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I. Dane identyfikacyjne
Urzad Miasta Zamos¢, ul. Rynek Wielki 1322-400 Zamos¢, (dalej: Urzad lub UM).

Rafat Zwolak, Prezydent Miasta Zamoscia od 6 maja 2024 r. (dalej: Prezydent).
Poprzednio tj. od 9 grudnia 2014 r. do 5 maja 2024 r. Prezydentem Miasta byt
Andrzej Wnuk.

1.

Zbywanie nieruchomosci gruntowych.

2. Udostepnianie nieruchomosci gruntowych.

Lata 2019-2025 (do 16 maja, tj. do dnia zakoriczenia czynnosci kontrolnych)
z wykorzystaniem dowoddw sporzadzonych przed tym okresem.

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

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Lublinie.

. Agata

. Ewa Kulik, doradca ekonomiczny, upowaznienie do przeprowadzenia

kontroli nr LLU/160/2024 z 3 grudnia 2024 .
Piotr Kwasniak, gtdwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie
do przeprowadzenia kontroli nr LLU/159/2024 z 4 grudnia 2024 r.
Wrébel,  specjalista  kontroli  panstwowej, upowaznienie
do przeprowadzenia kontroli nr LLU/27/2025 z 10 lutego 2025 .
Dorota Sadowska, inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie
do przeprowadzenia kontroli nr LLU/39/2025 z 6 marca 2025.

(akta kontroli tom | str. 3-16)
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Dz. U.z 2022 r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.
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OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogélna? kontrolowanej dziatalnosci

Zadania w zakresie zbywania i udostepniania nieruchomosci Skarbu Panstwa
(dalej: SP) i Miasta Zamos¢ (dalej: Miasto) nie byty realizowane w Urzedzie
w petni prawidtowo i rzetelnie.

W Urzedzie nie opracowano na lata 2019-2025 planu wykorzystania gminnego
zasobu nieruchomosci (dalej: PWZ), wymaganego art. 25 ust. 2 i 2a ustawy
zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami® (dalej: ugn), co
Swiadczyto o braku dtugookresowej strategii wykorzystania gminnego zasobu
nieruchomosci, ktéra umozliwiataby prowadzenie racjonalnej polityki
w zakresie zbywania i udostepniania nieruchomosci gminnych. Dodatkowo
nieterminowo opracowano i przekazano do zatwierdzenia Wojewodzie
Lubelskiemu (dalej: Wojewoda) plan wykorzystania zasobu nieruchomosci SP
(dalej: PWZ SP) na lata 2025-2027, co stanowito naruszenie art. 23 ust. 1da ugn.
W formalnie obowigzujgcej w Urzedzie ewidencji nieruchomosci gruntowych
(zaréwno miejskich jak i SP) nie zapewniono jej petnej funkcjonalnosci,
wynikajacej z art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1c ugn. Zadania dotyczace
gospodarowania zasobem nieruchomosci zostaty prawidtowo przypisane
pracownikom Urzedu. Prezydent przedstawit Radzie Miasta (dalej: RM) projekty
uchwat w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami, ktére nastepnie
zostaty uchwalone i miaty praktyczne zastosowanie, jednak nie podjeto dziatan
w celu uchylenia jednej z nich, co skutkowato obowigzywaniem trzech aktéw
zwierajacych tozsame regulacje w tym zakresie.

Zbycie nieruchomosci poprzedzaty analizy zasadnosci dokonania tej czynnosci
prawnej (nie przyjmowaty jednak formy pisemnej) oraz uzyskanie wymaganych
zgdbd Wojewody, Lubelskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw
w Lublinie (dalej: Konserwator Zabytkéw) oraz RM. Poza dwoma przypadkami,
sporzadzano i upubliczniano wykazy nieruchomosci przeznaczonych do zbycia.
Warto$¢ nieruchomosci ustalano na podstawie operatéw szacunkowych
sporzadzanych przez rzeczoznawcédw majatkowych oraz opinii o wartosci
rynkowej*. Sporzgdzone na potrzeby przeprowadzanych transakcji operaty
szacunkowe zawieraly elementy wymagane przepisami prawa. W jednym
przypadku Miasto zlecito dokonanie wyceny nieruchomosci wedtug stanu na
1 wrzesnia 2006 r., co skutkowato m.in. niewlasciwym ustaleniem ceny
sprzedazy oraz kwoty udzielonej bonifikaty. W przypadku sprzedazy
nieruchomosci w drodze przetargu, poniesione przez Urzad koszty
przygotowania nieruchomosci do zbycia byly wkalkulowane w cene
wywotawczg lub zostaly pokryte dzieki dokonanym postgpieniom. W jednym
z dwéch przypadkéw sprzedazy nieruchomosci w trybie bezprzetargowym na
podstawie art. 37 ust. 3 ugn nie podjeto jednak dziatan w celu uwzglednienia
w cenie sprzedazy nieruchomosci kosztow zwigzanych z przygotowaniem jej do
zbycia, co byto dziataniem nierzetelnym i niegospodarnym.

Urzad dokonujgc sprzedazy nieruchomosci w drodze przetargu
nieograniczonego prowadzit co do zasady postepowania zgodnie z przepisami

2 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywnga, ocene negatywng albo
ocene w formie opisowe;j.
3 Dz U.z2024r.poz. 1145, ze zm.
4 Dotyczyto to przypadkéw zbycia nieruchomosci SP w formie darowizny.
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ugn i rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 14 wrzesnia 2004 r. w sprawie
sposobu i trybu przeprowadzania przetargédw oraz rokowan na zbycie
nieruchomosci®.  Stwierdzone  nieprawidtowosci  dotyczyly niezawarcia
w ogtoszeniach o ustnych nieograniczonych przetargach informac;i
0 obcigzeniach nieruchomosci oraz zobowigzaniach, ktérych przedmiotem bylty
zbywane nieruchomosci, co bylo dziataniem nierzetelnym. Ponadto
nie okreslono w nich warunkéw udziatu w przetargach oséb pozostajgcych
w zwigzku matzenskim. Skutkowato to dopuszczeniem do przetargu jednego
z matzonkéw bez weryfikacji ustroju majatkowego matzenskiego, a w razie
istnienia wspdlnosci majatkowej w konsekwencji bez ustalenia, czy nieobecny
na przetargu wspotmatzonek wyrazit zgode na dokonanie czynnosci
prowadzgcej do nabycia nieruchomosci, stosownie do wymogu okreslonego
wart. 37 8 1 pkt 1 ustawy z dnia 25 lutego 1964 r. Kodeks rodzinny
i opiekunczy®, co mogto doprowadzi¢ do niezawarcia przedmiotowej umowy.

W przypadku zbycia nieruchomosci w trybie bezprzetargowym sporzgdzono
protokoty uzgodnieri/rokowan, ktére stanowily podstawe zawarcia umow.
Niewystarczajgco zabezpieczono w nich jednak interesy Miasta, gdyz
nie zawieraty one zapiséw wskazujgcych na to, kto poniesie koszty zwigzane
z przygotowaniem nieruchomosci do sprzedazy w przypadku odstgpienia
nabywajgcego od zawarcia umowy. Ponadto w projektach uchwat w sprawie
udzielenia bonifikaty od ceny sprzedazy w trybie bezprzetargowym
nie okreslono warunkéw ich udzielenia, co stanowito naruszenie art. 68 ust.
1b ugn.

W 20 zbadanych przypadkach umowy dotyczace zbycia nieruchomosci byty
zgodne z protokotami z przetargdw i protokotami uzgodnien/rokowan.

Udostepnianie nieruchomosci, co do =zasady, odbywato sie zgodnie
z przepisami ugn oraz ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny’. UM
zamieszczat informacje o nieruchomosciach przeznaczonych do dzierzawy lub
uzyczenia w wykazach nieruchomosci przeznaczonych do udostepnieniag,
zgodnie z dyspozycjg wynikajacg z art. 35 ust. 1 ustawy ugn. Jednak w o$miu
z 15 zbadanych Wykazéw nie zawarto oznaczenia nieruchomosci wedtug ksiegi
wieczystej, w 10 opisu nieruchomosci, a w dwdch informacji dotyczacych
termindw wnoszenia optat oraz zasad ich aktualizacji. Stawki czynszéw
nieruchomosci dzierzawionych w trybach bezprzetargowych ustalano
w oparciu o zarzgdzenia Prezydenta ws. stawek czynszu. Postepowania na
udostepnienie nieruchomosci rzetelnie dokumentowano.

Dz. U. z 2021 r. poz. 2213, dalej: rozporzadzenie w sprawie przetargdw.
Dz. U.z 2023 r. poz. 2809, ze zm., dalej: kro.

Dz.U.z2024r. poz. 1061, ze zm., dalej: Kodeks cywilny.

Dalej: Wykaz.

© N o u
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Opis stanu
faktycznego

Ill. Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny czastkowe®
kontrolowanej dziatalnosci

1. Zbywanie nieruchomosci gruntowych

1.1. Zadania zwigzane ze zbywaniem'® nieruchomosci gruntowych, w tym m.in.
opracowywanie PWZ, ewidencjonowanie nieruchomosci, organizacja
postepowan dotyczacych zbywania nieruchomosci gruntowych i zawieranie
umoéw w tym zakresie oraz egzekwowanie zobowigzan wynikajgcych
zzawartych umodw, kontrolowanie sposobu wykorzystania zbywanych
nieruchomosci realizowat Wydziat Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami
UM (dalej: WGGN) a czynnosci te zawarto w zakresach czynnosci pracownikow
w nim zatrudnionych.

(akta kontroli tom | str. 17-63)

1.2. W okresie objetym kontrolg w Urzedzie przeprowadzone zostaty w zakresie

zbywania nieruchomosci dwie kontrole zewnetrzne:

— kontrola kompleksowa RIO z 2019 r. wykazata nieprawidtowos$¢ polegajaca
na niezamieszczaniu na stronach internetowych Urzedu, wykazéw
nieruchomosci przeznaczonych do oddania w dzierzawe;

— kontrola kompleksowa RIO z 2023 r. wykazata nieprawidtowos$¢ polegajaca
obcigzaniu nabywcy nieruchomosci, zbywanych w drodze bezprzetargowej
kosztami  sporzadzenia operatu szacunkowego. W  wystapieniu
pokontrolnym podano, ze koszty sporzadzania operatéw szacunkowych
mogg by¢ uwzgledniane w ustalanej cenie sprzedazy nieruchomosci,
w zwigzku z przepisami art. 67 ust 1 i 3 ugn, ale nie mogg by¢ pobierane
jako odrebna optata.

W odpowiedzi do RIO, zobowigzano sie do usuniecia powyzszych

nieprawidtowosci.

(akta kontroli tom | str. 64-101)

Wojewoda w okresie objetym kontrolg nie zobowigzat Prezydenta do
podejmowania dziatan, stosownie do tresci art. 3 ust. 2a pkt 3) i ust 2aa ustawy
z dnia 23 stycznia 2009 r. o wojewodzie i administracji rzadowe;j
w wojewddztwie,

(akta kontroli tom | str. 102-103)

1.3. W okresie objetym kontrolg dochody Miasta z tytutu sprzedazy
nieruchomosci wynosity odpowiednio: 5320,3 tys. zt w 2019 r. (zaplanowane
5153,8 tys. zb); 4172,9 tys. zt w 2020 r. (zaplanowane 3558,5 tys. zt); 9995 tys. zt
w 2021 r. (zaplanowane 8412 tys. zb); 5259,1 tys. zt w 2022 r. (zaplanowane
4928 tys. zt); 5371 tys. zt w 2023 r. (zaplanowane 4872 tys. zt) i 4824,1 tys. zt
w2024 r. (zaplanowane 38425 tys. zl). Z tytutu oddania nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste Miasto nie uzyskato dochodéw. Z tytutu zamiany
nieruchomosci z doptatg na rzecz Miasta, w 2020 r. uzyskano dochéd w kwocie
4,9 tys. zt, aw 2023 r. 366,7 tys. zt.

