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I. Dane identyfikacyjne

Urzad Miasta Lublin, ul. Plac Wiadystawa tokietka 1, 20-109 Lublin (dalej: Urzad
lub UM).

Krzysztof Zuk, Prezydent Miasta Lublin (dalej: Prezydent), od dnia 7 grudnia
2010r.

1. Zbywanie nieruchomosci gruntowych.
2. Udostepnianie nieruchomosci gruntowych.

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

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli2.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Lublinie.

1. Piotr Kwasniak, gtoéwny specjalista kontroli panistwowej, upowaznienie do
przeprowadzenia kontroli nr LLU/156/2024 z 2 grudnia 2024 r.
2. Ewa Kulik, doradca ekonomiczny, upowaznienie do przeprowadzenia
kontroli nr LLU/157/2024 z 2 grudnia 2024 r.
3. Joanna Krepecka, inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do
przeprowadzenia kontroli nr LLU/6/2025 z 8 stycznia 2025 r.
(akta kontroli str. 5-7)

"Tj. do 23 maja 2025 r.
2Dz. U.z2022r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.
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OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogélna3 kontrolowanej dziatalnosci

W ocenie NIK proces zbywania i udostepniania nieruchomosci z zasobu
gminnego i Skarbu Panstwa zorganizowano w UM prawidtowo. Zadania z tym
zwigzane zostaty przypisane pracownikom odpowiednich  komoérek
organizacyjnych  Urzedu. Prowadzono i aktualizowano ewidencje
nieruchomosci zawierajgcg informacje okreslone w art. 23 ust. 1c ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciamit. Opracowano plany
wykorzystania zasobu nieruchomosci gminnych® i Skarbu Panstwa®, ktére
spetniaty wymogi ustawowe. Udostepnianie nieruchomosci gminnych
nastepowato na podstawie PWZ. W przypadku zbywania nieruchomosci
gminnych utrudniona byta wsteczna’ ocena realizacji tego planu, ze wzgledu na
uptyw czasu i zmiany jakie nastgpity w ewidencji zasobu nieruchomosci
prowadzonej za pomocg narzedzi informatycznych.

W kontrolowanym okresie Rada Miasta® nie podjeta uchwaty w sprawie zasad
zbywania nieruchomosci komunalnych w zwigzku z tym na ich zbycie
kazdorazowo indywidualnie wyrazata zgode, a Prezydent okreslat jego forme.
W pazdzierniku 2024 r. przyjeta zostata przygotowana przez Prezydenta
uchwata® w sprawie zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych
stanowigcych wtasnos¢ Gminy oddanych w uZytkowanie wieczyste oraz
szczegbtowych wytycznych i warunkéw sprzedazy tych nieruchomosci na rzecz ich
uzytkownikdéw wieczystych, w ktérej powotano sie na btedng podstawe prawng
z ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym'® oraz wykroczono
poza zakres kompetencji RM w odniesieniu do ustalania ceny i obcigzania
nabywcow kosztami zbycia.

W zasadzie prawidtowo przebiegat proces przygotowania nieruchomosci do
zbycia i udostepnienia. Na prébie postepowan stwierdzono, ze zostaly
przeprowadzone na podstawie przepiséw powszechnie obowigzujgcych', za
zgodg RM, a w przypadku nieruchomosci SP za zgoda wojewody. W przypadku
nieruchomosci SP nie stwierdzono nieprawidtowosci przy ich przygotowaniu do
zbycia. Natomiast w odniesieniu do nieruchomosci gminnych zidentyfikowane
nieprawidtowosci polegaty na:

— Zzbyciu (w dwéch przypadkach) nieruchomosci w drodze aportu wniesionego
do spotek komunalnych bez sporzadzenia i opublikowania wykazu
nieruchomosci'?, co naruszato art. 35 ust. 1 ugn i zasade jawnosci;

- niezapewnieniu (w dwoch przypadkach) wyceny zbywanych nieruchomosci,
co byto niezgodne z art. 23 ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 25 ust. 1i 2 ugn. W tych
przypadkach operaty szacunkowe zostaly sporzadzone za zgoda Urzedu
przez rzeczoznawcdéw majgtkowych wybranych przez nabywcéw tych
nieruchomosci;

3 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywnga albo
ocene w formie opisowe;j.

4Dz.U.z2024r. poz. 1145, ze zm., dalej: ugn.

5 Dalej: PWZ.

6 Dalej: PWZ SP.

7 W trakcie czynnosci kontrolnych NIK.

8 Dalej: RM.

® Uchwata RM nr 152/V/2024.

9Dz, U.z 2024 r. poz.1465, ze zm., dalej: usg.

" Ugn i rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 14 wrze$nia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu
przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci (Dz. U. z 2021 r. poz. 2213),
dalej: rozporzadzenie w sprawie przetargow.

'2 Dalej: wykaz.
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- nieudokumentowaniu uzasadnienia do sposobu ustalenia wysokosci
bonifikaty od ceny sprzedazy nieruchomosci na rzecz jednostki realizujgcej
cele publiczne, co w ocenie NIK byto postepowaniem nierzetelnym;

— poniesieniu (w trzech przypadkach) kosztéw (2,1 tys. zt) sporzadzenia
operatéw szacunkowych w zwigzku z nieuwzglednieniem ich na etapie
uzgadniania ceny nieruchomosci zbywanych w trybie bezprzetargowym
oraz niezachowania nalezytej starannosci i niepodjeciu dziatan w celu
sprostowania btednych danych w dwdch wycenach;

— braku niektérych wymaganych elementéw w wykazach nieruchomosci
przeznaczonych do udostepnienia oraz wywieszeniu wykazu na czas
krétszy niz wymagany, co skutkowato naruszeniem art. 35 ust. 1 iust. 2
ugn.

Zbywanie nieruchomosci gminnych nastepowato w zasadzie zgodnie

z przepisami ugn i rozporzadzenia w sprawie przetargéw, a w umowach

zabezpieczono interesy Miasta i SP. Stwierdzone w tym zakresie

nieprawidtowosci polegajace na naruszeniu zasad prawidtowe] gospodarki,

o ktérych mowa w art. 12 ugn i niezachowaniu szczegdlnej starannosci

wymaganej przez art. 50 ust. 1 usg, zidentyfikowano przy zbyciu od listopada

2022 r. do lipca 2024 r. w drodze zamiany 17 nieruchomosci wycenionych na

14 386,2 tys. zt. W wyniku zamian pozyskano wprawdzie grunty niezbedne pod

budownictwo os$wiatowe o tacznej wartosci 14 732,9 tys. zi, jednak zbyte

zostaty nieruchomosci gminne konkretnie wskazane przez nabywcéw, ktérymi
byli przedsiebiorcy prowadzacy dziatalno$¢ gospodarczg w zakresie obrotu
nieruchomosciami', o czym nie zostata poinformowana RM, ktéra
kazdorazowo wyrazata zgode na transakcje. Posrednicy skupowali sukcesywnie
od czerwca 2021 r. do stycznia 2024 r. od prywatnych wiascicieli grunty
przeznaczone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego' pod
inwestycje oswiatowe. Oferujgc je nastepnie do zbycia na rzecz Miasta
wskazywali nieruchomosci gminne, ktéorych nabyciem byli zainteresowani.

Szczego6towa analiza wykazata, ze z 17 dziatek, ktére w drodze zamiany nabyli

posrednicy az 14 zostato nastepnie przez nich sprzedanych osobom fizycznym

lub prawnym, ktére dziatajg w branzy deweloperskiej, przy czym jedna

z transakcji obejmujgca dwie dziatki odbyta sie tego samego dnia co zamiana

z Miastem za cene wyzszg 037,9 tys. zt. Analiza lokalizacji tych gruntéw

wykazata, ze mimo wskazywania przez Urzad, ze zbywane dziatki ze wzgledu

powierzchnie, ksztalt, wymiary i potozenie charakteryzowaty sie brakiem lub
ograniczonymi mozliwosciami zagospodarowania, to az 12 z nich bylo
potozonych w bezposrednim sgsiedztwie nieruchomosci juz posiadanych przez
kolejnych nabywcéw (deweloperéw). W ocenie NIK zbycie ww. dziatek
gminnych mogto zatem nastgpi¢ w trybie konkurencyjnym (przetargu), a ceny
transakcyjne mogly przekroczy¢ wartos¢ oszacowania przynajmniej o wysokos$¢

jednego postapienia, tj. o 1% ceny wywotawczej', czyli tgcznie co najmniej o

143,9 tys. zt netto w odniesieniu do wartosci oszacowania 17 zbytych przez

Miasto dziatek. Na przyktadzie dwdch z transakcji obejmujgcych piec¢ dziatek

stwierdzono jednak, ze sprzedaz nieruchomosci przez posrednikéw kolejnym

nabywcom nastgpita po cenach wyzszych niz nabycie od Miasta tacznie 0 357,1

tys. zt.

Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, ze w PWZ na lata 2024-2026 w prognozie

nabywania nieruchomosci do zasobu gminnego nie zaplanowano nabywania

'3 Dalej: posrednicy.

4 Dalej: mpzp.

'® Przy zatozeniu, ze cena wywotawcza bytaby réwna wartosci oszacowania.
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Opis stanu
faktycznego

gruntéw pod ustugi publiczne - budownictwa oswiatowego w celu budowy
nowej szkoty podstawowej w dzielnicy Weglin Potudniowy, mimo, ze juz w
grudniu 2022 r. zadanie dotyczace opracowania dokumentacji projektowej dla
tej szkoty zostato ujete w uchwale RM w wykazie przedsiewzie¢ wieloletnich w
prognozie finansowej. Zdaniem NIK Miasto mogto podjg¢ dziatania w celu
nabycia nieruchomosci pod budownictwo oswiatowe w trybie wywtaszczenia,
na podstawie przepiséw rozdziatu 4 Dziatu Ill ugn.

Postepowanie w sprawie udostepnienia nieruchomosci gminnych przebiegato
w zasadzie zgodnie z art. 37 ust. 4 ugn i wewnetrznymi regulacjami
dotyczgcymi wydzierzawiania i wynajmowania, a w umowach zabezpieczono
interesy Miasta. W procesie tym stwierdzono nieprawidtowos$¢, ktéra polegata
na niezachowaniu pisemnej formy zawiadomienia dzierzawcy wytonionego w
trybie przetargu o miejscu i terminie zawarcia umowy oraz O uprawnieniu
organizatora do odstapienia od jej zawarcia, co naruszato 8§ 5 ust. 2 zarzgdzenia
nr 23/12/2016 Prezydenta z 8 grudnia 2016 r. w sprawie wytycznych do
wydzierzawiania i wynajmowania nieruchomosci Gminy?'e.

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

1.1. Wedlug regulaminu organizacyjnego Urzedu' zadania zwigzane ze
zbywaniem nieruchomosci gruntowych realizowaty: Wydziat Gospodarowania
Mieniem (dalej: WGM)'®, Wydziat Geodezji (dalej: WG) oraz Wydziat Kontroli
i Nadzoru Wiascicielskiego (dalej: WKINW).
Szczegbtowe zadania ww. wydziatéw uregulowano w odpowiednich
regulaminach wewnetrznych. Proces zbywania nieruchomosci prowadzony by,
co do zasady, przez WGM?, ktéry realizowat zadania zwigzane z opracowaniem
PWZ nieruchomosci gminnych i SP, ewidencjonowaniem nieruchomosci tych
zasobdw, organizacja postepowan dotyczacych zbywania nieruchomosci
gruntowych i zawieraniem umoéw w tym zakresie, egzekwowaniem naleznosci
i innych zobowigzan wynikajacych z zawartych uméw, a takze kontrolowaniem
sposobu wykorzystania zbywanych nieruchomosci.

(akta kontroli tom | str. 8, 31-32, 37-87, tom IV str. 81 - pliki nr 11, 12, 13)

1.2. W latach 2019-2024 w Urzedzie zostaty przeprowadzone dwie kontrole

zewnetrzne dotyczace m.in. zbywania nieruchomosci gruntowych. W trakcie

tych kontroli stwierdzono nastepujgce nieprawidtowosci:

— kontrola NIK z 2021 r.?' - w dokumentach przedktadanych RM w celu podjecia
uchwaty w sprawie wyrazenia zgody na zbycie nieruchomosci nie zawarto

'6 Dalej: Wytyczne.

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

'8 Zarzadzenia Prezydenta w sprawie nadania Regulaminu Organizacyjnego Urzedu nr: 127/6/2024
z 27 czerwca 2024 r., ze zm. oraz 32/12/2018 z 21 grudnia 2018 r., ze zm.

" Do 31 grudnia 2024 r. WGM, a od 1 stycznia 2025 r. Wydziat Gospodarowania Mieniem i Energig
(dalej: WGMIE).

2 Wedtug stanu na 1 stycznia 2025 r. w WGMiIE funkcjonowaty m.in. referaty: Zasobu
nieruchomosci  Gminy, Uzytkowania wieczystego nieruchomosci Gminy, Sprzedazy
nieruchomosci, Budzetu i ewidencji mienia, Mienia Skarbu Panstwa, Uzytkowania wieczystego
nieruchomosci Skarbu Panstwa, Zwrotu wywtaszczonych nieruchomosci oraz spadkéw Gminy,
Ograniczonych praw rzeczowych i nadzoru nad Zarzadem Nieruchomosci Komunalnych,
Dzierzawy, najmu i uzyczania nieruchomosci Gminy, Trwatego zarzadu nieruchomosci Gminy.

2 Kontrola nr P/21/074 Zachowanie i zwiekszanie terendéw zielonych w miastach.
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kompleksowych informacji na temat funkcji przyrodniczych terenéw
wynikajgcych z obowigzujgcych i opracowywanych dokumentdéw strategicznych
i planistycznych Miasta. Stwierdzona nieprawidtowosc zostata
wyeliminowana poprzez wskazywanie w uzasadnieniach projektéw uchwat
ww. informacji;

- kontrola RIO z2024 r.?2 - obcigzanie nabywcdéw nieruchomosci gminnych,
zbywanych w  trybie bezprzetargowym, kosztami sporzqdzenia operatu
szacunkowego. Zdaniem RIO wskazane koszty mogg by¢ uwzglednione
w ustalonej cenie sprzedazy nieruchomosci, ale nie moga by¢ pobierane
jako odrebna optata. W informacji o sposobie realizacji wnioskéw
pokontrolnych Prezydent potwierdzit wprowadzenie zmian w tresci
protokotu uzgodnien zawieranego z najemcami kupujgcymi lokale
komunalne tak, aby nie obcigza¢ ich kosztami sporzadzenia operatu
szacunkowego.

Zgodnie z wyjasnieniami Dyrektora WKiNW w latach 2019-2024 w powyzszym
obszarze nie przeprowadzono kontroli wewnetrznych.

Wojewoda w okresie objetym kontrolg nie zobowigzat Prezydenta do
podejmowania dziatan, o ktérych mowa w art. 3 ust. 2a pkt 3) i ust. 2aa ustawy
z dnia 23 stycznia 2009 r. o wojewodzie i administracji rzadowej
w wojewddztwie?,

(akta kontroli tom I str. 9-11, tom IV str. 81 - pliki nr 2, 3)

1.3. Wlatach 2019-2024 dochody Miasta ze zbywania®* nieruchomosci
gruntowych wchodzacych w sktad zasobu gminnego wyniosty: 40 926,90 tys. zt
w2019 r.?5 17450,81 tys. zt w 2020 r.2°, 34996,63 tys. zt w2021r.%,
67 015,12 tys. zt w 2022 r.%®, 42 842,75 tys. zt w 2023 r.*® i52 271,02 tys. zt
w 2024 r.2° Odpowiednio z zasobu nieruchomosci SP uzyskano 16 253,52 tys. zt
dochodu w 2019 r.*', 15 576,06 tys. zt w 2020 r.32, 22 186,12 tys. zt w 2021 r.%3,
22 140,50 tys. zt w 2022 r.3%, 23 863,41 tys.zt w 2023 r.3® i 31 179,84 tys. zt
w 2024 r.%®

(akta kontroli tom | str. 88-91, 127-141)

1.4. W okresie objetym kontrolg Miasto z zasobu gminnego zbyto 42
nieruchomosci gruntowe w 2019 r.%?, 27 w 2020 r.3%® 28 w 2021 r.*°, 30 w

2 Kontrola gospodarki finansowej Miasta Lublin nr RIO.11.600.52.2024.

B Dz.U.z2025r. poz. 428.

% Sprzedaz, oddanie w uzytkowanie wieczyste, zamiana. Urzad wykazat dochody planowane rézne
od dochodéw ujetych w planach zagospodarowania obu zasobdw nieruchomosci. Zaplanowane
kwoty wynikaty z uchwal budzetowych podjetych na dany rok (ze zmianami), a nie z prognoz
dochoddw ustalonych w planach wykorzystania zasobdw nieruchomosci.

% Dochody ze sprzedazy 26 648,50 tys. zt, oddanie w uzytkowanie wieczyste 14 278,40 tys. zt,
zamiany 0,00 zt.

2 Odpowiednio 6476,92 tys. zt, 10 689,42 tys. zt | 284,47 tys. zt.

27 Odpowiednio 15 851,31 tys. zt, 19 000,16 tys. zt i 145,16 tys. zt.

2 Odpowiednio 50 161,85 tys. z, 16 816,23 tys. zti 37,04 tys. zt.

2% Odpowiednio 23 820,30 tys. zt, 18 340,86 tys. zti 681,59 tys. zt.

30 Odpowiednio 29 761,68 tys. zt, 22 454,34 tys. z+i 55 tys. zt.

31 Wytacznie z tytutu oddania nieruchomosci w uzytkowania wieczyste.

32 JW

3 Ze sprzedazy 106,14 tys. zt, z tytulu oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste
22 079,98 tys. zt.

34 Odpowiednio 1 tys. zti 22 139,50 tys. zt.

35 Odpowiednio 313,10 tys. zti 23 550,31 tys. zt.

36 Odpowiednio 5062,66 tys. zti26 117,18 tys. zt.

37 Wszystkie w wyniku sprzedazy (10 tryb bezprzetargowy i 32 tryb przetargowy).

38 Sprzedaz 23 (siedem tryb bezprzetargowy i 16 tryb przetargowy), trzy zamiany i jedna darowizna.
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2022 r.%°, 26 w 2023 r.4" i 26 w 2024 r.*> W latach 2019-2024 nie oddano zadnej
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. Zbycie w formie zamiany, darowizny
i wniesienia aportem odbywato sie w trybie bezprzetargowym.

Z zasobu nieruchomosci SP dokonano zbycia dwdch nieruchomosci
gruntowych w 2019 r.*3, szesciu w 2021 r.*, dwdch w 2022 r.*%, czterech w 2023
r.% i dziewieciu w 2024 r.#” W 2020 r. nie zbywano nieruchomosci. W latach
2019-2024 nieruchomosci nie bylty oddawane w uzytkowanie wieczyste ani
wnoszone aportem do spoétki lub zamieniane.

(akta kontroli tom | str. 88-89, 92-121)

1.5. Prezydent sporzadzat PWZ oraz PWZ SP potozonych na terenie Miasta.

W okresie objetym kontrolg przyjeto trzy PWZ*, tj. na lata 2018-2020, 2021-
2023 oraz 2024-2026. W PWZ zawarto zapisy o prowadzeniu ewidencji zasobu
i ewidencji nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste w formie
elektronicznej w programie TurboEwid oraz KSAT, co wraz z zestawieniami®
bedacymi podstawg sporzadzenia przedmiotowych plandw, odpowiadato
szczegOtowosci art. 25 ust. 2a pkt 1 ugn. Opracowane PWZ na lata 2021-2023
oraz 2024-2026 zawieraly elementy wymagane przepisami ugn. PWZ na lata
2018-2020 nie zawierat prognozy dotyczacej aktualizacji optat z tytutu trwatego
zarzadu nieruchomosci. W tej sprawie Dyrektor WGMIE wyjasnita, ze
w podanym okresie przedmiotowe aktualizacje nie byty zaplanowane, a ujecie
w PWZ innych planowanych dziatan w tym obszarze stanowito w opinii Urzedu
realizacje art. 25 ugn. Informacja o braku zaplanowanych dziatarn w zakresie
aktualizacji optat z tytutu trwatego zarzadu byta ujmowana w kolejnych dwdch
PWZ.

