczej, a takze jezeli
komisja przetargowa stwierdzita, ze zadna oferta nie spetnia warunkéw
przetargu. Potrzeba jednoznacznego okres$lenia tego tresci pojecia
wynikata z faktu, ze na podstawie art. 39 ugn zakoriczenie pierwszego
przetargu wynikiem negatywnym jest przestanka dopuszczalnosci

166 \Wg art. 28 ust. 2 ugn warunki zbycia nieruchomosci w drodze bezprzetargowej ustala sie
w rokowaniach przeprowadzanych z nabywca. Zgodnie z art. 72 § 1 k¢, jezeli strony
prowadzg negocjacje w celu zawarcia oznaczonej umowy, umowa zostaje zawarta, gdy
strony dojdg do porozumienia co do wszystkich jej postanowien, ktére byly przedmiotem
negocjacji. Umowy zbycia nieruchomosci, zawierane w trybie rokowan (negocjacji), beda
zawarte, jesli strony uzgodnig wszystkie postanowienia, a nie tylko przedmiotowo
istotne. Ustawodawca w ugn nie wprowadzit normy zakazujgcej wtasciwemu organowi
prowadzenia rokowan réwniez w przedmiocie roztozenia lub przeniesienia w catosci na
nabywce kosztéw przygotowania nieruchomosci do zbycia. W Swietle art. 12 ugn nie
wida¢ powoddw, by wspdlinota samorzagdowa ponosita w catosci te koszty bez podjecia
chocby préby negocjacji przez przedstawicieli wfasciwego organu wcelu ich
przeniesienia w catosci lub w czesci na nabywce. Nalezy jednak zauwazy¢, ze kohcowy
efekt negocjacji w tym zakresie moze by¢ rézny.
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organizowania drugiego przetargu (w ktérym istnieje mozliwos¢ obnizenia
ceny wywotawczej ogtoszonej w pierwszym przetargu), a nastepnie
organizowania kolejnych przetargéw albo prowadzenia rokowan.
W art. 39 ugn zostat okreslony termin, w ciggu ktérego w celu zbycia
nieruchomosci nalezy przeprowadzi¢ drugi przetarg, aw przypadku
negatywnego rezultatu przetargéw - termin, w ciggu ktérego mozna
przeprowadzi¢ rokowania lub kolejne przetargi. | tak, stosownie do
art.39 ust. 1 ugn, jezeli pierwszy przetarg zakonczyt sie wynikiem
negatywnym, w okresie nie krotszym niz 30 dni, ale nie dtuzszym niz szes¢
miesiecy, liczac od dnia jego zamkniecia, przeprowadza sie drugi
przetarg, w ktéorym wiasciwy organ moze obnizy¢ cene wywotawczg
nieruchomosci ustalong przy ogtoszeniu pierwszego przetargu, stosownie
do art. 67 ust. 2 pkt 2 ugn. Wedtug art. 39 ust. 2 ugn, jezeli drugi przetarg
zakonczyt sie wynikiem negatywnym, wiasciwy organ w okresie nie
krétszym niz 30 dni, ale nie duzszym niz szes¢ miesiecy, liczac od dnia jego
zamkniecia, moze zbyé nieruchomo$¢ w drodze rokowan albo
organizowac kolejne przetargi. Przy ustalaniu warunkéw kolejnych
przetargdw stosuje sie zasady obowigzujgce przy organizowaniu drugiego
przetargu.