° 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.
0 Zbywanie nieruchomosci tzn. zawarcie uméw: sprzedazy, oddanie w uzytkowanie wieczyste,
whniesienie nieruchomosci aportem do spétki, zamiana i darowizna.
" Dz U.z2023r. poz. 190.
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(akta kontroli tom | str. 104-105)

1.4. W okresie objetym kontrolg Urzad dokonat 57'? transakcji sprzedazy
nieruchomosci w trybie bezprzetargowym oraz 40 sprzedazy w trybie
przetargu ustnego nieograniczonego'™. Urzad zawart réwniez trzy umowy
whniesienia nieruchomosci aportem™ do spoétki, pie¢ umdw zamiany' oraz dwie
umowy darowizny'®,

(akta kontroli tom I str. 106)

1.5. W okresie objetym kontrolg w Urzedzie nie sporzagdzono PWZ potozonych
na terenie Zamoscia (wiecej w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci).
(akta kontroli tom | str. 107-134)

Wojewoda wykonujgc czynnosci nadzorcze'” odmowit zatwierdzenia PWZ SP na
lata 2022-2024 po uptywie 17 miesiecy od dnia jego przedtozenia przez
Prezydenta'®. Wezwat Prezydenta do usuniecia nieprawidtowosci i przekazania
do zatwierdzenia planu na kolejne 3 petne lata tj. 2024-2026. Pismo w tej
sprawie przestano wedtug rozdzielnika do powiatéw imiast na prawach
powiatu w wojewddztwie lubelskim. Wojewoda wyjasnit, ze znaczgco
wydtuzony termin oraz forma odpowiedzi spowodowane byly duzg liczbg
planéw do zatwierdzenia (z 24 starostw/miast na prawach powiatu),
powtarzajgcymi sie w nich btedami oraz przekazaniem niekompletnego planu
w formie papierowej, co utrudnito jego analize i wydtuzato jg. Ponadto wskazat,
ze ustawa zmieniajgca ugn' nie okreslita bezwzglednie cyklu sporzadzania
przedmiotowych planéw.

Monitorowanie realizacji PWZ SP na lata 2022-2024 odbywato sie poprzez
przekazywanie Wojewodzie rocznych sprawozdan z gospodarowania
nieruchomosciami zasobu. Prezydent nie wystgpit ponownie o zatwierdzenie
PWZ SP na lata 2022-2024.

Do zakoriczenia kontroli nie opracowano PWZ SP na lata 2025-2027 (wiecej
w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci).
(akta kontroli tom I str. 121-170)

1.6. W latach 2019-2025 w Miescie obowigzywaty uchwaty RM w sprawie zasad
gospodarowania nieruchomosciami:

2 Przetargi przeprowadzone na podstawie art. 37 ust. 2 pkt. 6 i art. 37 ust. 3 pkt 1 ugn w tym:
18 umoéw podpisanych w2019 r.,; 11 w 2020 r., 10 w 2021 r., pie¢ w2022r., cztery
w 2023 r. i dziewie¢ w 2024 r.

W tym: 11 umdw podpisanych w2019 r.; sze$¢ w 2020 r., dziewie¢ w 2021 r., 11
w 2022 r., jedna w 2023 r. i dwie w 2024 r.

4 Wniesienie nieruchomosci aportem w trybie art. 37 ust. 2 pkt 7 ugn. Dwie umowy
w 2019 r.ijednaw 2020 r.

5 Zamiana nieruchomosci w trybie art. 37 ust. 2 pkt 4 ugn.

6 W trybie art. 37 ust. 2 pkt 4 ugn.

7 Zgodnie z art. 3 ust. 2a pkt 1 i 2 ustawy z dnia 23 stycznia 2009 r. w wojewodzie i administracji
rzadowej w wojewddztwie (Dz. U. z 2023 r. poz. 190).

8 Data przedtozenia dokumentu: 3 marca 2022 r., odmowa zatwierdzenia przez Wojewode:
21 sierpnia 2023 .

' Ustawa z dnia 8 lipca 2021 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2021 r. poz. 1561), dalej: ustawa zmieniajgca ugn.
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— nr XXI1/240/2012 z 24 wrze$nia 2012 r. w sprawie okreslenia zasad nabywania,
zbywania iobcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania Ilub
wynajmowania na czas okreslony, dfuzszy niz trzy lata?;

— nr XVI1/293/2020 z 27 stycznia 2020 r. w sprawie okreslenia zasad nabywania,
zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas okreslony, dfuzszy niz trzy lata lub na czas
nieoznaczony,

— nr XIX/319/2020 z 16 kwietnia 2020 r. w sprawie okreslenia zasad nabywania,
zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania na czas

okreslony, dtuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony.

Ponadto 27 listopada 2023 r. przyjeto uchwate nr LXVIII/884/2023 w sprawie

zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych

w uzytkowanie wieczyste oraz szczegdtowych wytycznych sprzedazy

nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych?'.

W odniesieniu do uchwaty nr XVI1/293/2020 z 27 stycznia 2020 r. Wojewoda 13
lutego 2020 r., poinformowat o wszczeciu postepowania w sprawie
stwierdzenia jej niewaznosci w czesci obejmujgcej § 4 ust. 1, 2 i 6. W zwigzku
z tym RM 16 kwietnia 2020 r. podjeta uchwate nr XIX/319/2020, ktéra uchylita ta
zakwestionowang przez organ nadzoru. Uchwatg nr XIX/319/2020 z 16 kwietnia
2020 r. uchylono jedynie uchwate nr XV11/293/2020 i nie uchylono wczesniejszej
uchwaty nr XXI1/240/2012 z 24 wrzesnia 2012 r. (ani uchwaty jg zmieniajgcg nr
XLVI/497/2014 RM z 27 pazdziernika 2014 r.). Powyzsze oznacza, ze w Miescie,
od kwietnia 2020 r. funkcjonowaly trzy uchwaty regulujgce kwestie zasad
nabywania, zbywania, obcigzania i udostepniania nieruchomosci (wiecej
w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci).

(akta kontroli tom | str. 171-204)

W sprawie zakresu i stopnia szczegoétowosci uchwat jakie rada gminy
podejmuje w zakresie okreslenia zasad nabywania, zbywania i obcigzania
nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony
dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony na podstawie art. 18 ust. 2 lit 9a
usg, Dyrektor WGGN z up. Prezydenta wyjasnit, ze regulacja ta, nadajaca
wiasciwej radzie gminy wylgczng kompetencje do okre$lania ww. zasad
gospodarowania nieruchomosciami, jest zbyt ogélnym przepisem i w obecnym
ksztatcie pozwala na duzg swobode podejmowania uchwat w tym zakresie.
Normy prawa jednak, co do zasady, powinny by¢ tak sformutowane, aby
nie budzity watpliwosci natury interpretacyjnej.

(akta kontroli tom I str. 238-239)

1.7. Prezydent nie sporzadzit w formie pisemnej wewnetrznych procedur
dotyczacych zbywania nieruchomosci oraz weryfikacji bezstronnosci cztonkow
komisji przetargowej powotanej do przeprowadzenia przetargdéw, o ktorej
mowa W § 9 rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 14 wrzesnia
2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan
na zbycie nieruchomosci?2. Wydat jedynie zarzgdzenia w sprawie powotan

20 Zmieniona uchwata nr XLVI/497/2014 z 27 pazdziernika 2014 r.

21 W odniesieniu do tej uchwaty Wojewoda wydat Rozstrzygniecie nadzorcze z dnia 19 grudnia
2023 r. PN-11.4131.457.2023, ktérym, na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 usg, stwierdzit jej
niewaznos¢, w czesci obejmujacej § 3 oraz § 4, gdzie wprost odwotano sie do art. 69 i 69a ugn.

2 Dz.U.z2021r. poz. 2213, dalej: rozporzadzenie w sprawie przetargow.
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komisji przetargowych nr: 52/2019 z 8 lutego 2019 r., 98/2019 z 8 kwietnia
2019r.,49/2021 z 26 lutego 2021 r., 190/2021 z 5 sierpnia 2021 r., 251/2021
z 7 pazdziernika 2021 r., 102/2023 z 4 maja 2023 r. i 208/2024 z 8 sierpnia
2024 r. Ich tres¢ byta zgodna z 8 8 ww. rozporzadzenia. Dyrektor WGGN
wyjasnit, ze obowigzek pisemnego dokumentowania powigzah prawnych czy
faktycznych miedzy cztonkami komisji przetargowej a uczestnikami przetargu
nie wynika wprost z 8 9 rozporzadzenia w sprawie przetargéw. Dodatkowo
nalezy stwierdzi¢, ze ogtaszane przez Prezydenta Miasta przetargi majg
charakter ustny, w ktérych jedynym kryterium jest cena za nabycie
nieruchomosci  (ewentualnie stawka czynszu dzierzawnego). Komisja
przetargowa nie dokonuje zadnej oceny ztozonych ofert, wiec nie wystepuje
ryzyko preferowania ktdrejs z nich, ze wzgledu na okolicznosci o jakich mowa
wyze;.
NIK zauwaza, ze 8 9 w wymienionego rozporzadzenia nie przewiduje wyjatkéw
dotyczacych  weryfikacji bezstronnosci  cztonkdédw  komisji  przetargowej
ze wzgledu na forme przeprowadzenia przetargu. Z ww. przepisu wynika, ze
w przypadku ziszczenia sie opisanych w nim okolicznosci, wykluczeniu podlega
oferent, a decyzje w tym zakresie podejmujg cztonkowie przedmiotowe;j
komisji. Ponadto zadania cztonkéw komisji przetargowej w przetargach
ustnych nie sprowadzaja sie do wykonywania czynnosci technicznych, decydujg
oni bowiem np. w sprawie dopuszczenia lub niedopuszczenia do udziatu
W przetargu.

(akta kontroli tom I str. 205-211, tom Ill str.11, 15, 105-112)

1.8. Szczegdétowym badaniem objeto 20 czynnosci prawnych zbycia
nieruchomosci z czego pie¢ dotyczyto nieruchomosci stanowigcych witasnos¢
SP natomiast 15 wiasno$¢ Miasta. Osiem transakcji dotyczyto sprzedazy
w trybie ustnego przetargu nieograniczonego oraz 12 zbycia w trybie
bezprzetargowym, w tym piec¢ sprzedazy?, pie¢ darowizn oraz dwa wniesienia
wktadu niepienieznego (aporty) do dwdéch spoétek ze 100% udziatem Miasta®.
Przedmiotowa préba transakcji postuzyta do ustalen opisanych w pkt 1.9.-1.20.
wystgpienia.
W okresie objetym kontrolg zbywane nieruchomosci (20) wchodzace w sktad
zasobu gminy byly ewidencjonowane. Ewidencje nie zawieraty jednak
wszystkich wymaganych elementéw art. 25 ust. 2 w zwigzku z art. 23 ust.
1c ugn (wiecej w sekgji Stwierdzone nieprawidtowosci).

(akta kontroli tom | str. 212-237, tom |l str. 687-705)

1.9. W latach 2019-2025 w UM nie obowigzywaly uchwaty RM oraz nie
wprowadzono wewnetrznych procedur w sprawie okre$lenia zasad
prawidtowej gospodarki, w tym procedur dotyczgcych przeprowadzenia analizy
zasadnosci (optacalnosci lub korzysci) z udostepniania nieruchomosci.

(akta kontroli tom | str. 107, 111-112, tom Il str. 10, 13, 18)

Na podstawie analizy 20 spraw dotyczacych zbycia nieruchomosci ustalono, ze
w UM nie dokumentowano pisemnych analiz w zakresie zasadnosci zbycia
nieruchomosci. Dyrektor WGGN  wyjasnit, ze kazdorazowo przed

3 W tym trzy na rzecz uzytkownikéw wieczystych.
% Dotyczyto to nieruchomosci wniesionych do Przedsiebiorstwa Gospodarki Komunalnej
Sp. z 0.0. w Zamosciu oraz Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. w Zamosciu.
8



przeznaczeniem nieruchomosci do zbycia dokonywano analiz zasadnosci i
ekonomicznych korzysci z tym zwigzanych, ktére z uwagi na brak regulacji
prawnych w tym zakresie nie bylty sporzadzane w formie pisemnej. Sprzedaz
nieruchomosci w sytuacji jej zbednosci dla potrzeb Miasta, wigzata sie nie tylko
z uzyskaniem jednorazowego wptywu srodkéw do budzetu, ale rdwniez z
pdzniejszymi statymi dochodami z podatkéw oraz, jak jest to w przypadku
Podstrefy Zamos¢ - Specjalnej Strefy Ekonomicznej EURO-PARK WISEOSAN,
tworzeniem nowych miejsc pracy. W obrebie Zespotu Staromiejskiego
sprzedawane byly tylko takie zabudowane nieruchomosci, ktérych koszty
utrzymania i koniecznych remontéw byly dla Miasta nieoptacalne. W
odniesieniu do uzytkownikéw wieczystych stosowano natomiast zasade
odmowy sprzedazy na ich rzecz prawa witasnosci nieruchomosci, w sytuacji,
kiedy suma dochoddw uzyskanych z tytutu przysztych optat rocznych,
wnoszonych do kohca trwania okresu uzytkowania wieczystego,
przewyzszytaby ustalong cene sprzedazy.