PWZ byty aktualne i wskazywaty nieruchomosci przeznaczone do zbycia.

(akta kontroli tom I str. 8, 127-155, 180-206, 524-556, tom IV str. 81 - plik nr 10)

Na podstawie préby nieruchomosci objetych badaniem zbytych w drodze
zamiany stwierdzono, ze w PWZ nieruchomosci gminnych na lata 2024-2026
w prognozie nabywania nieruchomosci do zasobu nie zaplanowano nabywania
gruntéw do nabycia pod tereny ustug publicznych - funkcje oSwiatowe w celu
budowy szkoty przy ulicy Jemiotuszki w Lublinie mimo, ze juz w grudniu 2022 r.
zadanie dotyczace opracowania dokumentacji projektowej zostato ujete
w wykazie przedsiewzie¢ wieloletnich w prognozie finansowej Miasta na lata
2023-2024, co opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

39 Sprzedaz 24 (osiem tryb bezprzetargowy i 16 tryb przetargowy), jedno wniesienie aportem, dwie
zamiany i jedna darowizna.

40 Sprzedaz 22 (dziewie¢ tryb bezprzetargowy i 13 tryb przetargowy), jedno wniesienie aportem,
sze$¢ zamian i jedna darowizna.

1 Sprzedaz 20 (siedem tryb bezprzetargowy i 13 tryb przetargowy), cztery zamiany i dwie
darowizny.

42 Sprzedaz 23 (15 tryb bezprzetargowy i osiem tryb przetargowy), cztery zamiany i jedna
darowizna.

4 W drodze darowizny.

44 Sprzedaz piec (cztery tryb bezprzetargowy i jedna tryb przetargowy) i jedna darowizna.

4 Sprzedaz jedna (tryb bezprzetargowy) i jedna darowizna.

46 Sprzedaz jedna (tryb bezprzetargowy) i trzy darowizny.

47 Sprzedaz osiem (siedem tryb przetargowy i jedna tryb przetargowy) i jedna darowizna.

4 PWZ zostaty przyjete zarzadzeniami Prezydenta w sprawie przyjecia planu wykorzystania
gminnego zasobu nieruchomosci odpowiednio na lata 2018-2020 - nr 11/1/2018 z 9 stycznia
2018r., na lata 2021-2023 - nr 88/2/2021 z 25 lutego 2021 r. i na lata 2024-2026 - nr 84/1/2024
z 31 stycznia 2024 r.

49 Zestawienie nieruchomosci zasobu na podstawie danych zawartych w ewidencji nieruchomosci
prowadzonej na podstawie art. 23 ust. 1 pkt 1 ugn” generowane wg stanu na wskazany dzien,
zawierajgce dane zbiorcze dotyczace potozenia, liczby i powierzchni dziatek oraz formy wtadania
wraz z potozeniem i t3czng powierzchnig nieruchomosci wyrazong w hektarach.
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(akta kontroli tom | str. 544-556, tom |l str. 570-597)
W okresie objetym kontrolg przyjeto dwa PWZ SP%, tj. na lata 2022-2024 i 2025-
2027. Prezydent terminowo sporzadzit plan na lata 2022-2024 i przedtozyt go
wojewodzie, ktéry odmowit zatwierdzenia planu po uptywie 17 miesiecy od
daty przedtozenia (pismo o odmowie przestano wedtug rozdzielnika do
wszystkich powiatéw i miast na prawach powiatéw w wojewddztwie
lubelskim)®' oraz wezwat do uwzglednienia przekazanych wytycznych przy
opracowaniu planu na trzy kolejne pelne lata tj. 2024-2026. Prezydent
poinformowat wojewode o znacznej realizacji niezatwierdzonego planu
i ostatecznie przedtozyt PWZ SP na lata 2025-2027, ktdry zostat zatwierdzony.
W PW?Z SP wskazano nieruchomosci przeznaczone do zbycia i te wobec ktérych
zZtozone zostaty wnioski o sprzedaz na rzecz uzytkownika wieczystego.
Realizacja przedmiotowych planéw byta monitorowana przez wojewode®.
(akta kontroli tom I str. 8, 122-126, 127-153, 180-192, 207-222, 557-629)

1.6. W dniu 17 pazdziernika 2024 r. RM podjeta uchwate nr 152/V/2024 w
sprawie zasad przeznaczania do sprzedaZy nieruchomosci gruntowych
stanowigcych wtasnos¢ Gminy oddanych w uZytkowanie wieczyste oraz
szczegbtowych wytycznych i warunkow sprzedazy tych nieruchomosci na rzecz ich
uzytkownikéw wieczystych w brzmieniu zgodnym z projektem uchwaty®?
opracowanym przez WGM, ktéry zawierat btedng podstawe prawna.
Dodatkowo zapisy uchwaty wsposéb nieprawidtowy ustalaty cene
nieruchomosci gruntowych wykorzystywanych do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej (85) oraz obcigzaly nabywcdw nieruchomosci kosztami ich
wyceny, optatami notarialnymi oraz kosztami sgdowymi (8 7), o czym szerzej w
sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci. W przypadku innych form zbycia
nieruchomosci postepowania poprzedzone byty uzyskaniem przez Prezydenta
zgody RM w formie uchwaly. Projekty uchwat opracowywano zgodnie
z przepisami®**. RM nie podjeta uchwaty w sprawie zasad zbywania
nieruchomosci na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit a usg.

(akta kontroli tom | str. 8, 12-22, 127-141, tom IV str. 81 - plik 15)

1.7. Prezydent nie sporzadzit kompleksowych wewnetrznych procedur
dotyczacych zbywania nieruchomosci. Wyznaczat jednak w formie zarzadzen
komisje przetargowe do przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na
sprzedaz nieruchomosci stanowigcych wtasno$¢ Miasta oraz SP>. Powotat
takze zarzgdzeniem Zesp6t do badania podstawy nabycia nieruchomosci na
rzecz SP lub Miasta®, ktéry wramach procedury sprzedazy/zamiany
nieruchomosci badat jej ksiegi wieczyste i/lub hipoteczne i przekazywat wynik
badania komoérce prowadzacej te czynnosci. Poza tym zaakceptowat pismo

50 PWZ SP potozonych na terenie Miasta zostaty przyjete zarzadzeniami Prezydenta odpowiednio:
nr 17/3/2022 z 4 marca 2022 r. na lata 2022-2024 oraz nr 100/10/2024 z 25 pazdziernika 2024 r.
na lata 2025-2027.

51 Data przedtozenia PWZ SP: 8 marca 2022 r., data odmowy jego zatwierdzenia: 21 sierpnia 2023 r.

52 Monitorowanie realizacji PWZ SP odbywato sie poprzez przekazywanie wojewodzie rocznych
sprawozdan z gospodarowania nieruchomosciami zasobu oraz przekazywanie mu informacji
o umowach oraz innych czynnosciach prawnych zwigzanych z obrotem nieruchomosciami SP.
Prezydent przedtozyt réwniez sprawozdanie z realizacji niezatwierdzonego PWZ SP na lata 2022-
2024, zawierajace opis zrealizowanych czynnosci (zaréwno ujetych jak i nieujetych w planie).
Odstepstwa wyjasniono wprost w sprawozdaniu.

53 Projekt uchwaty z 9 pazdziernika 2024 r. (druk nr 172-1).

54 W szczegdblnosci zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a i art. 30 ust. 2 pkt 1 usg.

%5 W okresie 2019-2025 obowigzywato dziesie¢ zarzadzen dotyczacych nieruchomosci Miasta i
cztery zarzadzenia zmieniajgce oraz dwa zarzgdzenia dotyczace nieruchomosci SP.

% W okresie objetym kontrolg obowigzywato jedno takie zarzadzenie oraz cztery zarzadzenia
zmieniajgce. Zespot dziatat w oparciu o procedure ujeta w odrebnym zarzadzeniu.
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WGM w sprawie ustalenia ceny sprzedazy nieruchomosci stanowigcych
wiasnos¢ Miasta na rzecz uzytkownikdédw wieczystych z propozycja m.in.

algorytmu obliczania ceny sprzedazy®’.
(akta kontroli tom I str. 31-36, tom Il str. 464, 473-496, tom |l str. 473-496, tom
IV str. 81-82 - pliki nr 18, 21)

1.8. Analizie poddano prébe 20 czynnosci prawnych zbycia nieruchomosdi,
w tym 18 z zasobu gminnego i dwdéch z zasobu SP i ustalono, ze dziesie¢ zbyto
w formie sprzedazy w trybie przetargowym, w tym osiem w drodze przetargu
nieograniczonego i dwie przetargu ograniczonego. Pozostate dziesie¢ zbyto
w trybie bezprzetargowym, w tym zawarto pie¢ umow sprzedazy, trzy umowy
zamiany, jedng darowizne na rzecz SP>® i jedna nieruchomo$¢ zostata
wniesiona jako wktad niepieniezny (aport) do spotki ze 100% udziatem Miasta®.
Ewidencja Gruntéw i Budynkéw® oraz ewidencja zasobu nieruchomosci
prowadzone byly w okresie objetym kontrolg w tym samym programie
komputerowym TurboEwid. Nieruchomosci objete prébg kontrolng, ktére
zostaty zbyte przed rozpoczeciem czynnosci kontrolnych NIK, nie znajdowaty
sie juz w ewidencji zasobu nieruchomosci gminnych/SP.
Wedtug wyjasnien Dyrektor WGMIE i jej zastepcy: w przypadku zbycia dziatek
ich dane usuwane sg z kartoteki zasobu w TurboEwid prowadzonej przez
WGMIE. Nie oznacza to, ze danych tych nie ma w ogdle w systemie. W zwigzku z
tym, ze nie nalezg do zasobu nie ma ich w kartotece. Historyczne informacje
dotyczace zbytych nieruchomosci, ktére nie s3 w zasobie, sg udostepniane z
zasobu geodezyjnego w okreslonym zakresie i jedynie do podgladu. Wszystkie
informacje dotyczgce badanych dziatek, w tym archiwalne, sa dostepne
w Wydziale Geodezji w EGIiB. W aktach prowadzonych spraw znajdujg sie
wydruki z TurboEwid, IntraEwid ielektronicznych ksigg wieczystych, ktore
stanowig dokumentacje pomocniczg w zakresie ustalenia stanéw prawnych
objetych badaniem nieruchomosci.
Na podstawie informacji zawartych w aktach badanych spraw stwierdzono, ze
zbyte nieruchomosci byty zaewidencjonowane zgodnie z art. 25 ust. 2 iart. 23
ust. 1c ugn.

(akta kontroli tom I str. 154-155, tom Il str. 5-24, 31-33)

1.9. Przed =zbyciem nieruchomosci objetych prébg badawczg WGM
przeprowadzat analizy dotyczgce ich stanu prawnego i faktycznego, na
podstawie wiasnych zasobdw oraz z innych komérek Urzedu (w szczegdlnosci
z wydziatéw: Planowania, Architektury i Budownictwa, Geodezji czy Biura
Miejskiego Konserwatora Zabytkéw i Rewitalizacji), jak i jednostek
organizacyjnych Miasta (np. Zarzadu Drég i Mostow®'). Analizowano
w szczegblnosci dane dotyczace przeznaczenia wedtug mpzp lub studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, dane
wieczystoksiegowe oraz wydane decyzje o warunkach zabudowy lub lokalizacji
inwestycji celu publicznego.

W Urzedzie nie obowigzywaly wewnetrzne procedury zobowigzujgce do
przeprowadzenia analizy zasadnosci, w tym optacalnosci lub korzysci zbycia
nieruchomosci. W przygotowanych przez WGM (dla kazdej ze zbadanych
transakcji) uzasadnieniach projektéw uchwat (w sprawie wyrazenia zgody przez

57 Pismo z 23 wrzesnia 2016 r.
%8 Powiatowego Inspektoratu Weterynarii w Lublinie.
9 Miejski Osrodek Sportu i Rekreacji Bystrzyca Sp. z 0.0. (dalej: MOSIR).
0 Dalej: EGIB.
810d 1 lipca 2024 r. Zarzad Drég i Transportu Miejskiego.
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RM na zbycie badanych nieruchomosci) podawano najczesciej ,z uwagi na
koniecznos¢ racjonalnego zagospodarowania ww. terenu, a takze w zwigzku
z potrzebg pozyskania Srodkéw finansowych do budzetu Miasta podjecie
uchwalty jest zasadne”.

W 17 (z 20) zbadanych transakcjach, w tym 13 sprzedazach (z 15), darowiznie
itrzech zamianach, procedura zbycia zostata zainicjowana przez
zainteresowanego nieruchomoscig potencjalnego nabywce, na pisemny
wniosek skierowany do Urzedu.

(akta kontroli tom Il str. 194, 200-201, 235, 244, tom lll str. 201-203)

1.10. W zbadanych transakcjach warto$¢ nieruchomosci zostata ustalona na
podstawie aktualnych operatéw szacunkowych sporzadzonych przez
rzeczoznawcOw majatkowych®2. Operaty szacunkowe zostaty sporzgdzone
takze w przypadkach zamiany nieruchomosci, darowizny i wniesienia aportu do
spotki komunalnej. Zlecenie sporzadzenia operatéw szacunkowych nastgpito
po wyrazeniu zgody na zbycie przez RM, a przed podaniem do publicznej
wiadomosci wykazu nieruchomosci przeznaczonych do zbycia (z wyjatkiem
przypadku dotyczgcego wniesienia aportu, w ktérym nie sporzadzono i nie
upubliczniono wykazu zbywanych nieruchomosci, co opisano nizej w pkt.
1.13.).

W dwéch przypadkach (sprzedazy nieruchomosci dla Regionalnego Centrum
Krwiodawstwa i Krwiolecznictwa®® oraz jednej zamiany nieruchomosci) wyceny
dziatek gminnych nie zostaty zapewnione przez Urzad, co opisano w sekgji
Stwierdzone nieprawidfowosci. W tych przypadkach strony zainteresowane
nabyciem nieruchomosci gminnych zlecity i przedtozyty w Urzedzie ich wyceny.
Wyceny byly aktualne i zostaty sporzadzone przez rzeczoznawcow
majgtkowych. Przed ich zleceniem zainteresowani nabyciem wystgpili na
pismie do WGM o wyrazenie zgody na ich sporzadzenie i otrzymali zgode
dyrektora Wydziatu. Pracownicy Urzedu przyjeli te wyceny i dokonali ich
sprawdzenia pod wzgledem formalnym. Nie wkraczali w merytoryczng
zasadnos¢ opinii, poniewaz nie dysponowali profesjonalng wiedza.

W aktach badanych spraw nie stwierdzono dokumentacji potwierdzajacej
weryfikacje przez pracownikow WGM operatéw szacunkowych.

Dyrektor WGMIE stwierdzita, ze operaty kazdorazowo byly sprawdzane pod
wzgledem formalnym, a wiec czy zostaly podpisane przez uprawnionego
rzeczoznawce, czy zawierajg wymagane przepisami prawa elementy tresci, nie
zawierajg niejasnosci, pomytek, brakow, bteddéw rachunkowych, ktére powinny
by¢ sprostowane lub uzupetnione. Prowadzacy postepowanie nie moze
wkracza¢ w merytoryczng zasadnos$¢ opinii rzeczoznawcy, poniewaz nie
dysponuje profesjonalng wiedzg. Czynnosci z weryfikacji operatéw
szacunkowych nie byly dokumentowane, dlatego Wydziat nie mdégt przedtozyc
wymaganej dokumentacji.

Mimo powyzszych deklaracji Dyrektor WGMIE w przypadku umowy zamiany z
13 czerwca 2023 r. w dwdéch operatach szacunkowych dziatek nabywanych
przez Miasto rzeczoznawca btednie wskazat wiasciciela nieruchomosci, a mimo
to operat ten zostat przyjety przez WGM bez uwag, co opisano w sekgji
Stwierdzone nieprawidfowosci.

62 Rzeczoznawcy majatkowi byli wpisani do Centralnego Rejestru Rzeczoznawcéw Majgtkowych
prowadzonego przez Ministra Rozwoju i Technologii.
63 Dalej: RCKiK.
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Koszty sporzadzenia operatéw szacunkowych 18 zbadanych nieruchomosci
wyniosty 43,7 tys. zt, z tego 41,2 tys. zt poniesione zostaly przez Miasto,
a2,5tys. zt przez nabywcéw. WGMIE nie posiadat informacji o kosztach
operatéw szacunkowych w przypadku dwéch ww. nieruchomosci gminnych,
ktérych wyceny zlecili nabywcy.

(akta kontroli tom Il str. 448-452, tom Il str. 31-33, 46-53, 117-122, 691-726)

1.11. W prébie transakcji zbycia nieruchomosci wystapit przypadek sprzedazy
nieruchomosci zabudowanej wpisanej do rejestru zabytkéw. Przed
przystapieniem do zbycia uzyskano stosowne pozwolenie wojewddzkiego
konserwatora zabytkéw, o ktérym mowa w art. 13 ust. 4 ugn. Konserwator
okreslit dwa zastrzezenia dotyczgce sprzedazy nieruchomosci, ktére zostaty
zawarte w umowie sprzedazy. Zapisano w niej takze pouczenia o obowigzkach
wiasciciela/posiadacza zabytku oraz konsekwencjach prawnych ptynacych
z niewywigzywania sie z obowigzkéw zawartych w ustawie o ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami. Nabywcy oswiadczyli, ze sg im znane te przepisy.

(akta kontroli tom Il str. 173-200)

1.12. W prébie transakcji zbycia nieruchomosci nie wystgpity przypadki
wskazane w art. 19 ust. 1 pkt 1 i 3 ugn, tj. zbywane nieruchomosci nie
graniczyty z nieruchomosciami oddanymi w trwaly zarzad na cele obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa, nie byly potozone na obszarach terenéw goérniczych
lub parkéw narodowych.

(akta kontroli tom Il str. 201-203)

1.13. Na prébie 20 transakcji stwierdzono, ze w 19 przypadkach wykazy
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia zawieraly elementy wymagane
w art. 35 ust. 2 ugn, a takze zostaty podane do publicznej wiadomosci na okres
iw sposOb okreslony w art. 35 ust. 1 ugn (w tym w przypadkach dwdch
nieruchomosci SP na stronie podmiotowe] wojewody w BIP). W przypadku
zbycia nieruchomosci, w zwigzku z jej wniesieniem jako aportu do spétki
komunalnej, wykaz nieruchomosci nie zostat sporzgdzony i upubliczniony. Taka
sama sytuacja miata miejsce takze w przypadku zbycia innej nieruchomosci
(transakcji dodatkowo dobranej do badania) wniesionej jako aport do innej
spotki komunalnej. Szczegdtowe ustalenia w tym zakresie opisano w sekgcji
Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli tom Il str. 54-116)

1.14. W trakcie czynnosci kontrolnych NIK nie byto mozliwe wsteczne ustalenie
czy objete prébg kontrolng 18 nieruchomosci gminnych byly zaplanowane do
zbycia w PWZ%, gdyz - jak wyjasnita Dyrektor WGMIE - w przypadku zbycia
dziatek ich dane s3 usuwane z kartoteki gminnego zasobu nieruchomosci.
W zwigzku z tym ocena realizacji PWZ w tym zakresie byta utrudniona. Z 18
zbadanych transakcji w 15 procedura zbycia zostata zainicjowana przez
zainteresowanego nieruchomoscia gminng potencjalnego nabywce, na
pisemny wniosek skierowany do Urzedu.
W PWZ SP na lata 2022-2024% wsréd nieruchomosci zaplanowanych do zbycia
w tym okresie nie zostaty wskazane dwie objete badaniem nieruchomosci SP,
ktére zostaty zbyte na wnioski zainteresowanych ztozone w Urzedzie.