Nalezy zauwazy¢, ze w ust. 1 art. 39 ugn mowa o przeprowadzeniu
drugiego przetargu, natomiast w ust. 2 o organizowaniu kolejnego
przetargu lub zbyciu nieruchomosci w terminie szesciu miesiecy od
zamkniecia poprzedniego przetargu. Ustawa postuguje sie trzema
réoznymi terminami (,przeprowadza sie drugi przetarg’, ,zbyc
nieruchomos$¢ w drodze rokowan”, ,organizowac kolejny przetarg"),
co powoduje, ze rzeczywiste terminy  koncowe  czynnosci
przeprowadzanych po zakoriczeniu wynikiem negatywnym poprzedniego
przetargu nie sg identyczne. Organizowanie i przeprowadzanie przetargu
nie sg pojeciami tozsamymi, co wynika np. z tresci art. 38 ust. 1 ugn,
w ktérym ustawodawca wyszczegdlnia organizowanie i przeprowadzanie
przetargdw jako odrebne zadania wiasciwego organu. Nalezatoby zatem
przyja¢, ze przetarg jest zorganizowany z chwilg opublikowania ogtoszenia
0 przetargu, za$ do przeprowadzenia przetargu dochodzi z chwilg
wytonienia nabywcy nieruchomosci lub  rozstrzygniecia komisji
przetargowej o zamknieciu przetargu bez wytonienia nabywcy. Natomiast
zbycie nieruchomosci nastepuje z chwilg zawarcia umowy przenoszacej
wiasnos¢ nieruchomosci w formie aktu notarialnego. Oznacza to,
ze termin, o ktérym mowa w ust. 2 art. 39 ustawy, jest najkrétszy w razie
zbywania nieruchomosci w rokowaniach po drugim przetargu.

Stosownie do art. 28 ust. 3 ugn, protokdt z przeprowadzonego przetargu
oraz protokdt z rokowan przy zbyciu w drodze bezprzetargowej stanowig
podstawe do zawarcia umowy. Wedtug art. 41 ugn organizator przetargu
jest obowigzany zawiadomic osobe ustalong jako nabywca nieruchomosci
0 miejscu i terminie zawarcia umowy sprzedazy Ilub oddania
w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci, najpézniej w ciggu 21 dni od
dnia rozstrzygniecia przetargu. Wyznaczony termin nie moze by¢ krétszy
niz 7 dni od dnia doreczenia zawiadomienia (ust. 1). Jezeli osoba ustalona
jako nabywca nieruchomosci nie przystgpi bez usprawiedliwienia do
zawarcia umowy w miejscu i w terminie podanych w zawiadomieniu,
o ktérym mowa w ust. 1, organizator przetargu moze odstgpi¢ od zawarcia
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umowy, a wptacone wadium nie podlega zwrotowi. W zawiadomieniu
zamieszcza sie informacje o tym uprawnieniu (ust. 2)'¢7.

Stosownie do tresci art. 70 ust. 1 ugn, cena nieruchomosci sprzedawanej
w drodze przetargu podlega zaptacie nie pdzniej niz do dnia zawarcia
umowy przenoszacej wiasnos¢. Cena nieruchomosci sprzedawanej
w drodze bezprzetargowej lub w drodze rokowan, o ktérych mowa
w art. 37 ust. 2i 3 oraz w art. 39 ust. 2 ugn, moze zostac¢ roztozona na raty,
na czas nie dtuzszy niz 10 lat. Szczegbtowe regulacje, dotyczace
rozktadania ceny na raty, zawarte sg w art. 70 ust. 2 - 4 ugn.

Wedtug art. 37 ust. 4 ugn zdanie pierwsze zawarcie umoéw uzytkowania,
najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony nastepuje w drodze przetargu. Oznacza to, ze w przypadku
zawierania umowy uzytkowania, najmu, dzierzawy na czas do trzech lat
tryb jest dowolny, przetarg moze by¢ stosowany, jezeli wtasciwy organ
uzna to za stosowne. Przepis art. 37 ust. 4 ugn nie odsyta do art. 37-42 ugn
i przepiséw rozporzgdzenia do oddawania do korzystania nieruchomosci
publicznych w drodze przetargu. Oznacza to, ze wiasciwy organ ma
swobode w okreslaniu trybu i sposobu przeprowadzania tych przetargéw.
Przetargi mogg by¢ organizowane zaréwno jako ustne (aukcje), jak
i pisemne. Wobec jawnosci oddawania do korzystania nieruchomosci
publicznych wynikajgcej z art. 35 ugn, procedure powinno wszczynac
ogtoszenie o przetargu. Wedtug art. 70" 8 2 kc w ogtoszeniu aukgji albo
przetargu nalezy okresli¢ czas, miejsce, przedmiot oraz warunki aukgji
albo przetargu lub wskaza¢ sposéb udostepnienia tych warunkéw.
Oddawanie nieruchomosci w uzytkowanie, najem lub dzierzawe w drodze
przetargu moze nastepowaé w oparciu o odpowiednio stosowane
przepisy ugn i rozporzadzenia w sprawie przetargéw, jezeli taka bedzie
wola wiasciwego organu. Naruszenie zasady przetargu i zaniechanie
przeprowadzenia przetargu (obligatoryjnego), mimo obowigzku
wynikajgcego z art. 37 ust. 4 ugn, bedzie skutkowal bezwzgledng
niewaznoscia zawartej umowy. Niezaleznie od przyjetej procedury,
naruszenie postanowien dotyczgcych sposobu prowadzenia przetargu czy
poszczegdlnych warunkdéw przetargowych nie powinno skutkowac
bezwzgledng niewaznoscig zawartej umowy. W odniesieniu do skutkéw
takich wad przetargu beda mialy zastosowanie przepisy ogélne
kc (art. 70'-705).