(akta kontroli tom Il str. 10, 13-14, 687-705)

1.10. Szczegdtowej analizie poddano 20 spraw dotyczgcych zbycia

nieruchomosci. Ustalono, ze:

— w czterech sprawach dotyczgcych przekazania nieruchomosci SP w drodze
darowizny na rzecz Miasta sporzadzano opinie o wartosci rynkowej
nieruchomosci. Dyrektor WGGN wyjasnit, ze w przypadku, kiedy
przedmiotem darowizny byta nieruchomos$¢ stanowigca wiasnos¢ SP nigdy
nie zlecano opracowania operatu szacunkowego okreslajgcego jej wartos¢;

— w 14 sprawach dotyczacych sprzedazy w trybie przetargowym
i bezprzetargowym oraz dwdch sprawach dotyczacych wniesienia
nieruchomosci aportem do spotek wartosci nieruchomosci ustalono na
podstawie operatdw szacunkowych sporzadzanych przez rzeczoznawcéw
majgtkowych?;

— sporzadzone na potrzeby przeprowadzanych transakcji operaty szacunkowe
zawieraty elementy wymagane przepisami ugn i rozporzadzenia w sprawie
wyceny  nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego?
zastgpionego rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie
wyceny nieruchomosci?’ oraz byty sprawdzone przez pracownikéw WGGNZ;

— w przypadku zbycia nieruchomosci na rzecz uczelni panstwowej zlecono
opracowanie operatu szacunkowego wartosci rynkowej na 1 wrzesnia
2006 r. tj. na dzien zawarcia umowy dzierzawy nieruchomosci, co opisano
w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci;

— w szesciu przypadkach sprzedazy nieruchomosci w drodze przetargéw UM
do wartosci nieruchomosci okreslonej w operacie szacunkowym doliczyt
koszty przygotowania nieruchomosci do sprzedazy, tym samym koszty te
zostaty wkalkulowane w cene wywotawczg oraz w dwodch przypadkach
koszty te zostaty pokryte dzieki dokonanym postgpieniom;

25 Rzeczoznawcy majatkowi wpisani do Centralnego Rejestru Rzeczoznawcédw Majgtkowych
prowadzonego przez Ministra Rozwoju i Technologii.

% Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. (Dz. U. z 2021 r. poz. 555).

27 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci z dnia
5 wrzednia 2023 r. (Dz. U 2 2023 r. poz. 1832).

2 Czynnosci sprawdzenia operatéw szacunkowych dokumentowano w formie protokotdw.
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- w sytuacji sprzedazy nieruchomosci w drodze bezprzetargowej na
podstawie art. 37 ust. 3 ugn w jednym przypadku UM zwiekszat wartos¢
nieruchomosci w stosunku do jej wartosci zaproponowanej w operacie
szacunkowym, pokrywajgc tym samym koszty zwigzane z przygotowaniem
nieruchomosci do zbycia oraz w jednym - nie dokonat takiego zwiekszenia,
co opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

— w przypadku sprzedazy nieruchomosci na rzecz uzytkownikéw wieczystych
na podstawie art. 198g ugn cene nieruchomosci ustalono zgodnie z art. 198i
ust. 2 ww. ustawy.

(akta kontroli tom Il str. 133-705, tom IV str. 3-599, tom V str. 3-101)

1.11. W skontrolowanej probie wystgpity dwa przypadki zbycia nieruchomosci
w drodze darowizny stanowigcych wiasnos¢ SP, ktére zostaly wpisane do
rejestru zabytkéw?. Przed dokonaniem zbycia przedmiotowych nieruchomosci
zgodnie z art. 13 ust. 4 ugn Miasto uzyskalo wymagane pozwolenia
Konserwatora Zabytkéw*. Konserwator okreslit w nich zastrzezenia dotyczace
nieruchomosci, ktére zostaty zawarte w umowie darowizny?'.

(akta kontroli tom IIl str. 589-600, 633-634, 651-652)

1.12. W skontrolowanej prébie transakcji zbycia nieruchomosci nie wystapity
przypadki wskazane w art. 19 ust. 1 pkt 1 i 3 ugn, tj. zbywane nieruchomosci
nie graniczyty z nieruchomosciami oddanymi w trwaty zarzad na cele
obronnosci i bezpieczehstwa panstwa, nie byty potozone na obszarach terenéw
gorniczych lub parkéw narodowych.

(akta kontroli tom Il str. 687-706)

1.13. W okresie objetym kontrolg Prezydent w 15 przypadkach zgodnie z art. 35
ugn wywigzywat sie z obowigzku sporzadzania wykazéw nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia oraz ich upublicznienia. Wykazy nieruchomosci
wywieszano na okres 21 dni w siedzibie Urzedu oraz opublikowano na
stronach BIP3*2 (w tym w przypadku czterech nieruchomosci SP na stronie
podmiotowej BIP Lubelskiego Urzedu Wojewddzkiego). Ponadto informacje
o wykazie publikowano w prasie®. Powyzsze dziatania pracownikéw Urzedu
zostaty udokumentowane w postaci zarzadzen Prezydenta w sprawie
przeznaczenia nieruchomosci do sprzedazy, przekazania w formie darowizny
i aportu, wydrukéw ze strony internetowej BIP, kserokopie stron gazet, na
ktérych opublikowano ogtoszenia oraz kserokopie faktur za ogtoszenia
w prasie. W dwodch przypadkach nie sporzgdzono wykazu nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia, co opisano w sekgcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

W wykazach nieruchomosci przeznaczonych do zbycia jako cene
nieruchomosci w przypadku sprzedazy w drodze przetargu wskazywano ceny
wywotawcze w planowanym przetargu natomiast w przypadku sprzedazy
w drodze bezprzetargowej cene sprzedazy nieruchomosci, w planowanych
rokowaniach/uzgodnieniach.

2 Dotyczyto to zabudowanych dziatek o nr 99/2 i 97 w ark. mapy ewid. 46 potozonych przy
ul. Ormianskiej 9i 11 oraz dziatki nr 5 w ark. mapy ewid. Nr 19 potozonej przy ul. Partyzantéw 10.
30 Na podstawie decyzji znak: IN.II1.5173.1.1.2018 z 31 pazdziernika 2018 r. i IN.II1.5173.2.1.2019
z 28 stycznia 2019 r.
31 Przekazanie darowizny obu nieruchomosci nastapito na podstawie umowy z 10 maja 2019 r.
32 www.umzamosc.bip.lubelskie.pl
3 Publikacje w Kronice Tygodnia oraz w Gazecie Wyborcze;j.
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Zamieszczane w prasie informacje o wykazie zawieraty dane pozwalajace na
zidentyfikowanie nieruchomosci bedgcych przedmiotem zamierzonego zbycia.
(akta kontroli tom Il str. 687-705)

1.14. Z uwagi na fakt, iz w UM nie sporzadzano PWZ, niemozliwym byto

zweryfikowanie czy nieruchomosci ujete w sporzadzonych wykazach

nieruchomosci przeznaczonych do zbycia byty przeznaczone do zbycia w PWZ,
(akta kontroli tom Il str. 707)

W latach 2019-2025 Prezydent oraz pracownicy Urzedu nie wystepowali
o wydanie warunkow zabudowy w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych
wiasnos¢ Miasta, w zwigzku z faktem, iz obszar Miasta objety byt miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego (dalej: mpzp).

(akta kontroli tom Il str. 17, 707)

1.15. Szczegdtowej analizie poddano osiem spraw dotyczacych zbywania

nieruchomosci w drodze ustnych nieograniczonych przetargéw. Ustalono, ze:

—przed ogtoszeniem o przetargu do Urzedu nie wptynety wnioski osob
uprawnionych do nabycia nieruchomosci w drodze bezprzetargowej;

—ogtoszenia o organizowanych przetargach podawano do publicznej
wiadomosci po uptywie terminu do ztozenia wniosku przez osoby, ktérym
przystuguje pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci na podstawie art. 34
ust. 1 pkt 1 i pkt 2 oraz co najmniej na okres dwdch miesiecy przed
wyznaczonym terminem przetargu poprzez zamieszczenie na tablicy ogtoszen
Urzedu, na stronie BIP oraz w prasie lokalnej i prasie codziennej o zasiegu
krajowym;

—w ogtoszeniach o przetargu zawarto m.in. informacje dotyczace: okreslenia
przeznaczenia nieruchomosci i sposobu ich zagospodarowania, terminie
i miejscu  przetargu, cenie wywotawcze] oraz wysokosci wadium.
Ww. ogtoszenia nie zawieraty informacji o braku obcigzen i zobowigzan
dotyczacych nieruchomosci, co opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci;

—w warunkach przetargowych dotyczacych siedmiu spraw wskazano, ze koszty
aktu notarialnego poniesie nabywca, a w jednej** nie zawarto zapisu
w ww. zakresie. Ponadto w zadnej sprawie nie wskazano kto zostanie
obcigzony innymi kosztami poniesionymi w zwigzku z przygotowaniem
nieruchomosci do zbycia. Dyrektor WGGN wyjasnit, ze w ogtoszeniu o |
ustnym nieograniczonym przetargu na sprzedaz nieruchomosci gruntowej,
stanowigcej wlasnos¢ Miasta przez przeoczenie nie wskazano, ze nabywca
bedzie zobowigzany ponie$¢ koszty notarialne. Zapis taki byt i jest zawsze
uwzgledniany w ogtoszeniach o przetargach, chociaz obowigzek ten
nie wynika wprost z tresci art. 38 ust. 2 ugn oraz z rozporzadzenia w sprawie
przetargéw. W podpisanym przez nabywce protokole z przeprowadzonego
przetargu, wskazano, ze koszty umowy sprzedazy ponosi nabywca.
Dodatkowo informacja to byla wskazana w wykazie przedmiotowej
nieruchomosci podanym do publicznej wiadomosci 5 lipca 2021 r. Dyrektor
wyjasnit ponadto, ze inne koszty poniesione w zwigzku z przygotowaniem
nieruchomosci do sprzedazy od 2019r. byly uwzgledniane w cenie
wywotawczej;

34 Dotyczyto to ogtoszenia o przetargu dotyczacego dziatek o nr 34/8 i 26/4 w ark. mapy ewid.
91 potozonych przy ul. Gérnej.
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—w ogtoszeniach o przetargu nie okreslono warunkéw udziatu w przetargach
0s6b pozostajgcych w zwigzku matzenskim;

—cene wywotawczg w przetargach ustalono w wysokosci nie nizszej niz wartos¢
nieruchomosci, ktéra zostata okreslona w operacie szacunkowym;

—-w trakcie postepowania przetargowego wymagano whniesienia wadium
w formie pienieznej w wysokosci 10% ceny wywotawczej, ktére nalezato
wptaci¢ na rachunek bankowy Urzedu przed terminem przetargu, stosownie
do 8 4 ust. 2, 3i 6 rozporzadzenia w sprawie przetargow;

—Cczynnosci zwigzane z przeprowadzeniem przetargu wykonywaty komisje
przetargowe w sktadzie od trzech do czterech oséb;

—komisje przetargowe dopuscity do przetargu osoby bez weryfikacji ustroju
majatkowego matzenskiego i w szczegdlnosci w razie istnienia wspdlnosci
majatkowej bez ustalenia, czy nieobecny na przetargu wspoétmatzonek wyrazit
zgode na nabycie nieruchomosci, stosownie do wymogu okreslonego
w art. 37 § 1 pkt 1 kro, co opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci;

-2z przebiegu przetargéw komisje przetargowe sporzadzity protokoty, ktére
zawieraly informacje okreslone w 8 10 rozporzadzenia w sprawie przetargéw;

—do pieciu przetargdw (z osmiu zbadanych) zgtosit sie tylko jeden uczestnik,
ktéry zaoferowat jedno postapienie, wynoszace 1% ceny wywotawczej, do
jednego przetargu zgtosito sie trzech uczestnikéw, z ktérych tylko jeden
zaoferowat postgpienie wynoszace 1% ceny wywotawczej oraz dwdch
przetargéw zgtosito sie po dwodch uczestnikdw, a cena nabycia zostata
wylicytowana po odpowiednio 30 i 49 postgpieniach, uzyskujgc kwote
o odpowiednio 0 80% i 75% wyzszg od ceny wywotawczej®>;

—-w przeprowadzonych ustnych przetargach nieograniczonych wytoniono
nabywcow, ktérzy zaoferowali najwyzszg cene;

—-w siedmiu przypadkach umowy sprzedazy zawarto z podmiotami, ktérzy
wygrali pierwszy przetarg oraz w jednym przypadku z osoba, ktéra wygrata
drugi przetarg?¢;

—zamieszczano na okres co najmniej siedmiu dni informacje o wynikach
przetargdbw zawierajgce wszystkie wymagane w § 12 rozporzadzenia
w sprawie przetargéw informacje w tym m.in. date, miejsce i rodzaj
przeprowadzonego  przetargu; oznaczenie  nieruchomosci  bedacej
przedmiotem przetargu; liczbe osdb dopuszczonych do przetargu; cene
wywotawczg nieruchomosci i najwyzszg cene osiggnietg w przetargu; imie
i nazwisko lub nazwe albo firme osoby ustalonej jako nabywca
nieruchomosci.

(akta kontroli tom Il str. 687-705, tom IV str. 3-599, tom V str. 3-101)

1.16. Kontrola 12 dokumentacji®’ obejmujacej przypadki zbycia nieruchomosci
w drodze bezprzetargowej wykazata, ze:

w kazdym przypadku istniaty przestanki do zbycia nieruchomosci w trybie
bezprzetargowym wykazanym w art. 37 ust. 2-3 oraz art. 198g ugn;

35 Dotyczyto to sprzedazy odpowiednio dziatek o nr 1/5i 1/7 w ark. mapy ewid. 7 potozonych przy
ul. Szczebrzeskiej oraz dziatek o nr 76/110 i 76/111 w ark. mapy ewid. 22 potozonych przy
ul. Kresowej.