(akta kontroli tom | str. 523-576, tom Il str. 5-24, 201-203)
W probie transakgji zbycia nieruchomosci wystgpity dwa przypadki, w ktorych

64 Opisanym w pkt 1.5. niniejszego wystgpienia.
% W Rozdziale IV prognoza udostepniania nieruchomosci zasobu oraz nabywania nieruchomosci
do zasobu (str. 4-5).
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przed zbyciem nieruchomosci gminnych, na wniosek Dyrektora WGM
dziatajgcego w imieniu Miasta wydane zostaty przez Prezydenta decyzje
o warunkach zabudowy (dalej: WZ) i lokalizacji inwestycji celu publicznego
(dalej: LICP), ktére umozliwiaty zabudowe na terenach wytgczonych z zabudowy
wedtug studium. Tereny te nie byty objete mpzp.
W przypadku nieruchomosci przy ul. Putawskiej wnioski o wydanie decyzji WZ
w celu realizacji zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami
zostaty ztozone w pazdzierniku 2017 r. i w lutym 2018 r. Decyzje zostaty wydane
odpowiednio w styczniu i marcu 2018 r. W operatach szacunkowych (z
wrzesnia 2018 r.) zwyceny nieruchomosci w czesci ,przeznaczenie
nieruchomosci” zostaty wymienione ww. decyzje WZ. Brak informacji w jaki
sposob wptynely na wycene jej wartosci. W operacie rzeczoznawca przyjat do
poréwnania nieruchomosci z przeznaczeniem pod ,tereny intensywnej
urbanizacji”. Po sprzedazy nieruchomosci, co nastgpito w marcu 2019 r.,
nabywca (deweloper) wystgpit w listopadzie 2020 r. o przeniesienie na niego
decyzji WZ z lutego 2018 r., co zostato sfinalizowane w grudniu 2020 r.
Z kolei w przypadku nieruchomosci przy al. Tysigclecia® wniosek o wydanie
decyzji LICP zostat ztozony 21 pazdziernika 2020 r., a 30 listopada 2020 r.
zostata wydana decyzja LICP dla inwestycji budowlanej polegajgcej na budowie
budynku centrum krwiodawstwa wraz zurzadzeniami budowalnymi. W
operacie szacunkowym z wyceny nieruchomosci (z grudnia 2021 r.) w punkcie
.przeznaczenie wycenianej nieruchomosci” zostata wskazana przedmiotowa
decyzja. Brak informacji w jaki sposdb wptyneta na wycene jej wartosci.
W operacie  rzeczoznawca przyjgt do  pordwnania  nieruchomosci
z przeznaczeniem pod ustugi publiczne. 16 wrzesnia 2022 r. z wnioskiem
o wydanie decyzji LICP wystgpit inwestor (przyszty nabywca nieruchomosci),
a 29 listopada 2022 r. decyzja zostata wydana. Zbycie nieruchomosci nastgpito
30 grudnia 2022 r.

(akta kontroli tom Il str. 332-358, tom IV str. 81 - plik nr 5)

1.15. Na podstawie 10 transakcji sprzedazy nieruchomosci w trybie ustnego
przetargu (osiem w trybie przetargu nieograniczonego i dwa ograniczonego)
stwierdzono, ze:

- zbycie kazdorazowo byto poprzedzone zgodg RM wyrazong w formie
uchwaty, a forma przetargu byta okreslana zarzagdzeniem Prezydenta;

— kazdorazowo sporzgdzano i publikowano w wymaganych terminach wykaz
nieruchomosci, a takze ogtoszenia o przetargu, ktére zawieraty informacje
wymagane na podstawie art. 38 ust. 2 ugn oraz 86, 813 i 815 ust. 1
rozporzadzenia w sprawie przetargéw;

— przetargi ograniczone zostaty przeprowadzone na podstawie art. 40 ust. 2a
ugn (ze wskazaniem w ogtoszeniu o przetargu uzasadnienia wyboru tej
formy);

— wadium ustalano w formie pienieznej w wysokosci zgodnej z §4 ust.2
rozporzadzenia w sprawie przetargow, a komisja przetargowa kazdorazowo
potwierdzata jego wniesienie przez uczestnikdéw przetargu na wskazany
rachunek; zwrot wadium nastgpit w terminie zgodnym z § 4 ust. 7 pkt2
rozporzadzenia w sprawie przetargow;

 Dziatki nr:12/4, 14/29, 40/4 i 96/6 wedtug studium: tereny intensywnej urbanizacji; doliny
rzeczne; zielen pomiedzy terenami zurbanizowanymi, dziatki znajdujg sie w poblizu
nastepujacych obszaréw: ulice gtdwne; Sciezki rowerowe.

7 Dziatka nr 6/12 wedtug studium: tereny ustug w zieleni, doliny rzeczne, zieleh nadrzeczna
i takowa, ekologiczny system obszaréw chronionych, strefa ochrony widokéw (SOW), obszar
bezwzglednej ochrony ekspozycji, zasieg fali awaryjne;j.
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— kazdorazowo sporzadzono protokdt przeprowadzonego przetargu, ktéry
zawierat informacje wymagane na podstawie 8 10 ust. 1 rozporzadzenia
w sprawie przetargéw i stanowit podstawe do zawarcia umowy;

— podawano do publicznej wiadomosci informacje o wyniku przetargéw
zgodnie z § 12 rozporzadzenia w sprawie przetargéw;

— w dziewieciu przetargach (z 10) zgtosit sie tylko jeden uczestnik, ktéry
zaoferowat jedno postagpienie i w zwigzku z tym cena nabycia byta wyzsza
01% ceny wywotawczej; w jednym przetargu zgtosito sie dwodch
uczestnikdw, a cena nabycia zostata wylicytowana po 20 postgpieniach (byta
0 37,4% wyzsza od wywotawczej, tj. 0 1220 tys. zt);

— w przypadku dwéch nieruchomosci wytonienie nabywcéw  byto
poprzedzone negatywnymi wynikami poprzednich przetargéw®®, do ktérych
nikt nie przystgpit; Urzad organizowat i ogtaszat kolejne przetargi
zachowujgc wymagane terminy i obnizajgc cene wywotawczg, przy
zachowaniu zasad okreslonych w art. 67 ust. 2 ugn;

— na zbycie dwdch nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu SP Prezydent
uzyskat zgode wojewody, a wnioski (skierowane do wojewody przed
ogtoszeniem przetargu) zawieraty elementy wymagane na podstawie art. 23
ust. 1 pkt7 i art.23a ugn; przekazano wojewodzie informacje
o przeprowadzonych transakcjach zgodnie z art. 23 ust. 4 ugn;

— state komisje przetargowe powotane zostalty zarzgdzeniami Prezydenta
zgodnie z § 8 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie przetargéw.

Na podstawie ww. dokumentacji nie stwierdzono praktyki sktadania przez

osoby wchodzagce w sktad komisji przetargowych oswiadczerh dotyczacych

zachowania bezstronnosci (o ktérej mowa w 8§ 9 rozporzadzenia w sprawie
przetargébw). W zadnym ze zbadanych postepowarn w protokole nie
odnotowano przypadku wytaczenia oséb ze sktadu statej komisji przetargowe;j.

Dyrektor WGMIE, odnoszac sie do sposobu zapewnienia bezstronnosci przez

komisje, wyjasnita m.in., ze przewodniczgcego oraz cztonkdéw komisji wyznacza

wiasciwy organ sposréd oséb dajacych rekojmie rzetelnego przeprowadzenia i

rozstrzygniecia przetargu. W przetargu nie mogg uczestniczy¢ osoby

wchodzgce w sktad komisji przetargowej oraz osoby bliskie tym osobom, a

takze osoby, ktére pozostajg z cztonkami komisji przetargowej w takim

stosunku prawnym lub faktycznym, ze moze budzi¢ to uzasadnione

watpliwosci co do bezstronnosci komisji przetargowej. Rozporzadzenie w

sprawie przetargdw nie zawiera definicji osoby bliskiej, dlatego odwotano sie

do definicji z art. 4 pkt 13 ugn, gdzie przez osobe bliskg nalezy rozumieé
zstepnych, wstepnych, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, matzonka, osoby
przysposabiajace i przysposobione oraz osobe, ktéra pozostaje ze zbywca

faktycznie we wspdlnym pozyciu. Zaréwno przepisy ugn jak i rozporzadzenia w

sprawie  przetargébw, nie wskazujg obowigzku  udokumentowania

przeprowadzenia czynnosci sprawdzania bezstronnosci czionkéw komisji
przetargowych w stosunku do uczestnikéw przetargow. Wedtug Dyrektor

WGMIE kazdorazowo komisja przetargowa dokonuje weryfikacji oso6b

przystepujacych do przetargu. Gdyby w toku tych czynnosci stwierdzono

zajscie przestanek do wytgczenia cztonka komisji z uczestnictwa w jej pracach,
zostatby on wylaczony z jej prac. W skiad tych komisji wchodzg pracownicy

Urzedu, dlatego nalezy przyja¢, iz zgodnie z art. 1 ustawy z dnia 21 listopada

2008 r. o pracownikach samorzadowych® jako pracownicy samorzgdowi sg to

%8 Jednego ograniczonego i jednego nieograniczonego.
%9 Dz. U.z2024r. poz. 1135.
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osoby zapewniajgce zawodowe, rzetelne i bezstronne wykonywanie zadan
publicznych przez samorzad terytorialny.
(akta kontroli Ill str. 25-30, 31-33, 59-62, 89-116, 201-203, 243-327)

W ogtoszeniach o przetargach objetych badaniem (10) Prezydent kazdorazowo
zastrzegat sobie prawo uniewaznienia przetargu bez podana przyczyn.
Dyrektor WGMIE wyjasnita, ze zamieszczenie klauzuli pozwalajacej
organizatorowi przetargu na jego uniewaznienie bez podania przyczyn jest
dopuszczalne i zgodne z przepisami. Sad Najwyzszy w wyroku z 21 pazdziernika
2005 r.”® wskazat, iz klauzula o uniewaznieniu przetargu bez podania przyczyn
nie jest sprzeczna z ustawg bowiem przepisy ugn nie zawierajg zakazu jej
zamieszczania, a jedynie jej realizacja moze by¢ uznana za sprzeczng z
zasadami wspotzycia spotecznego, gdyby odmowa zaakceptowania wynikéw
przetargu przez ogtaszajgcego przetarg byta dowolna. Ocena, czy taka odmowa
akceptacji wynikéw przetargu ma charakter dowolny, musi jednak zostac
oparta na badaniu uprzednio ustalonych i dajgcych sie jednoznacznie
zweryfikowaé okolicznosci, ktére nie moga by¢ ograniczone tylko do kategorii
okolicznosci dajacych podstawe do podejrzen czy przypuszczen po stronie
organizatora przetargu. Cytowany wyrok i podobne orzeczenia przywotywane
sg w literaturze”'.

(akta kontroli tom Il str. 359-364, tom IV str. 81 - plik nr 4)

W skontrolowanej prébie transakcji ustalano cene wywotawczg nieruchomosci

do przetargu zgodnie z art. 67 ust. 12 ugn, tj.:

- w czterech przyjeto wartos¢ wynikajgcg wprost z operatu szacunkowego lub
z kilkudziesiecioztotowych zaokraglen w gore;

- W pieciu cena wywotawcza zostata podwyzszona w stosunku do wyceny
odpowiednio o: 8355 tys.zt przy nieruchomosci przy ul. 3 Maja/ul.
Zotnierzy Niepodlegtej, 105,5 tys. zt nieruchomos¢ przy al. Tysigclecia, 71,6
tys. z+ nieruchomos¢ SP przy ul. Wesotej, 17,6 tys. zt nieruchomos$¢ przy
ul. Putawskiej’® i 3,2 tys. zt nieruchomos$¢ SP przy ul. Lubelskiego Lipca 80;

- w jednym przypadku cena wywotawcza nieruchomosci przy ul. Macieja
Rataja/Wilhelma Hessa ostatecznie zostata obnizona do 690 tys. zt brutto
w Il przetargu w stosunku do wartosci wyceny (640 tys. zt netto) ze
wzgledu na negatywne wyniki przetargéw przeprowadzonych w latach
2016-201874,

Analiza dokumentacji spraw, w ktérych podwyzszono ceny wywotawcze
w stosunku do wycen, nie pozwolita na ustalenie kto i w jaki sposéb ustalit je
w takiej wysokosci”.

Dyrektor WGMIE odnoszac sie do nieruchomosci gminnych wyjasnita:

- przy nieruchomosci ul. 3 Maja/ul. Zotnierzy Niepodlegtej brano pod uwage:
koniecznos¢ udzielenia bonifikaty w wysokosci 50% wynikajgcej z art. 68
ust. 3 ugn, potozenie w Scistym centrum, sgsiedztwo, otoczenie i
dostepnos¢ komunikacyjng. Nieruchomos¢ potozona jest w obszarze, dla

70111 CK 73/05.

71 Ewa Bonczak - Kucharczyk ,Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz aktualizowany”
(komentarz do art. 38 ugn).

72 Dziatka nr 58/3.

73 Dziatki nr: 12/4, 14/29, 40/4 i 96/6.

74 Cena wywotawcza 710 tys. zt (w tym VAT) do przetargéw z: 1 sierpnia i 18 pazdziernika 2016 r.,
10 stycznia, 9 maja, 12 wrzednia i 15 grudnia 2017 r.; Cena wywotawcza 787,2 tys. zt (w tym VAT)
do przetargéw z: 5 wrzesnia i 5 grudnia 2018 r.; Cena wywotawcza zostata obnizona do 690 tys. zt
(w tym VAT) do przetargu z 14 marca 2019 .

75 Ceny te zostaty podane w wykazach nieruchomosci, ktére podpisat z upowaznienia Prezydenta
Dyrektor WGM.
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ktérego brak jest mpzp, jednakze zgodnie ze studium znajdowata sie
w obszarach terendw intensywnej urbanizacji, rozwoju  funkgji
centrotwdrczych, co rowniez miato wptyw na wysokos¢ ceny wywotawczej;

- w przypadku nieruchomosci przy al. Tysigclecia brano pod uwage przede
wszystkim potozenie ilokalizacje. Biorgc pod uwage otoczenie, tj. tereny
zabudowy ustugowej dominujgcej bezposrednio przy al. Tysigclecia oraz
mieszkaniowe] przy ul. Niskiej i ul. Biatkowska Gora, zasadnym byto
podniesienie ceny wywotawczej z 226,74 zt brutto/m? do 361,43 z
brutto/m?.

W przypadku dwéch nieruchomosci SP Dyrektor WGMIE wyjasnita, ze w cene
wywotawczg zostaly wkalkulowane koszty ich przygotowania do sprzedazy. |
tak:

- przy nieruchomosci z ul. Wesotej uwzgledniono koszty sporzadzenia
operatu szacunkowego (1 tys.zt); wykonania wyznaczen/wznowien i
markowania punktéw granicznych oraz okazania granic nieruchomosci
(1,7 tys. zt), a takze publikacji prasowych (wykazu i ogtoszenia o przetargu
0,6 tys. z). Dodatkowo uwzgledniono potozenie, lokalizacje, otoczenie,
dostepnos¢ komunikacyjng i mozliwosci inwestycyjne;

- przy nieruchomosci ul. Lubelskiego Lipca 80 do wartosci z operatu dodano
przede wszystkim koszty jego sporzadzenia (2 tys. zi) oraz publikagji
prasowych wykazu i ogtoszenia o przetargu (0,06 tys. zt).

(akta kontroli tom Il str. 25-33, 46-47, 59-62)

1.16. Badaniem objeto 10 postepowan zbycia nieruchomosci w drodze
bezprzetargowej tj.:

pie¢ sprzedazy: jedna na rzecz dotychczasowego uzytkownika wieczystego
na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 5 ugn, dwie na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6
ugn celem poprawy warunkéw zagospodarowania nieruchomosci
przylegtych, jedna na podstawie art. 37 ust. 3 pkt 1 ugn na cele publiczne
na rzecz RCKiK, jedna na rzecz spétki komunalnej MPK sp. z 0.0. na
podstawie art. 37 ust. 3 pkt 2 ugn;

darowizna’ na rzecz SP, tj. Powiatowego Inspektoratu Weterynarii na
podstawie art. 13 ust. 2 ugn;

trzy zamiany nieruchomosci na podstawie art. 15 ust. 1 ugn;

— whniesienie aportu do spétki komunalnej MOSIR”’.

Badanie wymienionych spraw wykazato:

- w kazdym przypadku zaistniaty ustawowe przestanki do zbycia w trybie
bezprzetargowym;

— przebieg uzgodnien/rokowan zostat udokumentowany w protokotach, ktére
stanowity podstawe do zawarcia umow;

— wartosci nieruchomosci zbytych w drodze darowizny i aportu do spotki
komunalnej przyjeto z aktualnych operatow szacunkowych;

— cena sprzedazy nieruchomosci na cele publiczne na rzecz RCKiK zostata
ustalona na podstawie wartosci z operatu szacunkowego, ktérg
zmniejszono o 20% tytutem bonifikaty przyznanej uchwatg RM;

- cena nieruchomosci  sprzedanej celem poprawy  warunkow
zagospodarowania nieruchomosci przyleglych przy ulicach Karskiego,
Spokojnej i Ewangelickiej zostata ustalona na podstawie tgcznej wartosci
z operatéw szacunkowych zwiekszonej o 7,8 tys. zk;

76 Nieruchomodci, na ktérej znajduje sie siedziba Inspektoratu.
77 Podwyzszenie kapitatu zaktadowego - uchwata NZW z 29 grudnia 2021 r.
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cena nieruchomosci sprzedanej dotychczasowemu  uzytkownikowi
wieczystemu zostata ustalona na podstawie wartosci okreslonej w operacie
szacunkowym (zgodnie z art. 67 ust. 1 i 3 ugn) przy uwzglednieniu
art. 69 ugn oraz zasad okreslonych w piSmie Dyrektora WGM z 23 wrzesnia
2016 r. zaakceptowanych przez Prezydenta;

- w dwobch przypadkach”  koszty sporzadzenia wycen zbywanych
nieruchomosci gminnych poniesli ostatecznie nabywcy na skutek
obcigzenia ich kosztami wycen zapewnionych przez Urzad,

w dwoch przypadkach” za operaty szacunkowe zaptacili nabywcy dziatek
gminnych w zwigzku z wyrazeniem zgody przez dyrektora WGM na ich
wycene przez nabywcow, co opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci;
w trzech transakcjach Urzad ponidst koszty sporzadzenia operatéw
szacunkowych (tacznie 31,6 tys. z), gdyz dotyczyto to wyceny
nieruchomosci sprzedanej spoétce komunalnej (15 tys. zt), wniesionej jako
aport do spotki komunalnej (14,1 tys. zt) oraz darowizny na rzecz SP (2,5
tys. zt);

- w trzech przypadkach Urzad ponidst koszty sporzadzenia operatéow
szacunkowych w facznej wysokosci 2,1 tys. zt i nie obcigzyt nimi
nabywajacych te nieruchomosci w drodze sprzedazy i zamiany, co zostato
opisane w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

Dyrektor WGMIE wyjasnita, ze przy ustalaniu cen sprzedazy przedmiotowych
dziatek jako podstawe przyjmowano wartosci nieruchomosci okreslone
w operatach szacunkowych. Wydziat kazdorazowo dokonywat indywidualne;j
analizy wartosci dziatek gminnych objetych procedurg zbycia, bioragc pod
uwage ich cechy tj. potozenie, lokalizacje, otoczenie, dostepnos¢
komunikacyjng, mozliwosci inwestycyjne. Koszty przygotowania nieruchomosci
gminnych do zbycia stanowig niewielkg kwote w stosunku do ceny sprzedazy,

w zwigzku z czym nie ma potrzeby uwzgledniania ich w cenie.
(akta kontroli tom Il str. 286-290, 334-340, tom Ill str. 29-33, 46-47, 59-62, 204-
242)

Na podstawie dwdéch umdéw zamiany objetych prébg (z 14 listopada 2022 r.
i 13 czerwca 2023 r.) oraz dwoch zamian przeanalizowanych celowo (z 1 lutego
i 23 lipca 2024 r.) Miasto:

— zbylo tgcznie 17 dziatek o wartosci®® 14 386,2 tys. zi' potozonych w réznych
czesciach Lublina o przeznaczeniu m.in. pod zabudowe ustugowg
i mieszkaniowga, tereny ustug publicznych, aktywnosci gospodarczej;

- nabyto 11 sgasiadujgcych  dziatek  potozonych w  poblizu  ulic
Gotebia/Gawronia/Jemiotuszki przeznaczonych pod ustugi publiczne,
przede wszystkim pod realizacje obiektéw oswiatowych wycenionych na
14 732,9 tys. zt netto.