67 W § 10 rozporzadzenia w sprawie przetargdw okreslono, jakie informacje powinien
zawiera¢ protokét przeprowadzonego przetargu. Termin i sposéb podania informacji
o wyniku przetargu do publicznej wiadomosci wskazano w 8 12 ust. 1-2 rozporzadzenia
w sprawie przetargow.
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6.3. WYKAZ AKTOW PRAWNYCH DOTYCZACYCH KONTROLOWANE] DZIALALNOSCI

10.

11.

12.

13.

14.

Ustawa z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli (Dz. U. 22022 r.
poz. 623).

Ustawa z dnia 23  kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny
(Dz. U.z 2025 r. poz. 1071).

Ustawa z dnia 25 lutego 1964 r. Kodeks rodzinny i opiekunczy
(Dz. U.z 2023 r. poz. 2809, ze zm.).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U.z 2024 r. poz. 1145, ze zm.).

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, ze zm.).

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U.z 2025 r. poz. 1153).

Ustawa =z dnia 27 sierpnia 2009 r. finansach publicznych
(Dz. U.z 2024 r. poz. 1530, ze zm.).

Ustawa z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spdétek handlowych
(Dz. U.z 2024 r. poz. 18, ze zm.).

Ustawa z dnia 23 stycznia 2009 r. o wojewodzie i administracji rzagdowej
w wojewddztwie (Dz. U. z 2025 r. poz. 428).

Ustawa z dnia 10 maja 2018 r. o ochronie danych osobowych
(Dz. U.z 2019 r. poz. 1781).

Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym
(Dz. U.z 2023 r. poz. 1637).

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14 wrzesnia 2004 r. w sprawie
sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie
nieruchomosci (Dz. U. z 2021 r. poz. 2213).

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny  nieruchomosci  isporzadzania  operatu  szacunkowego
(Dz. U.z 2021 r. poz. 555).

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. poz. 1832).
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6.4. WYKAZ PODMIOTOW, KTORYM PRZEKAZANO INFORMACJE O WYNIKACH

KONTROLI

ouhAcwWwN-~

~

0.

Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej.

Marszatek Sejmu RP.

Marszatek Senatu RP.

Prezes Rady Ministrow.

Przewodniczgcy Komisji do Spraw Kontroli Panstwowej Sejmu RP.
Przewodniczagcy Komisji Samorzagdu Terytorialnego i Polityki
Regionalnej Sejmu RP.

Przewodniczacy Komisji Infrastruktury Sejmu RP.

Przewodniczgcy Komisji Samorzadu Terytorialnego i Administracji
Panstwowej Senatu RP.

Przewodniczacy Komisji Infrastruktury Senatu RP.

10.Minister Finanséw i Gospodarki.
11.Prezesi regionalnych izb obrachunkowych.
12.Prezydenci i burmistrzowie skontrolowanych miast.
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Minister
Finanséw i Gospodarki

Znak pisma: DKT-I1V.0814.18.2025
Warszawa, 22 grudnia 2025 .