36 Pierwszy przetarg zakonczyt sie wynikiem pozytywnym, jednak z uwagi na $mier¢ osoby, ktéra
wygrata przetarg nie doszto do zawarcia umowy sprzedazy.

37 W tym piec spraw dotyczyto darowizny, trzy sprzedazy nieruchomosci na rzecz uzytkownika
wieczystego oraz po dwie sprzedazy oraz wniesienia nieruchomosci aportem do spotki.
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w drodze darowizny przekazano pie¢ nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢
SP na rzecz Miasta z przeznaczeniem na: realizacje zadan wiasnych Miasta®,
utrzymanie pomieszczern dla Zamojskiego Domu Kultury, prowadzenie
dziatalnosci w zakresie rehabilitacji zawodowej ispotecznej o0séb
niepetnosprawnych intelektualnie oraz budowe siedziby Starostwa
Powiatowego w Zamosciu. Zawarcie umoéw darowizny nastgpito po
uzyskaniu zgdd Wojewody, co byto zgodne z art. 13 ust. 2a ugn;

wniesienie nieruchomosci stanowigcych witasnos$¢ Miasta aportem do
dwoéch  spotek  komunalnych  dotyczyto nieruchomosci  zabudowanej
obiektami cmentarza oraz nieruchomosci, ktére miaty zosta¢ wykorzystane
pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng oraz ulice wewnetrzne. Umowy
0 przeniesienie nieruchomosci jako aportu zawarto po podjeciu przez RM
uchwat w sprawie wyrazenia zgody na wniesienie do spdétek wkiadu
niepienieznego Miasta w zamian za udziaty;

w dwoch przypadkach dokonano sprzedazy nieruchomosci na rzecz uczelni
panstwowej*® oraz miedzyzaktadowej spétdzielni  mieszkaniowej*
z uwzglednieniem odpowiednio 99% i 25% bonifikaty od ceny sprzedazy.
Zbycie nieruchomosci miato na celu m.in. utatwienie rozwoju i pozyskania
sSrodkéw na przez uczelnie oraz realizacje zawartego
w 2011 r. porozumienia pomiedzy Miastem a miedzyzakladowg spétdzielnig
mieszkaniowg. Przed zawarciem ww. uméw RM podjeta uchwaty w sprawie
odstgpienia od obowigzku zbycia w drodze przetargu nieruchomosci
przeznaczonej na realizacje celu publicznego oraz w sprawie udzielenia
bonifikaty od ceny sprzedazy*', w ktérych nie okreslono warunkéw ich
udzielenia. Ponadto w dokumentacji jednej ze spraw nie udokumentowano
sposobu ustalenia wysokosci bonifikaty w przyznanej wysokosci, co opisano
w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci;

w trzech przypadkach dokonano sprzedazy nieruchomosci uzytkownikom
wieczystym na podstawie art. 198g ugn na wnioski uzytkownikéw
wieczystych ztozonych w terminie 12 miesiecy od dnia wejscia w zycie
ustawy z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorzgdzie gminnym,
ustawy o spotecznych formach rozwoju  mieszkalnictwa, ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych oraz niektérych innych ustaw*? za cene ustalong jako
dwudziestokrotnos¢ kwoty stanowigcej iloczyn dotychczasowej stawki
procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego oraz wartosci
nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy
(art. 198i ust. 2 w zw. z art. 198h ust. 1i 2 ww. ustawy)*;

38

39

40
41
42
43

W tym na siedziby wydziatéw UM, utrzymanie miejskich obiektéw uzytecznosci publicznej oraz
obiektéw administracyjnych.
Dotyczyto to nieruchomosci oznaczonej nr 99/2 w ark. mapy ewid. 20 potozonej przy
ul. Zamoyskiego. Pierwotnie ww. nieruchomos$¢ planowano przekaza¢ uczelni w formie
darowizny. Na wniosek jej Rektora (pismo z 17 lutego 2020 r.) podjeto decyzje o sprzedazy
ww. hieruchomosci z zastosowaniem 99% bonifikaty.
Dotyczyto to nieruchomosci oznaczonych nr: 710/84 i 710/7 potozonych przy ul. Sikorskiego.
Postawg podjecia ww. uchwat byt art. 37 ust. 3 pkt 1 oraz art. 68 ust. 1 pkt 1 w zw. z art. 6 pkt 6 ugn.
Dz. U. poz. 1463.
W UM podejmowano dziatania w celu okreslenia szczegétowych warunkéw sprzedazy
nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych. RM podczas sesji, ktéra
odbyta sie 27 listopada 2023 r. nie podjeta jednak uchwaty w tej sprawie. Zdaniem Radnych
Miasta sprzedaz nieruchomosci za cene réwng wartosci tych nieruchomosci na dzieh zawarcia
13



- w kazdym przypadku przeprowadzono rokowania/negocjacje dotyczace
zbycia nieruchomosci, z ktérych sporzgdzono protokoty;

— zgodnie z art. 67 ust. 1 i 2 ugn cene sprzedazy nieruchomosci stanowigcej
wiasnos¢ Miasta, ustalono w wysokosci nie nizszej od wartosci
nieruchomosci okreslonych w operatach szacunkowych;

- w dwdch protokotach z rokowan/uzgodnien w sprawie sprzedazy
nieruchomosci nie wprowadzono zapiséw zabezpieczajgcych poniesione
przez Urzad koszty przygotowania nieruchomosci do sprzedazy
w przypadku odstgpienia nabywajacego od umowy, co opisano w sekcji
Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli tom Il str. 133-705)

1.17. Postanowienia umow dotyczacych zbycia nieruchomosci byty zgodne
zwynikami przetargdéw i trescig protokotéw z przetargu oraz protokotami
z przeprowadzonych  uzgodnieni/rokowan. Zawarte umowy  wiasciwie
zabezpieczaty interesy majgtkowe Miasta i prowadzonej przez niego
gospodarki przestrzennej. We wszystkich skontrolowanych przypadkach cena
uzyskana ze zbycia nieruchomosci zostata terminowo zaptacona przez
nabywcow. W protokotach z rokowan/uzgodnien nabywcy zostali zobowigzani
do wptaty ceny sprzedazy na konto Urzedu najpézniej do dnia
poprzedzajacego dzien podpisania umowy sprzedazy w formie aktu
notarialnego. Nie wystapity przypadki roztozenia na raty ceny sprzedawanej
nieruchomosci.

W przypadku zbycia nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu SP Prezydent
sktadat wniosek* do Wojewody, ktéry wskazywat, ze w przypadku zbycia
nieruchomosci na rzecz uzytkownika wieczystego na podstawie art. 198g ugn,
zgoda nie jest wymagana.

Przed zawarciem uméw sprzedazy Miasto wydato nieruchomosci w posiadanie
nabywcom.

Miasto ze zbycia nieruchomosci gminnych i SP objetych prébg kontrolng
osiggneto dochody w tgcznej kwocie 12 947,6 tys. z, w tym ze sprzedazy:
— nieruchomosci gminnych 1802 tys. zt w 2019 r., 23,6 tys. zt w 2020 r.,
4865 tys. zt w 2021 r., 2050,3 tys. zt w 2022 r. oraz 4092,1 tys. zt w 2024 r.;

— nieruchomosci SP 114,6 tys. zt w 2024 r.
Ponadto w 2019 r. Miasto dokonato wniesienia do spétek komunalnych
wiasnosci nieruchomosci, ktérych wartos¢ oszacowano na tgczng kwote
2205 tys. zt.

(akta kontroli tom Il str. 687-695, tom IV str. 4-599)

1.18. W probie objetej kontrolg nie wystapity przypadki, w ktérych osoby
fizyczne lub prawne, na rzecz ktérych dokonano sprzedazy nieruchomosci lub
oddania nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste, wystepowaly do Urzedu
0 zmiane mpzp.

(akta kontroli tom Il str. 17)

umowy sprzedazy bytoby dziataniem niewtasciwym m.in. ze wzgledu na trudng sytuacje
przedsiebiorcow.
4 Wniosek zawierat elementy wskazane w art. 23 ust. 1 pkt. 7 i art. 23a ugn.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

1.19. Urzad w przedtozonych RM uzasadnieniach do projektow uchwat
dotyczacych zbycia nieruchomos$ci wchodzacych w sktad zasobu gminy
prawidtowo informowat o ich przeznaczeniu wynikajgcym z obowigzujgcych
dokumentdw planistycznych oraz planowanych przez nabywcéw sposobach ich
zagospodarowania.

(akta kontroli tom Il str. 708)

1.20. W probie objetej kontrolg nie wystapity przypadki zbywania
nieruchomosci gruntowych na potrzeby budowlane na obszarach, ktére
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta oraz w mpzp miaty przeznaczenie wykluczajace zabudowe®.

(akta kontroli tom Il str. 708)

W dziatalnosci UM w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono nastepujace
nieprawidtowosci:

1. W Urzedzie nie dopetniono obowigzku, wynikajgcego z art. 25 ust. 2 i ust. 2a
ugn, tj. opracowania PWZ dla Miasta Zamos¢ w okresie objetym kontrolga.

W tej sprawie Dyrektor WGGN wyjasnit, ze WGGN sporzgdza corocznie plany
finansowe dochoddéw z gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wtasnosc
Miasta, corocznie plany wydatkéw niezbednych do realizacji zadan zwigzanych
z gospodarowaniem gruntami i nieruchomosciami stanowigcymi wtasnos¢ Miasta.
Opracowanie  natomiast  rzetelnych  planéw  wykorzystania  zasobu,
odpowiadajgcych wymogom, o ktdrych mowa w art. 25 ust. 2a ugn, jest praktycznie
rzecz biorgc niemozliwe. Nie sposéb bowiem przewidzie¢ w perspektywie trzech lat,
jakie nieruchomosci uda sie zby¢ z gminnego zasobu, jakie trzeba bedzie do niego
naby¢, a w konsekwencji jakie bedzie to generowato koszty. Sam ustawodawca miat
chyba tego swiadomos¢, skoro w odniesieniu do nieruchomosci SP w latach 2017-
2021 nie byto obowigzku sporzqdzania takich planéw. Niezaleznie od powyzszego
zbywanie czy udostepnianie nieruchomosci komunalnych, w latach 2019-2025,
nastepowato w wyniku rozpatrzenia wnioskéw sktadanych przez podmioty
zainteresowane konkretnymi dziatkami, z uwzglednieniem zasad ekonomicznych
korzysci z tym zwigzanych.

Zdaniem NIK Ustawodawca nakazat w ugn, aby w ramach obowigzku
gospodarowania nieruchomosciami gminnymi w sposéb zgodny z zasadami
prawidtowej gospodarki sporzadza¢ PWZ, prowadzac planowane dziatania
m.in. w zakresie zbywania i udostepniania nieruchomosci. Natomiast plany
finansowe samorzady opracowujg na podstawie ustawy z dnia 27 sierpnia
2009 r. o finansach publicznych?.

(akta kontroli tom | str. 107-120)

2. W Urzedzie nieterminowo, dopiero 30 kwietnia 2025 r., dokonano
przekazania Wojewodzie do zatwierdzenia PWZ SP na lata 2025-2027, tj. po
uptywie szesciu miesiecy od terminu okreslonego w art. 23 ust. 1da ugn.
Zgodnie z tym przepisem Starosta sporzadza plan wykorzystania zasobu
nieruchomosci SP oraz przedktada go wojewodzie do zatwierdzenia najpdzniej
na 2 miesigce przed zakonczeniem okresu obowigzywania aktualnego planu.
PWZ SP na lata 2022-2024 obowigzywat do 31 grudnia 2024 r.

4 W tym m.in.: tereny zalewowe.
4 Dz.U.z2024r. poz. 1530, ze zm.
15



Dyrektor WGGN wyjasnit, ze przekazanie Wojewodzie ww. planu z opdZnieniem
wynikato z brakdéw kadrowych. Z faktu, Zze w latach 2017-2021 przepisy ugn nie
naktadaty obowigzku jego sporzqdzania w odniesieniu do nieruchomosci SP,
wynika natomiast, Zze plan taki przez samego ustawodawce nie jest traktowany jako
dokument istotny. Stwierdzit, ze do czasu zatwierdzenia przez Wojewode
przedfozonego mu planu zbywane bedzie wyfqcznie prawo  witasnosci
nieruchomosci na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych, w trybie art. 198g ugn.