Wymienione zamiany zostaty przeprowadzone na wnioski ztozone do Urzedu,

w ktérych wskazane zostaty konkretne dziatki do zamiany. W kazdej z ww.

transakcji wnioskodawcami byty te same dwie osoby fizyczne, ktére miaty

zarejestrowang dziatalnos¢ gospodarczg w zakresie posrednictwa obrotu
nieruchomosciami (dalej: posrednicy) i nabywaty nieruchomosci gminne na
wspotwiasnosc.

Analiza zgromadzonej dokumentacji wykazata m.in., ze:

78 Tj. dotychczasowego uzytkownika wieczystego i nabywcy nieruchomosci sprzedanej celem
poprawy warunkéw zagospodarowania nieruchomosci przylegtych.
72 Tj. sprzedazy na cele publiczne (RCKiK) i jednej z uméw zamiany.
8 Wedtug operatdw szacunkowych.
81 k3czna warto$¢ netto wedtug operatéw szacunkowych.
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- 14 z 17 dziatek zbytych przez Miasto zostatlo nastepnie systematycznie
sprzedanych przez posrednikéw, w tym jedna sprzedaz (dwéch dziatek)
odbyta sie tego samego dnia co zamiana z Miastem;
— kolejnymi nabywcami 14 dziatek gminnych byty osoby fizyczne lub prawne,
ktére byly wspdlnikami podmiotéw lub przedsiebiorcami dziatajgcymi w
branzy deweloperskiej, z tego 12 dziatek byto potozonych w bezposrednim
sgsiedztwie nieruchomosci stanowigcych juz ich wtasnos¢;
— ceny przyjete w umowach sprzedazy zawieranych pomiedzy ww.
posrednikami a nabywcami gruntéw z branzy deweloperskiej (uprzednio
zbytych przez Miasto posrednikom) byly wyzsze niz wartosci wynikajgce
zumoéw zamiany na podstawie operatéw szacunkowych. Na przyktadzie
trzech transakcji stwierdzono, ze:
1)dwie dziatki gminne (nr: 70/1 i 59/4) zbyte 13 czerwca 2023 r. w wyniku
zamiany zostaty sprzedane w tym samym dniu po cenie wyzszej
0 37,9 tys. zt netto;

2) cztery dziatki gminne (nr: 55/16, 58/28, 58/27 i 58/29) zbyte w wyniku
zamiany 13 czerwca 2023 r. i 1 lutego 2024 r. zostaty sprzedane
19 wrzes$nia 2024 r. po cenie wyzszej o 76,5 tys. zt netto;

3)dziatka gminna (nr 27/21) zbyta 14 listopada 2022 r. zostata sprzedana
27 grudnia 2023 r. po cenie wyzszej o 280,6 tys. zt netto;

— dziatki nabyte przez Miasto pod realizacje obiektdw oswiatowych byty
systematycznie skupowane przez posrednikéw od czerwca 2021 r. do
stycznia 2024 r., a ceny nabycia tych gruntéow wahaty sie od minimalnej
45,30 zt/m? (w czerwcu 2021 r.) do maksymalnej 554,72 zt/m?
(w pazdzierniku 2023 r.). Natomiast zbycie w drodze zamiany na rzecz
Miasta nastgpito po srednich cenach: 580,05 zt/m? przy pierwszej zamianie
z 14 listopada 2022 r., 575,76 zt/m? przy drugiej zamianie 13 czerwca
2023 r., 571,79 zZt/m? w trzeciej zamianie 1 lutego 2024 r. oraz 618,95 zl/m?
przy czwartej zamianie 23 lipca 2024 r.;

— stosownie do art. 36" ust. 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece?®? przedstawiciele Miasta, jako przysztego nabywcy
nieruchomosci, posiadali prawo przegladania akt wieczystoksiegowych,
ana podstawie art.36" ust. 4 ww. ustawy jednostka samorzadu
terytorialnego mogta zgda¢ odpiséw dokumentéw, w tym w szczegdlnosci
aktéw notarialnych stanowigcych podstawe wpiséw;

- w sporzadzonych od wrzesnia 2022 r. do kwietnia 2024 r. operatach
szacunkowych dziatek gminnych® i nabywanych przez Miasto terenéw pod
inwestycje oSwiatowe?® rzeczoznawcy wskazywali m.in.,, ze nie
zastosowano wskaznika wzrostu cen ze wzgledu na uptyw czasu, z uwagi
na ich stabilnos¢ lub niewielkie wahania w transakcjach dotyczacych
nieruchomosci przeznaczonych pod ustugi, pod zabudowe gospodarczg,
Czy wrecz ograniczony popyt nieruchomosciami pod ustugi publiczne.

W ocenie NIK przy zamianach nieruchomosci Miasto nie postepowato zgodnie
zzasadami prawidtowej gospodarki, a pracownicy WGM nie zachowali
szczegllnej starannosci, co zostato opisane w sekcji  Stwierdzone
nieprawidfowosci.

82Dz, U. 22025 r. poz. 341.

83 Operaty szacunkowe: z 6 wrzesnia 2022 r. dot. dziatki nr 27/21, z 25 kwietnia 2023 r. dot. dziatek
nr: 70/1 i 59/4, z 10 listopada 2023 r. dot. dziatek nr: 58/18, 58/27 i 58/29 i z 15 kwietnia 2024 r.
dot. dziatek nr: 1/37, 1/41, 1/42.

84 Operaty szacunkowe z: 6 wrzesnia 2022 r., 25 kwietnia 2023 r., 31 pazdziernika 2023 r. i 30
kwietnia 2024 r.
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Ponadto Dyrektor WKINW Urzedu poinformowat, ze planowane jest, aby
kolejng transakcje obejmujacg brakujgce dwie dziatki pod realizacje inwestycji
oswiatowych (nr: 1129 1110/2) przeprowadzono do korica Il kwartatu 2025 r.
Wedtug pozyskanych informacji ostateczng decyzjg Prezydenta z 17 lipca 2024
r. zostat zatwierdzony podziat dziatki nr 1129 o pow. 0,7398 ha, z ktérej zostato
wydzielonych dwanascie dziatek, w tym m.in. nr 1129/5 o pow. 0,0308 ha
inr1129/11 o pow. 0,0407 ha pod drogi publiczne gminne, ktdre mocg prawa
przeszty na wtasnos¢ Miasta. W zwigzku z tym aktualnie Miasto zamierza naby¢
pod ustugi oSwiatowe dziatke 1129/12 o pow. 0,3250 ha. Dziatka ta zostata
zakupiona 4 stycznia 2025 r. na wspotwiasnos¢ przez posrednikéw, z ktdrymi
Miasto przeprowadzito poprzednie zamiany.

(akta kontroli tom Il str. 7-66, 93-476, 492-720, tom IV str. 81 - plik nr 5)

W przypadku zbycia nieruchomosci przy ul. Lubartowskiej 4d (dziatka nr 42/2%
o powierzchni 51 m?) w trybie bezprzetargowym na rzecz uzytkownika
wieczystego nieruchomosci  przylegtych, celem poprawy warunkéw
zagospodarowania tych nieruchomosci, wniosek nabywcy wptynat do Urzedu
18 grudnia 2015 r., RM po dwdch latach od ztozenia wniosku wyrazita zgode na
sprzedaz uchwatg z 7 wrzesnia 2017 r., a Prezydent zarzadzeniem z 26
wrzesnia 2017 r. okreslit forme zbycia. Sprzedaz nastgpita jednak dopiero 25
kwietnia 2024 r., tj. po ponad szesciu i pét roku od zgody RM. Przyczyng byto
przede wszystkim skierowanie przez Miasto 30 stycznia 2019 r. pozwu
przeciwko uzytkownikowi wieczystemu o rozwigzanie umoéw o oddanie
gruntow w uzytkowanie wieczyste. Sad Okregowy w Lublinie | Wydziat Cywilny
wyrokiem z 22 wrzes$nia 2020 r.8¢ oddalit powddztwo i zasgdzit od Miasta na
rzecz pozwanego 15 tys. zt tytutem zwrotu kosztéw procesu. Miasto ztozyto od
wyroku apelacje, ktéra zostata oddalona wyrokiem z 19 lipca 2021 r.8” Sadu
Apelacyjnego w Lublinie | Wydziat Cywilny. Sad zasadzit od Miasta na rzecz
pozwanego 11,25tys. zt tytutem zwrotu kosztéw postepowania. Od
przedmiotowego wyroku Miasto ztozyto skarge kasacyjng do Sadu
Najwyzszego, ktory postanowieniem z 10 stycznia 2023 r.28 odméwit przyjecia
skargi kasacyjnej do rozpoznania i zasadzit od Miasta 7,5 tys. zt tytutem zwrotu
kosztow postepowania. Sady obu instancji wskazaty m.in. na brak
urzedniczego, lojalnego wspodtdziatania z pozwanym, a w niektérych
przypadkach niewtasciwych dziatan o znamionach opieszatosci. Sagd Okregowy
podkreslit, iz Miasto nie wystepowato wytgcznie jako strona umowy o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste, ale réwniez jako JST, reprezentowana przez
Prezydenta, ktéry posiadat dostateczne rozeznanie co do przebiegu
prowadzonej inwestycji. Tymczasem w dziataniach, nawet mimo interwencji
Prezydenta, zauwazalny byt elementarny brak checi wspotpracy z pozwanym
ukierunkowany na tworzenie nie majacych racji bytu i sztucznych probleméw
prawnych, m.in. dotyczacych procedury sprzedazy dziatki nr 42/2 (wtym:
zmiana zakresu prawa do dysponowania tg dziatkg czy wezwanie do zawarcia
umowy dzierzawy w sytuacji, gdy uchwata RM obejmowata zgode na sprzedaz).
Przeczyto to wyrazonej w art. 8 Kpa®® elementarnej zasadzie zaufania
uczestnikdéw postepowania do organéw administracji publicznej. Wskazywato

8 Na ktérej posadowiona jest stacja transformatorowa bedaca wiasnoscig PGE Dystrybucja S.A.
oraz czes$¢ budynku z dziatki przylegtej.

8 Sygn. akt | C 188/19.

87 Sygn. akt | ACa 785/20.

8 Syon. akt | CSK 2007/22.

8 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz.
572).
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na niedopuszczalng niestabilno$¢ wystepujacych w podwajnej roli (kontrahent
umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste oraz podmiot decydujgcy
w kwestiach administracyjnoprawnych) organéw witadzy publicznej w relacjach
z inwestorem.
Mimo zakoriczenia ww. postepowania sadowego w sprawie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci przylegtych i stanowiska sadu w tej sprawie, a takze
wezwan ze strony nabywcy do sprzedazy dziatki nr 42/2, strony uzgodnity
swoje stanowisko dopiero w listopadzie 2023 r. W grudniu 2023 r. WGM zlecit
wycene nieruchomosci, a w lutym 2024 r. zostat sporzadzony i opublikowany
wykaz nieruchomosci. 10 kwietnia 2024 r. podpisano protokét uzgodnien
stanowigcy podstawe do zawarcia umowy sprzedazy 25 kwietnia 2024 r,

(akta kontroli tom Ill str. 31-33, 46-47, 59-62, 365-507)

1.17. Badanie proby 20 transakgcji zbycia nieruchomosci wykazato:

— postanowienia umoéw (zawartych w formie aktéw notarialnych) byty zgodne
z wynikami postepowan zawartych w tresci protokotdw z przetargéw lub
rokowan/uzgodnien; w protokotach okreslono zasady i terminy wniesienia
ceny i ustalonych doptat oraz konsekwencje ich niewniesienia; nie byto
przypadkdéw roztozenia zaptaty na raty;

- w przypadku darowizny nieruchomosci na rzecz SP oraz sprzedazy
nieruchomosci przeznaczonej na realizacje celu publicznego w zawartych
umowach wskazano cel publiczny;

- w dwoch przypadkach zostaly udzielone bonifikaty od ceny sprzedazy
nieruchomosci:

1) w pierwszym cene obnizono o 50% na podstawie art. 68 ust. 3 ugn,
w zwigzku ze zbyciem nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkéw?®;

2) w drugim bonifikata od ceny nieruchomosci w wysokosci 20% zostata
ustalona w uchwale RM z 16 grudnia 2021 r.°" w sprawie wyrazenia zgody
na sprzedaz nieruchomosci na rzecz RCKiK, na podstawie art. 68 ust. 1 pkt
1 iart. 68 ust. 1b ugn. W uchwale wskazane zostaty takze dwa warunki do
udzielania tej bonifikaty, tj. 1) ztozenie wniosku przez RCKiK i jej udzielenie
w terminie 14 dni od podjecia uchwaty oraz 2) zawarcie umowy nabycia
nieruchomosci w formie aktu notarialnego do 31 grudnia 2022 r. W
uchwale wskazano takze, iz odstepuje sie od zbycia w drodze przetargu
nieruchomosci  przeznaczonej na realizacje celu publicznego®.
W dokumentacji sprawy, w tym przygotowanym i podpisanym przez
Dyrektora i pracownika WGM oraz zastepce Prezydenta uzasadnieniu do
projektu uchwaty RM (druk nr 1302-1) nie wskazano przyczyn okreslenia
bonifikaty w przyznanej wysokosci, co opisano w sekcji Stwierdzone
nieprawidfowosci.

— ceny i doptaty rdéznicy wartosci zamienianych nieruchomosci zostaty
wniesione w wyznaczonych terminach i wysokosci przed zawarciem umow,
a nieruchomosci zostaty wydane;

%0 Nabywca nie sktadat wniosku o sprzedaz z bonifikata, gdyz w okresie przeprowadzenia przetargu
przepis art. 68 ust. 3 ugn brzmiat: ustalong, zgodnie z art. 67, cene nieruchomosci lub jej czesci
wpisanej do rejestru zabytkéw obniza sie o 50%. Wiasciwy organ moze, za zgodq odpowiednio
wojewody albo rady lub sejmiku, podwyzszy¢ lub obnizy¢ te bonifikate. (Dz. U. z 2018 r. poz. 2204).

9" Nr 1081/XXXIV/2021.

92 Zadania realizowane przez RCKiK okreslone zostaty m.in. w art. 4 ustawy z dnia 22 sierpnia 1997
r. o publicznej stuzbie krwi Dz. U. z 2021 r. poz. 1749, ze zm. oraz w statucie nadanym
zarzadzeniem Ministra Zdrowia z 11 wrze$nia 2018 r. Dz. Urz. MZ 2 2018 r. poz. 74.
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— dochody osiggniete ze zbycia nieruchomosci objetych prébg kontrolng
wyniosty 67 456,1 tys. zt, w tym nieruchomosci gminnych 67 096,7 tys. zt

i nieruchomosci SP 359,4 tys. zt.
(akta kontroli tom Il str. 31-32, 37-42, 59-64, 100-102, 123-172, 183-200,
272-276)

1.18. Nabywcy nieruchomosci wystapili z dziesiecioma wnioskami o wydanie
WZ, i trzema o wydanie LICP. Zakres wnioskéw o wydanie WZ byt zréznicowany.
Rozpatrzone zostaty w nastepujacy sposob:

— wydano cztery decyzje pozytywne dotyczgce w szczegdlnosci nadbudowy,
przebudowy i zmiany sposobu uzytkowania budynku, budowy budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych, przebudowy istniejgcego budynku
mieszkalno-ustugowego wraz ze zmiang sposobu uzytkowania na funkcje
ustugowg oraz przeniesienia WZ obejmujgcej budowe budynku
wielofunkcyjnego mieszkalno-ustugowego z dopuszczeniem funkcji
hotelowej oraz przebudowy i rozbudowy budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z ustugami na parterze;

— dwie decyzje odmowne w zakresie budowy budynku mieszkalnego
wielorodzinnego;

- dwie decyzje umarzajgce postepowanie w zakresie budowy zespotu
budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych i ustugowych;

— dwa wnioski w zakresie budowy przytacza sieci cieptowniczej i w zakresie
budowy wielofunkcyjnego zespotu zabudowy pozostawiono bez
rozpatrzenia.

Wydane zostaty takze trzy pozytywne decyzje LICP, w tym dwie obejmujace

budowe sieci wodociggowej oraz jedna w zakresie budowy budynku wraz

z budynkami towarzyszacymi i urzgdzeniami budowlanymi.

Nabywcy nie wystgpili z wnioskami o zmiane mpzp. W jednym przypadku

nabywca zgtosit uwagi do projektu mpzp (opisane w pkt 1.20. niniejszego

wystapienia).
(akta kontroli tom Il str. 332-358)

1.19. Radni przed wyrazeniem zgody na zbycie nieruchomosci byl
kazdorazowo informowani w tresci uzasadnien do projektéw uchwat
przygotowanych przez WGM o przeznaczeniu zbywanych nieruchomosci
wynikajgcym z obowigzujgcych dokumentéw planistycznych. W przypadku
dwéch z trzech zawartych uméw zamiany nie poinformowano radnych, ze
planowane transakcje zamiany nieruchomosci gminnych  zostang
przeprowadzone z przedsiebiorcami zajmujgcymi sie profesjonalnie obrotem
nieruchomosciami. 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 bedg z
osobami fizycznymi, co zostato opisane w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.
(akta kontroli tom Il str. 259-283, 302-322, 355-391, 408-437, tom |V str. 38-80)

1.20. W prébie zbadanych spraw stwierdzono przypadek zbycia 30 grudnia
2022 r. nieruchomosci (dziatki nr 6/12) na potrzeby budowlane na obszarze, dla
ktérego brak byto obowigzujgcego mpzp, za$ zgodnie ze studium®® dla
przedmiotowej dziatki zostaty okreslone nastepujace zasady
zagospodarowania: tereny ustug w zieleni, doliny rzeczne, zielen nadrzeczna i
tgkowa, ekologiczny system obszaréw chronionych strefa ochrony widokéw
(SOW) - obszar bezwzglednej ochrony ekspozycji, zasieg fali awaryjnej.

9 Uchwata RM nr 283/VII1/2019 z 1 lipca 2019 r.
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Wymieniona dziatka zostala wydzielona z dziatki nr 6/4 decyzjg z 22
pazdziernika 2020 r. pod realizacje inwestycji celu publicznego. 30 listopada
2020 r. na wniosek Dyrektora WGM reprezentujgcego Miasto wydana zostata
przez Prezydenta decyzja LICP o znaczeniu wojewddzkim dla inwestycji
budowlanej polegajacej na budowie budynku centrum krwiodawstwa wraz z
urzgdzeniami budowlanymi. Zuwagi na ww. zasady zagospodarowania
nieruchomosci decyzja z 3 marca 2020r.(wydang na wniosek Miasta)
Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Regionalny Zarzagd Gospodarki
Wodnej w Lublinie®* zwolnito (m.in. ww. inwestycje) od zakazéw okreslonych w
art. 176 ust. 1 pkt 5 ustawy Prawo wodne, to jest wykonywania obiektéw
budowalnych oraz wykonywania wykopéw w odlegtosci mniejszej niz 50 m od
stopy lewego watu przeciwpowodziowego rzeki Bystrzycy pod szczegdtowymi
warunkami okreslonymi w przedmiotowej decyzji. Decyzjg z 29 listopada 2022
r. na wniosek RCKiK wydana zostata przez Prezydenta decyzja LICP o
znaczeniu wojewddzkim, tj. budowie budynku RCKiK wraz z budynkami
towarzyszacymi i urzgdzeniami budowlanymi. W tresci decyzji - odnos$nie
zagospodarowania terenu - wskazano warunek uwzglednienia ograniczen
wynikajacych z potozenia czesci terenu inwestycji w odlegtosci mniejszej niz 50
m od stopy watu przeciwpowodziowego. Inwestor zobowigzany zostat do
zachowania warunkéw wynikajgcych z decyzji PGW Wody Polskie z 1 wrze$nia
2022r.

