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I. Dane identyfikacyjne

Urzad Miasta Olsztyna, Plac Jana Pawta Il 1, 10-101 Olsztyn (dalej: ,,Urzad” lub
~Miasto”).

Robert Szewczyk, Prezydent Olsztyna (dalej: ,,Prezydent”), od dnia 7 maja 2024 r.

W okresie objetym kontrolg funkcje kierownika jednostki poprzednio petnit Piotr
Grzymowicz, Prezydent Olsztyna, od 23 listopada 2018 r.

Zbywanie nieruchomosci gruntowych.
Udostepnianie nieruchomosci gruntowych.

Lata 2019-2025 do dnia zakonczenia kontroli', z wykorzystaniem dowodéw
sporzadzonych przed tym okresem.

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Olsztynie.

1. Hubert Sikorski, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
Nr LOL/143/2024 z 4 grudnia 2024 r.

2. Joanna Majkowska, starszy inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie
do kontroli Nr LOL/145/2024 z 10 grudnia 2024 r.

3. Cezary Gogolewski, doradca ekonomiczny, upowaznienie do kontroli
Nr LOL/4/2025 z 9 stycznia 2025 r.

(akta kontroli str. 1-5)

Il. Ocena ogélna3 kontrolowanej dziatalnosci

Urzad byt nalezycie przygotowany organizacyjnie do zbywania i udostepniania
nieruchomosci gruntowych. Zgodnie z art. 23 ust. 1 da oraz art. 25 ust. 2 ustawy
zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (dalej: ugn)*
w Urzedzie opracowano Plan wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu
Panstwa oraz Plan wykorzystania zasobu nieruchomosci gminnych. W jednym
przypadku - Plan wykorzystania zasobu gminnego na lata 2022-2024 - nie
wskazano w nim niektérych danych dotyczacych w szczegélnosci sposobu
zagospodarowania nieruchomosci, ograniczajgc sie do wskazania czy
nieruchomos¢ jest zabudowana lub niezabudowana. Pozostate plany, zgodnie
z art. 23 ust 1db oraz art. 25 ust. 2a ugn, zawieraly wymagane elementy. Plan
wykorzystania zasobu gminnego na lata 2022-2024 oraz 2025-2027 nie
wskazywat, ktére nieruchomosci wchodzace w sktad zasobu planowane sg do
sprzedazy w poszczegdlnych latach, co byto dziataniem nierzetelnym. Zbywanie

" Tj. do dnia 6 marca 2025 r.

2Dz.U.z2022 r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.

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

4Dz.U.z2024r. poz. 1145, ze zm.
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nieruchomosci gruntowych odbywato sie na podstawie ugn oraz zgodnie
zwymogami rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 14 wrzesnia 2004r.
w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie
nieruchomosci (dalej: rozporzagdzenie w sprawie przetargéow)™, a takze
z uwzglednieniem funkcjonujacych w Urzedzie uregulowan wewnetrznych.
Przeprowadzano analizy zasadnosci transakcji, sporzadzano i publikowano
wykazy nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, a w okreslonych przypadkach
uzyskiwano zgode Rady Miasta Olsztyna (dalej: Rada Miasta) lub Wojewody
Warminisko-Mazurskiego (dalej: Wojewoda) na zbycie nieruchomosci gminnej
lub z zasobu Skarbu Panstwa.

W sprawach dotyczacych zbywania nieruchomos$ci w drodze przetargu,
Prezydent publikowat ogtoszenia o przetargu oraz powotywat komisje
przetargowe, ktére w sporzadzanych protokotach rzetelnie odnotowywaty
przebieg czynnosci zwigzanych z przeprowadzeniem danej sprzedazy. Skfady
liczcbowe dwoch z dziewieciu komisji w zbadanych sprawach byly wieksze od
okreslonego w § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie przetargéw.

Urzad udostepniat nieruchomosci gminne oraz z zasobu Skarbu Panstwa
adekwatnie do zapiséw przyjetych w planach wykorzystania tych nieruchomosci.
Byly one udostepniane w oparciu o przepisy ugn oraz z uwzglednieniem zasad
uchwalonych przez Rade Miasta. Ustalanie cen ioptat z tytutu udostepnienia
nieruchomosci odbywato sie zgodnie z zarzgdzeniem Prezydenta, ktore byto
aktualizowane na wniosek zainteresowanych wydziatéw. Urzad przestrzegat
obowigzku ujmowania w wykazach nieruchomosci przeznaczonych do
udostepnienia oraz upubliczniania tych wykazéw, a w zawartych umowach
wiasciwie zabezpieczyt interes gminy.

1. Zbywanie nieruchomosci gruntowych.

1.1. Wedtug regulaminu organizacyjnego Urzedu®, w okresie 2019-2025, zadania
z zakresu zbywania iudostepniania nieruchomosci gruntowych nalezaty do
zakresu dziatania Wydziatu Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami (dalej:
Wydziat"). Do zadan tych nalezato m.in.:

- tworzenie gminnego zasobu nieruchomosci,

- gospodarowanie nieruchomosciami stanowigcymi wiasnos¢ miasta,
- wnoszenie nieruchomosci miasta w formie aportu do spotek,

- sporzadzanie analiz i sprawozdan o stanie mienia komunalnego,

- gospodarka gruntami Skarbu Panstwa,

- prowadzenie ewidencji gruntéw i budynkow.

Zadania z zakresu egzekwowania naleznosci i innych zobowigzan wynikajgcych
z zawartych umoéw nalezaty do zakresu dziatania Wydziatu Finanséw, w gestii
ktérego byto m.in. prowadzenie ewidencji ksiegowej dochodow i wydatkéw oraz
prowadzenie spraw dotyczgcych umarzania, odraczania lub rozktadania na raty
naleznosci pienieznych Gminy Olsztyn o charakterze cywilnoprawnym z tytutu
optat za uzytkowanie wieczyste gruntu, dzierzawy gruntu, bezumownego
korzystania z gruntu, przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci ustalonych ostatecznymi decyzjami administracyjnymi.

5Dz.U. 22021 r. poz. 2213.

6Zarzadzenia Prezydenta Olsztyna w sprawie nadania Urzedowi Miasta Regulaminu
Organizacyjnego, tj.: Nr 167 z dnia 16 kwietnia 2019 r., ze zm.; Nr 24 z dnia 28 stycznia 2020 r. ze
zm.; Nr 51 z dnia 17 lutego 2021 r., ze zm.; Nr 94 z dnia 31 marca 2022 r., ze zm.; Nr 36 z dnia 1
lutego 2023 r., ze zm.; Nr 242 z dnia 2 lipca 2024 r., ze zm.
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Szczegbtowe zadania Wydziatu okreslone zostaly w jego regulaminie
organizacyjnym oraz w zakresach obowigzkéw, uprawnien i odpowiedzialnosci
pracownikéw. Zadania te odpowiadaty okreslonym dla gminy w ugn, a struktura
organizacyjna Urzedu byta dostosowana do ich realizacji. Nadane pracownikom
Wydziatu, w formie pisemnej, zakresy zadan i uprawnien byty przejrzyste
i spéjne.

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2024 r. w Wydziale zatrudnionych byto 66
0s0b (liczba etatow przewidziana dla Wydziatu wynosita 68). W ramach Wydziatu
funkcjonowaty nastepujgce referaty: Geodezji; Katastru; Gospodarowania
Nieruchosciami Skarbu Panstwa; Sprzedazy Nieruchomosci i Regulacji Stanéw
Prawnych; Optat Adiacenckich, Przeksztatcania Uzytkowania Wieczystego
i Dzierzaw; Sprzedazy Lokali oraz Regulacji Stanéw Prawnych; Miejski Osrodek
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej; Pracownia Miejskiego Systemu
Informacji Przestrzennej’.

(akta kontroli str. 6-100)

1.2. Wlatach 2019-2024 w Urzedzie przeprowadzone zostaty nastepujgce audyty
i kontrole dotyczace zbywania nieruchomosci gruntowych:

- kontrola kompleksowa RIO z 2019 r. W odniesieniu do kwestii zbywania
nieruchomosci wydano dwa zalecenia pokontrolne, tj.: ,Opracowac plan
wykorzystania zasobu nieruchomosci na okres trzech lat zgodnie
z obowigzkiem wynikajgcym z art. 25 ust. 2a ugn, zawierajgc w nim wszystkie
wymagane ww. przepisem informacje”; ,Zaprzesta¢ obcigzania przysztych
nabywcow nieruchomosci kosztami przygotowania nieruchomosci do
sprzedazy”. Zalecenia pokontrolne zostaty przez Urzad zrealizowane;

- kontrola problemowa RIO z 2022 r. - w jej wyniku zawarto wniosek
pokontrolny, aby ogtoszenia o przetargu na zbycie nieruchomosci publikowac
w sposéb okreslony § 6 ust. 7 rozporzadzenia w sprawie przetargéw, a takze
na stronie internetowej Urzedu. Zalecenie to zostato zrealizowane;

- trzy audyty przeprowadzone przez Jednostke Certyfikujgcg System
Zarzadzania UDT-CERT (w 2019 r., 2021 r. i 2023 r.) dotyczgce $wiadczenia
ustug publicznych zwigzanych z zadaniami administracji samorzadowej -
w rezultacie obu audytéw nie stwierdzono nieprawidtowosci i oceniono, ze
system zarzadzania jest skuteczny i zgodny z wymaganiami oraz zdolny do
osiggania zamierzonych celow;

- kontrola z 2023 r. przeprowadzona przez Wojewode dotyczaca realizacji
przez Prezydenta zadan zleconych z zakresu administracji rzgdowej
wynikajgcych z ugn w latach 2019-2022. W wystgpieniu pokontrolnym z dnia
16 sierpnia 2023 r., wzwigzku ze stwierdzonymi uchybieniami
i nieprawidtowos$ciami, = Wojewoda  sformutowat  sze$¢  wnioskéw
pokontrolnych, w tym m.in.: biezgce informowanie Wojewody o umowach
oraz innych  czynnosciach  prawnych  zwigzanych z  obrotem
nieruchomosciami Skarbu Parnstwa; przeprowadzenie aktualizacji optat
rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego oraz trwatego zarzadu w stosunku
do nieruchomosci, ktére ze wzgledu na uptyw czasu oraz wzrost wartosci
nieruchomosci wymagaja takiej aktualizacji. Wnioski pokontrolne Wojewody
zostaty przyjete do realizacji (Urzad m.in. zobowigzat sie do biezacego
informowania Wojewody o umowach oraz innych czynnosciach prawnych
zwigzanych z obrotem nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa oraz
poinformowat o przeprowadzeniu analizy oraz wytypowaniu nieruchomosci,

7W ramach Wydziatu funkcjonowaty réwniez stanowiska pracy podlegle bezposrednio Dyrektorowi,
w tym m.in. stanowisko ds. planowania i sprawozdawczosci.
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w przypadku ktérych konieczne byto dokonanie aktualizacji optat rocznych
z tytutu uzytkowania wieczystego oraz trwatego zarzadu);

trzy audyty wewnetrzne (z 2019 r., 2021 r. i 2023 r.) przeprowadzone
w Wydziale, dotyczgce oceny zgodnosci Systemu Zarzadzania Jakoscig
znormg PN-EN ISO 9001 oraz obowigzujgcymi przepisami prawnymi
w odniesieniu do realizowanych zadan. Audyty te nie wykazaty niezgodnosci
w funkcjonowaniu Wydziatu.