(akta kontroli tom I str. 121-134, tom lll str. 10, 14, 50-104)

3. W Urzedzie nierzetelnie przygotowano projekt uchwaty nr XIX/319/2020
w sprawie okres$lenia zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci
oraz ich wydzierzawiania na czas okreslony, dtuzszy niz trzy lata lub na czas
nieoznaczony i przedstawiono do gtosowania RM a organ stanowigcy Miasta
przyjat go w formie uchwaty. Skutkiem powyzszego uchwatg RM
nr XIX/319/2020 z 16 kwietnia 2020 r. wuchylono jedynie uchwate
nr XVII/293/2020 i nie uchylono wczesniejszej uchwaty nr XXI1/240/2012
z 24 wrzesnia 2012 r., ani uchwaty jg zmieniajace nr XLVI/497/2014 RM z 27
pazdziernika 2014 r.), co oznacza, ze w Miescie, od kwietnia
2020 r. funkcjonowaty trzy uchwaly regulujgce kwestie zasad nabywania,
zbywania, obcigzania i udostepniania nieruchomosci (uchwata z 2012 r.#’ po
uchyleniu tej z 27 stycznia 2020 r. pozostata w mocy).

W tej sprawie Dyrektor WGGN wyjasnit, ze uchwaly z 2012 r. i 2014 r. zostang
wyeliminowane z obiegu prawnego przy najblizszej zmianie obowigzujqcej uchwaty
z 16 kwietnia 2020 r., a po wejsciu w Zycie uchwaty nr XIX/319/2020 nie
podejmowano czynnosci prawnych na podstawie uchwaty XXI1/240/2012. W tej
sprawie wypowiedziat sie takze Wojewoda, uznajac, ze jego zdaniem uchwaty
z2012r. iz 2014 r. utracity moc obowigzujgcqg 18 lutego 2020 r.

(akta kontroli tom | str. 171-204)

4. W ewidencji nieruchomosci gruntowych nie zapewniono jej petnej
funkcjonalnosci, wynikajacej z art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1c ugn. Nie ujeto
W niej: oznaczenia nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej; przeznaczenia
nieruchomosci w mpzp, a w przypadku braku planu - profil funkcjonalny strefy
planistycznej obejmujgcej nieruchomos¢ w planie ogdlnym gminy (wczesdniej
w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy*); wskazania daty ostatniej aktualizacji optaty rocznej ztytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci SP  oddanych w uzytkowanie
wieczyste lub daty ostatniej aktualizacji optaty rocznej z tytutu trwatego zarzadu
nieruchomosci SP; informacji o zgloszonych roszczeniach do nieruchomosci;
informacji o toczacych sie postepowaniach administracyjnych i sgdowych.

W tej sprawie Dyrektor WGGN wyjasnit, ze ewidencje analityczng srodkéw
trwafych prowadzono w programie ,Ewidencja wyposazenia igospodarowania
srodkami trwatymi”, wprowadzonym do uzytkowania Zarzqdzeniem Nr 13/2011
Prezydenta z 10 stycznia 2011 r. W zwigzku z tym, ze program ten dostosowany jest
przede wszystkim do celéw ksiegowych i nie zawiera wszystkich wymaganych
przepisami art. 23 ust. 1c ugn, 28 wrzesnia 2020 r. zakupiono program ,MIENIE 3"
firmy GEOBID, stuzqcy do ewidencji mienia jst i SP. Program ten zainstalowano 24

47 Zmienionaw 2014 .
4 Dalej takze: Studium.
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sierpnia 2023 r. ZatoZzona w oparciu o ewidencje gruntéw i budynkdw, w programie
+MIENIE 3", baza nieruchomosci, ktére stanowiq witasnos¢ Miasta i nie zostaly
oddane w uZytkowanie wieczyste zawiera 3881 dziatek. Dla tych dziatek
sukcesywnie zaktadana jest kartoteka (baza Mienia), ale ze wzgledu na ich duzg
ilos¢ i zakres danych do wprowadzenia oraz koniecznos¢ pozyskania z Wydziatu
Budownictwa, Urbanistyki i Ochrony Zabytkéw UM informacji o przeznaczeniu
poszczegdblnych nieruchomosci w mpzp jest to proces dtugotrwaty i wymagajqgcy
duzych naktaddéw pracy. Dodatkowo ze wzgledu na problemy kadrowe (wakat na
stanowisku ds. gospodarowania nieruchomosciami SP) i bardzo duzq ilos¢ spraw,
uruchomienie programu ,MIENIE 3" nastgpi dopiero w biezgcym lub przysztym
roku.
W ramach niniejszej kontroli NIK zadna nieruchomos¢, z 20 zbytych i 15
udostepnionych objetych prdébg kontrolng, nie zostata zaewidencjonowana
w programie ,Mienie 3".

(akta kontroli tom I str. 107-134, 212-237)

5. W dwdch przypadkach zbycia nieruchomosci w zwigzku z wniesieniem ich
w formie aportu do spétek komunalnych ze 100% udziatem Miasta®
nie sporzadzono i nie podano do publicznej wiadomosci wykazu nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia. Byto to niezgodne z art. 35 ust. 1 ugn, wedtug
ktérego wiasciwy organ sporzadza i podaje do publicznej wiadomosci wykaz
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, a przedmiotowy wykaz wywiesza sie
na okres 21 dni w siedzibie wiasciwego urzedu, a takze zamieszcza sie na
stronach internetowych wtasciwego urzedu.

Dyrektor WGGN wyjasnit, ze wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do
wniesienia aportem nie sporzadzono przez przeoczenie. Wskazat ponadto, ze
stosowny wykaz w odniesieniu do nieruchomosci, ktéra bedzie w najblizszym
czasie przedmiotem aportu, zostat wywieszony zgodnie z dyspozycjg art. 35
ust.1 ugn.

(akta kontroli tom I str. 109, 113, tom Il str. 278-373)

6. W ogtoszeniach o ustnych nieograniczonych przetargach dotyczacych o$Smiu
transakgji zbycia nieruchomosci stanowigcych wiasnos$¢ Miasta nie okreslono
warunkow udziatu w przetargach oséb pozostajgcych w zwigzku matzenskim.
Nie zadano wykazania, czy uczestnik przetargu bedacy osobg fizyczng
pozostawat w zwigzku matzenskim, jaki ustréj majatkowy obowigzywat
matzonkéw, a w razie istnienia wspdlnosci majgtkowej nie zgdano dowodoéw
potwierdzajacych, ze nieobecny na przetargu wspétmatzonek wyrazit zgode na
dokonanie czynnosci prowadzacych do nabycia nieruchomosci, stosownie do
wymogu okreslonego w art. 37 8 1 pkt 1 kro. Byto to dziatanie nierzetelne,
generujgce ryzyko niezawarcia umowy z przyczyn nielezagcych po stronie osoby
wytonionej w przetargu jako nabywca oraz dokonania zwrotu wptaconego
wadium. Skutkiem powyzszego byto dopuszczenie do przetargu przez komisje
przetargowe i wygranie przetargu przez siedem o0séb pozostajacych
w zwigzkach matzenskich, pomimo nieprzedtozenia przez nich wymaganych
zgbd nieobecnych na przetargu wspoétmatzonkéw. Nie wystgpity przypadki

4 Dotyczyto to nieruchomosci sktadajgcych sie z dziatek nr: 103/64, 104/11, 104/22 i 194/8
w arkuszu mapy 20 potozonych przy ul. Wyszynskiego oraz nieruchomosci o nr dziatki 488
potozonej w miejscowosci Chyza.
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odmowy zawarcia umowy sprzedazy przez wspotmatzonka nieuczestniczgcego
w przetargu.

Dyrektor WGGN wyjasnit, ze wymaOg zamieszczania w ogtoszeniu o przetargu
informacji o zasadach uczestnictwa w nich obojga matzonkéw nie wynika z § 13
rozporzadzenia w sprawie przetargdw, wskazujgcego elementy takiego
ogtoszenia. Wskazat natomiast, ze w kolejnych ogtoszeniach o przetargach
wprowadzony bedzie zapis dotyczacy warunkdédw uczestnictwa obojga
matzonkow.

NIK zauwaza, ze zgodnie z art. 50 ust. 1 usg obowigzkiem oséb uczestniczgcych
w zarzgdzaniu mieniem komunalnym jest zachowanie szczegélnej starannosci
przy wykonywaniu zarzadu zgodnie z przeznaczeniem tego mienia. Zachowanie
szczegllnej starannosci przy zarzadzaniu mieniem samorzgdowym wskazuje
na koniecznos¢ minimalizowania ryzyka, w tym przypadku ryzyka odmowy
wyrazenia zgody a nabycie nieruchomosci przez wspétmatzonka i niemoznosci
zbycia nieruchomosci przy jednoczesnym braku przestanek ustawowych do

zatrzymania wadium>°,
(akta kontroli tom Il str. 4, 9, 18, tom |V str. 55-58, 137-138, 182-183, 209-210,
310-315, 458, 537-544, tom V str. 7-10, 70-73)

7. W ogloszeniach o ustnych nieograniczonych przetargach na sprzedaz
nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ Miasta nie zawarto informacji o braku
obcigzen i zobowigzan dotyczacych zbywanych nieruchomosci. Byto to
dziatanie nierzetelne, poniewaz informacje w ww. zakresie mogty by¢ istotne
dla oséb potencjalnie zainteresowanych nabyciem nieruchomosci oraz
stanowityby zapewnienie, ze takie obcigzenia i zobowigzania dotyczgce danej
nieruchomosci nie istniaty.

Dyrektor WGGN wyjasnit, ze w sytuacji, jezeli dana nieruchomos¢ nie byta
obcigzona zadnymi prawami lub nie byta przedmiotem zobowigzan, taka
informacja nie byta podawana w ogtoszeniach o ustnych, nieograniczonych
przetargach na sprzedaz nieruchomosci gruntowych stanowigcych witasnos¢

Miasta.
(akta kontroli tom IlI str. 11, 15, tom IV str. 55-58, 137-138, 182-183, 209-210,
310-315, 458, 537-544, tom V str. 7-10, 70-73)

8. W dwdch protokotach uzgodnien w sprawie sprzedazy nieruchomosci
w trybie bezprzetargowym nie zabezpieczono w sposdb nalezyty interesow
Miasta, poniewaz nie zawarto w nich postanowien w sprawie sankgcji w razie
odstgpienia nabywcy od umowy. W zwigzku z planowanym zbyciem
nieruchomosci Miasto poniosto m.in. koszty opracowania operatéw
szacunkowych w tgcznej kwocie 6 tys. zt. Powyzsze mogto skutkowac brakiem
mozliwosci dochodzenia przez Miasto naleznosci z ww. tytutu.

Dyrektor WGGN wyjasnit, ze zgodnie z wytycznymi Regionalnej Izby
Obrachunkowej zawartymi w wystgpieniach pokontrolnych z 27 listopada
2019 r. oraz 21 grudnia 2023 r. nie mozna obcigza¢ kosztami przygotowania
nieruchomosci do zbycia podmiotu, ktory odstgpit od zawarcia aktu
notarialnego umowy sprzedazy, gdyz miatyby one posta¢ odrebnej optaty.

50 Zob. J. Jagoda [w:] Ustawa o samorzadzie gminnym. Komentarz, wyd. I, red. B. Dolnicki,
Warszawa 2021, art. 50 i cyt. tam literatura.
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Prezydent Miasta nie moze wiec ponosi¢ konsekwencji odmiennych
interpretacji przepisdw przez rézne organy kontrolne.

NIK zauwaza, ze zawierajac w protokotach uzgodnien zapisy w ww. zakresie,
potencjalny nabywca nieruchomosci potwierdzatby Swiadomos¢ mozliwosci
obcigzenia go kosztami przygotowania nieruchomosci do sprzedazy
w przypadku odstapienia od zawarcia umowy sprzedazy z przyczyn lezacych po
jego stronie. Ponadto Miasto posiadatoby podstawe do obcigzenia go tymi
kosztami. Odnoszac sie do przywotanych wystgpiert pokontrolnych RIO nalezy
zauwazy¢, ze stwierdzone nieprawidtowosci dotyczyly sytuacji, w ktdérych
Miasto obcigzato nabywcéw nieruchomosci oraz wnioskodawcow, ktérzy po raz
kolejny wystapili o wykup lokalu mieszkalnego kosztami opracowania operatu
szacunkowego, wedtug RIO, w formie odrebnych optat (tj. nie uwzgledniajac
kosztow operatu w cenie). Stwierdzona w trakcie kontroli NIK nieprawidtowos¢
dotyczy natomiast innego stanu faktycznego, w ktorym Miasto nie przewidziato
sankcji o charakterze cywilnoprawnym (protokét uzgodnieri/rokowan jest
bowiem rodzajem umowy cywilnoprawnej) za odstgpienie od zawarcia umowy
sprzedazy przez nabywce z nieusprawiedliwionych przyczyn, ktéra
rekompensowataby poniesione koszty na przygotowanie nieruchomosci do
zbycia.

(akta kontroli tom | str. 64-101, tom lll str. 26-37, 144-146, 232-233)

9. W dwodch przedtozonych RM projektach uchwat w sprawie udzielenia
bonifikaty od ceny sprzedazy nieruchomosci w wysokosci 25% i 99%
nie okreslono warunkdw ich udzielania, co byto niezgodne z art. 68 ust. 1b ugn,
wedtug ktérego w uchwale rady, okresla sie w szczegdlnosci warunki udzielania
bonifikat.