W zwigzku z wytozeniem do publicznego wgladu projektu mpzp Ekologicznego
Systemu Obszaréw Chronionych (dalej: ESOCH) Miasta dla wybranych terenéw
potozonych w rejonach dolin rzecznych - rejon Podzamcze - czes¢ lll, 24 marca
2022 r. WGM zgtosit do Wydziatu Planowania Urzedu wniosek o uwzglednienie
m.in. decyzji®® z 30 listopada 2020 r.°” LICP o znaczeniu wojewddzkim. Uwaga
czesSciowo nie zostata uwzgledniona. Wedtug uzasadnienia: nie jest mozliwe
uwzglednienie w catosci ustalen zawartych w decyzjach wydanych dla dziatek
potozonych w bezposrednim sgsiedztwie Bystrzycy. W uchwalonym w 2019 r.
studium tereny te oznaczone sg jako ustugi w zieleni, gdzie w mysl| kierunkéw
polityki przestrzennej Miasta dopuszcza sie lokalizowanie elementéw struktury
0 znaczeniu ogodlnomiejskim i ponadlokalnym (metropolitalnym) z zakresu
ustug w zieleni (w tym ustug sportu i rekreacji) o minimalnym dopuszczalnym
wskazniku powierzchni biologicznie czynnej okreslonym na poziomie 40%,
natomiast w wydanych decyzjach wskaznik ten okreslono zaledwie na 10%.
Zgodnie z art.9 wust.4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ustalenia studium s3g wigzace dla organdéw gminy przy
sporzadzaniu mpzp. Oprécz tego, obszar pomiedzy ulica Melgiewska, alejg
Tysigclecia i Bystrzycg w catosci potozony jest wewngtrz ESOCH, w dolinie
Bystrzycy, w miejscu rozbudowanego uktadu komunikacyjnego, gdzie
wymagane jest wzmocnienie funkcji przyrodniczych systemu. Intensyfikacja
urbanizacji ww. obszaru moze zakiéci¢ rowniez system przewietrzania miasta
oparty na dolinie Bystrzycy i wpadajgcych do niej dolinach rzecznych i suchych,
stajgc w sprzecznosci z zapisami Miejskiego Planu Adaptacji do zmian klimatu
(2019 r.). Proponowana lokalizacja budynkdéw publicznych musi uwzglednia¢
znaczace koszty dodatkowego podpiwniczenia, zaopatrzenia w media oraz
zabezpieczenia przed zalaniem, wynikajagce m.in. z uwarunkowan
geomorfologicznych, geologicznych, geologiczno-inzynierskich

% Dalej: PGW Wody Polskie.
% Nr 95/22.
% Nr 135/20.
97 AB-LA-11.6733.1.5.2020.
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(geotechnicznych), hydrogeologicznych oraz ograniczen wynikajgcych z
potozenia czesci terenu inwestycji w odlegtosci mniejszej niz 50 m od stopy
watu przeciwpowodziowego. Ze wzgledu na ww. argumenty uwaga nie zostata
uwzgledniona w odniesieniu do niektérych parametréw.
W ramach Il wytozenia do wgladu publicznego ww. projektu mpzp uwagi
Ztozyto 12 kwietnia 2022 r. takze RCKiK. Uwagi czesciowo nie zostaty
uwzglednione. W uzasadnieniu ich odrzucenia powotano sie na argumenty
wymienione wyzej, ktére zawarte byty w uzasadnieniu nieuwzglednienia uwag
WGM.
W ramach Il wylozenia do wglagdu publicznego ww. projektu mpzp
w pazdzierniku 2024 r. RCKIK zgtosito wniosek dot. uwzglednienia wszystkich
wielkosci parametréw wskazanych w decyzji®® LICP z 29 listopada 2022 r. oraz
zmiany dot. udziatu powierzchni biologicznie czynnej (z min. 40% na min. 20%),
zwolnienia z zakazéw okreslonych w art. 176 ust. 1 pkt 5 Prawa wodnego na
podstawie decyzji PGW Wody Polskie z 29 marca 2022 r.*° oraz decyzji
z 1 wrzednia 2022 r.", a takze zwiekszenia powierzchni dachu zajetej pod
pomieszczenia i urzgdzenia technologiczne do 80% powierzchni zabudowy tych
dachéw. Uwaga zostata czesciowo nieuwzgledniona, w zakresie wprowadzenia
wszystkich wielkosci parametréw wskazanych w ww. decyzji LICP z 29 listopada
2022 r., w tym zmniejszenia wskaznika udziatu powierzchni biologicznie
czynnej. Majac na uwadze zgodno$¢ z uchwalony w 2019 r. studium'™' oraz
wole uwzglednienia w maksymalnym zakresie potrzeb rozwojowych RCKiK,
dopuszczono zmniejszenie ,wskaznika minimalnego udziatu procentowego
powierzchni biologicznie czynnej do wartosci 20% powierzchni dziatki budowlanej
wytgcznie w przypadku realizacji parkingéw zielonych na przynajmniej potowie
powierzchni przewidzianej pod obstuge komunikacyjnq (na dziatce budowlanej).”
W zakresie zwolnienia od zakazéw okres$lonych w ustawie Prawo wodne uwaga
nie zostata uwzgledniona, gdyz ograniczenia odnosza sie do wnioskodawcy
planowanych obiektéw i robdét budowlanych, nie zas do projektu mpzp.
Zgodnie z zapisami w art. 176 ust. 7 ustawy Prawo wodne, decyzja o zwolnieniu
od zakazéw wygasa, jezeli w terminie 6 lat od dnia, w ktérym stata sie
ostateczna, nie uzyskano wymaganego pozwolenia wodnoprawnego albo nie
dokonano zgtoszenia wodnoprawnego lub nie rozpoczeto wykonywania robot
lub czynnosci, ktére moga wptywal na szczelno$¢ lub stabilnos¢ watéw
przeciwpowodziowych. Uwaga nie zostata uwzgledniona takze w pozostatym
zakresie, gdyz zgodnie ze studium, nieruchomos¢ ta znajduje sie w zasiegu
m.in. przedpola widokowego, strefy ochrony widokéw oraz strefy dalekiego tta
ekspozycji. Odnoszac sie tylko do zapiséw dot. ekspozycji sylwety Starego
Miasta zalecane jest jego przeksztatcenie w otwarte, niezabudowane obszary
rekreacyjne o walorach przestrzeni publicznych. Zakazuje sie lokalizacji nowych
obiektéw przystaniajgcych te ekspozycje.
Uchwatg RM nr 167/VI/2024 z 21 listopada 2024 r. zostat uchwalony mpzp
ESOCH Miasta dla wybranych terenéw potozonych w rejonach dolin rzecznych
- rejon Podzamcze - Czesc¢ .

(akta kontroli tom Il str. 3-4, 332-358)

% Nr 95/22.

9 LU.RPP.4272.2.2022.TM.

190 | U.RPP.4272.5.2022.TM.

197 W ktérym nieruchomos¢ ta zostata oznaczona jako ustugi w zieleni, gdzie w mys| kierunkéw
polityki przestrzennej Miasta dopuszcza sie lokalizowanie elementéw struktury o znaczeniu
ogo6lnomiejskim i ponadlokalnym (metropolitalnym) z zakresu ustug w zieleni (w tym ustug sportu
i rekreacji) o minimalnym dopuszczalnym wskazniku powierzchni biologicznie czynnej
okreslonym na poziomie 40%.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

W dziatalnosci Urzedu Miasta w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1. Prezydent przygotowat, a nastepnie przedstawit RM projekt uchwaty
w sprawie zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych
stanowigcych wiasnos¢ Gminy oddanych w uZytkowanie wieczyste oraz
szczegotowych wytycznych i warunkdw sprzedazy tych nieruchomosci na rzecz ich
uzytkownikdw wieczystych'°?, w ktérym:

— wskazano btedng podstawe prawng - odwotanie m.in. do art. 18 ust. 2 pkt
9 lit. a, zamiast art. 18 ust. 2 pkt 15 usg. Art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a usg dotyczy
uchwat w sprawie 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
oraz podejmowania uchwat réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej
na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajg kolejne umowy, ktérych
przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢, natomiast przedmiotowa uchwata
dotyczy zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych
oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegdtowych wytycznych
sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw
wieczystych, ktore zostaty okreslone w art. 32 ust. 1b ugn. Do art. 32 ust. 1b
ugn prawidtowo odnosi sie art. 18 ust. 2 pkt 15 usg, w ktérym podano, ze do
wytgcznej wiasciwosci rady gminy nalezy stanowienie w innych sprawach
zastrzezonych ustawami do jej kompetencji;

- w §5 ustalono ceng, a w §7 nieprawidtiowo obcigzono nabywcéw
nieruchomosci gruntowych kosztami ich wyceny, optatami notarialnymi
oraz kosztami sadowymi - RM wykroczyta poza dopuszczalny zakres jej
kompetencji, jako organu stanowigcego, okreslony w art. 32 ust. 1b ugn'®,
co stanowito naruszenie konstytucyjnej zasady podziatu organéw jednostek
samorzadu terytorialnego na wykonawcze i stanowigce i bylo sprzeczne
z art. 25 ust. 1 ugn oraz art. 30 ust. 2 pkt 3 usg. Ponadto art. 69 ust. 2 ugn,
do ktdérego odwotano sie w 8 5 przedmiotowej uchwaty, adresowany jest do
podmiotu, ktéry ustala cene nieruchomosci gruntowej sprzedawanej jej
uzytkownikowi wieczystemu - w przypadku nieruchomosci samorzgdowych
jest to organ wykonawczy jednostki samorzadu terytorialnego %4,

Dyrektor WGMIE wyjasnita, ze:

— nie podziela stanowiska NIK odnosnie btednej podstawy prawnej uchwaty,
gdyz art. 32 ust. 1b ugn, bedacy przepisem dyspozycyjnym, ustala
wytyczne/ramy (a nie zasady), ktérymi organ prawodawczy ma kierowac sie
przy podejmowaniu uchwat dotyczacych zasad przeznaczania do sprzedazy
nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych,
natomiast nie podaje szczegétowych zasad zbywania nieruchomosci;

- w § 5 projektu uchwaly okreslono szczegdtowy sposdb ustalenia ceny
sprzedazy, kierujac sie trescig art. 32 ust. 1b ugn. Prezydent stosujac ta
wytyczng oraz przepis art. 69 ust. 2 ugn dokonuje ustalenia ceny sprzedazy
nieruchomosci gruntowej. Omawiany przepis nie stanowi wkroczenia przez
RM w kompetencje Prezydenta;

192 projekt uchwaty z 9 pazdziernika 2024 r. (autor: WGM, druk nr 172-1).

93 Art. 32 ust. 1b ugn adresowany jest m.in. do rady gminy, ktérej zadaniem jest okre$lenie "zasad
przeznaczania do sprzedazy" oraz "szczeg6towych wytycznych sprzedazy" dla organu
wykonawczego jednostki samorzadu terytorialnego.

194 Zob. wyrok WSA w Poznaniu z 22 stycznia 2025 r., IV SA/Po 962/24, LEX nr 3829424 oraz wyrok
WSA w Biatymstoku z 20 czerwca 2024 r., Il SA/Bk 286/24, LEX nr 3759903.
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— koszty wyceny sg niewielkie dla jednostkowego nabywcy, natomiast w skali
Urzedu bytyby to znaczne wydatki.

Ponadto wskazata, ze przedmiotowa uchwata byta analizowana przez organ
nadzoru, ktéry nie stwierdzit jej niewaznosci ani tez nie wskazat, ze zostata
wydana z naruszeniem prawa.

W ocenie NIK:

- w sformutowaniu art. 32 ust. 1b ugn ,zasady przeznaczania do sprzedazy
nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz
szczegoOtowe wytyczne sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich
uzytkownikow wieczystych" ustawodawcy chodzito o zakreslenie ram
prawnych, w ktoérych powinien porusza¢ sie publiczny wiasciciel
nieruchomosci pozostajacej w uzytkowaniu wieczystym. Natomiast
szczegOtowe wypetnienie tych ram nalezy do kompetencji organéw
wiasciwych wedtug art. 32 ust. 1b ugn, zgodnie z ktérym zadaniem rady
gminy jest okreslenie ,zasad przeznaczania do sprzedazy" oraz
,szczegbtowych wytycznych sprzedazy" dla organu wykonawczego jednostki
samorzadu terytorialnego. Szczegétowe wytyczne sprzedazy nieruchomosci
gruntowych nie moga by¢ utozsamione z zasadami przeznaczenia do
sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste,
poniewaz art. 32 ust. 1b ugn dotyczy obu tych dziatan/czynnosci oddzielnie.
W odniesieniu do podstawy prawnej z ugn zdaniem NIK wiasciwym do
zastosowania jest art. 18 ust. 2 pkt 15 ugn (stanowienie w innych sprawach
zastrzezonych ustawami do kompetencji rady gminy), a nie art. 18 ust. 2
pkt 9 lit. a, ktéry dotyczy okreslenia innych zasad gospodarowania
nieruchomosciami anizeli te okreslone w art. 32 ust. 1b ugn. Wytyczna to
"wskazéwka okreslajgca sposéb dziatania"'®, czyli podstawowe zatozenie
okreslajgce sposob dziatania, postepowania;

- w odniesieniu do obcigzania nabywcdédw nieruchomosci gruntowych
kosztami ich wyceny (8 7 uchwaty) prawidtowe i uzasadnione bytoby
wydanie organowi wykonawczemu wskazowki, by w rokowaniach z
uzytkownikiem wieczystym dazyt do obcigzenia nabywcy nieruchomosci
gminnej kosztami przygotowania nieruchomosci do zbycia, a nie nakazanie
w akcie prawa miejscowego obcigzania tymi kosztami uzytkownika
wieczystego. RM nie moze wylgcza¢ swobody negocjacyjnej wiasciciela
gruntu reprezentowanego przez Prezydenta i uzytkownika wieczystego
zarébwno w zakresie ustalenia ceny sprzedazy nieruchomosci, ktérych
dotyczy przepis art. 69 ust. 2 ugn, jak i ponoszenia kosztéw przygotowania
nieruchomosci do zbycia'®.

Ponadto nalezy wskazaé, ze niewydanie rozstrzygniecia nadzorczego

w odniesieniu do danego aktu nie tworzy domniemania prawidtowosci tego

aktu i nie jest rownoznaczne z wigzacym ustaleniem, ze akt ten jest zgodny

z prawem'®,

(akta kontroli tom | str. 12-22, 127-128, 136, 630-642)

195 Patrz: Stownik Jezyka Polskiego - https://sjp.pwn.pl/sjp/wytyczna;2541179.html,

196 Zob. wyrok WSA w Poznaniu z 22 stycznia 2025 r., IV SA/Po 962/24, LEX nr 3829424 i wyrok WSA
w Biatymstoku z 20 czerwca 2024 r., Il SA/Bk 286/24, LEX nr 3759903.

97 Wyrok WSA w Bydgoszczy z 18 lutego 2020 r., Il SA/Bd 1070/19, LEX nr 2924622. Dodatkowo:
Chmielnicki [w:] K. Bandarzewski, ). Czerw, D. Dagbek, P. Dobosz, P. Kryczko, M. Maczynski, .
Niznik-Dobosz, S. Ptazek, P. Chmielnicki, Ustawa o samorzadzie gminnym, Warszawa 2022, art.
92. Bfedny jest natomiast poglgd, czesto wyrazany w praktyce, ze powstrzymywanie sie przez organ
nadzoru od wydania rozstrzygniecia nadzorczego tworzy ,domniemanie prawidfowosci” uchwaty lub
zarzqdzenia. Niewydanie rozstrzygniecia nadzorczego nie jest réwnoznaczne z ustaleniem, ze uchwata
lub zarzgdzenie sq zgodne z prawem.

24


http://lex.nik.gov.pl/#/document/523018318?cm=DOCUMENT

2. W PWZ na lata 2024-2026'% z 31 stycznia 2024 r. w prognozie nabywania
nieruchomosci do zasobu nie ujeto gruntdéw przeznaczonych pod tereny ustug
publicznych - funkcje oswiatowe w celu budowy szkoty przy ulicy Jemiotuszki
w Lublinie. Pierwszy etap nabycia gruntéw oswiatowych na ten cel w drodze
zamiany z nieruchomosciami gminnymi miat miejsce 14 listopada 2022 r. na
podstawie zgody wyrazonej przez RM 23 czerwca 2022 r., a drugi 13 czerwca
2023 r. na podstawie zgody RM zawartej w uchwale z 15 grudnia 2022 r.
W kolejnych uchwatach z 19 pazdziernika 2023 r. i 29 lutego 2024 r. RM
wyrazita zgode na nabycie gruntéw na tym terenie w drodze trzeciej i czwartej
zamiany. W uzasadnieniach do projektow uchwat w sprawie wyrazenia zgody
na zamiane gruntéw - przygotowanych przez WGM - wskazywano na potrzebe
nabywania gruntéw na tym terenie. Dodatkowo we wrze$niu 2022 r. do Urzedu
wptyneta petycja rodzicow ucznidw Szkoty Podstawowej nr 58 dotyczaca
m.in. natychmiastowego rozpoczecia budowy szkoty podstawowej przy
ul. Jemiotuszki. Wszystkie ww. czynnosci miaty miejsce przed sporzadzeniem
i przyjeciem PWZ na lata 2024-2026.
Wskazac takze nalezy, ze w 2025 r. Urzad planuje zrealizowac piagtg transakcje
w tym zakresie.
Dyrektor WGMIE wyjasnita, ze w punkcie 13 Rozdzialu V PWZ ,Prognoza
udostepniania nieruchomosci z zasobu oraz nabywania nieruchomosci do
zasobu” znajduje sie zapis, zgodnie z ktérym w przypadku zaistnienia
koniecznosci zaspokojenia zbiorowych potrzeb wspdélnoty, Miasto bedzie
dokonywac¢ niezaplanowanych naby¢ nieruchomosci z przeznaczeniem na
realizacje zadan wiasnych. Powyzsze oznacza, ze nabycie przez Miasto
nieruchomosci na cele osSwiatowe, ktdre stanowig zadanie wtasne gminy,
wpisuje sie w zapisy pkt 13 Rozdziatu V PWZ. Dyrektor dodata, ze zgodnie
zuchwatg RM nr 273/1X/2025 z 20 marca 2025 r. w sprawie wieloletniej
prognozy finansowej Miasta realizacja zadania inwestycyjnego pn.: "budowa
szkoty podstawowej przy ul. Jemiotuszki" w zakresie opracowania dokumentacji
projektowej i wykonania robo6t budowlanych nastapi w latach 2027-2030.
Odnoszac sie do powyzszych wyjasnien wskaza¢ nalezy, ze juz 15 grudnia
2022 r. w zatgczniku nr 2 do uchwaty RM nr 1353/XLV/2022 w sprawie
wieloletniej prognozy finansowej Miasta w wykazie przedsiewzie¢ wieloletnich
ujeto zadanie pod nazwg ,dokumentacja przysztosciowa (budowa obiektow
oswiatowych przy ul. Majerankowej i przy ul. Jemiotuszki w Lublinie”, na ktére
zaplanowano tacznie 4000 tys. zt, w tym 1500 tys. zt na 2024 r. i 2500 tys. zt na
2025r.