(akta kontroli str. 101-153)

1.3. Dochody Miasta ze zbywania nieruchomosci gruntowych nalezgcych do
gminy (sprzedaz, nabycie prawa wiasnosci przez uzytkownikéw wieczystych,
oddanie w uzytkowanie wieczyste®) w latach 2019-2024 wyniosty:
w 2019 r. - 34 744,3 tys. zt (dochody ze sprzedazy - 19 465,3 tys. zt, nabycie
prawa wiasnosci przez uzytkownikéw wieczystych - 350,7 tys. zt, oddanie
w uzytkowanie wieczyste - 14 928,3 tys. zi),

w 2020 r. - 33 342 tys. zt (8 542,9 tys. zt, 13 337,2 tys. z+i 11 461,9 tys. ),
w 2021 r. - 76 431,8 tys. zt (57 780,6 tys. zt, 4 047,9 tys. zti 14 603,3 tys. zt),
w 2022 r. - 27 963,7 tys. zt (15 654,3 tys. zt, 242,8 tys. zt i 12 066,6 tys. zi),
w2023 r.-51579,3 tys. 24 (39 869,7 tys. zt, 511,1 tys. z+i 11 198,5 tys. z4),
w 2024 r. - 33 085,7 tys. zt (19 813,4 tys. zt, 638,3 tys. zti 12 634 tys. zt).

Dochody Skarbu Panstwa z tytutu odptatnego nabycia prawa wiasnosci oraz
prawa uzytkowania wieczystego na wtasnos¢ wyniosty: w 2019 r. - 1 392,2 tys. zi,
w 2020r. - 235,9 tys. zt, w 2021 r. - 1 328,9 tys. zt, w 2022 r. - 779 tys. zt, w 2023 r.
-8172,2 tys. ztiw 2024 r. - 180,8 tys. zt.

(akta kontroli str. 154, 563)
1.4. Liczba nieruchomosci gruntowych zbytych przez Miasto w latach 2019-2024
byta nastepujaca:
w 2019 r. - 33, z tego w wyniku sprzedazy - 31 (14 w trybie bezprzetargowym
i 17 w trybie przetargowym) i dwie zamiany;
w 2020 r. - 47, z tego w wyniku sprzedazy - 46 (32 w trybie bezprzetargowym
i 14 w trybie przetargowym) i jedno wniesienie aportem;

w 2021 r. - 45 - wszystkie w rezultacie sprzedazy (25 w trybie
bezprzetargowym i 20 w trybie przetargowym);

w 2022 r. - 24, z tego w wyniku sprzedazy - 23 (17 w trybie bezprzetargowymi
i 6 w trybie przetargowym) oraz jedno wniesienie aportem;

w 2023 r. - 37, z tego w rezultacie sprzedazy - 34 (19 w trybie
bezprzetargowym i 15 w trybie przetargowym) oraz trzy zamiany;

w 2024 r. - 53, z tego w wyniku sprzedazy - 51 (41 w trybie bezprzetargowym
i 10 przetargowym) oraz dwie zamiany.

W latach 2019-2024 Miasto nie zbywato nieruchomosci w formie darowizny. Nie
oddawato tez nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, poza przypadkami
sprzedazy lokali mieszkalnych, niemieszkalnych igarazy wraz z oddaniem
w uzytkowanie wieczyste utamkowej czesSci gruntu stuzgcej do racjonalnej
obstugi budynku.

8 Na kwote te sktadaty sie wplywy z optat rocznych za grunty bedace w uzytkowaniu wieczystym oséb
prawnych ifizycznych, wplywy z tytutu | optaty przy oddawaniu przez Gmine w uzytkowanie
wieczyste udziatow w gruntach stuzacych do racjonalnego korzystania z budynkéw przy sprzedazy
lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz wptywy z tytutu | optaty przy oddawaniu przez Gmine gruntu
w uzytkowanie wieczyste na poprawe warunkéw zagospodarowania dziatek podstawowych.
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Ponadto w latach 2019-2024 Miasto sprzedato nastepujaca liczbe nieruchomosci
Skarbu Panstwa, ktérymi gospodarowat Prezydent: w 2019 r. - 0, w 2020 r. - 4,
w2021 r.-2,w2022r. -2, w2023 r.-2iw2024r. - 8. Nieruchomosci Skarbu
Panstwa nie byty w ww. latach przedmiotem zamiany, darowizny lub wniesienia
aportem.

(akta kontroli str. 155-157, 164-166, 564-566)

1.5. Prezydent sporzadzat Plany wykorzystania gminnego zasobu
nieruchomosci oraz Plany wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu
Panstwa. W okresie objetym kontrolg przyjeto trzy plany wykorzystania
gminnego zasobu nieruchomosci, tj. na lata 2019-2021, 2022-2024 i 2025-2027°.
Plany te w wiekszosci zawieraty wszystkie wymagane elementy, wskazane w art.
25 ust. 2a ugn i nie byly one aktualizowane. Jedynie w Planie wykorzystania
zasobu nieruchomosci gminnych na lata 2022-2024 nie w petni przedstawiono
sposdb zagospodarowania nieruchomosci, co opisano w sekcji Stwierdzone
nieprawidfowosci.

W Planie wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci na lata 2022-2024 nie
wskazano tez, ktore konkretnie nieruchomosci, w okresie jego obowigzywania,
przeznaczone beda do zbycia. Okre$lono jedynie, ze Miasto bedzie w latach
2022-2024 dokonywac sprzedazy nieruchomosci w oparciu o tryby sprzedazy
przewidziane przepisami prawa, a wiec wtrybie przetargu zaréwno
nieograniczonego jak i ograniczonego, a takze w trybie bezprzetargowym, a do
sprzedazy przeznaczone bedg zaréwno nieruchomosci zabudowane jak
i niezabudowane. W planie tym zatozono uzyskiwanie przez Miasto m.in.
wptywdw z tytutu odptatnego nabycia prawa wiasnosci przez uzytkownikow
wieczystych (po 100 tys. zt w kazdym roku obowigzywania planu) i wptywy
z tytutu sprzedazy gruntéw (w 2022 r. - 36,7 min zt, w 2023 r. - 27 min z,
w 2024 r. - 7 min z). W tresci planu zawarto zapis, iz sprzedaz nieruchomosci
z zasobu nieruchomosci gminnych odbywa sie po dokonanej analizie gruntéw
bedacych w dyspozycji Gminy Olsztyn pod katem stanu prawnego i faktycznego
nieruchomosci, jej zagospodarowania zgodnie z obowigzujgcym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego (dalej: ,mpzp"), ewentualnego
przeznaczenia nieruchomosci na potrzeby wiasne Gminy Olsztyn, celem
wyodrebnienia tych gruntow, ktére bedg mogty byé¢ przeznaczone na rzecz
innych podmiotéw.

W Planie wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci na lata 2025-2027
réwniez nie wskazano, ktére nieruchomosci zasobu planowane sg do sprzedazy
w kolejnych latach jego obowigzywania. Wskazano, iz planowane wptywy ze
sprzedazy gruntow ogétem wyniosg w: 2025 r. - 45 min zt, w 2026 r. - 9,5 min zt
iw2027r.-95min zt.

Pracownicy Wydziatu na lata 2019-2025 sporzadzali natomiast ,robocze”
zestawienia nieruchomosci gminnych planowanych do sprzedazy w danym
roku budzetowym. Byly one przedktadane do wiadomosci Prezydentowi
i zawieraty dane dotyczace: potozenia dziatki (nr, obreb, adres), jej powierzchni,
planowanego dochodu ze sprzedazy.

Zdaniem NIK plany wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci powinny
wskazywac, ktére nieruchomosci planowane sg do sprzedazy w poszczegdlnych
latach obowigzywania planu (opisano to w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci).

9 Plan na lata 2019-2021 przyjeto zarzadzeniem Nr 105 Prezydenta z dnia 4 marca 2019 r, na lata
2022-2024 zarzadzeniem Nr 63 Prezydenta z dnia 9 marca 2022 r., a na lata 2025-2027 zarzadzeniem
Nr 57 Prezydenta z dnia 26 lutego 2025 r.



Pierwszy Plan wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa na lata
2022-2024 Prezydent sporzadzit i przedstawit Wojewodzie do zatwierdzenia,
w terminie przez niego wyznaczonym, tj. do 9 marca 2022 r. Dokument ten nie
zawierat wszystkich wymaganych art. 23 wust.1db ugn elementéw
ewidencjonowania'®, w zwigzku z czym, na zadanie Wojewody, byt on jeszcze
dwukrotnie uzupetniany. Przedtozony w dniu 26 maja 2022 r. Plan
wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa potozonych na terenie
Miasta na lata 2022-2024 zostat zatwierdzony, na podstawie art. 3 ust. 2a pkt 1
ustawy z dnia 23 stycznia 2009 r. o wojewodzie i administracji rzgdowej
w wojewddztwie', przez Wojewode'? w dniu 14 czerwca 2022 r. W procesie
sprawowania nadzoru nad wykorzystywaniem przez Miasto zasobu
nieruchomosci Skarbu Panstwa Wojewoda nie korzystat z uprawnien
przewidzianych w art. 3 ust. 2a pkt 3 i w art. 3 ust. 2aa ww. ustawy. W dniu 30
pazdziernika 2024 r. Prezydent przedtozyt Wojewodzie do zatwierdzenia Plan
wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa na lata 2025-2027. Po
uwzglednieniu przez Urzad uwag Wojewody do tresci planu w dniu 13 lutego
2025 r. Wojewoda zatwierdzit ten dokument's.

Monitorowanie wykonania Planu wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu
Panstwa polegato na przekazywaniu Wojewodzie informacji o umowach oraz
innych czynnosciach prawnych zwigzanych z obrotem nieruchomosciami Skarbu
Panstwa, o ktérych mowa w art. 13 i art. 23 ust. 4 ugn. W wyniku realizacji ww.
czynnosci za 2022 r. przekazano Wojewodzie dwie takie informacje, za 2023 r. -
cztery, a za 2024r. osiem informacji. Elementem monitorowania stopnia
realizacji ww. planu byto réwniez przekazywanie przez Wydziat
informacji/sprawozdan o wykonaniu planu finansowego z danymi dotyczacymi
wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa.