Dyrektor WGGN wyjasnit, ze w uchwatach RM w sprawie wyrazenia zgody na
udzielenie bonifikaty od ustalonej ceny sprzedazy nieruchomosci nie okreslono
na jakich warunkach jg przyznano, ze wzgledu na specyfike podmiotéw, na
rzecz ktérych zostaty one zbyte, a takze z uwagi na charakter prowadzonej
przez nie dziatalnosci statutowe;j.

NIK zauwaza, ze nieokreslenie ww. projektach uchwat warunkéw udzielenia
bonifikat skutkowato niezapewnieniem przejrzystosci zasad, na jakich nastgpito
ich udzielenie.

(akta kontroli Il str. 11-12, 33-36, 160-161, 237-238)

10. W UM nie dochowano nalezytej starannosci przy sprzedazy
nieruchomosci nr 99/2 w ark. mapy ewid. 20, potozonej przy ul. Zamojskiego,
poniewaz:

- na podstawie umowy nr 1090/2019 z 23 pazdziernika 2019 r. zlecono
opracowanie operatu szacunkowego wartosci rynkowej zabudowanej
nieruchomosci gruntowej wedtug stanu na 1 wrzesnia 2006 r., a nie wedtug
jej aktualnego stanu. Skutkiem powyzszego byto dokonanie sprzedazy
przedmiotowe] nieruchomosci w drodze bezprzetargowej na podstawie
art. 37 ust. 3 pkt 1 ugn (umowa sprzedazy z 16 lipca 2020 r.) za cene
23,6 tys. zt (uwzgledniajgcg 99% bonifikate)®!, ktdéra zostata ustalona na

51 Cena sprzedazy przed udzieleniem bonifikaty wynosita 2355,7 tys. zt.
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podstawie jej wartosci sprzed ponad 13 lat, a nie na podstawie jej aktualnej
wartosci na dzien zbycia, stosownie do art. 151, 156 ust. 3i 4 ugn;

- w dokumentacji sprawy, w tym w podpisanym przez zastepce Dyrektora
WGGN uzasadnieniu do projektu uchwaty RM nr XIX/317/2020 z 16 kwietnia
2020 r. w sprawie odstgpienia od obowigzku zbycia w drodze przetargu
nieruchomosci przeznaczonej na realizacje celu publicznego oraz udzielenia
bonifikaty od ceny sprzedazy, nie udokumentowano analiz w zakresie
zasadnosSci przyznania bonifikaty we wnioskowanej przez nabywce
wysokosci (99%). W projekcie uchwaty RM w sprawie wyrazenia zgody na
sprzedaz nieruchomosci oraz jej uzasadnieniu nie uzasadniono przyczyny
udzielenia bonifikaty. W protokole z sesji RM z 16 kwietnia 2020 r. w pkt
15.12 poswieconym podjeciu ww. uchwaty nie znalazly sie takze zadne
informacje na ten temat. Wartos¢ udzielonej bonifikaty wyniosta
2332,1 tys. zk;

- nie podjeto dziatah w celu uwzglednienia w cenie sprzedazy kwoty
5,9 tys. zt, stanowigcej koszty podziatu nieruchomosci oraz opracowania
operatu szacunkowego, co byto dziataniem nierzetelnym i niegospodarnym.

Dyrektor WGGN wyjasnit, ze uczelnia panstwowa wystgpita z wnioskiem
o sprzedaz, na jej rzecz, z zastosowaniem 99% bonifikaty, zabudowanej
nieruchomosci, stanowigcej wtasnos¢ Miasta, ktdrg dzierzawita na podstawie
umowy zawartej 1 marca 2009 r. na okres 40 lat. W latach 2011-2013,
w oparciu o srodki z funduszy zewnetrznych, srodki z budzetu Panstwa oraz
wktad wtasny, dokonata ona rozbudowy znajdujgcego sie na dziatce budynku,
na kwote 6168,1 tys. zt, ktéra to inwestycja zmienita jego walory urbanistyczno-
architektoniczne. Obecnie, poza prowadzeniem w nim zaje¢ dydaktycznych
w ramach studiéw pierwszego stopnia, wykorzystywany jest on réwniez na
organizowanie wydarzen stuzacych spotecznosci lokalnej. Posiadanie prawa
wiasnosci tej nieruchomosci miato utatwi¢ uczelni podjecie skutecznych
dziatan, ktérych efektem bytoby pozyskanie kolejnych Srodkéw na dalszy swoj
rozwadj, w szczegoélnosci z budzetu inwestycyjnego Ministra Nauki i Szkolnictwa
Wyzszego. W zwigzku z tym, iz zgodnie art. 423 ust. 1 ustawy z 20 lipca
2018 r. Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce jednostki samorzadu
terytorialnego moga przekazywac uczelniom nieruchomosci na zasadach
i wtrybie okreslonych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami RM,
wykorzystujgc swoje wytgczne uprawnienie wynikajgce z tej ustawy oraz
uznajgc w catosci za stuszne przedstawione jej argumenty, a takze dostrzegajac
konieczno$¢ dalszego wspierania rozwoju jedynej panstwowej uczelni
w miescie, wyrazita zgode na odstgpienie od obowigzku zbycia nieruchomosci
w drodze przetargu nieruchomosci przeznaczonej na realizacje celu
publicznego oraz udzielenia bonifikaty od ceny sprzedazy, w wysokosci 99%,
zgodnie z prosbg Rektora uczelni.

Operat szacunkowy okreslat wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci na dzieh
jej oddania w dzierzawe z przeznaczeniem na cele szkolnictwa wyzszego.
Zgodnie z zapisami umowy dzierzawy od tego dnia wszelkie naktady konieczne
do dostosowania nieruchomosci dla potrzeb prowadzenia zaje¢ dydaktycznych,
zwiekszajgce warto$¢ zwlaszcza nieruchomosci  budynkowej, ponosita
wylgcznie uczelnia. W sytuacji oszacowania aktualnej wartosci dziatki
i koniecznosci odliczenia od niej kosztéw poniesionych naktadéw mogtby
wystapi¢ problem z weryfikowaniem przez organ, ktére z nich dotyczyty
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konkretnej lokalizacji. Uczelnia na terenie miasta posiada bowiem kilka
zabudowanych nieruchomosci, ktére w tym samym czasie objete byty pracami
modernizacyjnymi. Dodatkowo istniato ryzyko, ze wartos¢ naktadow uczelni
mogtaby przewyzszac wartos¢ catej nieruchomosci.

Dyrektor wyjasnit ponadto, ze sprzedaz przedmiotowej nieruchomosci
nastgpita na realizacje celu publicznego z przeznaczeniem na utrzymanie
pomieszczen tej uczelni, wobec czego odstgpiono od obcigzenia jej
dodatkowymi kosztami.

NIK zauwaza, ze zgodnie z § 10 ust. 2 umowy dzierzawy z 1 marca
2009 r. w przypadku rozwigzania umowy na wniosek dzierzawcy przed
uptywem terminu na jaki zostata zawarta, naktady poczynione przez dzierzawce
na dzierzawionej nieruchomosci przechodzg nieodptatnie na wiasnos¢
wydzierzawiajgcego, w zwigzku z czym nalezato zleci¢ rzeczoznawcy
majgtkowemu okreslenie aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci. Miasto
mogto réwniez ustali¢ wartos¢ naktadow inwestycyjnych poczynionych na
terenie przedmiotowej nieruchomosci m.in. na podstawie ostatecznych
kosztorysow realizacji inwestycji, ktére uczelnia byta zobowigzana przedstawic
w terminie trzech miesiecy od zakonczenia prac.

(akta kontroli tom Ill str. 4,9, 11-12, 16-27, 134-220)

W latach 2019-2025 w Urzedzie nie opracowano (i w konsekwencji nie przyjeto
do realizacji) PWZ, co stanowito naruszenie art. 25 ust. 2 ugn. Poza tym
nieterminowo sporzadzono i przedtozono Wojewodzie do zatwierdzenia PWZ
SP na lata 2025-2027, co stanowito naruszenie art. 23 ust. 1da ugn. Ponadto
w formalnie obowigzujgcej w Urzedzie ewidencji nieruchomosci gruntowych
nie zapewniono jej petnej funkcjonalnosci, wynikajgcej z art. 25 ust. 2 w zw.
zart. 23 ust. 1c ugn. W ocenie NIK, zadania dotyczace gospodarowania
zasobem nieruchomosci zostaty prawidtowo przypisane pracownikom Urzedu
a Prezydent przedstawit RM projekty uchwat w sprawie zasad gospodarowania
nieruchomosciami, ktére nastepnie zostaty uchwalone i mialy praktyczne
zastosowanie, chociaz nie dopetniono obowigzku podjecia dziatan w celu
uchylenia jednej z nich, co skutkowato obowigzywaniem trzech aktéw
zwierajgcych tozsamych regulacje.

Poddana kontroli proba transakcji zbycia nieruchomosci wykazata, ze wartos¢
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia byta ustalana na podstawie operatéw
szacunkowych sporzgdzanych przez rzeczoznawcéw majatkowych, ktore
zawieraty wszystkie elementy wymagane przepisami prawa oraz na podstawie
opinii o wartosci rynkowej. W jednym przypadku Miasto zlecito jednak
opracowanie operatu szacunkowego wartosci rynkowej nieruchomosci na
dzieh 1 wrzesnia 2006 r., a nie wedtug jej aktualnego stanu. Poniesione przez
UM koszty przygotowania nieruchomosci do sprzedazy w drodze przetargu
byty wkalkulowane w cene wywotawczg poprzez jej zwiekszenie w stosunku do
jej szacunkowej wartosci lub pokryte kwotg postgpienia. W jednym przypadku
sprzedazy nieruchomosci w trybie bezprzetargowym nie zwiekszono jej
wartosci o te koszty.

Urzad dokonujac sprzedazy nieruchomosci w drodze ustnych nieograniczonych
przetargdbw co do zasady postepowania przeprowadzat zgodnie z przepisami
ugn i rozporzadzenia w sprawie przetargdéw. Stwierdzone nieprawidtowosci
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dotyczyly niezawarcia w ogtoszeniach o ustnych nieograniczonych przetargach
informacji o obcigzeniach nieruchomosci oraz zobowigzaniach, ktérych
przedmiotem byly zbywane nieruchomosci, co byto dziataniem nierzetelnym.
W wyzej wymienionych ogtoszeniach nie okreslono ponadto warunkéw udziatu
w przetargach osob pozostajgcych w zwigzku matzeriskim, co byto dziataniem
nierzetelnym.

W przypadku zbycia nieruchomosci w trybie bezprzetargowym sporzadzano
protokoty uzgodnieri/rokowan, ktére stanowity podstawe zawarcia stosownych
umow. Nie zawarto w nich jednak zapiséw wskazujacych na to, kto poniesie
koszty zwigzane z przygotowaniem nieruchomosci do sprzedazy w przypadku
odstgpienia nabywajgcego od zawarcia umowy, co Swiadczyto o nienalezytym
zabezpieczeniu interesow Miasta. W zbadanych przypadkach umowy dotyczgce
zbycia nieruchomosci byly zgodne z protokotami z przetargdéw i protokotami
uzgodnien/rokowan oraz wtasciwie zabezpieczaly interesy Miasta.

2. Udostepnianie nieruchomosci gruntowych

2.1. Zadania zwigzane z udostepnianiem>? nieruchomosci gruntowych, w tym
m.in. organizacjg postepowan dotyczacych udostepniania nieruchomosci
gruntowych i zawieraniem uméw w tym zakresie oraz kontrolowaniem
sposobu wykorzystania udostepnionych nieruchomosci i ewidencjonowaniem
nieruchomosci realizowat WGGN a czynnosci te zawarto w zakresach czynnosci
pracownikéw w nim zatrudnionych.

(akta kontroli tom | str. 17-63)

2.2. W okresie objetym kontrolg w Urzedzie przeprowadzono dwie kontrole

zewnetrzne dotyczace udostepniania nieruchomosci tj.:

- kontrole kompleksowg RIO z 2019 r., ktéra wykazata nieprawidtowosci
polegajgce m.in. na: wydzierzawianiu nieruchomosci na 10 i 20 lat,
tj. niezgodnie z uchwatg RM nr XX11/240/2012 z 24 wrzesnia 2012 r., w ktérej
zezwolono na wydzierzawianie na czas oznaczony do 7 lat lub na czas
nieoznaczony oraz niezamieszczaniu na stronach internetowych UM
wykazow nieruchomosci przeznaczonych do oddania w dzierzawe;

— kontrole kompleksowg RIO z 2023 r., ktéra wykazata nieprawidtowosc
polegajacg na zawieraniu umoéw dzierzawy gruntdéw na czas oznaczony
dtuzszy niz 3 lata bez przeprowadzania przetargu i bez uzyskania zgody RM
na odstgpienie od tego obowigzku.