(akta kontroli tom | str. 544-556, tom |l str. 454-472, 549-597)

3. Przy zbywaniu 17 nieruchomosci w trybie bezprzetargowym w drodze
zamiany nie przestrzegano zasad prawidtowej gospodarki, o ktérej mowa
wart. 12 ugn, tj. dyrektywy nakazujgcej gospodarowanie nieruchomosciami
w sposéb celowy i oszczedny, z zachowaniem zasady uzyskiwania najlepszych
efektéw z danych nakladoéw'® oraz nie zachowano szczegdlnej starannosci
wymaganej przez art. 50 ust. 1 usg.

W wyniku czterech zamian (od listopada 2022 r. do lipca 2024 r.) Miasto
pozyskato wprawdzie grunty (11 dziatek) niezbedne do budowy obiektéw
oswiatowych, jednak w zamian za nie zbyte zostaty nieruchomosci konkretnie
wskazane przez nabywcédw - osoby fizyczne wystepujgce z wnioskami
o dokonanie zamian, ktére prowadzity dziatalnos¢ gospodarczg w zakresie

198 Plan przyjety zarzadzeniem Prezydenta nr 84/1/2024 z 31 stycznia 2024 r.
109 E, Klat-Gérska [w:] A. Brodka, A. Nikifordw, J. Wilk, E. Klat-Gérska, Gospodarka nieruchomosciami.
Komentarz, Warszawa 2024, art. 12.
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obrotu nieruchomosciami. Zbyte zostaty nieruchomosci, ktérych potozenie,
przeznaczenie i  sasiedztwo wskazywalty na  prawdopodobienstwo
zainteresowania ich nabyciem m.in. przez sgsiednich wtascicieli nieruchomosci
pod zabudowe pod ustugi komercyjne, mieszkaniowg z dopuszczeniem ustug,
aktywnosci gospodarczej, ustug publicznych. Umozliwiato to zbycie tych
gruntéw w trybie konkurencyjnym (przetargu) za cene przewyzszajgcg wartosc
oszacowania przyjetg przy dokonywaniu zamian, przynajmniej o wartos¢
jednego postapienia (tj. 0 nie mniej niz 1% ceny wywotawczej). Potwierdzity to
ustalenia NIK wskazujgce, ze z ww. 17 zbytych nieruchomosci gminnych
14 zostato nastepnie sprzedanych przez posrednikbw na rzecz o0séb
fizycznych/prawnych, ktére profesjonalnie dziatajg w branzy deweloperskiej.
Dwie (z 14) dziatki zostaly sprzedane jeszcze w tym samym dniu co zamiana
z Miastem za cene wyzszg o 37,9 tys. zt. Na przyktadzie dwdch innych transakgji
sprzedazy (obejmujgcych pie¢ dziatek) stwierdzono, ze zbycie tych
nieruchomosci nastgpito po cenach wyzszych niz nabycie od Miasta tgcznie
0 357,1 tys. zt.

Z przegladu ksigg wieczystych wynika, ze ci posrednicy sukcesywnie (od
czerwca 2021 r. do stycznia 2024 r.) nabywali od prywatnych wiascicieli grunty
na Weglinie Potudniowym 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 przy ul. Jemiotuszki na Weglinie Potudniowym, nie podjeto
dziatan w celu uruchomienia procedury wywilaszczeniowej na podstawie
przepiséw dziatu Il rozdziatu 4 ugn w stosunku do tych gruntéw, ktére od
wrzesnia 2002 r. miaty takie przeznaczenie wg mpzp.'°

Dyrektor WGMIE wyjasnita m.in., ze dziatki zbywane przez Miasto ze wzgledu na
powierzchnie, ksztatt, wymiary lub potozenie charakteryzowaty sie brakiem lub
ograniczonymi mozliwosciami samodzielnego zagospodarowania. Majac na
uwadze wnioski o zamiane nieruchomosci Miasto zdecydowato sie na
polubowne nabycie gruntéw do gminnego zasobu przeznaczonych w mpzp
pod tereny ustug publicznych przewidzianych pod realizacje obiektéw oswiaty
oraz funkcje drogowe, tym samym rezygnujac z nabycia nieruchomosci w
trybie art. 114 ugn. Wedtug Dyrektor WGMIE zgodnie z art. 112 ugn
wywiaszczenie nieruchomosci moze by¢ dokonane, jezeli cele publiczne nie
moga by¢ zrealizowane w inny sposéb niz przez pozbawienie albo ograniczenie
praw do nieruchomosci, a prawa te nie mogg by¢ nabyte w drodze umowy. We
wskazanych przypadkach nie byto koniecznosci prowadzenia postepowan w
ww. trybie, gdyz do Urzedu wptynety wnioski o zamiane konkretnych
nieruchomosci. Stad tez Miasto odstgpito od nabycia tych gruntéw w trybie art.
114 ugn.

NIK nie podziela tej argumentacji, gdyz - jak wskazano wyzej - szczegbtowa
analiza lokalizacji zbytych dziatek gminnych wykazata, ze posrednicy byli
zainteresowani zakupem konkretnych nieruchomosci, ktére sagsiadowaty
bezposrednio z dziatkami posiadanymi juz przez deweloperéw, a oferowane
przez nich 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
posrednikéw do zamiany i podjecie z nimi negocjacji o nabycie gruntéw
bedacych ich wiasnoscig, przeznaczonych na cele oswiatowe, np. w drodze
umowy sprzedazy, stosownie do art. 112 ust. 3iart. 114 ust. 1i 2 ugn).

9 Na podstawie uchwaty nr 1688/LV/2002 RM z 26 wrze$nia 2002 r.
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(akta kontroli tom Il str. 7-66, 93-476, 492-720, tom Il str. 508-744)

4. Radni RM nie zostali rzetelnie poinformowani w tresci przygotowanych przez
WGM uzasadnien do projektdw uchwat w sprawie wyrazenia zgody na zbycie
nieruchomosci w drodze zamiany ani w trakcie sesji, ze osoby fizyczne z
ktérymi nastepuje zamiana nieruchomosci gminnych sg przedsiebiorcami
zajmujgcymi 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.

Analiza dokumentacji wykazata, ze nieruchomosci, ktére nabyto Miasto na
terenach oswiatowych byty skupowane przez ww. przedsiebiorcéw w okresach
poprzedzajacych transakcje z Miastem (tj. od dotychczasowych wiascicieli).
Z kolei nieruchomosci zbyte przez Miasto zostaty w wiekszosci, wkrdtce po ich
nabyciu zbyte przez tych przedsiebiorcow na rzecz oséb fizycznych/prawnych
dziatajgcych w branzy deweloperskiej. Jedna z tych transakcji obejmujgca dwie
dziatki zostata przeprowadzona tego samego dnia co zamiana. Oznaczato to, ze
nieruchomosci te byly przedmiotem zainteresowania na rynku nieruchomosci.

Dyrektor WGMIE wyjasnita m.in.: w projektach uchwat wskazywano, ze zamiana
nieruchomosci nastagpi pomiedzy Miastem a osobami fizycznymi, gdyz wnioski
0 zamiane zostaly ztozone przez osoby fizyczne, bez informacji o prowadzonej
przez nich dziatalnosci gospodarczej. Znajduje to potwierdzenie w ewidencji
gruntéw oraz ksiegach wieczystych (Dziat Il wiasnos¢), gdzie brak jest zapisow
ujawnionych w CEiDG. Wnioskodawcy w terminie p6zniejszym poinformowali
Wydziat, ze transakcja zamiany bedzie podlega¢ opodatkowaniu podatkiem
VAT w zwigzku z prowadzonymi dziatalnoSciami gospodarczymi. Projekty
uchwat przygotowywane sg w oparciu o dane z ewidencji gruntéw oraz dane z
ksigg wieczystych. Rzeczoznawcy majgtkowi w operatach szacunkowych przy
opisach stanéw prawnych nabywanych przez Miasto nieruchomosci réwniez
wskazywali, ze wiascicielami sg osoby fizyczne. Przedktadane na sesje projekty
uchwat uprzednio byty przedmiotem szczegdtowych analiz dokonywanych na
Komisjach RM, tj. Budzetowo-Ekonomicznej, Rozwoju Miasta, Urbanistyki i
Ochrony Srodowiska oraz Gospodarki Komunalnej. Na ich posiedzeniach
omawiane byty wszystkie nieruchomosci zaréwno te, ktére Miasto miato zby¢ w
drodze transakcji zamiany jak réwniez te, ktére miato naby¢ do gminnego
zasobu nieruchomosci.

Wedtug dokumentacji WGM ww. cztery zamiany nastgpity w ramach
prowadzonej przez tych przedsiebiorcéw dziatalnosci gospodarczej.

NIK zwraca uwage, ze WGM w dacie przedtozenia RM projektéow trzech
(z czterech) uchwat' dysponowat pelng wiedzg na temat zawodowego
charakteru dziatalnosci wykonywanej przez przysztych kontrahentéw i mozliwe
byto przekazanie wyczerpujacych informacji na ich temat radnym.
W dokumentacji prowadzonej przez WGM znajdowaty sie m.in. pismo
posrednikébw z 18 pazdziernika 2022 r. z podaniem NIP, w ktérym
poinformowali, ze sprzedaz bedzie opodatkowana VAT. Pod pismem w aktach
znajdowaty sie wydruki z CEIDG sporzadzone z datg 22 pazdziernika 2022 r.
dot. tych przedsiebiorcéw. Przy projekcie uchwaty w sprawie wyrazenia zgody
na druga zamiane, tj. 15 grudnia 2022 r., jeden z radnych RM skierowat do
obecnego na sesji Dyrektora WGM pytanie ,z kim sie zamieniamy?" i otrzymat
zapewnienie, ze zamiana nastepuje z osobami fizycznymi. Zdaniem NIK

" Np. na pytanie radnego podczas XLV sesji RM z 15 grudnia 2022 r. (str. 109 protokotu z sesji).
127 23 czerwca 2022 r., 15 grudnia 2022 r., 19 pazdziernika 2023 r. i 29 lutego 2024 r.
"3 Tj. w sprawie wyrazenia zgody na druga, trzecia i czwartg transakcje zamiany.
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w uzasadnieniach projektéw uchwat w sprawie wyrazenia zgody na zamiane
powinny zosta¢ zawarte informacje odzwierciedlajgce w petni stan faktyczny.
Nalezy podkreslic, ze na nierzetelne informowanie radnych o innych
okolicznosciach, ktére mogty mie¢ wplyw na tres¢ podejmowanych przez RM
uchwat NIK wskazywata takze w wyniku kontroli w Urzedzie w 2021 r."*
Ponadto na temat braku wifasciwego uzasadnienia uchwaty rady gminy
wypowiedziat sie NSA w wyroku z15 czerwca 2020 r.""® uznajac, ze obowigzek
uzasadnienia uchwaty (tam, gdzie obowigzek ten nie jest wyraznie okreslony
ustawowo) wyprowadzany jest z ogdlnej zasady ustrojowej zwigzania organdw
administracji prawem, obowigzku odwotywania sie do prawa oraz z
kompetencji sagdéw administracyjnych i organéw nadzoru, ktére sprawujgc
kontrole - muszg zna¢ motywy, jakimi kierowata sie rada gminy, powiatu czy
sejmik, a takze zzasady demokratycznego panstwa prawnego i zasad
szczegoOtowych, w tym zasady zaufania do panstwa i stanowionego przez nie
prawa czy zasad "dobrej legislacji".

(akta kontroli tom |l str. 7-66, 92-472)

5. W dwédch przypadkach zbycia nieruchomosci gminnych 29 grudnia 2021 r. i
25 maja 2022 r.""® w zwigzku z wniesieniem ich w ramach aportu do spétek
komunalnych ze 100% udziatem Miasta'"”, nie zostaty sporzgdzone i podane do
publicznej wiadomosci wykazy tych nieruchomosci, co stanowito naruszenie
art. 35 ust. 1 ugn.

Dyrektor WKiNW wyjasnit, ze wynikato to z braku jednoznacznego definiowania
wniesienia aportu jako zbycia nieruchomosci. Przed nadaniem obecnego
brzmienia art. 35 ust. 1 ugn wniesienie aportdéw bezspornie nie byto objete
dyspozycja tego przepisu''®. Z dniem 23 sierpnia 2017 r. nadane zostato nowe
brzmienie art. 35 ust. 1 ugn'?. Zgodnie m.in. z wyrokiem NSA z 10 marca
2009 r.™2° wskazujgcym, ze "wniesienie przez gmine nieruchomosci aportem do
spotki bedgcej jednoosobowg spoétkg gminng nie jest zbyciem w rozumieniu
art. 34 ust. 1 w zw. z art. 4 pkt 3b ugn” nie nalezato traktowac¢ przedmiotowych
aportéw w 2021 r. i 2022 r. jako objetych obowigzkiem sporzgdzania wykazow.
Dopiero orzeczenie NSA z 26 pazdziernika 2023 r."*" wskazato jednoznacznie na
obowigzek sporzadzenia i podania do publicznej wiadomosci wykazu
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia w kontekscie wniesienia przez gmine
aportu do spotki komunalne;j.

NIK wskazuje, ze SN w wyroku z 18 wrzesnia 2003 r."?2 wyrazit poglad na
gruncie art. 34 ust. 1 ugn, iz zbywanie nieruchomosci polega tylko na ich
sprzedazy lub oddawaniu w uzytkowanie wieczyste. Nowela z 28 listopada
2003 r. o zmianie ugn oraz o zmianie niektérych innych ustaw'?® wprowadzita
jednak w art. 4 pkt 3b ustawy definicje pojecia zbycia nieruchomosci co czyni

"4 Kontrola nr P/21/074 Zachowanie i zwiekszanie terendw zielonych w miastach.

15 Sygn. akt | OSK 2106/19.

"6 Objetej préba dz. nr 160/15 obr. 28 ark. 3 ul. Filaretéw 44 i Kazimierza Wielkiego 8 o wartosci
78749 200 zt oraz dobranej celowo dziatek nr: 15/4, 16/5, 17/5, 18/3, 20/7 i 19/3 potozonych
w poblizu ul. Rataja i ul. Plewinskiego o wartosci 790.900 zt.

"7Tj. MOSIR i MPK.

8 Art. 35. ust. 1 Whasciwy organ sporzadza podaje do publicznej wiadomosci wykaz nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy, do oddania w uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie, najem lub
dzierzawe. Wykaz ten [...].

"9 Wiasciwy organ sporzadza i podaje do publicznej wiadomosci wykaz nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia lub oddania w uzytkowanie, najem, dzierzawe lub uzyczenie. [...].

120 Sygn. akt | OSK 1333/08.

121 Syan. akt | OSK 879/23.

122 Sygn. akt | CK 124/02.

12 Dz. U. 22004 r. Nr 141, poz. 1442.
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powyzszy poglad nieaktualnym. Wskazany wczesniej przepis stanowi, ze przez
zbywanie nieruchomosci nalezy rozumie¢ dokonywanie czynnosci prawnych,
na podstawie ktorych nastepuje przeniesienie wtasnosci nieruchomosci. NSA
w uzasadnieniu wyroku z 7 pazdziernika 2008 r."?* wyrazit poglad, ze wniesienie
wkitadu do spétki kapitatowej stanowi czynnos¢ prawng, w wyniku ktérej ulega
przeniesieniu wlasnos¢ przedmiotu wkiadu, a wiec czynnos¢, o ktérej mowa
w art. 4 pkt 3b i art. 34 ust. 1 ugn. Nie mozna tym samym pod pojeciem zbycia
nieruchomosci rozumie¢ wytgcznie jej sprzedazy. Wniesienie przez gmine do
spotki z ograniczong odpowiedzialno$cig aportu w postaci nieruchomosci
stanowi zbycie nieruchomosci w rozumieniu art. 4 pkt 3b i art. 35 ust. 1 ugn.
(akta kontroli tom Il str. 54-58)

6. W dwdch przypadkach Prezydent nie zapewnit, stosownie do art. 23 ust. 1
pkt 2 w zw. z art. 25 ust. 1 i 2 ugn, w grudniu 2021 r. i sierpniu 2022 r. wyceny
nieruchomosci gminnych zbywanych w trybie bezprzetargowym jednostce
podlegtej Ministerstwu Zdrowia na cele publiczne na podstawie umowy
sprzedazy (dz. 6/12 obr. 37 ark. 12'?°) oraz przedsiebiorcom profesjonalnie
zajmujgcym sie obrotem nieruchomosciami na podstawie umowy zamiany
(4/12 obr. 24, ark. 8'% i 27/21 obr. 33, ark. 14'%), Przedmiotowe wyceny po ich
sprawdzeniu pod wzgledem formalnym zostaty wykorzystane w toku dalszego
postepowania i stanowity podstawe do ustalenia ceny zbycia, a przy zamianie
wysokosci doptat w zwigzku z nierdwnymi wartosciami zamienianych
nieruchomosci.

Odnoszac sie do pierwszego przypadku Dyrektor WGMIE wyjasnita, ze
w uzasadnieniu wniosku wskazano, ze przyspieszy to finalizacje transakcji
sprzedazy, co miato mie¢ wptyw na pozyskiwanie przez te jednostke srodkéw
finansowych na realizacje zakupu i przeprowadzenia inwestycji budowy nowe;j
siedziby w ramach programu unijnego. W drugim - wyrazono zgode na zlecenie
wykonania operatéw szacunkowych przez strone nabywajacg dziatki gminne
w celu usprawnienia realizacji planowanej zamiany. Operaty zostaly zlecone
uprawnionemu rzeczoznawcy majatkowemu, ktéry miat wczesniej podpisang
umowe z Miastem, ale ta zostata w petni zrealizowana w lipcu 2022 r,"2

NIK wskazuje, ze zlecenie przez wiasciwy organ wyceny nieruchomosci
nastepuje m.in. na potrzeby podejmowanych czynnosci prawnych, w tym ich
zamiany czy sprzedazy. Organ wykonawczy gminy gospodarujacy zasobem
nieruchomosci zapewnia ich wycene. Oznacza to, ze dokonanie wyceny obcigza
w Swietle ustawy organ administracji publicznej'®. Jedynie powyzsza
interpretacja zabezpiecza przed ryzykiem naduzy¢, zwigzanych ze zlecaniem
wycen nieruchomosci publicznych przez osoby zainteresowane ich nabyciem
po jak najkorzystniejszej cenie. Ustalone przypadki swiadczg o niezachowaniu
szczegdlnej starannosci, wymaganej przez art. 50 ust. 1 usg. Dodatkowo, warto
w tym miejscu przywota¢ stanowisko Sadu Okregowego w Gdansku'®
(odpowiadajgce ww. orzeczeniom sagdoéw administracyjnych), zgodnie z ktorym:
»nie moze budzi¢ watpliwosci, ze przepisy 23 ust. 1 pkt 2 i art. 25 ust. 1 ugn nie
stanowig wytgcznie wskazania kompetencji wymienionych w nim organéw do

124 W sprawie | OSK 856/08.

125 Warto$¢ rynkowa nieruchomo$ci wg operatu szacunkowego 4 855 000 zt.

26 Warto$¢ rynkowa nieruchomosci wg operatu szacunkowego 888 921 zt.

27 Warto$¢ rynkowa nieruchomo$ci wg operatu szacunkowego 1 862 798 zt.

128 Zlecenie sporzadzenia operatu nastgpito w sierpniu 2022 r.

129 Takie stanowisko zawarto w postanowieniu WSA w Poznaniu z 29 listopada 2012 r., Il SA/Po
889/12, Legalis nr 857857, a takze w wyroku NSA z 24 stycznia 2012 r. o sygn. akt | OSK1807/11,
publ. orzeczenia.nsa.gov.pl).