(akta kontroli str. 158-258, 535-538, 685-695)

1.6. W okresie 2019-2024 w odniesieniu do zbywania nieruchomosci gruntowych
nalezacych do gminy obowigzywata jedna uchwata Rady Miasta w sprawie
okredlenia zasad gospodarki nieruchomosciami'#. Wydana zostata ona na
podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a i pkt 15 oraz art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym oraz art. 13 ust. 1, art. 14 ust. 5, art. 34
ust. 6 i 6a, art. 70 ust. 4 i art. 71 ust. 3 ugn. Uchwata obejmowata nastepujace
rozdziaty: zasady ogoélne; zasady nabywania nieruchomosci; sprzedaz
i oddawanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste; sprzedaz lokali
mieszkalnych; sprzedaz lokali uzytkowych; odliczanie naktadéw od ceny nabycia
lokalu w zwigzku z poniesionymi kosztami na przebudowe lub rozbudowe
budynku; obcigzanie nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi;
przekazywanie nieruchomosci w uzytkowanie, dzierzawe oraz ich obcigzanie na
podstawie innych tytutéw prawnych; postanowienia koncowe'. Projekt tej

'© Plan nie zawierat oznaczenia nieruchomosci wg ksiegi wieczystej, wskazania dokumentu
potwierdzajgcego posiadanie przez Skarb Paristwa praw do nieruchomosci w przypadku braku ksiegi
wieczystej, przeznaczenia nieruchomosci w dokumentach planistycznych, daty ostatniej aktualizacji
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, informacji o zgtoszonych roszczeniach i toczacych
sie postepowaniach administracyjnych i sgdowych.

"' Dz.U.z2023r. poz. 190.

12 Zarzadzenie Nr 231 Wojewody Warmirsko-Mazurskiego z dnia 14 czerwca 2022 .

'3 Zarzadzenie Nr 53 Wojewody Warminsko-Mazurskiego z dnia 13 lutego 2025 r. w sprawie
zatwierdzenia planu wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa potozonych na terenie
Miasta Olsztyna na lata 2025-2027.

4 Uchwata Nr XLIV/861/18 z dnia 31 stycznia 2018 r.

5 Uchwata ta zostata raz zmieniona, tj. uchwatg z dnia 29 listopada 2022 r. dodano do § 5 pkt 15
stanowigcy, ze do wytgcznej kompetencji Rady nalezy wyrazanie zgody na udzielanie pierwszenstwa
w nabyciu nieruchomosci zabudowanej, gdy jest ona zbedna do realizacji zadan wtasnych badz
zleconych, a nie zachodzg inne okreslone uchwatg przypadki udzielenia pierwszenstwa.
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uchwaty, przygotowany przez pracownikéw Wydziatu, przedtozony zostat - wraz
z uzasadnianiem i opinig radcy prawnego - Prezydentowi w dniu 4 stycznia
2018 r. Zostat on przez niego zaakceptowany i skierowany na sesje Rady Miasta,
ktéra uchwalita go w brzemieniu zgodnym z projektem.

Rada Miasta w odniesieniu do nieruchomosci gruntowych stanowigcych
wiasnos$¢ Gminy Olsztyn, na podstawie uchwaty Nr 111/35/24 z dnia 26 czerwca
2024 r., okreslita tez zasady przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci
gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegdtowe wytyczne
sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych,
za$ w uchwale z 2004 r. wysokos$¢ udzielanej bonifikaty przy sprzedazy na rzecz
0s6b fizycznych nieruchomosci gruntowej bedacej w ich uzytkowaniu
wieczystym przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele mieszkaniowe’.

(akta kontroli str. 282-305, 539-550)

1.7. W okresie 2019-2025 w Urzedzie obowigzywaty nastepujgce wewnetrzne
procedury dotyczace procesu zbywania nieruchomosci gruntowych: nadany
zarzadzeniem Prezydenta regulamin organizacyjny Wydziatu; zakresy
obowigzkow, uprawnien i odpowiedzialnosci pracownikéw, zarzgdzenie Nr 318
Prezydenta z dnia 16 wrzesnia 2024 r., w ktérym ustalono dodatkowe wytyczne
sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych.
Wskazano w nich m.in., ze uzytkownik wieczysty zobowigzany jest zwrdcic
wydatkowane lub konieczne do wydatkowania przez Gmine Olsztyn koszty
przygotowania nieruchomosci do sprzedazy, w tym m.in. koszty sporzadzenia
operatu szacunkowego, do dnia zawarcia umowy sprzedazy. W Urzedzie,
w odniesieniu do zbywania nieruchomosci gminnych, obowigzywaty réwniez
zarzadzenia Prezydenta w sprawie wyznaczenia Komisji Przetargowej do
przeprowadzania przetargéw oraz do prowadzenia rokowan po drugim
przetargu zakonczonym wynikiem negatywnym na zbycie nieruchomosci
stanowigcych wtasnos$¢ Miasta (w okresie 2019-2024 obowigzywato osiem takich
zarzadzen'). Zarzadzenia te wyznaczaty sktad Komisji Przetargowej liczacej
odpowiednio: 16, 20, 21, 19, 19, 18, 15 i 13 oséb. We wszystkich tych
zarzadzeniach wskazano, iz Komisja Przetargowa przeprowadza przetarg
w sktadzie od 3 do 7 0s6b, a imienny jej sktad zatwierdzany jest kazdorazowo
Zarzadzeniem Prezydenta (na podstawie ww. ,o0g6lnych” zarzadzen, do
przeprowadzenia konkretnych przetargéw, Prezydent wyznaczat odpowiednie
Komisje Przetargowe i okreslat ich sktad).

(akta kontroli str. 36-94, 255-281, 306)

1.8. Prawidtowos¢ zbywania nieruchomosci przez Miasto zbadano na prébie
dobranych celowo 20 spraw, z ktérych 11 dotyczyto zbycia w drodze
bezprzetargowej, a dziewie¢ w drodze przetargu ustnego nieograniczonego.

Wszystkie zbywane nieruchomosci, wchodzgce w sktad zasobu nieruchomosci
gminy lub nalezace do Skarbu Panstwa i objete ww. probg, ewidencjonowane
byty zgodnie z katastrem nieruchomosci. Ujete byty one w prowadzonej
w Urzedzie ewidencji gruntéw i budynkow, ktéra obejmowata m.in. nastepujace
dane: numer jednostki rejestrowej, udziati forma wtadania oraz dane dotyczace
osoby fizycznej/instytucji wiadajacej gruntem, oznaczenie nieruchomosci-
numer dziatki i jej adres, powierzchnia nieruchomosci w ha, rodzaj uzytku i klasa
bonitacyjna, numer ksiegi wieczystej, dane czy dziatka jest zabudowana,
wskazanie przeznaczenia zastosowanego oznaczenia dziatki.

6 Uchwata Rady Miasta Olsztyna Nr XXXIV/430/04 z dnia 11 pazdziernika 2004 r.
7 Zarzadzenia te wydane zostaty na podstawie § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie przetargow.
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Ewidencja Gruntow i Budynkéw w Urzedzie (kataster nieruchomosci) zaréwno
w odniesieniu do zasobu nieruchomosci gminnych, jak i Skarbu Panstwa,
prowadzona byta w zintegrowanym systemie teleinformatycznym Ewid 2007,
ktéry zbudowany byt z dwdch komponentéw: TurboEwid i WebEwid. Kazdy z tych
komponentéw sktadat sie z modutdw petnigcych okreslone funkcje lub stuzgcych
do prowadzenia odrebnych ewidencji.

Ewidencja gruntéw i budynkéw nie ujmowata danych dotyczgcych przeznaczenia
nieruchomosci w mpzp lub w studium uwarunkowan ikierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy (dane te znajdowaty sie w Miejskim
Systemie Informacji Przestrzennej Miasta Olsztyna - MSIPMO) oraz informacji
0 zgtoszonych roszczeniach do nieruchomosci, a takze informacji o toczgcych sie
postepowaniach administracyjnych i sgdowych (dane te prowadzone byty
w arkuszu XLS). Ponadto informacje o toczacych sie postepowaniach sagdowych
pozyskiwane byty z Wydziatu Prawnego. Wedtug stanu na luty 2025 r. w Wydziale
trwaty prace nad wprowadzeniem ww. danych do Rejestru Mienia,
prowadzonego w oprogramowaniu TurboEwid. Graficzne zobrazowanie tych
danych wraz z informacjami opisowymi dostepne bedzie réwniez w MSIPMO, po
wprowadzeniu danych do systemu TurboEwid i opracowaniu mechanizmow
replikujgcych dane do MSIPMO. Dane odnosnie wskazania daty ostatniej
aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci jst
oddanych w uzytkowanie wieczyste lub daty ostatniej aktualizacji optaty rocznej
z tytutu trwatego zarzadu nieruchomosci gminy ujmowane byty w Urzedzie
w systemie finansowo-ksiegowym Gminy Olsztyn - KSAT, tj. w module SGN -
System Gospodarowania Nieruchomosciami. W module tym prowadzona byta
m.in. obstuga dzierzaw, trwatego zarzadu, uzytkowania wieczystego, optaty
przeksztatceniowe;.

(akta kontroli str. 307-347, 534, 669-680)

1.9. Przed przeznaczeniem danej nieruchomosci do zbycia w Urzedzie
przeprowadzana byta analiza zasadnosci dokonania konkretnej czynnosci
prawnej. Na analize te skiadaty sie m.in. wnioski Wydziatu do Prezydenta wraz
z uzasadnieniem i opiniami wtasciwych wydziatéw Urzedu o wyrazenie zgody na
zbycie nieruchomosci oraz rozstrzygniecia Prezydenta co do dokonania danej
czynnosci prawnej zbycia izatwierdzenia kwoty naleznosci lub ceny
wywotawczej. Analiza zasadnosci danej czynnosci prawnej zbycia obejmowata
tez m.in.: korespondencje pomiedzy wydziatami/jednostkami Miasta, opinie
Wydziatu Urbanistyki i Architektury czy dziatki objete sa mpzp, Wydziatu
Inwestycji Miejskich, co do planéw inwestycyjnych dotyczacych danej
nieruchomosci oraz ewentualnych przebiegéw sieci, Zespotu ds. Pomocy
Publicznej, co do udzielenia pomocy de minimis, Zarzadu Drdég Zieleni
i Transportu odnosnie tego czy przedmiotowe dziatki objete sg planem
urzadzenia laséw; Skarbnika Miasta; projekty uchwat Rady Miasta
w przypadkach, w ktérych wymagana byta jej zgoda na zbycie wraz
z uzasadnieniem. W kazdym przypadku analiza dostarczyta danych dotyczgcych
korzysci dla Gminy z tytutu zbycia.

(akta kontroli str. 348-362)
1.10. W kazdym przypadku zbycia nieruchomosci sporzadzony zostat operat
szacunkowy okreslajacy jej wartos¢. Operaty te sporzadzity uprawnione osoby

(rzeczoznawcy majatkowi), zostaty one przez nich podpisane izawieraty
wymagane elementy, okreslone w rozporzgdzeniach w sprawie operatu'@.

'8 Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. 22021 r. poz. 555, ze zm.) oraz rozporzadzenie Ministra
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Operaty te zachowywaty swojg aktualno$¢ na dzien zbycia nieruchomosci, a po
ich sporzadzeniu byty one protokolarnie odbierane przez pracownikéw
Wydziatu'.