Pan

Mariusz Hatadyj

Prezes

Najwyzszej Izby Kontroli

Dotyczy: Informacji o wynikach kontroli w temacie: ,Zbywanie i udostepnianie nieruchomosci
gruntowych przez gminy miejskie”

Szanowny Panie Prezesie,

stosownie do postanowien art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie
Kontroli (Dz. U. z 2022 r. poz. 623), przedstawiam stanowisko do ww. Informaciji.

Whikliwie zapoznaliSmy sie z wynikami kontroli przekazanymi do Ministerstwa Rozwoju
i Technologii w dniu 9 grudnia 2025 r., zwracajac szczegdlng uwage na sformutowane na ich
podstawie wnioski pokontrolne.

Woprawdzie kontrola przeprowadzona przez Najwyzsza Izbe Kontroli (dalej: NIK) nie dotyczyta
stricte dziatan podejmowanych przez ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, niemniej obawy moze wzbudzad
skala i rodzaj stwierdzonych nieprawidtowosci, z ktérych najistotniejsze dotycza naruszania
przez kontrolowane podmioty przepisdéw ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz ustawy
0 samorzqdzie gminnym.

W ocenie Ministerstwa Rozwoju i Technologii Zrédtem dostrzezonych nieprawidtowosci byta
przede wszystkim btedna interpretacja przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami
i niedochowanie nalezytej starannosci przez pracownikéw kontrolowanych jednostek przy
podejmowaniu dziatan dotyczacych zbywania i udostepniania nieruchomosci gruntowych.
W szczegéblnosdci, to brak rzetelnej i wszechstronnej oceny stanu faktycznego stanowit jedng
Z przyczyn nieprawidtowosci w gospodarowaniu zasobem. Na tym tle nalezy wskaza¢, ze
wzmiankowana w Informacji o wynikach kontroli kwestia kwalifikacji gruntéw - jako mozliwych
do przeznaczenia na poprawe warunkéw zagospodarowania nieruchomosci sagsiednich - nie
byta dotad przedmiotem istotnych watpliwosci interpretacyjnych.

Odnotowane uchybienia dotyczyty gtéwnie rezygnacji z mozliwosci zbycia nieruchomosci
w trybie przetargowym, braku transparentnosci w gospodarowaniu nieruchomosciami
i naruszania zasady jawnosci zbywania nieruchomosci publicznych, btedéw w postepowaniach
przetargowych i bezprzetargowych oraz braku rzetelnej wyceny zbywanych nieruchomosci.
Jak wynika z tresci Informacji pokontrolnej, z 292 objetych kontrolg spraw w 291 przypadkach
nieruchomosci gruntowe zbyto na cele budowlane zgodnie z uchwalonymi dokumentami
dotyczacymi gospodarki przestrzennej, a postanowienia uméw byty zgodne z wynikami
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prowadzonych postepowan oraz z trescig protokotéw z przetargdédw albo rokowan. Analizujac
szczegbtowo tres¢ Informacji pokontrolnej nalezy ponownie zauwazyé, ze generalnymi
przyczynami stwierdzonych nieprawidtowosci s3: btedna interpretacja przepiséw ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami i niedochowanie nalezytej starannosci przy realizacji zadan
przez pracownikéw kontrolowanych jednostek. Natomiast w ocenie Ministerstwa Rozwoju
i Technologii przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami dotyczace przestanek zbycia
nieruchomosci w celu polepszenia warunkéw zagospodarowania nieruchomosci sasiedniej, s
precyzyjne i nie stwarzaja pola do przyjecia dowolnej interpretacji.

Informujac o powyzszym przedstawiam szczegdétowe stanowisko odnoszace sie do wnioskow
de lege ferenda skierowanych do ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

Whiosek nr 1

Okreslenie w ustawie o samorzqdzie gminnym przestanek, ktérymi powinna kierowac sie rada
gminy przy podejmowaniu uchwaty w sprawie zasad, o ktérej mowa w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a,
uwzgledniajgcych zasady gospodarowania nieruchomosciami publicznymi wynikajqce z przepisow
ustawy o gospodarce nieruchomosciami i respektujgcych kompetencje organu wykonawczego
gminy w gospodarowaniu gminnym zasobem nieruchomosci.