130 Wyrok z 4 grudnia 2012 r., XVI Ca 1053/12, LEX nr 1714966.
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podejmowania wskazanych tam czynnosci, a naktadajg na te organy obowigzek
ich realizacji. Sformutowanie "Gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje
wojt, burmistrz albo prezydent miasta" nie oznacza tylko i wytgcznie
uprawnienia tych organéw do podejmowania czynnosci faktycznych i prawnych
zwigzanych z zarzadzeniem nieruchomos$ciami, ale takze obowigzek
podejmowania takich czynnosci. Sad ten uznat jednoczesnie, ze przepisy art. 23
ust. 1 pkt 2 i art. 25 ust. 1 ugn w zakresie w jakim przewidujg obowigzek
zapewnienia wyceny nieruchomosci, majg charakter norm bezwzglednie
obowigzujacych.
Zdaniem NIK zaréwno tres¢ przywotanych przepisow jak i stanowisko
judykatury nie pozostawia watpliwosci, ze obowigzek zapewnienia wyceny
nieruchomosci (sprowadzajacy sie do pozyskania operatu szacunkowego
sporzgdzonego przez rzeczoznawce majgtkowego) bedzie w omawianych
przypadkach cigzyt na organie wykonawczym gminy i organ ten powinien
kazdorazowo zlecac jej wykonanie.

(akta kontroli tom Il str. 448-453, tom Ill str. 117-123, 508-545)

7. Nieudokumentowanie uzasadnienia sposobu naliczenia wysokosci bonifikaty
od ceny sprzedazy nieruchomosci gminnej byto dziataniem nierzetelnym.
W projekcie uchwaty RM (druk nr 1302-1) w sprawie wyrazenia zgody na
sprzedaz nieruchomosci RCKiK, przygotowanym i podpisanym przez Dyrektora
i pracownika WGM oraz zastepce Prezydenta wpisana zostata bonifikata
w wysokosci 20% od ceny nieruchomosci. W tresci uzasadnienia do projektu
uchwaty nie odniesiono sie w ogdle do kwestii wysokosci bonifikaty. W
protokole z sesji RM z 16 grudnia 2021 r. w pkt 8.17 poswieconym podjeciu ww.
uchwaty nie znalazly sie takze zadne informacje na ten temat. Informacji w
zakresie sposobu ustalenia bonifikaty nie zawarto takze w innych
dokumentach w aktach sprawy, a takze nie wynikaty z protokotéw komisji RM,
na ktérych byt procedowany ten projekt od 13 do 15 grudnia 2021 r. Wartos¢
udzielonej bonifikaty wyniosta 971 tys. zt.

Dyrektor WGMIE wyjasnita, ze z wnioskiem o zbycie z bonifikatg nieruchomosci
wystapito RCKiK. Zgodnie z art. 68 ugn wiasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty
od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3, co wskazuje na uznaniowy charakter
jej wysokosci. W projekcie uchwaty Woydziat zaproponowat bonifikate
w wysokosci 20%, na co RM wyrazita zgode podejmujac przedmiotowg
uchwate. Przedkiadane na sesje projekty uchwat uprzednio sg przedmiotem
analiz na komisjach RM. Zdarza sie, ze w przypadkach budzgcych watpliwosci w
zakresie zasadnosci podjecia danych uchwat, projekty uchwat sg wycofywane z
porzadku obrad sesji RM. W tym przypadku Rada zaakceptowata przedtozony
projekt i podjeta przedmiotowg uchwate. Zaproponowana w projekcie uchwaty
bonifikata zostata ustalona w trakcie rozméw prowadzonych pomiedzy
Wydziatem a RCKiK, co p6zniej zostato potwierdzone pismem RCKiK z 29
grudnia 2021 r. Przy ustalaniu wysokosci bonifikaty brany byt pod uwage m.in.
cel sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, jakim jest cel publiczny. Ponadto
wptyw na wysokos¢ bonifikaty miat stan faktyczny nieruchomosci, ktéry
wskazywat na koniecznos¢ jej kompleksowego zagospodarowania.

Wedtug informacji z RCKiK przedstawiciele tej jednostki uczestniczacy
w rozmowach z Dyrektorem WGM nie posiadali wiedzy w jaki sposéb zostata
ustalona wysokos¢ bonifikaty. W toku ich prowadzenia ,na roboczo” otrzymali
ustne informacje o bonifikacie na poziomie 30% wartosci nieruchomosci oraz
zapowiedz, ze jej warto$¢ moze ulec zmianie na wyzszg. Poza wskazanymi
rozmowami o wysokosci bonifikaty nie byly prowadzone w tym zakresie
negocjacje. RCKiK nie miato zadnego realnego wplywu na ustalenie jej
wysokosci. Ostatecznie przedstawiciele tej jednostki zostali poinformowani
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ouchwale z 16 grudnia 2021 r., w ktdérej przyznana zostata bonifikata na
poziomie 20%. Wywotato to ich zdziwienie, gdyz nie spodziewali sie bonifikaty
nizszej od oferowanych 30%. Jako uzasadnienie tej sytuacji przedstawiciele
Urzedu wskazywali biezacg sytuacje ekonomiczng Miasta.
NIK wskazuje, ze w wyroku z 15 czerwca 2020 r.'3" NSA wyrazit poglad, ze
obowigzek uzasadnienia uchwaty (tam, gdzie obowigzek ten nie jest wyraznie
okreslony ustawowo) wyprowadzany jest z ogélnej zasady ustrojowej zwigzania
organéw administracji prawem, obowigzku odwotywania sie do prawa oraz
z kompetencji saqdéw administracyjnych i organdéw nadzoru, ktére sprawujac
kontrole muszga zna¢ motywy, jakimi kierowata sie rada gminy, powiatu czy
sejmik, a takze z zasady demokratycznego panstwa prawnego izasad
szczegobtowych, w tym zasady zaufania do panstwa i stanowionego przez nie
prawa czy zasad "dobrej legislacji".
NIK zwraca takze uwage, ze powyzsze moze oznaczac nieréwne traktowanie
nabywcow i naruszenie zasady réwnosci wobec prawa'*®, ktéra polega na tym,
ze wszystkie podmioty prawa (adresaci norm prawnych) charakteryzujgce sie
dang cechg istotng (relewantng) w réwnym stopniu winny by¢ traktowane
rowno, a wiec wobec jednakowej miary, bez zréznicowan zaréwno
dyskryminujgcych jak i faworyzujgcych. Przy czym "réwno" nie oznacza
"jednakowo". Zgodnie z zasadg roéwnosci, uwzgledniajgc zasade
sprawiedliwosci spotecznej, ktéra jest nadrzedna, uzasadniony jest wedtug
WSA wniosek, ze wszyscy nabywcy winni uzyska¢ taka samg bonifikate od
Gminy, pod warunkiem jednak, ze wszyscy majg wspolng ceche istotng
(relewantng). Réwniez w Swietle orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego
konstytucyjna zasada réwnosci wobec prawa polega na tym, ze "wszystkie
podmioty prawa charakteryzujgce sie dang cechg istotng w réwnym stopniu
majg by¢ traktowane réwno""3,

(akta kontroli tom Il str. 448-453, tom Il str. 123-172)

8. W trzech transakcjach przeprowadzonych w trybie bezprzetargowym
Dyrektor WGM nie postgpit zgodnie z zasadami prawidtowej gospodarki,
wskazanej w art. 12 ugn i nie zachowat szczegélnej starannosci, o ktdrej mowa
w art. 50 ust. 1 usg, gdyz nie podjgt w toku uzgodnieh dziatan w celu
uwzglednienia poniesionych kosztéw przygotowania nieruchomosci do zbycia
w cenie zbywanych nieruchomosci. W zwigzku z tym Miasto poniosto koszty
sporzadzenia operatéw szacunkowych zbytych nieruchomosci gminnych'*
(tacznie 2105,10 zb).
Dyrektor WGMIE wyjasnita, ze koszty przygotowania nieruchomosci gminnych
do zbycia stanowig niewielkg kwote w stosunku do ceny, w zwigzku z czym nie
ma potrzeby uwzgledniania ich w cenie.

(akta kontroli tom Il str. 334-339, tom Ill str. 25-30, 46-47, 216-222)

9. W dwoch przypadkach pracownik WGM prowadzacy sprawe nie zachowat
nalezytej starannosci i nie podjagt dziatan w celu sprostowania danych
w przedtozonych do Urzedu operatach szacunkowych. W dokumentach tych
rzeczoznawca majgtkowy btednie wskazat wiasciciela nieruchomosci w
+WYCiggu z operatu szacunkowego” na str. 2, tj. wpisat ,Gmine Lublin” zamiast
wiascicieli ujawnionych w ksiegach wieczystych, podanych na str. 5 operatéw.

131 Sygn. akt | OSK 2106/19.
32 Wyrok WSA w Krakowie z 5 lutego 2015 r., Il SA/Kr 20/15, LEX nr 1962770.
133 Orzeczenie TK z 9 marca 1988 r., U 7/87.
134 Tj. sprzedanej na rzecz uzytkownika wieczystego nieruchomosci przyleglych (455,10 zb) oraz
zbytych w drodze dwdéch zamian (1650 zt).
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Operaty z wyceny nieruchomosci'®, ktére miato naby¢ Miasto w drodze umowy
zamiany, zostaty dostarczone do Urzedu przez wspotwiascicieli 22 maja a 13
czerwca 2023 r. zostata zawarta ww. umowa.
Zgodnie z art. 1 ustawy o pracownikach samorzadowych pracownicy
samorzadowi sg to osoby zapewniajgce zawodowe, rzetelne i bezstronne
wykonywanie zadanh publicznych przez samorzad terytorialny.
Dyrektor WGMIE wyjasnita, ze wskazane btedy w wyciggach ww. operatéw nie
zostaty sprostowane w wyniku nieumysinego ich przeoczenia przy weryfikacji
przedmiotowych dokumentéw. Opisy nieruchomosci w dalszej czesci operatéw
szacunkowych prawidtowo wskazujg wiascicieli przedmiotowych dziatek.

(akta kontroli tom Il str. 334-339, tom Ill str. 359-364, 691-726)

Proces zbywania nieruchomosci wchodzgcych do zasobu gminnego i SP zostat
prawidtowo zorganizowany. Prowadzono ewidencje nieruchomosci zawierajaca
wymagane informacje oraz wywigzano sie z obowigzku sporzadzenia PWZ
nieruchomosci gminnych i SP, w tym przy wykorzystaniu programow
informatycznych. W okresie objetym kontrolg nie wprowadzono zasad
zbywania nieruchomosci, w zwigzku z tym kazdorazowo na ich zbycie zgode
wyrazata RM, a Prezydent okreslat jego forme. W pazdzierniku 2024 r. przyjeta
zostata przez RM uchwata, ktérej projekt przygotowat WGM, w sprawie zasad
przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych stanowigcych wtasnosc
Gminy oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegotowych wytycznych i
warunkow sprzedazy tych nieruchomosci na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych, w
ktérej powotano sie na btedng podstawe prawng oraz wykroczono poza zakres
kompetencji RM w odniesieniu do ustalania ceny iobcigzania nabywcéw
kosztami. Badanie préby spraw wykazato, ze postepowania w sprawie zbycia
dwoéch  nieruchomosci  SP zostaly  przeprowadzone  prawidtowo.
Nieprawidtowosci stwierdzono w zakresie zbywania nieruchomosci z zasobu
gminnego. W przypadku przygotowania tych nieruchomosci do zbycia w dwoch
przypadkach nie zapewniono wyceny nieruchomosci zbywanych w trybie
bezprzetargowym i przyjeto do ustalenia ich wartosci operaty szacunkowe
sporzadzone na zlecenie nabywcdéw. Naruszono zasade jawnosci przy
wnoszeniu aportéw do spoétek komunalnych, gdyz nie sporzadzono i nie
opublikowano wykazéw tych nieruchomosci. Poza tym nie zachowano nalezytej
starannosci i nie podjeto dziatan w celu sprostowania btednych danych w
przedtozonych do Urzedu dwdéch operatach szacunkowych. Dziataniem
nierzetelnym byto nieudokumentowanie przez WGM uzasadnienia do sposobu
naliczenia wysokosci bonifikaty od ceny sprzedazy nieruchomosci, ktérg ujeto
w projekcie uchwaty RM dla jednostki realizujgcej cele publiczne. Zbywanie
nieruchomosci przebiegato z reguty zgodnie z przepisami ugn i rozporzadzenia,
a przebieg postepowan zostat udokumentowany. W trzech transakcjach
przeprowadzonych w trybie bezprzetargowym nie uwzgledniono w toku
uzgodnien z nabywcami kwestii poniesienia kosztéw przygotowania
nieruchomosci do zbycia w zwigzku z czym obcigzono nim budzet Miasta.
W przypadku zamiany nieruchomosci stwierdzono przypadki naruszenia zasad
prawidtowej gospodarki i szczegélnej starannosci. Mimo braku prognozowania
w PWZ naby¢ gruntéw pod inwestycje oswiatowe w konkretnej lokalizacji
systematycznie pozyskiwano takie grunty od posrednikow obrotu
nieruchomosciami, o czym nie poinformowano w sposéb rzetelny radnych.
W zamian zostaly na ich rzecz zbyte nieruchomosci gminne, ktérymi byli
zainteresowani, a ktére nastepnie w wiekszosci zostaly sprzedane

135 Dziatek nr: 11211 1114/7.
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zainteresowanym nabyciem osobom/podmiotom dziatajgcym w branzy
deweloperskiej. Analiza cen w kilku przyktadowych transakcjach wykazata, ze
nastgpito to po cenach wyzszych niz zamiana z Miastem. W wyniku wadliwego
postepowania Urzedu i argumentacji prawnej uznanej za btedng przez sady,
postepowanie w sprawie zbycia nieruchomosci przy ul. Lubartowskiej 4d trwato
az szesC i pot roku od wyrazenia zgody przez RM na jej sprzedaz.

2. Udostepnianie nieruchomosci gruntowych

2.1. Zadania zwigzane z udostepnianiem nieruchomosci gruntowych, w tym
m.in. organizacja postepowan i zawieranie umow w tym zakresie, prawidtowe
i terminowe ustalanie naleznosci oraz wystawianie dokumentéw ksiegowych,
kontrolowanie sposobu wykorzystania udostepnionych nieruchomosci i ich
ewidencjonowanie, zostaty ujete wregulaminach (powotanych w punkcie
1.1. niniejszego wystapienia) i przypisane pracownikom WGMIE. Za biezace
naliczanie optat za udostepnianie nieruchomosci gminnych i nieruchomosci SP
oraz windykacje naleznosci z tego tytutu odpowiadat Wydziat Budzetu
i Ksiegowosci oraz - w przypadku nieruchomosci SP - Wydziat Egzekucji'=®.

(akta kontroli tom I str. 8, 31-32, 37-87, tom IV str. 81 - plikinr 11, 12, 13)

2.2. W latach 2019-2024 przeprowadzone zostaty dwie kontrole zewnetrzne
(powotane w punkcie 1.2. niniejszego wystgpienia), ktére w obszarze
udostepniania nieruchomosci gruntowych nie wykazaty nieprawidtowosci.
Dyrektor WKINW stwierdzit, ze w ww. latach nie przeprowadzono kontroli
wewnetrznych w tym zakresie.

(akta kontroli tom | str. 9-11, tom IV str. 81 - pliki nr 2, 3)

2.3. Wlatach 2019-2024 dochody Miasta z udostepniania nieruchomosci
gruntowych wchodzacych w sktad zasobu gminnego wyniosty 13 876,78 tys. zt
w2019 r."%7, 13179,75 tys. zt w 2020 r.”%8 13 882,56 tys. zt w 2021 r.'*,
14 144,08 tys. zt w 2022 r.'0, 13 383,99 tys. zt w 2023 r."* | 10 627,47 tys. zt
w 2024 r."*2 Odpowiednio z zasobu nieruchomosci SP uzyskano 620,91 tys. zt
dochodu w2019 r."3, 471,70 tys. zt w 2020 r."*4, 489,54 tys. zt w 2021 r.'%,
951,22 tys. zt w 2022 r.', 605,88 tys. zt w 2023 r."#7 | 982,03 tys. zt w 2024 r."4®
(akta kontroli tom I str. 88-91, 127-141)

2.4. W okresie objetym kontrolg z zasobu gminnego udostepniono 254
nieruchomosci gruntowe w 2019 r."9, 219 w 2020 r.”, 334 w 2021 r.">", 362

136 Zadania ujete w Programie zagospodarowania nieruchomosci zasobu ujete w PWZ oraz PWZ SP.

37 Dzierzawa 12 410,35 tys. zt, najem 731,70 tys. zt, uzytkowanie 34,75 tys. zt i ustanowienie
stuzebnosci 699,98 tys. zt.

138 Odpowiednio: 11 526,90 tys. zt, 807,08 tys. zt, 10,90 tys. zt i 834,87 tys. zt.

139 Odpowiednio: 11 940,87 tys. zt, 829,63 tys. zt, 3,74 tys. z+i 1108,32 tys. zt.

40 Odpowiednio: 12 122,43 tys. zt, 767,34 tys. zt, 3,74 tys. z+i 1250,57 tys. zt.

41 Odpowiednio: 11 177,40 tys. zt, 894,38 tys. zt, 3,74 tys. zt i 1308,47 tys. zt.

42 Odpowiednio: 8571,78 tys. zt, 904,34 tys. zt, 3,74 tys. zti 1147,61 tys. zt.

43 Dzierzawa 429,99 tys. zt, uzytkowanie0,70 tys. zt i ustanowienie stuzebnosci 190,22 tys. zt.

144 Odpowiednio: 432,83 tys. z}, 0,7 tys. zti 38,17 tys. zk

45 Odpowiednio: 436,55 tys. zt, 0,7 tys. zt, 50,47 tys. zt oraz z tytutu najmu 1,82 tys. zt.

146 Odpowiednio: 489,28 tys. z}, 0,7 tys. zt, 456,67 tys. zt oraz z tytutu najmu 4,57 tys. zt.

47 Odpowiednio: 538,76 tys. zt, 0,7 tys. z, 61,17 tys. zt oraz z tytutu najmu 5,25 tys. zt.

48 Odpowiednio: 647,14 tys. zt, 0,7 tys. zt, 331,27 tys. zt oraz z tytutu najmu 2,92 tys. zt.

149 Z tytutu dzierzawy171 (165 bez przetargu i sze$¢ w drodze przetargu), najmu dziewie¢, uzyczenia
piec i ustanowienia stuzebnosci 69.

50 W wyniku dzierzawy 124 (120 bez przetargu i cztery w drodze przetargu), uzyczenia pie¢
i ustanowienia stuzebnosci 90.
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w2022 r."%2, 281 w 2023 r."» i 382 w 2024 r.">* Umowy dzierzawy, najmu
i uzytkowania byty zawierane na podstawie art. 11 ust. 1, art. 13 ust. 1, art. 37
ust. 4 ugn oraz art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a lub art. 30 ust. 2 pkt 3 usg. Umowy
uzyczenia procedowano w oparciu o art. 30 ust. 2 pkt 3 usg w zwigzku z art. 11
ust. 1iart. 13 ust. 1 lub art. 18 ugn. Ustanowienie stuzebnos$ci odbywato sie na
podstawie art. 14 ust. 2 oraz ust. 5 ugn. Udostepnien w drodze najmu,
uzyczenia oraz oddania w uzytkowanie dokonywano wylgcznie w trybie
bezprzetargowym.
Z zasobu nieruchomosci SP udostepniono: 14 nieruchomosci w 2019 r.'5, po
19 w 2020 r."¢ i w 2021 r."7, po 27 w 2022 r."*8 j w 2023 r." | 23 w 2024 r."0 W
latach 2019-2024 nie oddawano nieruchomosci w uzytkowanie. Udostepnien w
drodze najmu i uzyczenia dokonywano wytgcznie w trybie bezprzetargowym.
(akta kontroli tom | str. 88-89, 92-121)

2.5. Prezydent sporzgdzat PWZ oraz PWZ SP. Wskazywaty one nieruchomosci
przeznaczone do udostepnienia i byty aktualne (zob. pkt 1.5. wystapienia).
(akta kontroli tom I str. 8, 122-155, 180-222, 524-629, tom IV str. 81 - plik nr 10)

2.6. W okresie objetym kontrolg RM nie uregulowata w formie uchwaty zasad
udostepniania nieruchomosci stanowigcych mienie komunalne na czas
oznaczony dtuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony'®'. Udostepnianie
nieruchomosci na ww. okres poprzedzone byto uzyskaniem przez Prezydenta
zgody Rady w formie uchwaly. Projekty uchwat opracowywano
zgodnie z przepisami'®2,

(akta kontroli tom I str. 8, tom IV str. 81- plik nr 6)
2.7. W okresie objetym kontrola do wydzierzawiania i wynajmowania
nieruchomosci Miasta stosowano Wytyczne'3, Ponadto Prezydent wyznaczat
w formie zarzadzen komisje do przeprowadzania przetargéw na dzierzawe lub
najem nieruchomosci'® oraz zespoty negocjacyjne do ustalania wysokosci
optat z tytutu najmu/dzierzawy'®> udostepnianych w drodze bezprzetargowe;j.