W 18 przypadkach koszty sporzadzenia wycen pokryte zostaty przez Miasto
i wyniosty one tacznie 8,8 tys. zt, a w dwdch za sporzadzenie operatéw zaptacili
nabywcy nieruchomosci (obie transakcje sprzedazy z 2024 r.)*. W pierwszej
sprawie, tj.sprzedazy bezprzetargowej na rzecz uzytkownika wieczystego
gruntu nalezgcego do Miasta koszt operatu wyniost 393,60 zt, a w sprawie
bezprzetargowej sprzedazy na rzecz uzytkownika wieczystego gruntu
nalezacego do Skarbu Panstwa - 332,10zt Ustalanie wartosci zbywanej
nieruchomosci nastepowato przed jej wskazaniem w podawanym do publicznej
wiadomosci wykazie nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy. W zadnym
zww. 18 przypadkdéw cena sprzedazy nie byta nizsza od jej ustalonej wartosci.

W sprawie zamiany nieruchomosci pomiedzy Miastem, a Warminsko-Mazurska
Okregowg Izbg Inzynieréw Budownictwa sporzgdzone zostaty trzy operaty
szacunkowe w celu okreslenia kwoty doptaty w przypadku réznych wycen
nieruchomosci bedacych przedmiotem zamiany (dwa operaty dotyczyly
nieruchomosci gminnych, a jeden nieruchomosci nalezacej do ww. izby).
W sprawie wniesienia nieruchomos$ci gminnej do spoétki  komunalnej
sporzadzony operat szacunkowy okreslat wartos¢ aportu celem zwiekszenia
udziatlu Miasta w kapitale zakladowym spétki (w odniesieniu do zbycia
nieruchomosci w drodze zamiany oraz wniesienia nieruchomosci do spofki
komunalnej wycena dokonana zostata na podstawie ich wartosci rynkowej).

(akta kontroli str. 348-363, 620-668, 681-685)

1.11. W badanej prébie spraw nie wystgpity przypadki zbywania nieruchomosci
wpisanych do rejestru zabytkéw, w zwigzku z czym nie byto koniecznosci
uzyskiwania dla tych czynnosci zgody wojewddzkiego konserwatora zabytkow.
W prdbie tej nie wystgpity tez przypadki zbywania nieruchomosci potozonych na
terenach istotnych dla intereséw panstwa (np. tereny gornicze, zalewowe),
w zwigzku z czym dla zrealizowanych czynnosci zbycia nie byto wymagane
uzyskanie porozumienia/opinii wtasciwych organow.

(akta kontroli str. 348-362)

1.12. W odniesieniu do kazdej zbywanej nieruchomosci Prezydent wywigzat sie
z obowigzku, okreslonego w art. 35 ust. 1 ugn, sporzadzenia i upublicznienia
wykazu nieruchomosci przeznaczonych do zbycia. Upublicznienie tych wykazow
nastepowato poprzez: publikacje na stronie BIP jednostki, na stronie
internetowej Urzedu oraz zamieszczenie wykazu na elektronicznej tablicy
ogtoszen Urzedu. W prasie lokalnej (Gazeta Olsztyriska) zamieszczane byly tez
ogtoszenia o tym, iz wsiedzibie Urzedu podane zostaty do publicznej
wiadomosci wykazy nieruchomosci przeznaczonych do zbycia (w aktach sprawy

Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.U. z 2023 r.
poz. 1832).

9 Operaty szacunkowe dotyczgce nieruchomosci gruntowych zabudowanych i niezbudowanych
oraz praw zwigzanych z nieruchomos$ciami dla potrzeb prawidtowej gospodarki mieniem
komunalnym Miasta oraz mieniem Skarbu Panstwa w latach objetych kontrolg, na podstawie
zawartych umow, sporzadzat jeden podmiot, tj. wytoniony na podstawie zamdwien publicznych RIW-
Nieruchomosci Sp. z 0.0. z Olsztyna.

20 W przedmiocie pokrycia kosztéw wykonania tych operatéw Prezydent zawart z nabywcami
nieruchomosci odrebne umowy. W pierwszej sprawie koszt sporzadzenia operatu przez uzytkownika
wieczystego gruntu regulowato zarzadzenie Prezydenta z 2024 r., a w drugiej zarzadzenie Wojewody
22024 r. w sprawie ustalenia zasad sprzedazy nieruchomosci gruntowych Skarbu Paristwa oddanych
w uzytkowanie wieczyste oraz szczegétowych wytycznych sprzedazy nieruchomosci gruntowych na
rzecz ich uzytkownikéw wieczystych.



znajdowaty sie potwierdzenia zamieszczenia wykazu na Elektronicznej Tablicy
Ogtoszen, kserokopie ogtoszen prasowych, wydruki kart informacyjnych
dotyczacych informacji podlegajacych publikacji na stronie BIP)*'. W kazdym
przypadku wykazy wywieszane byly oraz zamieszczane przez okres 21 dni.
Zawieraly one wymagane elementy, okreslone w art. 35 ust. 2 ugn, w tym
informacje, ze osoby, ktérym przystuguje pierwszenstwo w nabyciu
nieruchomosci na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1 i 2 ugn winny ztozy¢ wnioski
w terminie 6 tygodni od daty podania niniejszego wykazu do publicznej
wiadomosci. W kazdym przypadku cena nieruchomosci podawana w wykazach
wynikata z jej aktualnej wyceny (w sprawach sprzedazy w drodze przetargu byta
to cena wywotawcza, a w sprawach sprzedazy bezprzetargowej cena nabycia
prawa wiasnosci nieruchomosci bedacej w uzytkowaniu wieczystym lub
zatwierdzona przez Prezydenta cena sprzedazy).

(akta kontroli str. 348-362, 364-378)

1.13. Nieruchomosci przeznaczone do zbycia ujmowano tylko w sporzadzanych
i publikowanych, na podstawie art. 35 wust. 1 ugn, wykazach takich
nieruchomosci. Nie bylty one natomiast ujmowane w Planach wykorzystania
gminnego zasobu nieruchomosci.

(akta kontroli str. 164-173, 348-354)

1.14. Analiza 10 spraw dotyczacych przeprowadzonych postepowan zbycia
nieruchomosci (dziewie¢ sprzedazy nieruchomosci gminnych w drodze
przetargu ustnego nieograniczonego i jedna sprzedaz nieruchomosci Skarbu
Panstwa w trybie bezprzetargowym na wniosek uzytkownika wieczystego)
wykazata, ze w procesie tym przestrzegano zasad wynikajagcych z ugn oraz
wydanych na jej podstawie przepisow wykonawczych, a takze wymogow
okreslonych w Uchwale Rady Miasta w sprawie okreslenia zasad gospodarki
nieruchomosciami. Ustalono bowiem, ze:

- w dokumentacji kazdej sprawy znajdowaty sie wnioski Wydziatu do
Prezydenta wraz z uzasadnieniem i opiniami wtasciwych wydziatéw Urzedu,
wskazujgce na zasadnos$¢ dokonania danej transakcji oraz zgody Prezydenta
na jej przeprowadzenie (w zgodach tych Prezydent wskazywat jaka jest cena
wywotawcza nieruchomosci w przetargu lub cena sprzedazy nieruchomosci
gruntowej),

- dla kazdej sprawy sporzgdzono wycene nieruchomosci w formie operatu
szacunkowego, a ustalenie ceny wywotawczej do przetargu nastapito zgodnie
zart. 67 ust. 11 2 ugn. We wszystkich sprawach cena wywotawcza ustalona
zostata powyzej kwoty wynikajgcej z wyceny,

- we wszystkich  sprawach  wystosowano  ogtoszenia  Prezydenta
0 przeprowadzanym przetargu ustnym nieograniczonym, ktére publikowane
byty ~w: internetowym dzienniku infopublikator.pl; na stronie
infoinwestycje.pl, stronie Urzedu - www.osztyn.eu, w BIP oraz na
elektronicznej tablicy ogtoszen Urzedu. Ogtoszenia publikowane byty takze w
prasie ogélnopolskiej,

- ogloszenia o przetargu zawieraty tresci wymagane na podstawie 8§ 13
rozporzadzenia w sprawie przetargéw i podawane byly one do wiadomosci
co najmniej dwa miesigce przed wyznaczonym terminem przetargu. We
wszystkich sprawach zgdano wniesienia wadium w pienigdzu (10% ceny

21 Ogloszenie takie zawierato dane: w jakich dniach w siedzibie Urzedu podane zostaty do publicznej
wiadomosci wykazy nieruchomosci przeznaczonych do zbycia lub oddania w uzytkowanie, dzierzawe
lub uzyczenie, a takze informacje, iz wykazy te znajdujg sie réwniez w BIP jednostki.
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wywotawczej) i kwoty te zostaty wniesione przez podmioty stawajgce do
przetargu??,

- w ogtoszeniach zawierano informacje o ewentualnych zobowigzaniach,
ktérych przedmiotem byta zbywana nieruchomos$¢ oraz wskazywano, ze
koszty sporzadzenia umowy notarialnej ponosit bedzie nabywca,

- W ogloszeniach o przetargu znajdowata sie rdéwniez informacja, iz
w przypadkach nabycia nieruchomosci w ramach wspélnosci ustawowej
matzenskiej warunkiem dopuszczenia do niego jest stawiennictwo obojga
matzonkow lub jednego, ktéry bedzie posiadat pisemng zgode drugiego na
uczestnictwo w przetargu oraz sktadania osSwiadczen zmierzajgcych do
odptatnego nabycia nieruchomosci,

- w przypadku dwodch spraw, w ktorych pierwszy przetarg zakonczyt sie
wynikiem negatywnym, w terminie wynikajgcym z art. 39 ust. 1 ugn
przeprowadzono Il przetarg, o ktérym opublikowano wymagane ogtoszenie
(w jednym przypadku nie zmieniono ceny wywotawczej, a w drugim obnizono
ja 08,3%),

- w kazdym przypadku stan prawny zbywanych nieruchomosci byt
uregulowany, a Prezydent zarzadzeniem powotat Komisje Przetargowg do
przeprowadzenia czynnosci zwigzanych ze sprzedazg nieruchomosci,
okreslajgc jej sktad oraz przewodniczgcego. Sktad liczbowy dwdch
z dziewieciu Komisji Przetargowych byt niezgodny z § 8 ust. 2 rozporzadzenia
W sprawie przetargow (opisano to w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci),

- w rezultacie przeprowadzonych licytacji wytoniono nabywcéw, ktérzy
zaoferowali najwyzszg cene za zbywang nieruchomos¢,

- we wszystkich sprawach informacje o wynikach przetargéw podane zostaty
do publicznej wiadomosci (BIP jednostki, strona internetowa Urzedu,
elektroniczna tablica ogtoszen) i zawieraty one dane wymagane na podstawie
§ 12 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie przetargdw. W przypadku zbycia
nieruchomosci nalezgcej do Skarbu Panstwa informacje o zawartej umowie,
ktéra zawierata wymagane dane, przekazano Wojewodzie,

-z przeprowadzonych przetargdw sporzadzone zostaty protokoty Komisji
Przetargowej, ktére zawieraty informacje okreslone w 8 10 ust. 1 ww.
rozporzadzenia.