Rozpatrujac zasadnos$¢ tego postulatu nalezy wskazac¢, ze w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy
0 samorzqdzie gminnym wyraznie wskazano, ze do wytacznej wtasciwosci rady gminy nalezy
m.in. podejmowanie uchwat w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres
zwyktego zarzadu, dotyczacych zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz
ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony, o ile ustawy szczegdlne nie stanowig inaczej. Uchwata rady gminy jest
wymagana réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony
zawieraja kolejne umowy, ktdrych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢, przy czym do czasu
okreslenia zasad woéjt moze dokonywac tych czynnosci wytacznie za zgoda rady gminy.

W zwigzku z tym, ze kwestie dotyczace zakresu dziatania jednostek samorzadu terytorialnego
wykraczajg poza obszar wtasciwosci ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, ewentualna realizacja postulatu
wskazanego w przywotanym wyzej wniosku de lege ferenda wymaga¢ bedzie podjecia dyskus;ji
z ministrem wtasciwym do spraw administracji publiczne;j.

Niezaleznie od wtasciwosci poszczegdlnych ministrow pragne takze podkresli¢, ze organ
stanowigcy gminy w podejmowanych uchwatach zobowigzany jest uwzglednia¢ przepisy prawa
powszechnie obowigzujgcego. Rada gminy podejmujagc uchwate dotyczacg zasad
gospodarowania mieniem publicznym, o ktérej mowa w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy
0 samorzqdzie gminnym, zobowigzana jest przestrzegac¢ zaréwno zasad okreslonych w ustawie
0 gospodarce nieruchomosciami, jak i innych aktéw prawnych. Ponadto zgodnie z art. 85 ustawy
0 samorzqgdzie gminnym, nadzér nad dziatalnoscia gminng sprawowany jest na podstawie
kryterium zgodnosci z prawem, co oznacza, ze uchwaty organu gminy sprzeczne z prawem sg
niewazne. W przypadku podjecia uchwaty sprzecznej z prawem organ nadzoru moze orzec
o niewaznosci uchwaty w catosci lub w czesci. Dodatkowo, uchwaty rady gminy moga by¢
takze przedmiotem skargi do sagdu administracyjnego. Przy takim stanie faktycznym istota
problemu dotyczy raczej wtasciwego stosowania przez organy gminy przepisow prawa
i wskazany problem nie zostanie bynajmniej rozwigzany poprzez okreslenie w ustawie
o0 samorzqdzie gminnym przestanek, ktérymi powinna kierowaé sie rada gminy przy
podejmowaniu uchwaty w sprawie zasad, o ktérych mowa w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy
0 samorzqdzie gminnym.
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Majac z kolei na uwadze tresc art. 12 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktéry wprowadza
wymoég gospodarowania nieruchomosciami w sposéb zgodny z zasadami prawidtowej
gospodarki, warto wskazaé, ze powyzsza zasade nalezy odnosi¢ zaréwno do organéw
wykonawczych jednostek samorzadu terytorialnego (oraz starosty reprezentujacego Skarb
Panstwa), jak réowniez do organéw stanowiacych tych jednostek, ktére w swojej dziatalnosci
prawodawczej, dotyczacej gospodarowania nieruchomosciami, powinny mieé¢ na wzgledzie
zasady prawidtowej gospodarki.

W zwiazku z opisanymi powyzej gwarancjami nie znajduje dostatecznego uzasadnienia dla
okreslania w ustawie przestanek, jakimi rada gminy powinna kierowac sie przy podejmowaniu
uchwaty w sprawie zasad gospodarowania mieniem publicznym.

Niemniej jednak, z uwagi na kognicje ministra wtasciwego do spraw administracji publicznej
w analizowanym zakresie, wystgpie do Ministerstwa Spraw Wewnetrznych i Administracji
W opisanej sprawie.