5T W wyniku dzierzawy 214 (208 bez przetargu i sze$¢ w drodze przetargu), najmu trzy, oddania
w uzytkowanie jedna, uzyczenia siedem i ustanowienia stuzebnosci 109.

152 W wyniku dzierzawy 262 (255 bez przetargu i siedem w drodze przetargu), najmu dwie,
uzyczenia piec i ustanowienia stuzebnosci 93.

153 W wyniku dzierzawy 166 (160 bez przetargu i sze$¢ w drodze przetargu), najmu jedna, oddania
w uzytkowanie jedna, uzyczenia osiem i ustanowienia stuzebnosci 106.

54 W wyniku dzierzawy 294 (283 bez przetargu i 11 w drodze przetargu), najmu dwie, uzyczenia
siedem i ustanowienia stuzebnosci 178.

55 W wyniku dzierzawy 11 (bez przetargu), uzyczenia jedna i ustanowienia stuzebnosci dwie.

156 Odpowiednio: 10, jedna i osiem.

57 W wyniku dzierzawy dziewie¢ (bez przetargu), najmu dwie, uzyczenia dwie i ustanowienia
stuzebnosci sze$¢.

58 W wyniku dzierzawy 15 (bez przetargu), uzyczenia jedna i ustanowienia stuzebnosci 11.

5% Odpowiednio: 20, jedna i szes¢.

160 Odpowiednio: 13, dwie i, osiem.

61 Jak réwniez w sytuacji, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawieraty
kolejne umowy, ktérych przedmiotem byta ta sama nieruchomos¢.

62 W szczegdblnosci zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a i art. 30 ust. 2 pkt 1 usg oraz art. 11 ust. 1 ugn.

63 Wprowadzone zarzadzeniem Prezydenta nr 23/12/2016 z 8 grudnia 2016 r. Uregulowano w nim
m.in. mozliwe tryby postepowania, kompetencje Prezydenta, sposéb ustalania stawki
wyjsciowej/wywotawczej czynszu, elementy umowy oraz wytyczne dotyczace zabezpieczenia
roszczen wydzierzawiajgcego.

64 Obowigzywato sze$¢ zarzadzen dotyczacych udostepnienia nieruchomos$ci gminnych oraz jedno
zmieniajgce. Prezydent nie powotywat komisji przetargowych dotyczacych udostepnienia
nieruchomosci gruntowych SP.

65 Prezydent wydat 16 zarzadzen, w tym siedem w sprawie powotania statego Zespotu
Negocjacyjnego do ustalania stawek czynszu za dzierzawe i najem nieruchomosci Miasta oraz
dziewie¢ w sprawie Zespotu do ustalania warunkéw dzierzawy i najmu nieruchomosci SP.
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(akta kontroli tom | str. 8, 23-30, 180-190, tom IV str. 81 - pliki nr 17, 19, 20)

2.8. Szczegdtowej analizie poddano probe 17 czynnosci prawnych
prowadzgcych do udostepnienia nieruchomosci z zasobu gminnego tj. dwoch
umow najmu zawartych w trybie bezprzetargowym oraz 15 umoéw dzierzawy, w
tym 14 zawartych w trybie bezprzetargowym. Wszystkie ww. nieruchomosci
zaewidencjonowano zgodnie z art. 23 ust. 1c ugn.

(akta kontroli tom | str. 142-153, 156-167, 223-228, tom IV str. 81 - plik nr 9)

2.9. Zgodnie z Wytycznymi postepowanie w sprawie wydzierzawienia/najmu
nieruchomosci podejmowane byto z urzedu lub na wniosek. Analiza zasadnosci
w odniesieniu do optacalnosci lub korzysci z udostepnienia odnosita sie do
czynnosci faktycznych i prawnych, w tym osiggania wskazanych celdw,
pozytkéw i przychodéw. Dokonywana byla, co do zasady, na etapie
ewentualnego udostepnienia nieruchomosci, a argumenty ujmowane byty
w tresci uzasadnien projektéw uchwat RM lub zarzgdzen Prezydenta.

(akta kontroli tom | str. 163-180, 229-239, tom IV str. 81 - pliki nr 6, 7)

2.10. Wysokos¢ optat z tytutu najmu/dzierzawy ustalana byta w drodze
negocjacji, z udziatem zespotu negocjacyjnego (tryb bezprzetargowy) lub
w drodze przetargu z udziatem komisji przetargowej (tryb przetargowy).
W wykazach nieruchomosci przeznaczonych do wydzierzawienia lub najmu,
o ktérych mowa w art. 35 ust. 1 ugn, podawano wysokos¢ optat z tego tytutu,
terminy ich wnoszenia oraz zasady aktualizacji.

(akta kontroli tom | str. 240-248, tom IV str. 81 - plik nr 16)

2.11. Wysokos$¢ optat z tytutu najmu/dzierzawy ustalana byta zgodnie
z Wytycznymi. Negocjacje poprzedzone byty przygotowaniem tzw. ,danych do
negocjacji” przez pracownikow WGM, ktore zawieraly zbidr stawek czynszu
udostepnionych nieruchomosci zblizonych pod wzgledem ich potozenia,
przeznaczenia i powierzchni, a w przypadku ich braku opieraty sie na danych
pozyskanych np. z biur nieruchomosci. Na tej podstawie ustalana byta stawka
wyjsciowa (tryb bezprzetargowy) badz stawka wywotawcza (przetarg). W
jednym przypadku stawke wyjsciowg ustalono na podstawie przedtozonego
przez wnioskujgcego i opracowanego na jego zlecenie operatu szacunkowego
rzeczoznawcy majagtkowego. Proces zamykato sporzadzenie protokotu
uzgodnien/rozbieznosci z negocjacji.
(akta kontroli tom | str. 244-251, tom IV str.81 - pliki nr 1, 8)
2.12. Zawarcie uméw oddania w najem lub dzierzawe poprzedzato ujecie
nieruchomosci w wykazie. Wykazy publikowane byty na stronie internetowej
Urzedu wBIP oraz na tablicy ogtoszeh w siedzibie Prezydenta i w WGM.
O zamieszczeniu wykazu informowano w lokalnej prasie. W wykazach nie
zawarto wszystkich wymaganych elementéw, o czym szerzej w sekgcji
Stwierdzone nieprawidfowosci.
(akta kontroli tom | str. 168-179, 252-256, tom IV str. 81 - plik nr 16)

2.13. Wykazy (16 z 17) wywieszane byty na okres 21 dni, zgodnie z art. 35
ust. 1 ugn. W jednym przypadku wykaz byt wywieszony na stronie Urzedu w BIP
przez osiem dni, a nastepnie zostat zdezaktywowany i byt dostepny w tresciach
archiwalnych'®, co opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci. Informacja
0 zamieszczeniu wykazu w prasie lokalnej niekiedy ograniczata sie do podania
wytgcznie numeru uchwaly badz zarzadzenia (pie¢ z 17 przypadkéw), co
utrudniato  zidentyfikowanie  nieruchomosci  bedgcej  przedmiotem

166 Data utworzenia i dezaktywacji informacji w aktualnie wyswietlanej (archiwalnej) wersji strony to
odpowiednio 14 i 21 czerwca 2024 .
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zamierzonego udostepnienia. Dyrektor WGMIE wyjasnita, ze forma ta wynikata
zduzej liczby wnioskéw o dzierzawe inajem oraz tworzenia zbiorowych
zarzadzen lub uchwat, co uniemozliwiato wskazanie cech charakterystycznych
dla udostepnianych nieruchomosci. Ich identyfikacja byta mozliwa poprzez
wyszukanie na stronach internetowych UM numeréw ww. dokumentéw.

(akta kontroli tom | str. 168-179, 257-263, tom IV str. 81 - plik nr 16)

2.14. W analizowanej proébie (17 nieruchomosci) nie wystapity przypadki
oddania w najem lub dzierzawe nieruchomosci potozonych na obszarach
terendw goérniczych, parkéw narodowych lub graniczgcych z nieruchomosciami
oddanymi w trwaty zarzad na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa oraz
wpisanych do rejestru zabytkow.

(akta kontroli tom | str. 264-270)

2.15. Analizowane nieruchomosci (17) ujete w sporzadzanych przez Urzad
wykazach znajdowaty sie w ewidencji zasobu gminnego, prowadzonej w formie
elektronicznej w programie komputerowym TurboEwid.

(akta kontroli tom | str. 271-273)

2.16. Prezydent kazdorazowo uzyskiwat zgode RM na udostepnienie
nieruchomosci na okres dtuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony. W 10
takich przypadkach uchwaty wydane na podstawie art. 37 ust. 4 zdanie drugie
ugn, zezwalaly na zastosowanie trybu bezprzetargowego, a udostepnienia
odbyty sie zgodnie z ich trescig. W pozostatych przypadkach zgoda nie byta
wymagana, poniewaz udostepnienie nastepowato w drodze przetargu albo
w drodze bezprzetargowej na okres do 3 lat.

(akta kontroli tom | str. 274-282)

2.17. Tryb przetargowy zastosowano w jednym z 17 analizowanych
przypadkéw i dotyczyt nieruchomosci wydzierzawianej na czas oznaczony do
trzech lat. Przetarg przeprowadzono prawidtowo, jednak dzierzawca
nieruchomosci nie zostat zawiadomiony o miejscu i terminie zawarcia umowy
oraz o uprawnieniu organizatora przetargu do odstgpienia od jej zawarcia
w sposéb umozliwiajgcy ustalenie terminu doreczenia przedmiotowego
zawiadomienia. Szerzej w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli tom I str. 283-286, 299-300, 308-317)

2.18. Postepowania prowadzgce do udostepnienia nieruchomosci w drodze
bezprzetargowej przeprowadzono zgodnie z art. 37 ust. 4 ugn oraz Wytycznymi
i rzetelnie udokumentowano.

(akta kontroli tom I str. 287-291)

2.19. Postanowienia umow dotyczace udostepniania nieruchomosci byly
zgodne z wynikiem przetargu, wykazem oraz Wytycznymi. Wiasciwie
zabezpieczano interesy Miasta poprzez zawarcie w umowach odpowiednich
zapisow, w tym dotyczacych obowigzku uzywania nieruchomosci zgodnie
z przeznaczeniem, mozliwosci kontrolowania umowy w kazdym czasie,
terminowego uiszczania czynszu, a w okreslonych przypadkach mozliwosci
rozwigzania umowy bez zachowania terminu wypowiedzenia.

(akta kontroli tom | str. 292-295)

2.20. W okresie objetym kontrolg zawarto 45 umdw uzyczenia nieruchomosci
gruntowych, w tym z zasobu gminnego: po pie¢ w 2019 r., 2020 r. i 2022 r., po
siedem w 2021 r. i 2023 r. i osiem w 2024 r. oraz z zasobu nieruchomosci SP po
jednej w2019 r., 2020 r., 2022 r. i 2023 r. i po dwie w 2021 r. 12024 r. We
wszystkich  przypadkach zastosowano tryb bezprzetargowy. W zwigzku
z brakiem pisemnych zasad w tym zakresie uzyczenia dokonywano w oparciu
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

o wewnetrznie przyjetg, nieformalng procedure-—Proces zmierzajacy do
zawarcia umowy uzyczenia nieruchomosci z obu zasobdéw byt, co do zasady,
taki sam, zwyjatkiem koniecznosci uzyskania zgody wojewody wyrazonej
w formie zarzadzenia na zawarcie kolejnej umowy uzyczenia dotyczacej tej
samej nieruchomosci SP.

(akta kontroli tom I str. 88-89, 92-121, 301-307, 318-523)

2.21. Projekty uchwat RM w sprawie wyrazenia zgody na udostepnienie
nieruchomosci w swoich uzasadnieniach zawieraty informacje o przeznaczeniu
nieruchomosci w dokumentach planistycznych oraz o planowanym sposobie
ich zagospodarowania.

(akta kontroli tom | str. 296-298, tom IV str. 81 - plik nr 6)

W dziatalnosci Urzedu Miasta w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1. Wykazy nieruchomosci przeznaczonych do oddania w najem/dzierzawe nie
zawieraty opisu nieruchomosci (15 z 17) wymaganego na podstawie art. 35
ust. 2 pkt 3 ugn. Ponadto w jednym z 17 przypadkow wykaz zostat wywieszony
na okres kroétszy niz 21 dni, co byto niezgodne z art. 35 ust. 1 ugn.
Dyrektor WGMIE jako obligatoryjne wskazata informacje ujete w art. 35 ust. 2
pkt 1-4 ugn i wyjasnita, ze podanie petnego numeru ksiegi wieczystej umozliwia
zapoznanie sie z jej tresScig w ogbélnodostepnym serwisie internetowym
Ministerstwa Sprawiedliwosci Elektroniczne Ksiegi Wieczyste, a tym samym
z opisem nieruchomosci. Odnoszac sie do okresu wywieszenia wykazu
wyjasnita, ze ustawienie daty dezaktywacji nie powoduje jego usuniecia ze
strony internetowej Urzedu i jest on dostepny w archiwum.
W ocenie NIK wykazy nieruchomosci przeznaczonych do oddania
w najem/dzierzawe powinny zawierac informacje wymienione w art. 35 ust. 2
pkt 1-4 ugn oraz by¢ wywieszone przez okres 21 dni jako aktualne, bez
koniecznosci przeszukiwania zasobdéw archiwalnych w BIP.

(akta kontroli tom | str. 168-179, tom IV str. 81 - plik nr 16, str. 84)

2. Dzierzawca nieruchomosci udostepnionej w trybie przetargowym nie zostat
zawiadomiony o miejscu i terminie zawarcia umowy oraz O uprawnieniu
organizatora przetargu do odstgpienia od jej zawarcia w sposéb okreslony
w 8 5 ust. 2 Wytycznych odsytajacych m.in. do art. 41 ust. 1 ugn: "W zakresie
nieuregulowanym niniejszym zarzqdzeniem przetargi na wydzierzawienie
nieruchomosci przeprowadza sie z zastosowaniem odpowiednio przepiséw art. 38-
42 ustawy (przyp. ugn) oraz przepiséw rozporzgdzenia (...)". Zastepca dyrektora
ds. ograniczonych praw rzeczowych, dzierzawy inajmu WGMIE przedstawita
notatke stuzbowa (data sporzadzenia: 31 marca 2025 r., data przetargu: 20
sierpnia 2024r.), zktérej wynikato, ze dzierzawca po przetargu zostat
poinformowany o najblizszym mozliwym terminie podpisania umowy, a
godzina podpisania zostata doprecyzowana telefonicznie.
W tej sprawie Dyrektor WGMIE wyjasnita, ze obowigzek wynikajacy z ww.
przepisu zostat dopetniony w dniu przetargu w formie podpisanego przez
dzierzawce protokotu, a nastepnie ustnego zawiadomienia o terminie i miejscu
podpisania umowy dzierzawy, potwierdzonego ww. notatka stuzbowa.
W ocenie NIK brak zachowania formy pisemnej zawiadomienia nie jest zgodny
z 8 5 ust. 2 Wytycznych odsytajgcych m.in. do art. 41 ust. 1 ugn, nakazujacym
dostarczenie zawiadomienia, co wskazuje na konieczno$¢ pisemnego
zawiadomienia dla celow dowodowych. Przekazywanie zawiadomienia w
formie ustnej uniemozliwia weryfikacje dopetnienia obowigzku stawiennictwa
W wyznaczonym terminie podpisania umowy.

(akta kontroli tom | str. 308-317)
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OCENA CZASTKOWA

Whnioski

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Najwyzsza lIzba Kontroli ocenia pozytywie realizacje przez Urzad zadan
zwigzanych z udostepnianiem nieruchomosci gminnych oraz SP.
Nieprawidtowosci  ujawnione  w zakresie  wykazéw  nieprawidtowosci
i zawiadomienia dzierzawcy nie miaty wptywu na ocene tego procesu.

IV. Wnioski

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

1. Przeprowadzenie  analizy  prawnej skutkujacej przygotowaniem
i przedtozeniem RM projektu uchwaly w sprawie zasad przeznaczania do
sprzedazy nieruchomosci gruntowych stanowigcych wtasnos¢ Gminy oddanych
w uzZytkowanie wieczyste oraz szczegotowych wytycznych i warunkow sprzedazy
tych nieruchomosci na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych w peni
respektujgcego kompetencje Prezydenta w zakresie gospodarowania
zasobem nieruchomosci gminnych.

2. Uwzglednianie w PWZ - w prognozie nabywania nieruchomosci do zasobu -
kazdego 1z przedsiewzie¢ zaplanowanych w wieloletniej prognozie
finansowej Miasta.

3. Rzetelne informowanie radnych przed podjeciem uchwaty w sprawie
wyrazenia zgody na zbycie nieruchomosci o stronach przygotowywanej
umowy zamiany nieruchomosci gminnych oraz rachunku ekonomicznym
i konsekwencjach prawnych zbywania/nabywania nieruchomosci w tej
formie z uwzglednieniem alternatywnych rozwigzan.

4. Sporzadzanie i publikowanie wykazéw nieruchomosci zbywanych jako
wktady niepieniezne (aporty) wnoszone do spétek.

5. Kazdorazowe zapewnianie wycen zbywanych nieruchomosci gminnych.

6. Rzetelne weryfikowanie operatéw szacunkowych nieruchomosci pod
wzgledem formalnym.

7. Uwzglednianie kosztéw ponoszonych z tytutu zbycia nieruchomosci przy
ustalaniu warunkoéw zbycia nieruchomosci w drodze bezprzetargowe;j.

8. Rzetelne dokumentowanie uzasadnienia sposobu ustalenia wysokosci
udzielanej bonifikaty od ceny sprzedazy nieruchomosci.

9. Sporzadzanie wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do udostepnienia
z uwzglednieniem ich opisu.

10.Wywieszanie wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do udostepnienia na
okres wskazany w art. 35 ust. 1 ugn.

11.Pisemne zawiadamianie osdéb ustalonych w przetargu jako dzierzawcy
nieruchomosci o miejscu i terminie zawarcia umowy oraz o skutkach
nieusprawiedliwionego niestawiennictwa.

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej
przystuguje prawo zgfoszenia na pismie umotywowanych zastrzezeh do
wystgpienia pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania.
Zastrzezenia zgtasza sie do dyrektora Delegatury NIK w Lublinie. Prawo
zgtaszania zastrzezen, zgodnie z art. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do
wystapienia pokontrolnego zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie
zastrzezen.
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Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
wterminie 21 od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie
wykonania wnioskdéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach Ilub
przyczynach niepodjecia tych dziatan.

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

Lublin, dnia 30 maja 2025 r.

Kontrolerzy:

Piotr Kwasniak Dyrektor
Gtéwny specjalista k.p. Delegatury Najwyzszej Izby Kontroli
/-/ w Lublinie
Ewa Kulik Edward Szempruch
Doradca ekonomiczny /-/
/-/

Joanna Krepecka
Inspektor k.p.
/-/
Zmian w wystgpieniu
pokontrolnym dokonat:

Dyrektor
Delegatury Najwyzszej Izby Kontroli
w Lublinie

Edward Szempruch
/podpisano elektronicznie/
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