(akta kontroli str. 348-354, 379-449, 551-559, 696-701)

1.15. W zbadanej prébie dwudziestu spraw dotyczacych zbywania
nieruchomosci dziesie¢ dotyczyto zbycia nieruchomosci nalezgcych do gminy
w trybie bezprzetargowym (sprzedaz nieruchomosci na rzecz uzytkownika
wieczystego - cztery sprawy; na poprawe warunkéw zagospodarowania
nieruchomosci przyleglych - trzy sprawy; sprzedaz na rzecz najemcy oraz
dzierzawcy?3, ktéremu przystugiwato prawo pierwszeristwa nabycia - jedna
sprawa; zamiana nieruchomosci - jedna sprawa; wniesienie nieruchomosci
w formie aportu do spoiki - jedna sprawa??). Analiza prawidtowosci prowadzenia
tych spraw wykazata, ze:

- istniaty  ustawowe  przestanki zbycia nieruchomosci w  trybie
bezprzetargowym, okreslone w art. 37 ust. 2 ugn, tj. w czterech sprawach
zwnioskiem o dokonanie sprzedazy wystgpili uzytkownicy wieczysci

22 podmiotom wytonionym jako nabywcéw danej nieruchomosci wptacone wadia zaliczane byly na
poczet ceny.

2 Wnioskodawca byt zaréwno najemca lokali, jak i dzierzawca gruntu.

24 Wszystkie sprawy zostaly wszczete na wniosek oséb/podmiotéw zainteresowanych transakcjg
nabycia.
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nieruchomosci (art. 37 ust. 2 pkt 5 ugn), w trzech z wnioskiem dokonania
sprzedazy nieruchomosci wystapili wiasciciele nieruchomosci przylegtych
w celu poprawy warunkow jej zagospodarowania (art. 37 ust. 2 pkt 6 ugn),
w jednym zbycie nastgpito w drodze zamiany (art. 37 ust. 2 pkt 4 ugn),
w jednym zbywana nieruchomos$¢ stanowita wkiad niepieniezny (aport) do
spotki komunalnej (art. 37 ust. 2 pkt 7 ugn), a w jednym zbycie miato miejsce
na rzecz osoby, ktérej przystugiwato pierwszeristwo w jej nabyciu (art. 37 ust.
2 pkt 1 ugn);

- w procesie zbycia przestrzegano wymogoéw okreslonych w uchwale Rady
Miasta w sprawie okreslenia zasad gospodarki nieruchomosciami;

- w pieciu sprawach, zgodnie z wymogiem wynikajgcym z obowigzujgcych
zasad gospodarki nieruchomosciami, Rada Miasta wyrazita w uchwale zgode
na zbycie nieruchomosci (zamiana, wniesienie nieruchomosci do spofki,
sprzedaz na rzecz osoby, ktorej przystugiwato pierwszenstwo nabycia, dwie
sprawy  dotyczgce  sprzedazy w  celu poprawy  warunkow
zagospodarowania®);

- wkazdym przypadku cena zbywanej nieruchomosci zostata ustalona zgodnie
zart. 67 ust 1 i 3 ugn, a jej podstawg byta wycena sporzadzona przez
uprawnionego rzeczoznawce majatkowego. Czynnosci zbycia dokonano
w terminie waznosci sporzadzonych operatéw szacunkowych;

- w przypadku kazdej sprawy sporzadzone zostaty  protokoty
z rokowan/uzgodnien pomiedzy nabywcg, a Prezydentem?®, w ktérych
rzetelnie odnotowano wszystkie istotne dane dotyczgce przeprowadzanej
transakcji. Ustalenia dotyczace transakcji zbycia nieruchomosci zawarte
w protokotach z rokowan zostaty rzetelnie ujete w tresci podpisanych aktow
notarialnych;

- w przypadkach spraw sprzedazy na poprawe warunkow zagospodarowania
nieruchomosci przylegtych pracownicy Urzedu ustalali czy wnioskodawca jest
wiascicielem nieruchomosci (w aktach sprawy znajdowaty sie odpisy z ksiegi
wieczystej, wypisy i informacje z ewidencji gruntéw, mapy terenu);

- w przypadku zamiany nieruchomosci wyceny wykazaty, iz nieruchomos¢
gminy jest o nizszej wartosci niz podmiotu, z ktérym dokonywana byta
zamiana?. W zwigzku z powyzszym gmina zrealizowata na rzecz tego
podmiotu doptate bedacg réznicg wartosci zamienianych nieruchomosci.
W przypadku wniesienia nieruchomosci gminnej do spétki komunalnej gmina
objeta w jej kapitale zaktadowym udziaty o wartosci wycenionego aportu.

(akta kontroli str. 355-362, 450-494)

1.16. Analiza postanowien umoéw (aktdéw notarialnych) dotyczacych zbycia
nieruchomosci w badanych ww. 20 sprawach wykazata, ze:

- postanowienia te byty zgodne z wynikami przeprowadzonych postepowan
oraz trescig sporzadzonych protokotéw z rokowan Ilub protokotéw
z przetargu,

2 W jednej sprawie dotyczacej zbycia nieruchomosci na poprawe warunkéw zagospodarowania
nieruchomosci przylegtej nie byta wymagana zgoda Rady Miasta, gdyz zbywana nieruchomos$¢ miata
156 m? powierzchni, a wedtug zasad dotyczacych gospodarki nieruchomosciami byta ona konieczna
w przypadku zbywania nieruchomosci o powierzchni powyzej 300 m?2.

26 W imieniu Prezydenta, na podstawie wydanego upowaznienia, dziatat Zastepca Dyrektora
Wydziatu.

27 Gmina Olsztyn dokonata doptaty w kwocie 298,3 tys. zt.

28 Przeniesienie wtasno$ci nieruchomosci o wartosci 26 903 000 z+ spowodowato objecie przez
Miasto 53 806 udziatéw o wartosci 500 zt kazdy.
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w kazdym przypadku ceny uzyskane ze zbycia nieruchomosci zostaty przez
nabywcoéw zaptacone przed podpisaniem aktu notarialnego iw kwotach
wynikajacych z przeprowadzonych negocjacji/licytacji,

w trzech przypadkach, w zwigzku ze sprzedazg nieruchomosci na
oprocentowane raty, na zabezpieczenie niesptaconej wierzytelnosci
(pozostata cena sprzedazy wraz z oprocentowaniem) ustanowiono na rzecz
Miasta hipoteki (tj. do kwoty 100 tys. zt, 800 tys. zti 4 min z}),

w wyniku sprzedazy ww. nieruchomosci Miasto osiggneto dochody
w wysokosci 48 930,8 tys. zt,

w dwoch przypadkach zawarto warunkowe umowy sprzedazy, a nastepnie
w zwigzku z tym, iz uprawnione podmioty nie skorzystaty w tych sprawach
zprawa pierwokupu, zawarte zostaty notarialne umowy przeniesienia
wiasnosci,

postanowienia umow dotyczace zbycia nieruchomosci w zakresie sposobu
wykorzystania  nieruchomos$ci  gruntowych  nie  byly  sprzeczne
z postanowieniami  mpzp lub studium uwarunkowan i kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego,

w badanej prébie wystapit jeden przypadek sprzedazy nieruchomosci
nalezacej do Skarbu Panstwa i w sprawie tej Wojewoda udzielit zgody
Prezydentowi na dokonanie czynnosci zbycia na rzecz uzytkownika
wieczystego. Wniosek Prezydenta do Wojewody o wyrazenie zgody na zbycie
zawierat elementy, okreslone w art. 23a ugn.

(akta kontroli str. 348-362, 495-498)

1.17. Osoby fizyczne lub prawne - nabywcy nieruchomosci objetych prébg ww.
20 spraw - po dacie zawarcia umowy zbycia nie wystepowaty do Urzedu
z wnioskami o zmiane mpzp. W badanych sprawach wystgpito 10 przypadkéw,
w ktorych nabywcy nieruchomosci wystgpili z wnioskami o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy. Wnioski te oraz wydane na ich podstawie decyzje nie
byty  sprzeczne  z postanowieniami  dotyczacymi  zagospodarowania
nieruchomosci okreslonymi w umowach oraz zprzeznaczeniem gruntu,
okreslonym w studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego.

(akta kontroli str. 560-562)

1.18. W badanej prébie wystgpito pie¢ spraw (wszystkie na wniosek
zainteresowanych oséb/podmiotéw), w ktérych do czynnosci zbycia
nieruchomosci nalezacej do Miasta wymagana byta zgoda Rady Miasta wyrazona
w uchwale (byly to dwa przypadki zbycia nieruchomosci na poprawe warunkéw
zagospodarowania nieruchomosci przylegtej, zamiana nieruchomosci nalezace;j
do Miasta z nieruchomoscig nalezgcg do W-M Okregowej Izby Inzynieréw
Budownictwa, sprzedaz na podstawie art. 36 ust. 2 pkt 1 ugn?® oraz wniesienie
nieruchomosci gminnej w formie aportu do spétki MPK Sp. z 0.0. z Olsztyna®).
W kazdej z tych spraw Rada Miasta byta rzetelnie informowana przez
Prezydenta, w przedktadanych na sesje Rady Miasta projektach uchwat wraz
z uzasadnieniem, o przeznaczeniu zbywanej nieruchomosci w dokumentach
planistycznych i o planowanym przez nabywce sposobie zagospodarowania
danej nieruchomosci.

(akta kontroli str. 499-533)

1.19. W badanej prdbie nie wystgpity przypadki zbycia nieruchomosci
gruntowych na ewentualne potrzeby budowlane na obszarach, ktére w studium

2% Zbycie na rzecz najemcy/dzierzawcy nieruchomosci, ktéremu przystuguje prawo pierwokupu.
30 Spotka komunalna bedaca w 100% wiasnoscig Miasta Olsztyna.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy lub wmpzg mialy
przeznaczenie wykluczajgce zabudowe.

(akta kontroli str. 348-362)

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

1. Plan wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci na lata 2022-2024,
w zestawieniu nieruchomosci tego zasobu, nie zawierat niektérych danych
0 sposobie zagospodarowania nieruchomosci, ktére byly wymagane na
podstawie art. 25 ust. 2a pkt 1 lit. c ugn. W zestawieniu tym, w odniesieniu do
sposobu zagospodarowania nieruchomosci, wskazano jedynie, ze
nieruchomosc jest zabudowana lub niezabudowana, co nie stanowi petnej
informacji o sposobie jej zagospodarowania. W odniesieniu do
nieruchomosci zabudowanych nie wskazano jakimi budynkami jest ona
zabudowana, tj. czy sg to np. budynki mieszkalne, biurowe, garazowe,
przemystowe lub magazynowe.

W wyjasnieniu z dnia 24 stycznia 2025 r. Dyrektor Wydziatu wskazata, iz Plan
wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci na lata 2022-2024 nie
zawierat wszystkich obligatoryjnych elementéw wskazanych w art. 25 ust. 2a
ugn, gdyz przy opracowywaniu planu zastosowano wprost wytyczne opisane
w art. 25 ust. 2a w zwigzku z art. 23 ust.1 pkt 1 ugn wskazujace, ze
nieruchomosci ewidencjonuje sie zgodnie z katastrem nieruchomosci.
Dlatego tez zestawienie nieruchomosci sporzgdzone zostato na podstawie
danych zawartych w ewidencji gruntéow i budynkéw ze wskazaniem
miejscowosci potozenia nieruchomosci i jej powierzchni z uwzglednieniem
powierzchni zabudowy budynkdéw wskazanejw katastrze nieruchomosci oraz
sposobu zagospodarowania nieruchomosci.