W odpowiedzi do RIO, zobowigzano sie do usuniecia powyzszych

nieprawidtowosci.

(akta kontroli tom | str. 64-101)

2.3. W okresie objetym kontrolg dochody Miasta z tytutu dzierzawy
nieruchomosci wynosity odpowiednio: 435,1 tys. zt w 2019 r. (zaplanowane
450 tys. zi); 441,6 tys. zt w 2020 r. (zaplanowane 450 tys. z); 539,3 tys. zt
w 2021 r. (zaplanowane 450 tys. zt); 587,4 tys. zt w 2022 r. (zaplanowane
550 tys. z); 667,1 tys. zt w 2023 r. (zaplanowane 629 tys. zt) i 708,8 tys. zt
w 2024 r. (zaplanowane 599 tys. zt).

(akta kontroli tom | str. 105)

52 Zadania zwigzane z dzierzawg i uzyczeniem.
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2.4. W okresie objetym kontrolg Urzad wydzierzawit nieruchomosci w liczbie
7225, w tym 718 w formie bezprzetargowej na podstawie art. 37 ust. 4 ugn
i cztery w formie przetargu ustnego nieograniczonego oraz uzyczyt tgcznie
19 nieruchomosci**, wszystkie w formie bezprzetargowe;.

(akta kontroli tom I str. 106)

2.5. Kwestie dotyczace PWZ oraz PWZ SP opisano w pkt. 1.5 Wystapienia
w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci w pierwszym obszarze Wystgpienia.

2.6. Uchwaty RM w sprawie w sprawie zasad gospodarowania
nieruchomosciami  gminnymi (w tym ich udostepniania) opisano
w pkt. 1.6 Wystgpienia w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci w pierwszym
obszarze Wystgpienia.

2.7. W okresie objetym kontrolg obowigzywaty trzy zarzadzenia Prezydenta
w sprawie podzialu Miasta na strefy oraz ustalenia stawek czynszu za
dzierzawe gruntéw, stanowigcych mienie gminne®. Jego zarzadzenia w sprawie
powotania komisji przetargowych opisano w pkt. 1.7 Wystgpienia.

(akta kontroli tom | str. 240-248)

2.8. Szczegdtowym badaniem objeto: 13 dzierzaw (w tym dwa przetargi ustne
nieograniczone i 11 bezprzetargowych) oraz dwa uzyczenia. W okresie objetym
kontrolg te udostepniane nieruchomosci wchodzgce w sklad zasobu Miasta
byty ewidencjonowane. Ewidencje nie zawieraly jednak niektérych
wymaganych elementéw okreslonych w art. 25 ust. 2 w zwigzku z art. 23 ust.
Tcugn®® (wiecej w pkt. 1.8 oraz w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci
w pierwszym obszarze Wystgpienia).

(akta kontroli tom I str. 121-134, 234-237, 249-251)

2.9. W Urzedzie nie obowigzywaty wewnetrzne procedury, w ktérych bytyby
okreslone zasady prawidtowej gospodarki, nakazujagce przeprowadzenie
analizy zasadnosci (optacalnosci lub korzysci) udostepniania nieruchomosci.
Obowigzek taki nie wynikat takze z uchwat RM, jednak zgodnie ze ztozonymi
przez Urzad wyjasnieniami, kazdorazowo przed przeznaczeniem
nieruchomosci do udostepnienia w drodze dzierzawy badz uzyczenia
dokonywana jest analiza zasadnosci korzysci z tym zwigzanych. W 14 z 15
przypadkéw, udostepnienie nieruchomosci odbyto sie na wniosek
zainteresowanej strony.

(akta kontroli tom Il str. 348-353)

2.10. Zasady ustalania wysokosci optat za dzierzawe nieruchomosci
uregulowane zostaty zarzadzeniami Prezydenta Miasta w sprawie podziatu
Miasta Zamos¢ na strefy oraz ustalenia stawek czynszu za dzierzawe gruntow,
stanowigcych mienie gminne. Zarzadzenia w sprawie stawek czynszu
regulowaty wysokosci czynszu (za metr kwadratowy) za dzierzawe gruntow przy
uwzglednieniu  strefy  atrakcyjnosci  lokalizacji  punktow  ustugowych
i handlowych pod katem ich wydzierzawiania oraz sposobu w jaki uzytkowana

5 126 w2019r., 88w 2020r., 147 w2021 r., 118 w2022 r., 99 w 2023 r. i 144 w 2024 r.
5 Pie¢w2019r., cztery w 2020 r., trzy w 2021 r.,dwie w 2022 r., cztery w 2023 r. i jedng w 2024 r.
55 Nr: 199/2011 z 19 grudnia 2011 r., 262/2019 z 21 listopada 2019 r. oraz 126/2022 z 12 maja
2022r.
% Badana préba nieruchomosci bedacych przedmiotem udostepnienia: 13 dzierzaw (w tym dwa
przetargi ustne nieograniczone i 11 bezprzetargowych) i dwa uzyczenia.
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byta nieruchomos¢. Konkretng stawka czynszu uregulowane zostaty dzierzawy
nieruchomosci pod uzytkowanie rolne; uprawy warzyw, zielence; garaze; kioski
przemystowo - ustugowe; kioski spozywcze. W przypadku dzierzawy
nieruchomosci na dziatalno$¢ zwigzang z organizacjg imprez rozrywkowych
(cyrk, wesote miasteczko) oraz inne, takie jak: place sktadowe, magazyny,
tablice reklamowe, parkingi, itp. wysokos$¢ stawki czynszu okreslana byta
indywidulanie przez Prezydenta.

(akta kontroli tom I str. 240-248, tom Il str. 354-361, 369, tom Il str. 28-32)

2.11. W dwodch z 11 przypadkow bezprzetargowego, odptatnego udostepnienia
wysokos$¢ optat zostata ustalona w oparciu o stawke czynszu wynikajaca
z zarzadzenia w sprawie stawek czynszu®’, w pozostatych dziewieciu
przypadkach, wycena dokonywana byta indywidulanie przez Prezydenta®t.
Dyrektor WGGN wyjasnit, iz wysokos¢ stawki czynszu dzierzawnego
w odniesieniu do celéw niewskazanych wprost w zarzadzeniu ustalana jest
kazdorazowo przez dyrektora lub jego zastepce z Prezydentem Miasta,
po dokonaniu wczesniej szczegoétowe] analizy kazdego ztozonego wniosku.
W przypadku wnioskéw o wydzierzawienie nieruchomosci lub jej czesci na cel
podobny do wskazanego w juz zawartych umowach, czynsz ustala sie
w oparciu o stawki z tych uméw. Przy okreslaniu natomiast wysokosci czynszu
w nowych umowach Ilub kolejnych z dotychczasowym dzierzawca,
kazdorazowo brane sg pod uwage zaréwno mozliwosci dzierzawcy, jak

i oczekiwania Miasta.
(akta kontroli tom | str. 240-248, tom Il str. 53-65, 173-181, 4-52, 66-172, 182-
195, 348-350, tom Il str. 28-32)

2.12. Zawarcie umow dzierzawy i umow uzyczenia kazdorazowo poprzedzano
ujeciem nieruchomosci w Wykazie. Z 15 Wykazéw osiem nie zawierato
oznaczenia nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej, 10 opisu nieruchomosci,
adwa informacji dotyczacych termindw wnoszenia optat oraz zasad ich

aktualizacji, co szerzej opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.
(akta kontroli tom Il str. 4-6, 44-46, 53-56, 66-69, 79-81, 91-94, 153-155, 164-
166, 174-176, 187-189)

2.13. W skontrolowanych przypadkach Wykaz zostat zamieszczony na tablicy
ogtoszen w siedzibie Urzedu. O zamieszczeniu Wykazu informowano takze
w prasie o zasiegu, co najmniej powiatowym (Kronika Tygodnia). W dwdch
przypadkach® Urzad nie zamiescit jednak Wykazu na stronie internetowe;j
Urzedu, co naruszato dyspozycje art. 35 ust. 1 ustawy ugn, zgodnie z ktérg
Wykaz wywiesza sie na okres 21 dni w siedzibie, a takze zamieszcza sie na
stronach internetowych witasciwego urzedu. Dyrektor WGGN wyjasnit, iz brak
zamieszczania na stronie BIP wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do

57 Dzierzawa nieruchomosci przy ul. Peowiakéw (ark. mapy 41 dz. nr 120) - ustalona wartos¢
czynszu wyniosta 697 zt (8,5 zt x 8,5 mkw) oraz dzierzawa nieruchomosci przy Pitsudskiego 2A
(ark. mapy 19, dz. nr 13/94) - ustalona warto$¢ czynszu wyniosta 384 zt (6 zt x 64 mkw).
Powyzsze ustalenia dokonano zgodnie z zarzadzeniem w sprawi stawek czynszu nr 262/2019
z 21 listopada 2019r.

%8 Byly to nieruchomosci, ktére przeznaczone zostaty miedzy innymi pod parkingi, place
sktadowe, tablice reklamowe.

%9 Wykaz z 17 stycznia 2019 r. obejmujacy nieruchomo$¢ przy ul. Tarninowej (ark. mapy 112,
nr dziatki 100/1 i 100/3) oraz Wykaz z 10 wrzesnia 2019 r. obejmujacy nieruchomos$¢ przy
ul. H. Sienkiewicza (ark. mapy 55, nr dziatki 7/1).
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oddania w dzierzawe byt juz wskazany w wystgpieniu pokontrolnym RIO z 27
listopada 2019 r.%° Poczawszy od tej daty na stronach BIP takie Wykazy sg juz
zamieszczane. W pozostatych 13 przypadkach Wykazy byly zamieszczane na

stronie podmiotowej BIP UM w formie zatgcznikéw do czesSci opisowej.
(akta kontroli tom I str. 64-99, tom |l str. 2-7, 23-27, 44-48, 53-58, 66-71, 79-83,
91-96, 153-157, 164-167, 174-178, 187-191, 199-210, 265-271, 323-332, 354-
368)

2.14. W objetych kontrolg postepowaniach dotyczacych zbycia nieruchomosci
nie wystgpity przypadki oddania w najem lub dzierzawe nieruchomosci
potozonych na obszarach terendw goérniczych, parkéw narodowych Ilub
graniczacych z nieruchomos$ciami oddanymi w trwaty zarzad na cele
obronnosci i bezpieczenstwa parnstwa.

(akta kontroli tom Il str. 4-315, 354-361)

2.15. Nieruchomosci  znajdujgce sie w wykazach  nieruchomosci
przeznaczonych do udostepnienia nie byly ujmowane w PWZ, gdyz Urzad
takich planéw nie sporzadzat.

(akta kontroli tom | str. 107-114)

2.16. Zgodnie z regulacjg zawartg w uchwale RM w sprawie okreslenia zasad
gospodarowania, nieruchomosci gruntowe lub ich czesci, wchodzace w skiad
gminnego zasobu nieruchomosci, moglty by¢ wydzierzawiane na czas
oznaczony, nie dtuzszy niz 7 lat, lub na czas nieoznaczony. W proébie objetej
badaniem jedna nieruchomos¢ zostata wydzierzawiona na czas oznaczony,
dtuzszy niz 7 lat, tj. na okres 25 lat. Przed podpisaniem umowy dzierzawy®',
tj. 26 sierpnia 2019 r. RM, stosownie do wymogoéw okreslonych w art. 37 ust.
4 ustawy ugn, podeta uchwate® w sprawie wyrazenia zgody na odstgpienie od
obowigzku przetargowego trybu zawarcia umowy wieloletniej dzierzawy
nieruchomosci. Nieruchomos$¢ zostata przeznaczona na parking dla
mieszkancéw nowo realizowanej inwestycji mieszkaniowej. W tej samej
uchwale RM wyrazita zgode na wydzierzawianie nieruchomosci na czas
oznaczony, nie dtuzszy niz 7 lat, w przypadku zawarcia kolejnych umodw,
ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomosc.

(akta kontroli tom | str. 174-184, tom |l str. 16-39)

217. W Urzedzie nie wprowadzono wewnetrznych zasad okreslajgcych
procedury udostepniania nieruchomosci w trybie przetargowym. Prezydent
powotat jedynie komisje przetargowa, o czym szerzej w pkt 1.7 wystapienia.
Urzad w sposéb jednolity przeprowadzit dwa postepowania w trybie przetargu
nieograniczonego ustnego. Ogtoszenia o przetargach zamieszczone na tablicy
ogtoszen UM®, na stronie podmiotowej BIP UM oraz w prasie lokalnej,
zawieraty informacje o czasie, miejscu i warunkach przetargu. O wszczeciu
procedury przetargowej Urzad informowat takze osoby wnioskujgce
0 wydzierzawienie nieruchomosci. W obydwu przypadkach
z przeprowadzonego przetargu sporzgdzony zostat protokét.