Whiosek nr 2

Doprecyzowanie sformutowania o braku mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci lub jej
czesci zbywanej w drodze bezprzetargowej, uzytego w art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, przez wskazanie obiektywnych i weryfikowalnych okolicznosci stanowigcych
0 niemozliwosci zagospodarowania nieruchomosci lub jej czesci jako odrebnej nieruchomosci.

Zgodnie z ogdlng zasada wyrazong w art. 37 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
nieruchomosci publiczne (Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego) sa
sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu. W art. 37 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomosciami enumeratywnie wymieniono przypadki, w ktorych
zbycie moze nastgpi¢ w drodze bezprzetargowej, przy czym bezprzetargowy obroét
nieruchomosciami publicznymi ma charakter wyjatkowy, a przepisy dopuszczajace taka
mozliwo$¢ podlegajg Scistej wyktadni. W mysl art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, nieruchomos$¢ jest zbywana w drodze bezprzetargowej, jezeli przedmiotem
zbycia jest nieruchomos¢ lub jej czesci, jesli mogg poprawi¢ warunki zagospodarowania
nieruchomosci przylegtej, stanowiacej wtasnosc lub oddanej w uzytkowanie wieczyste osobie,
ktéra zamierza te nieruchomo$é lub jej czesci nabyé, jezeli nie moga by¢ zagospodarowane jako
odrebne nieruchomosci. Na powyzszej podstawie nieruchomos¢ jest zbywana w drodze
bezprzetargowej przy spetnieniu dwdch przestanek:

1) przedmiotem zbycia jest nieruchomos¢ (lub jej czesé), jesli moze ona poprawic¢ warunki
zagospodarowania nieruchomosci przylegtej, stanowigcej wtasnos$¢ (lub oddanej
w uzytkowanie wieczyste) osoby wnioskujacej;

2) nieruchomos¢ lub jej czes$é, nie moga by¢ odrebnie zagospodarowane.

Zgodnie z trescia wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 4 listopada 2025 r.,
sygn.: OSK 2982/23: ,Orzecznictwo sqdowe jakie uksztattowato sie na gruncie art. 37 ust. 2 pkt 6
u.g.n. jest jednolite w zakresie przyjecia, ze kwestiq rozstrzygajqgcq, czy konkretna dziatka moze byc
zbyta w drodze bezprzetargowej w oparciu o powotane unormowanie jest okolicznosé, czy istniejq
inne nieruchomosci, ktérych wtasciciele mieliby na podstawie tego przepisu prawo wystgpienia do
organu z whnioskiem o sprzedaz nieruchomosci na poprawe warunkéw zagospodarowania wtasnej
nieruchomosci. Przy czym, brak reakcji wtascicieli innych nieruchomosci przylegajgcych do
sprzedawanej dziatki nie moze oznaczac, ze organ nie ma obowiqgzku przeprowadzenia przetargu.
Poprawa powinna byc¢ rzeczywista, mozliwa i aktualna, nie zas hipotetyczna, a do oceny powyzszego
trzeba siegng¢ po obiektywne kryteria. Organ gminy nie moze wiec dowolnie wybrac jednego
z zainteresowanych wtascicieli nieruchomosci przylegtych - nawet jezeli uwaza, ze nabycie przez
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niego nieruchomosci nhajbardziej poprawitoby warunki zagospodarowania jego nieruchomosci.
Dokonana przez organ analiza w powyzszym przedmiocie winna znalez¢é wyraz w uzasadnieniu
podjetego rozstrzygniecia.”

Nalezy zatem podkresli¢, ze bezprzetargowa sprzedaz na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami moze mie¢ miejsce jedynie wtedy, gdy tylko jedna osoba moze
by¢ zainteresowana nabyciem nieruchomosci. Przy takim stanie rzeczy zastosowanie trybu
konkursowego bytoby bezprzedmiotowe. Natomiast jezeli zainteresowanych moze by¢ wiecej
i sprzedawana nieruchomos$¢ lub cze$¢ nieruchomosci moze mieé¢ zwigzek funkcjonalny
z wiecej niz jedng nieruchomoscia przylegta, tryb sprzedazy bezprzetargowej jest wytgczony.
Ocena mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci winna zatem by¢ dokonywana w celu
ustalenia, czy dana nieruchomos¢ moze zosta¢ zagospodarowana w racjonalny sposéb przez
kogokolwiek poza wtascicielem nieruchomosci przylegtej, wystepujacym o nabycie ocenianej
nieruchomosci.