NIK nie podziela powyzszych wyjasnien, boiwem kataster nieruchomosci
zawiera dane o rodzaju budynku, ktérym zagospodarowana jest dana
nieruchomos¢, totez w odniesieniu do sposobu zagospodarowania
nieruchomosci zabudowanej mozliwe jest wskazanie konkretnego rodzaju
zabudowy. Potwierdzeniem tego jest tez fakt, iz sporzadzony Plan
wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci na lata 2025-2027,
w odniesieniu do sposobu zagospodarowania nieruchomosci zabudowane;j,
wskazuje jakiego rodzaju budynkiem zabudowana jest dana nieruchomosc.

(akta kontroli str. 164-173, 255-258, 685-695)

2. W Planie wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci na lata 2022-2024
i 2025-2027 nie wskazywano nieruchomosci przeznaczonych do zbycia.
Nieruchomosci te ujmowane byly jedynie w przedktadanych co roku
Prezydentowi zestawieniach nieruchomosci planowanych do sprzedazy
w danym roku oraz w sporzadzanych i publikowanych wykazach. Byto to
dziataniem nierzetelnym, gdyz zdaniem Izby, stanem pozgdanym jest
sytuacja, gdy zainteresowane osoby lub podmioty posiadajg petna
i odpowiednio wczednie podang informacje o zamierzeniach Miasta
w zakresie sprzedazy swoich nieruchomosci.

Dyrektor Wydziatu wskazata, iz Plan wykorzystania gminnego zasobu
nieruchomosci jest dokumentem, ktéry nakresla jedynie gtéwne kierunki
dziatann Prezydenta w zakresie gospodarowania nieruchomosciami gminy,
a rozstrzygniecia o sposobie i formie zagospodarowania poszczegdlnych
nieruchomosci podejmowane s3 indywidualnie. Podata ona, ze celem planu
jest okreslenie zasad i priorytetéw gospodarowania zasobem gminnym, a nie
sporzadzanie szczegétowego wykazu dziatek planowanych do zbycia.
Wyjasnita takze, ze gmina powinna elastycznie zarzadza¢ swoim zasobem,
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dostosowujac sie do zmieniajgcych sie warunkéw rynkowych, planéw
zagospodarowania i potrzeb inwestycyjnych. W opinii Dyrektora wskazanie
konkretnych dziatek w planie mogtoby ograniczy¢ swobode dziatania gminy
oraz mozliwos¢ reakcji na dynamiczne zmiany. Zbyt wczesne wskazanie
konkretnych nieruchomosci, wedtug wyjasnienia, mogtoby wptyng¢ réwniez
na spekulacje cenowe.

NIK nie podziela ww. wyjasnien. Plan zagospodarowania nieruchomosci
powinien w szczegolnosci odnosic sie do czynnosci okreslonych w art. 23 ust.
1 ugn, do ktérych nalezy m.in. zbywanie nieruchomosci wchodzgcych w sktad
zasobu. Zdaniem Izby, zasada racjonalnego zarzgdzania zaktada, iz aby
rzetelnie przygotowa¢ sie do ww. czynnosci nalezy na podstawie
przeprowadzonej analizy okresli¢ nieruchomosci planowane do sprzedazy
oraz przygotowa¢ je do zbycia. Odpowiednio wczesne wskazanie
nieruchomosci, ktére Miasto planuje zby¢, stuzy zasadzie transparentnosci
dziatania organdéw wtadzy publicznej i przyczyni¢ sie moze do stabilizacji
lokalnego rynku nieruchomosci.

(akta kontroli str. 164-173, 348-354, 535-537, 685-695)

3. Sktady Komisji Przetargowych, wyznaczonych zarzadzeniami Prezydenta
Nr 139 z dnia 11 maja 2022 r. i Nr 203 z dnia 12 czerwca 2023 r. do
przeprowadzenia przetargdw na zbycie nieruchomosci przy ul. Battyckiej
(255/14, obreb 140) i ul. Warszawskiej (103, obreb 66) byty odpowiednio:
o$mio i dziesiecioosobowe, co byto niezgodne z 8 8 ust. 2 rozporzadzenia
w sprawie przetargow, ktory stanowi, iz sktad komisji powinien wynosi¢ od 3
do 7 osob.

W wyjasnieniu Dyrektor Wydziatu wskazata, ze zwiekszony sktad ww. dwdch
komisji wynikat z faktu, iz zarzadzenia te dotyczyty wyznaczenia Komisji
Przetargowej do przeprowadzenia w réznych terminach przetargéw na
zbycie kilku nieruchomosci i przewidziano w nich wiekszg liczbe oséb by méc
zminimalizowac ryzyko nieprzeprowadzenia przetargu. Podata takze, ze
w tamtym okresie istniato ryzyko absencji cztonkéw komisji spowodowane
trwajgcym stanem zagrozenia epidemiologicznego, co mogto uniemozliwic
przeprowadzenie przetargu. Wyjasnita tez, ze podczas samego przetargu
przestrzegano obowigzujacych przepiséw i ostateczny sktad komisji nie
przekroczyt wymaganej liczby oséb.

NIK zauwaza jednak, iz zarzadzenia ,0gd6lne” Prezydenta w sprawie
wyznaczenia sktadu Komisji Przetargowej, m.in. na podstawie ktérych
wydano ww. zarzadzenia wyznaczajace sktady Komisji Przetargowych do
konkretnych przetargdw, juz ustalaty zwiekszong obsade tych komisji, tj. 18
i 15 osobowg, a w § 1 ust. 2 wskazywaly, iz do konkretnych przetargéw
wyznaczone sktady komisji przetargowych powinny liczy¢ od 3 do 7 os6b.

(akta kontroli str. 348-354, 391-403, 535-537)

Miasto zbywato nieruchomos$ci wchodzgce w skiad gminnego zasobu
nieruchomosci zgodnie z obowigzujgcymi przepisami oraz uregulowaniami
wewnetrznymi. Nieprawidtowoscia w ww. zakresie, ktdra nie miata jednak
wptywu na przebieg prowadzonych postepowan, byto powotanie dwéch sktadéw
komisji przetargowych w liczbie wiekszej niz wynikajgca z rozporzadzenia
w sprawie przetargéw. Prezydent opracowat wymagane Plany wykorzystania
zasobu nieruchomosci gminnych i Skarbu Panstwa, przy czym w planach
wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci na lata 2022-2024 i 2025-2027
nie wskazano, ktdre z nich planowane sg do sprzedazy w poszczegdlnych latach
obowigzywania planu.
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2. Udostepnianie nieruchomosci gruntowych.

2.1. W okresie objetym kontrolg, zgodnie z regulaminem organizacyjnym Urzedu
zadania zwigzane z organizacjg postepowan dotyczacych udostepniania
nieruchomosci gruntowych i zawieraniem uméw w tym zakresie oraz
monitorowaniem naleznosci i innych zobowigzan wynikajacych z zawartych
umoéw, a takze kontrolowaniem sposobu wykorzystania udostepnionych
nieruchomosci i ewidencjonowaniem nieruchomosci byt Wydziat. W zakresie
udostepniania nieruchomosci do jego zadan nalezato m.in.: tworzenie gminnego
zasobu nieruchomosci, gospodarka nieruchomosciami stanowigcymi wiasnosc
Miasta iSkarbu Panstwa, regulowanie standéw prawnych nieruchomosci
stanowigcych wiasno$¢ Miasta, gospodarka gruntami Skarbu Panstwa,
prowadzenie spraw zwigzanych z geodezjg i kartografig, prowadzenie ewideng;ji
gruntéw i budynkdéw, prowadzenie uzgodnieh dotyczacych dziatu | Ksigg
Wieczystych. Do realizacji zadan zwigzanych z udostepnianiem nieruchomosci w
ramach Wydzialu wyodrebniono m.in. referaty: Geodezji, Gospodarowania
Nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa, Optat Adiacenckich, Przeksztatcania
Uzytkowania Wieczystego i Dzierzaw oraz Pracownie Miejskiego Systemu
Informacji Przestrzennej, stanowisko ds. planowania isprawozdawczosci
i stanowisko ds. finansowych. Pracownicy Wydziatu posiadali aktualne zakresy
obowigzkow.

(akta kontroli str. 6-35, 62-94)

2.2. W latach 2019-2025 (do 31 stycznia) w zakresie m.in. udostepniania
nieruchomosci gruntowych (udostepnianie nieruchomosci Skarbu Panstwa
w drodze umow obligacyjnych: dzierzawa, najem, uzyczenie) w Urzedzie
przeprowadzono jedng kontrole zewnetrzng. W wystgpieniu pokontrolnym
zdnia 16 sierpnia 2023 r. Wojewoda pozytywnie ocenit ewidencjonowanie
nieruchomosci Skarbu Panstwa (z wykorzystaniem programu Turbo-Ewid-Ol 8.5,
MSIPMO, KSAT 2000i). Zespot kontrolny zalecit natomiast biezgce informowanie
Wojewody o wszystkich umowach oraz czynnosciach prawnych zwigzanych
z obrotem nieruchomosciami Skarbu Panstwa (pomimo przekazywania przez
Prezydenta potrocznych zbiorczych zestawien zawartych umow sprzedazy) oraz
przestrzeganie przepisu art. 35 ust. 2 ugn poprzez ujmowanie w wykazach
nieruchomosci przeznaczonych m.in. do dzierzawy wszystkich wymaganych
elementéw wykazanych w tym przepisie. Wojewoda zalecit rowniez zawieranie
umow dzierzawy zterminem obowigzujgcym od dnia podpisania lub
pdzniejszym3'. W odpowiedzi z dnia 6 wrzesnia 2023 r. na ww. wystgpienie
Prezydent zobowiazat sie do wypetnienia wskazanych zalecen.

(akta kontroli str. 101-102, 104-140)

2.3. W okresie objetym kontrolg dochody Miasta z dzierzawy gruntéw gminnych
wyniosty odpowiednio: w 2019 r. - 1 992,45 tys. z; w 2020 r. - 2 128,97 tys. zk;
w 2021 r.-2177,64 tys. zt; w 2022 r. - 2 399,01 tys. zi; w 2023 r. - 3 388,66 tys. zt;
w 2024 r. - 3 249,85 tys. zt.

Miasto nie oddawato w najem wiasnych gruntéw, a umowy uzyczenia nie
przewidywaty odptatnosci za ich uzytkowanie. W odniesieniu do gruntéw Skarbu
Panstwa z tytutu dzierzawy i najmu osiggnieto dochody w wysokosci: w 2019 r. -
586,0 tys. zt; w 2020 r. - 490,1 tys. zt; w 2021 r. - 536,13 tys. zt; w 2022 r. - 551,16
tys. zt; w 2023 r. - 568,74 tys. zt; w 2024 r. - 113,94 tys. zt.