(akta kontroli tom I str. 205-211, tom Il str. 196-315, tom Il str. 33-37)

80 Znak RIO-11-600/30/2019.

61 Umowa dzierzawy nr 126/2019 z 10 grudnia 2019 .

52 Uchwata RM nr XI1/164/2019.

8 Odpowiednio: 50 i 22 dni przed wyznaczonym terminem przetargu.
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2.18 Urzad wydzierzawiat nieruchomosci w trybie bezprzetargowym na okres
nieprzekraczajacy 3 lat, a udostepnienie nieruchomosci na okres dtuzszy niz
3lata poprzedzone bylo wyrazeniem zgody przez RM w formie uchwaty,
co zostato szerzej opisane w pkt 2.21 wystgpienia. We wszystkich przypadkach
bezprzetargowego udostepnienia zawarcie umowy poprzedzato ztozenie
wniosku o dzierzawe przez zainteresowany podmiot. Postepowania
prowadzgce do udostepnienia nieruchomosci w drodze bezprzetargowej
rzetelnie udokumentowano.

(akta kontroli tom Il str. 4-195)

2.19. Postanowienia dwdéch umoéw, na podstawie ktérych wydzierzawiono
nieruchomosci Miasta w trybie przetargowym®, byly zgodne z wynikami
przetargdbw oraz wiasciwie zabezpieczalty interesy Miasta. Okreslona
w umowach kwota czynszu dzierzawnego odpowiadata kwocie wynikajacej
z przeprowadzonych przetargow.

W umowie dzierzawy przeznaczonej na budowe farmy/elektrowni
fotowoltaicznej dzierzawca zobowigzany zostat do utrzymywania elektrowni
w nalezytym stanie technicznym, niezagrazajacym bezpieczenstwu o0séb
przebywajacych na nieruchomosci lub w jej sasiedztwie, zachowywania
wymogow zwigzanych z ochrong s$rodowiska, dokonywania niezbednych
napraw, modernizacji, remontéw, a wszelkie szkody wynikte z wykonywania
prac instalacyjnych czy wynikajace z eksploatacji w elektrowni obcigzaty
dzierzawce. Dodatkowo dzierzawca zobligowany byt do zawarcia umowy
ubezpieczenia elektrowni fotowoltaiczne;j.

W umowie dzierzawy nieruchomosci przeznaczonej na prowadzenie
dziatalnosci handlowej zobowigzano wydzierzawiajgcego miedzy innymi do:
powierzchniowego oczyszczenia oraz zimowego utrzymania terenu, utrzymania
roslin, wykonywania biezagcych napraw i konserwacji nawierzchni oraz
elementéw matej architektury. Umowa naktadata ponadto obowigzek
upublicznienia zasad korzystania z infrastruktury handlowej, znajdujacej sie na
nieruchomosci oraz egzekwowanie ich przestrzegania, a w razie stwierdzenia
przypadkéw kradziezy czy dewastacji, zgtaszania odpowiednim stuzbom oraz
dzierzawcy.

Ponadto w obydwu umowach przewidziano uprawnienie do rozwigzania przez
Miasto umowy ze skutkiem natychmiastowym, w sytuacji, gdy dzierzawca
zalega z czynszem ponad trzy miesigce, dopuszcza sie naruszen postawien
umowy, ogtosi upadtos¢ lub likwidacje.

(akta kontroli tom Il str. 245-253, 306-309)

2.20. Miasto udostepniato nieruchomosci na zasadzie uzyczenia na wniosek
zainteresowanego podmiotu. Badaniem objeto dwie takie decyzje, na
podstawie ktérych w 2023 r. zawarto umowy na czas nieznaczony.
Nieruchomosci Miasta zostaly udostepnione Ogrodowi Zoologicznemu
z przeznaczeniem na wybieg dla pséw oraz Przedsiebiorstwu Gospodarki
Komunalnej Sp. z o0.0. z przeznaczeniem na eksploatacje hydroforni®®,

8 Umowy dzierzawy nr: 87/2020 z 30 wrze$nia 2020 r. zawarta na okres 30 lat, tj. od 30 wrze$nia
2020 r. do 29 wrzesdnia 2050 r. oraz 118/2022 z 2 grudnia 2022 r. zawarta na okres 1 roku,
tj. od 1 stycznia do 31 grudnia 2023 r.
% Umowy zawarto odpowiednio: 25 maja oraz 28 grudnia 2023 r.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

W obydwu przypadkach biorgcy w uzyczenie zostali zobowigzani do
ponoszenia wydatkéw zwigzanych z uzytkowaniem nieruchomosci, w tym
wszelkich napraw oraz zaptaty podatku od nieruchomosci.

(akta kontroli tom II, str. 316-347)

2.21. Udostepnienie nieruchomosci na okres dtuzszy niz 3 lata poprzedzone
byto wyrazeniem zgody przez RM w formie uchwaty®, zgodnie z art. 18 ust.
2 pkt 15 usg w zw. z art. 37 ust. 4 ugn
Uzasadnienie do projektu uchwaty zawierato informacje o przeznaczeniu
nieruchomosci w dokumentach planistycznych oraz o planowanym sposobie
ich zagospodarowania.

(akta kontroli tom |, str. 171, tom I, str. 16-39)

W dziatalnosci Urzedu w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujaca nieprawidtowosc:

Z 15 Wykazéw poddanych badaniu osiem nie zawierato oznaczenia
nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej®’, 10 opisu nieruchomosci®®, a dwa
z nich®, informacji dotyczacych terminéw wnoszenia optat oraz zasad ich
aktualizacji, co stanowito naruszenie odpowiednio art. 35 ust. 2 pkt 1, pkt
3 oraz pkt 9i 10 ugn, zgodnie z ktorymi w Wykazie okresla sie miedzy innymi
oznaczenie nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej oraz katastru
nieruchomosci, opis nieruchomosci oraz terminy wnoszenia optat i zasady
aktualizacji optat.

Dyrektor WGGN wyjasnit, iz wymienione w art. 35 ust. 2 ugn informacje, jakie
powinien zawiera¢ Wykaz muszg by¢ dostosowane do formy zbycia bagdz
udostepnienia nieruchomosci. Brak w wykazach informacji dotyczacych
termindw wnoszenia optat oraz zasad ich aktualizacji wynikat z przeoczenia,
natomiast numery ksigg wieczystych bedg juz w kolejnych wykazach
podawane.

Skutkiem nieprawidtowosci byto przekazanie do publicznej wiadomosci
niekompletnych informacji o nieruchomosciach przeznaczonych do dzierzawy.

8 Uchwata RM nr XI1/164/2019 z 26 sierpnia 2019 .
87 Wykaz z 17 stycznia 2019 r. dotyczacy nieruchomosci potozonej przy ul. Tarninowej 112 (ark.
mapy 112, nr 100/1 i 100/3), dalej: Wykaz 1; Wykaz z 20 stycznia 2020 r., dotyczacy
nieruchomosci potozonej przy ul. Sienkiewicza (ark. mapy 55, nr 6/8), dalej: Wykaz 2; Wykaz
z2grudnia 2020, cz. 11, dotyczacy nieruchomosci potozonej przy ul. Jana Pawita |l
i ul. Lwowskiej (ark. mapy 22, nr 9/2, 10/8, 11/10, 12/8, 13/6, 14/6), dalej: Wykaz 3; Wykaz z 30
listopada 2021 r. cz. 3, dotyczacy nieruchomosci potozonej przy ul. Rynek Wielki (ark. mapy 45,
nr 45, 44/2), dalej: Wykaz 4; Wykaz z 1 grudnia 2022 r. cz. 8, dotyczacy nieruchomosci potozonej
przy ul. Legionéw (ark. mapy 17, nr 203/2), dalej: Wykaz 5; Wykaz z 27 listopada 2023 r. cz. 10,
dotyczacy nieruchomosci potozonej przy ul. Legionéw (ark. mapy 18, nr 238/21 i 238/22),
dalej: Wykaz 6; Wykaz z 27 listopada 2023 r. cz. 11, dotyczacy nieruchomosci potozonej przy
ul. Pitsudskiego 2A (ark. mapy 19, nr 13/94), dalej: Wykaz 7; Wykaz z 2 stycznia 2024 r.,
dotyczacy nieruchomosci potozonej przy ul. Zamoyskiego (ark. mapy 20, nr 185/8, 185/9,
185/10, 185/11, 185/12, 185/13, 185/14, 185/15), dalej: Wykaz 8.
Wykaz 1; Wykaz 2; Wykaz z 2 grudnia 2020 r. cz. 13, dotyczacy nieruchomosci potozonej przy
ul. Peowiakéw (ark. mapy 41, nr 120); Wykaz 3; Wykaz 4; Wykaz z 1 grudnia 2022 r., cz. 5,
dotyczacy nieruchomosci potozonej przy u. Nowy Rynek (ark. mapy 49, nr 16); Wykaz 5; Wykaz
6; Wykaz 7; Wykaz 8.
Wykaz z 17 stycznia 2019 r., dotyczacy nieruchomosci potozonej przy ul. Tarninowej 112
(ark.mapy 112, nr 100/1 i 100/3) oraz Wykaz z 20 stycznia 2020 r., dotyczacy nieruchomosci
potozonej przy ul. Sienkiewicza (ark. mapy 55, nr 6/8).
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OCENA CZASTKOWA

Whnioski

(akta kontroli tom Il str. 4-6, 44-46, 53-56, 66-69, 79-81, 91-94, 153-155, 164-
166, 174-176, 187-189, 354-361, tom Il str. 28-32)

Urzad, zgodnie z dyspozycja wynikajacg z art. 35 ust. 1 ustawy ugn, zamieszczat
informacje o nieruchomosciach przeznaczonych do dzierzawy lub uzyczenia
w Wykazach, ktére publikowano na tablicy ogtoszeh w siedzibie oraz na stronie
internetowej Urzedu. O zamieszczeniu Wykazu informowano takze w prasie
0 zasiegu co najmniej powiatowym. Z 15 zbadanych Wykazéw, w oSmiu nie
zamieszczono oznaczenia nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej, w 10 nie
zamieszczono opisu nieruchomosci, a w dwéch informacji dotyczacych
termindbw wnoszenia optat oraz zasad ich aktualizacji. Stawki czynszow
nieruchomosci dzierzawionych w trybach bezprzetargowych ustalane byly
w oparciu o kwoty wynikajgce z zarzadzenia w sprawie stawek czynszu lub
indywidualnie  przez  Prezydenta. Postepowania na udostepnienie
nieruchomosci w trybie bezprzetargowym oraz przetargowym rzetelnie
dokumentowano. Jednak nieprawidtowosci dotyczace PWZ i PWZ SP oraz
uchwat RM w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami (opisane
w pierwszym obszarze Wystgpienia) odnosity sie takze do ich udostepniania.

IV. Uwagi i wnioski

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

1. Opracowanie PWZ zgodnie z art. 25 ust. 2 i 2a ugn.

2. Terminowe sporzadzanie i przekazywanie do zatwierdzenia Wojewodzie
PWZ SP.

3. Przedktadanie RM projektéw uchwat, zawierajgcych warunki udzielenia
bonifikat, zgodnie z art. 68 ust. 1b ugn.

4. Przedtozenie RM projektu uchwaty o uchylenie uchwaty nr XXI1/240/2012
z 24 wrzesnia 2012,

5. Zapewnienie petnej funkcjonalnosci ewidencji nieruchomosci gruntowych
wynikajacej z art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1c ugn.

6. Sporzadzanie wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do zbycia poprzez
wniesienie jako aportu do spotki.

7. Sporzadzanie wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do udostepnienia
zgodnie z art. 35 ust. 11 2 ugn.

8. Zawieranie w ogtoszeniach o przetargach warunkéw udziatu w przetargu
0s6b pozostajgcych w zwigzku matzenskim.

9. Zawieranie w ogtoszeniach o przetargach na sprzedaz nieruchomosci
informacji o ich obcigzeniach oraz zobowigzaniach.

10. Zlecanie rzeczoznawcom majgtkowym dokonania wyceny wartosci
nieruchomosci na dzien jej sporzadzenia.

11. Nalezyte zabezpieczenie intereséw Miasta przy sprzedazy nieruchomosci
w protokotach z rokowan/uzgodnien.

12. Uwzglednianie  kosztéw  poniesionych z  tytutu  przygotowania
nieruchomosci do sprzedazy w cenach transakcyjnych w postepowaniach
bezprzetargowych.

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

NIK nie formutuje uwag.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania
NIK o sposobie
wykonania
wnioskow

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

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

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

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

Lublin, dnia 30 maja 2025 .

Kontrolerzy: Dyrektor
Piotr Kwasniak Delegatury Naj\ivyéizgj Izby Kontroli
Gtoéwny specjalista kontroli wiublinie
panstwowe;j Edward Szempruch
/podpisano elektronicznie/ /podpisano elektronicznie/

Agata Wrobel
Specjalista kontroli paristwowej
/podpisano elektronicznie/

Dorota Sadowska
Inspektor kontroli panstwowej
/podpisano elektronicznie/
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