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze z uwagi na réznorodnos$¢ standw faktycznych, ustawodawca
nakazuje dokonywanie oceny przez wtasciwy organ, na gruncie kazdego przypadku, w tym
indywidualnego doboru kryteriow podejmowania decyzji. Nie ulega watpliwosci, ze ocena ta
winna byc¢ oparta o kryteria obiektywne i weryfikowalne, a analiza w powyzszym przedmiocie
powinna znalez¢ wyraz w uzasadnieniu podjetego rozstrzygniecia. Jednakze, z uwagi na
niejednorodnos¢ tych przypadkéw, nie jest mozliwe zdefiniowanie zamknietego katalogu tych
kryteriéw. Ocena poprawnosci przyjetych przez organy zatozen powinna zatem odbywac sie -
tak, jak w obecnym stanie prawnym - w trybie kontroli nadzorczej i sgdowo-administracyjnej.

W analizowanej kwestii istotne jest takze to, ze samorzady dysponujg autonomig w sprawach
gospodarowania nieruchomosciami, bedac jednak zobowigzanymi do uwzglednienia specyfiki
dysponowania mieniem publicznym.

W zwigzku z powyzszym, nie ma wystarczajgcego uzasadnienia dla modyfikacji przepiséw
0 nabywaniu nieruchomosci w drodze bezprzetargowej, o ktérej mowa art. 37 ust. 2 pkt 6
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Tomasz Lewandowski

Podsekretarz Stanu

Minister Tomasz Lewandowski

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /
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Opinia
Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli do stanowiska Ministra Finanséw i Gospodarki
przedstawionego
do Informacji o wynikach kontroli P/24/073 Zbywanie i udostepnianie nieruchomosci
gruntowych przez gminy miejskie

Na podstawie art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli’
przedstawiam opinie do stanowiska Ministra Finanséw i Gospodarki wyrazonego w pismie
z 22 grudnia 2025 .

1.

Minister stwierdzit, ze nie ma wystarczajgcych podstaw dla okre$lania w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami przestanek, jakimi rada gminy powinna kierowac sie przy podejmowaniu
uchwaty w sprawie zasad gospodarowania mieniem publicznym oraz ze w przypadku podjecia
uchwaty sprzecznej z prawem organ nadzoru moze orzec o jej niewaznosci w catosci lub
w czesci. Niemniej nalezy zwazy¢, ze w latach 2010-2025 w skali kraju wojewodowie wydali az
717 prawomocnych rozstrzygnie¢ nadzorczych, stwierdzajgcych niewaznos¢, w catosci lub
w czesci, uchwat rad gmin dotyczgcych tego zakresuz. Wyniki kontroli wskazuja, ze wptyw na to
mogt miec brak jednoznacznosci przepiséw prawa. Przedmiotowy wniosek de lege ferenda jest
rowniez zwigzany ze spostrzezeniami przedstawicieli jednostek samorzadu terytorialnego3,
zgtaszanymi w toku kontroli. Wskazywali oni, ze regulacja przewidziana w art. art. 18 ust. 2 pkt
9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym* jest zbyt ogdlnym przepisem
i wobecnym ksztatcie pozwala na duzg swobode podejmowania uchwat w tym zakresies.
Ponadto w skfadanych wyjasnieniach zwracali oni uwage na niedostateczny stopien
szczegbtowosci rozwigzan przyjetych nie tylko w usg, ale takze w ustawie z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami®. W tym stanie rzeczy za zasadne nalezy uznad
podjecie inicjatywy w celu dokonania adekwatnej zmiany przepiséw prawa, ktéra wprowadzi
w przedmiotowej materii regulacje bardziej klarowne z punktu widzenia jednostek samorzadu
terytorialnego.