(akta kontroli str.154, 563-569)

31 Stwierdzono 10 przypadkéw podpisywania umoéw dzierzawy ze wsteczng datg obowigzywania (od
1 do 18 dni).
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24. W latach 2019-2024 w Miasto na udostepnienie z gminnego zasobu
nieruchomosci zawarto: w 2019 r. - 544 umowy dzierzawy (w tym jedna w trybie
ustnego przetargu nieograniczonego) i 19 umow uzyczenia; w 2020 r. - 655
umow dzierzawy i 23 umowy uzyczenia; w 2021 r. - 701 uméw dzierzawy i 22
umowy uzyczenia; w 2022 r. - 742 umowy dzierzawy i 4 umowy uzyczenia;
w 2023 r. - 693 umowy dzierzawy i 19 umoéw uzyczenia; w 2024 r. - 583 umow
dzierzawy i 15 umdw uzyczenia.

Umowy dzierzawy byly zawierane na podstawie art. 23 ust. 1 pkt. 7a, art. 25 ust.
2, w zwigzku z art. 37 ust. 4 ugn na okres do trzech lat. Nie stosowano innych
form udostepniania nieruchomosci. Grunty Skarbu Panstwa byty objete
nastepujacg liczbg umoéw udostepnienia: w 2019 r. - 6 umow dzierzawy i 1
umowa najmu; w 2020 r. - 9 umoéw dzierzawy; w 2021 r. - 6 umdw dzierzawy;
w2022 r. - 16 umow dzierzawy i 1 umowa najmu; w 2023 r. - 10 umow
dzierzawy; w 2024 r. - 16 umow dzierzawy.

(akta kontroli str. 155-157, 563-569)

2.5. Plany wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci na lata 2019-2021%2,
2022-2024% oraz 2025-20273* w zakresie udostepniania nieruchomosci zaktadat
m.in. ze nieruchomosci z zasobu, ktérych trwate rozdysponowanie jest
niemozliwe lub stanowigce rezerwe terendw na realizacje celéw publicznych
(drég, urzadzen infrastruktury technicznej, szkét i przedszkoli publicznych) bedg
wydzierzawiane, wynajmowane, aw szczegblnych przypadkach uzyczane.
Zatozono kontynuacje dotychczas zawartych uméw dzierzawy i uzyczenia (na
wniosek zainteresowanych podmiotow). Ponadto w latach 2022-2024 zatozono
zwiekszenie liczby uméw dzierzawy w zwigzku z ich planowanym zawieraniem
jako formy polubownego zatatwiania spraw dotyczacych bezumownego
korzystania z nieruchomosci gminnych przez podmioty trzecie. Przewidziano
rowniez zwiekszenie ilosci umoéw w zwigzku zintensywnym rozwojem
gospodarczym Miasta, w tym zapotrzebowanie na czasowe dysponowanie w tej
formie prawnej nieruchomosciami miejskimi przez podmioty realizujgce
inwestycje budowlane. Zaplanowano takze udostepnianie nieruchomosci
gminnych na czasowe zajecia terenu, szczegdélnie w okresie letnim,
z przeznaczeniem na organizacje przedsiewzie¢ i imprez kulturalnych,
sportowych, spotecznych.

Wptywy z dzierzawy w latach 2022-2024 zaplanowano poziomie 2 000 tys. zt
rocznie, a w latach 2025-2027 na poziomie 3 000 tys. zt. W programie
zagospodarowania zasobu nieruchomosci przyjeto przekazywanie do dzierzawy
gruntéw, ktére nie sg przeznaczone na inne cele oraz kontynuacje zawartych
dotychczas uméw dzierzawy i uzyczenia.

(akta kontroli str. 158-173, 685-695)

W zatwierdzonym przez Wojewode Planie wykorzystania zasobu nieruchomosci
Skarbu Panstwa na lata 2022-2024 odnos$nie udostepniania nieruchomosci
zawarto m.in. prognoze dotyczgcg udostepniania nieruchomosci zasobu oraz
nabywania nieruchomosci do zasobu oraz poziomu wydatkéw zwigzanych
z udostepnianiem nieruchomosci zasobu oraz nabywaniem nieruchomosci do
zasobu oraz program zagospodarowania nieruchomosci zasobu. Wskazano
w nim liczbe nieruchomosci zasobu Skarbu Panstwa objetych umowami
dzierzawy (31 umoéw obejmujgcych 41,4204 ha) oraz umowami najmu (3 umowy
obejmujgce 0,0138 ha)

32 Zatacznik do zarzadzenia Nr 105 Prezydenta z dnia 4 marca 2019 r.
33 Zatacznik do zarzadzenia Nr 63 Prezydenta z dnia 9 marca 2022 r.
34 Zatacznik do zarzadzenia Nr 57 Prezydenta z dnia 26 lutego 2025 r.
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W rozdziale dotyczgcym prognozy wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu
Panstwa, w zakresie udostepniania nieruchomosci przyjeto, ze bedzie ono
realizowane na wniosek o0sOb fizycznych, prawnych oraz panstwowych
jednostek organizacyjnych nieposiadajgcych osobowosci prawnej w zaleznosci
od stanowiska Wojewody jako organu nadzorujagcego (w przypadkach
w okreslonych w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Na lata 2022-2024 zaplanowano dzierzawe gruntéw poprzez kontynuacje
poprzednich umow oraz zawieranie nowych, krétkoterminowych zwigzanych
z czasowym zajeciem terenu. Przyjeto takze, ze nastapi kontynuacja zawartych
umow najmu. Do planu dotgczono wykaz zawartych uméw dzierzawy i najmu.

Dochody z dzierzawy i najmu gruntéw Skarbu Panstwa w latach 2022-2024
zaplanowano poziomie 500 tys. zt rocznie.

W Planie wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa na lata 2025-
2027, zatwierdzonym przez Wojewode w dniu 13 lutego 2025 r., w zakresie
udostepniania nieruchomosci przedstawiono m.in.: zestawienie nieruchomosci
objetych umowami dzierzawy lub najmu, zapis o zamiarze kontynuowania
poprzednich umoéw oraz zawierania nowych, krétkoterminowych zwigzanych
Z czasowym zajeciem terenu.

(akta kontroli str. 181-254, 538)

2.6. W okresie objetym kontrolg udostepnianie nieruchomosci gminnych
odbywato sie na podstawie Uchwaly Nr XLIV/861/18 Rady Miasta z dnia 31
stycznia 2018 r. w sprawie okreslenia zasad gospodarki nieruchomosciami.
W uchwale okreslono m.in. katalog rodzajow nieruchomosci mogacych byc¢
przedmiotem dzierzawy oraz maksymalny 3 letni okres dzierzawy
nieruchomosci, ktére nie sg wykorzystywane zgodnie z przeznaczeniem
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Na czas nieoznaczony
mogty by¢ wydzierzawiane nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod uprawy
warzywne, rolne, zielehce, lokalizacje Smietnikéw oraz urzadzen infrastruktury
technicznej. Rada Miasta upowaznita Prezydenta do ustalenia w formie
zarzadzenia wytycznych dotyczacych zasad udostepniania nieruchomosci, tj.
zasady ustalania cen wywotawczych, kryteria rdznicujagce wysokos¢ optat
i stawek oraz stawek czynszu nieruchomos$ci oddawanych w trybie
bezprzetargowym.

(akta kontroli str. 539-547)

2.7. W okresie objetym kontrolg w Urzedzie obowigzywato Zarzadzenie
Prezydenta Nr 108 z dnia 22 maja 2007 r. w sprawie ustalenia minimalnych
stawek czynszu za dzierzawe gruntéw potozonych w Olsztynie stanowigcych
wiasnos¢ Gminy Olsztyn. Zarzgdzenie to byto zmieniane na wniosek Wydziatu
w 2018 r. (Zarzadzenie Nr 448) oraz w 2022 r. (Zarzgdzenie Nr 245), w zakresie
zmian stawek czynszu dzierzawnego, aktualizacji pozycji w tabeli stawek
czynszowych. W Zarzadzeniu przyjeto m.in. minimalng powierzchnie dzierzawy
gruntu w wysokosci 1m?, stawke za bezumowne uzytkowanie nieruchomosci
gruntowej po wygasnieciu lub rozwigzaniu umowy dzierzawy. W Zatgczniku Nr 1
do ww. zarzadzenia zawarto wykaz stawek za dzierzawe w zaleznosci od celu
uzytkowania (np. przemystowo-sktadowe, sportowo-rekreacyjne, wjazdy, stupy
energetyczne) oraz potozenia dziatki w strefie | lub II.

Podziat Miasta na strefy okreslono Zatgczniku Nr 2 do zarzadzenia przyjmujgc
tereny przylegte do Scistego centrum za Strefe | oraz pozostaty teren miasta za
Strefe Il.

(akta kontroli str. 570-596)



2.8. Szczegotowej analizie poddano prébe 15 czynnosci prawnych prowadzacych
do udostepnienia nieruchomosci, tj. 10 przypadkéw dot. dzierzawy gruntéow
gminy oraz dwie Skarbu Panstwa (kryterium wyboru to warto$¢ czynszu
dzierzawnego wg umowy, potozenie na obszarach nie objetych mpzp oraz
unikanie powtarzania sie przeznaczenia gruntu, np. pod reklame), 1 (jedyny)
najem gruntéw Skarbu Panstwa (Gmina nie udostepniata nieruchomosci
w formie najmu) oraz dwa przypadki uzyczenia gruntéw gminnych (kryterium
wyboru to wielko$¢ powierzchni uzyczonej oraz potozenie na obszarach nie
objetych mpzp).

W wyniku analizy stwierdzono, ze wszystkie nieruchomosci wchodzace w sktad
zasobu Skarbu Panstwa lub zasobu gminy byty zaewidencjonowane zgodnie
z przepisami. W dokumentacjach udostepniania nieruchomosci zawarto
potwierdzenia wtasnosci gruntéw w postaci informacji z rejestru gruntéw (raport
wiasnosciowy), wypisu z ksiegi wieczystej lub wypisu z rejestru gruntow.

(akta kontroli str. 597-604)

2.9. Wszystkie analizowane przypadki zawierania umodw udostepnienia
nieruchomosci byly inicjowane wnioskami zainteresowanych gruntem osdb
fizycznych lub prawnych (w tym 11 dotychczasowych dzierzawcéw Iub
najemcow).

Whnioski byty analizowane w Wydziale w zakresie mozliwosci i warunkow
udostepnienia (zasiegano opinii zainteresowanych wydziatéw) oraz zasadnosci,
analizujgc wywigzywanie sie dzierzawcéw z dotychczasowych umow. Procedure
prowadzono zgodnie z uchwatg Rady Miasta w sprawie okres$lenia zasad
gospodarki nieruchomosciami, a stawki dzierzawy byty wyliczane na podstawie
obowigzujgcego zarzadzenia Prezydenta w sprawie ustalenia minimalnych
stawek czynszu za dzierzawe gruntdéw potozonych w Olsztynie stanowigcych
wiasnos¢ Gminy Olsztyn.