1Dz. U.z2022r. poz. 623, dalej ustawa o NIK.

2 Dane pozyskane od 16 wojewoddw na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy o NIK.

3 Dalej: jst.

4Dz.U.z2025r. poz. 1153, ze zm. Dalej: usg

> Wyjasnienia w tym zakresie zostaty przytoczone np. w wystgpieniu pokontrolnym nr LLU.410.21.2.2024 (str. 7).

6Dz. U.z 2024 r. poz. 1145, ze zm. Dalej: ugn. Watpliwosci w przedmiotowym zakresie, zgtaszane przez kierownika jednostki
kontrolowanej, zostaty przywotane w wystgpieniu pokontrolnym nr LKR.410.22.2.2024 (str. 33).
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2. Ponadto, zdaniem Ministra nie jest zasadny wniosek o doprecyzowanie sformutowania o braku
mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci lub jej czesci zbywanej w drodze
bezprzetargowej, uzytego w art. 37 ust. 2 pkt 6 ugn, przez wskazanie obiektywnych
i weryfikowalnych okolicznosci  stanowigcych o niemozliwosci  zagospodarowania
nieruchomosci lub jej czesci jako odrebnej nieruchomosci. W stanowisku zaznaczono, ze
regulacja ta jest wystarczajgco precyzyjna, co poparto wyrokiem NSA (sygn. akt | OSK 2982/23).

Nalezy zauwazy¢ jednak, ze przytoczone orzeczenie nie dotyczy materii, do ktérej odnosi sie
wniosek NIK, a opisana w nim jednolito$¢ orzecznictwa nie odnosi sie do braku mozliwosci
zagospodarowania nieruchomosci lub jej czesci jako odrebnej nieruchomosci. W doktrynie
podkresla sie natomiast, ze bogaty dorobek orzecznictwa w sprawach, w ktérych organy
gospodarujgce nieruchomosciami publicznymi stosowaty art. 37 ust. 2 pkt 6 ugn, Swiadczy
o skali kontrowersji przywotanego wyzej przepisu, przy czym za dostarczajgcg najwiekszych
watpliwosci interpretacyjnych uwazana jest przestanka mozliwosci zagospodarowania
nieruchomosci lub jej czesci jako odrebnej (samodzielnej) nieruchomosci. Niejasne jest
bowiem, czy samodzielnos¢ nieruchomosci ustawodawca pojmuje jako niemozliwosé
zagospodarowania w jakikolwiek sposéb, czy tez moze w jakis sposéb blizej sprecyzowany’.
Z przepisOw ugn nie wynika w oparciu o jakie kryteria nalezy oceniac¢ spetnienie ww. przestanki,
np. czy wigze sie ona z niemozliwosciag dokonania trwatej (lub jakiejkolwiek) zabudowy,
wymiarami nieruchomosci, dostepem (lub potencjalnym dostepem) do drogi publicznej,
dotychczasowym sposobem lub potencjalng mozliwoscig zagospodarowania nieruchomosci.
W literaturze przedmiotu postuluje sie m.in., aby mozliwos¢ zagospodarowania nieruchomosci
ocenial przez pryzmat tresci miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub
mozliwosci uzyskania decyzji o warunkach zabudowy?, co nie wynika jednak bezposrednio
z przepiséw ugn. Biorgc powyzsze pod uwage, oraz uwzgledniajac ustalenia dokonane w toku
kontroli, podjecie przez Ministra stosownych dziatah w tym zakresie, bez watpienia lezy
w interesie publicznym.

Z szacunkiem

Mariusz Hatadyj
/podpisano elektronicznie/

7 F. Pietrzyk, Zbycie nieruchomosci publicznej w celu poprawy warunkéw zagospodarowania nieruchomosci przylegtej
(art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Ocena aktualnosci regulacji, PPP 2025, nr 11, s. 57-65.

8 B. Wierzbowski, Gospodarka nieruchomosciami. Podstawy prawne, Warszawa 2014, oraz R. Pessel, Nieruchomosci Skarbu
Panstwa, Warszawa 2011.
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