(akta kontroli str. 601-604)

2.10. Kwoty wartosci dzierzawy byty wyliczane na podstawie obowigzujgcego
zarzadzenia Prezydenta w sprawie ustalenia minimalnych stawek czynszu za
dzierzawe gruntéw potozonych w Olsztynie stanowigcych wiasnos¢ Gminy
Olsztyn. Stosowano stawki dzierzawy w zaleznosci od deklarowanego
przeznaczenia (wykorzystania nieruchomosci) oraz jej potozenia w odpowiedniej
strefie Miasta.

W przypadkach kolejnych dzierzaw lub najmu gruntéw Skarbu Panstwa
Prezydent sktadat wniosek do Wojewody, w ktérym m.in. informowano
0 wysokosci optat z tytutu udostepnienia.

(akta kontroli str. 601-604)

2.11. W dokumentacji trzynastu przypadkéw objetych analizg zamieszczono
kopie upublicznionych wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do
udostepnienia. Wykazy zawieraty wszystkie wymagane elementy, tj.: potozenie
nieruchomosci, jej oznaczenie w ewidencji gruntéw, oznaczenie nieruchomosci
wedtug ksiegi wieczystej, powierzchnie nieruchomosci, opis nieruchomosci,
przeznaczenie nieruchomosci isposéb jej zagospodarowania, termin
zagospodarowania nieruchomosci, wysokos¢ optat z tytutu uzytkowania, najmu
lub dzierzawy wraz z podatkiem VAT, terminy wnoszenia optat, zasady
aktualizacji optat, informacje o przeznaczeniu do zbycia lub oddania
w uzytkowanie, najem, dzierzawe lub uzyczenie.

W pozostatych dwéch przypadkach wykazéw nie sporzadzano ze wzgledu na
fakt, iz celem czasowej (do trzech miesiecy) dzierzawy gruntéw byta przebudowa
sieci cieptowniczej oraz budowa przytgcza cieplnego.

(akta kontroli str. 601-604)
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2.12. Wszystkie sporzadzone wykazy nieruchomosci przeznaczonych do oddania
w uzytkowanie, najem, dzierzawe lub uzyczenie upubliczniono, w procesie
rozpatrywania wniosku, na stronie BIP (umolsztyn.bip.gov.pl) oraz na tablicy
informacyjnej Urzedu na okres 21 dni. O zamieszczeniu wykazu informowano
w lokalnej prasie. Ponadto w trzech przypadkach udostepniania nieruchomosci
Skarbu Panstwa, przekazywano Wojewodzie wykaz w celu zamieszczenia w BIP
Warminisko-Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego (Urzad posiadat wydruki
potwierdzajgce zamieszczenia ogtoszen).

W analizowanej prébie nie wystgpity przypadki oddania w uzytkowanie, najem
lub dzierzawe nieruchomosci potozonych na obszarach terenéw gérniczych,
parkéw narodowych lub graniczacych z nieruchomosciami oddanymi w trwaty
zarzad na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa. Wystgpit natomiast jeden
przypadek krétkotrwatego uzyczenia nieruchomosci wpisanej do rejestru
zabytkéw gminy. Przypadek ten opisano przy analizie préby uzyczen
nieruchomosci (punkt 2.19.).

(akta kontroli str. 601-604)

2.13. Wszystkie objete analiza nieruchomosci gminne byly zawarte
w zestawieniu nieruchomosci zasobu, stanowigcego zatacznik do Planu
wykorzystania zasobu nieruchomosci. Natomiast nieruchomosci Skarbu
Panstwa ujeto w zestawieniu nieruchomosci, bedgcym zatgcznikiem do planu
wykorzystania zasobu nieruchomosci. Ich przeznaczenie do udostepnienia
formutowano  natomiast  wupublicznianym  wykazie  nieruchomosci
przeznaczonych do oddania w uzytkowanie, najem, dzierzawe lub uzyczenie, na
etapie rozpatrywania wniosku o udostepnienie.

(akta kontroli str. 601-604)

2.14. Wszystkie analizowane umowy dzierzawy lub najmu byty podpisywane na
czas nie dtuzszy niz 3 lata, wobec czego Prezydent nie wystepowat do Rady
Miasta ozgode na indywidualne udostepnianie nieruchomosci. W okresie
objetym kontrolg w Urzedzie nie udostepniano tez w drodze przetargu gruntéow
potozonych na terenach nie objetych mpzp.

(akta kontroli str. 601-604)

2.15. Objete analizg postepowania w sprawie udostepnienia nieruchomosci byty
prowadzone na pisemny wniosek zainteresowanych. W toku czynnosci
analizowano dokumenty potwierdzajgce posiadanie prawa wtasnosci, realizacje
poprzednich umoéw dot. tego gruntu, oraz opinie zainteresowanych wydziatéw
Urzedu. W przypadkach dotyczacych uzyczenia gruntéw gminnych dodatkowo
pozyskano zgode Prezydenta oraz w jednym przypadku pozwolenie Warmirnsko-
Mazurskiego Konserwatora Zabytkéw, a w drugim pozytywng opinie
zainteresowanej rady osiedlowej. W przypadku gruntéw Skarbu Panstwa
wystepowano o zgode Wojewody. O przedtuzeniu terminu rozpatrzenia
wnioskéw informowano zainteresowanych pisemnie. Umowy udostepniania
nieruchomosci byly zawierane w formie pisemnej na czas okreslony do trzech
lat lub na czas nieoznaczony (w przypadku jednej umowy uzyczenia). W
przypadku krétkotrwatego uzyczenia (na cele poszukiwawczo-ekshumacyjne)
teren prac przekazano i odebrano po zakorczeniu prac protokotem zdawczo-
odbiorczym.

(akta kontroli str. 601-604)

2.16. Postanowienia uméw byty zgodne 2z wnioskami oraz danymi

z upublicznionego wykazu nieruchomosci przeznaczonych do udostepnienia.

Gmina zabezpieczata swoje interesy poprzez zawarcie w nich zapiséw m.in. o:

— mozliwosci rozwigzania umowy w przypadku przeznaczenia dzierzawionego
terenu do zbycia na rzecz oséb trzecich lub pod inwestycje gminne,
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

- mozliwosci rozwigzania umowy w przypadku niedotrzymania przez
dzierzawce warunkéw umowy (w tym zwtoki w zaptacie zalegtego czynszu
ponad dwa miesigce),

- naliczaniu ustawowych odsetek za opdznienia w ptatnosci czynszu,

- zakazie oddawania, bez pisemnej zgody Urzedu, przedmiotu dzierzawy
osobie trzeciej,

- natychmiastowym udostepnianiu bez odszkodowania w razie awarii,
naprawy lub konserwacji sieci przebiegajacych przez przedmiotowy teren,

— obowigzku utrzymywania dzierzawionego terenu w nalezytym stanie
sanitarno-porzagdkowym ora ponoszeniu wszelkich kosztéw zwigzanych
z eksploatacjg terenu.

(akta kontroli str. 605-619)

2.17. Do analizy wybrano dwa przypadki uzyczenia nieruchomosci lezacych na
obszarach nieobjetych mpzp.

W dniu 5 maja 2020 r. do Prezydenta wptynagt wniosek Instytutu Pamieci
Narodowej o uzyczenie wskazanej nieruchomosci gminnej w celu
przeprowadzenia prac poszukiwawczo-ekshumacyjnych. We wniosku do
Prezydenta Wydziat przedstawit zebrane opinie zainteresowanych wydziatéw
(Wydziat Srodowiska, Wydziat Inwestycji, Wydziat Kultury i Ochrony Zabytkéw,
Wydziat Urbanistyki i Architektury, Skarbnik, Zarzad Drég Zieleni i Transportu)
oraz opinie prawng. W dniu 28 lipca 2020r. Prezydent wyrazit zgode na
uzyczenie wnioskowanego gruntu na okres jednego roku. Wykaz zawierajacy
przedmiotowg nieruchomos¢ z przeznaczeniem oddania w uzyczenie w trybie
bezprzetargowym umieszczono na BIP i tablicy informacyjnej Urzedu w okresie
5-26 sierpnia 2020 r. oraz ogtoszono w Gazecie Olsztyhskiej. Wnioskujacy
dotaczyt takze pozwolenie Warminsko-Mazurskiego Konserwatora Zabytkéw na
prace poszukiwawczo-ekshumacyjne w okresie od 30 pazdziernika do 31
grudnia 2020 r. Umowe uzyczenia dziatki o pow. 2692 m? na czas okreslony od
19 do 30 pazdziernika 2020 r., podpisano 3 wrzesnia 2020 r. Teren przekazano
protokolarnie w dniu 19 pazdziernika, a odebrano bez uwag 4 listopada 2020 r.

W dniu 17 listopada 2021 r. Stowarzyszenie Wyjgtkowe Serce, Warsztat Terapii
Zajeciowej wystgpito do Prezydenta z wnioskiem o uzyczenie nieruchomosci
w celu zracjonalizowania obstugi budynku Stowarzyszenia®> oraz prowadzenie
rehabilitacji zdrowotnej na wolnym powietrzu. Po przeprowadzeniu wizji
lokalnej i uzyskaniu pozytywnej opinii Rady Osiedla ,Likusy” Wydziat przedstawit
Prezydentowi wniosek zawierajagcy pozytywne opinie zainteresowanych
wydziatéw (Wydziat Srodowiska, Wydziat Inwestycji, Wydziat Urbanistyki
i Architektury, Skarbnik, Zaktad Lokali i Budynkéw Komunalnych) oraz wyliczenie
czynszu dzierzawnego z podziatem na miejsca postojowe, drogi dojazdowe
i zieleniec. W dniu 2 marca 2022 r. Wydziat uzyskat opinie prawng, z ktérej
wynikat brak obowigzku podejmowania uchwaty przez Rade Miasta w przypadku
umowy uzyczenia. W dniu 3 lutego 2022 r. Prezydent wyrazit zgode na uzyczenie
wnioskowanego gruntu na czas nieoznaczony. Wykaz zawierajgcy przedmiotowga
nieruchomos¢  z przeznaczeniem  oddania w  uzyczenie  w trybie
bezprzetargowym umieszczono na BIP i tablicy informacyjnej Urzedu w okresie
10-31 marca 2022 r. oraz ogtoszono w Gazecie Olsztynskiej. Umowe uzyczenia
dziatki o pow. 3 259 m? na czas nieoznaczony, podpisano w dniu 6 kwietnia
2022r.

(akta kontroli str. 603-604)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

35 Uzyczonego Stowarzyszeniu przez Gmine w 2004 r.
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OCENA CZASTKOWA

Whnioski

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania
NIK o sposobie
wykorzystania
uwag i wykonania
wnioskéw

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywie realizacje przez Urzad udostepniania
nieruchomosci gminnych oraz nalezgcych do Skarbu Parstwa.

Ill. Uwagi i wnioski

W zwigzku z ustaleniami kontroli Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.
W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, wnioskuje o:

1. Ujecie w obowigzujgcym planie wykorzystania gminnego zasobu
nieruchomosci gruntéw przeznaczonych do zbycia w drodze sprzedazy.

2. Zapewnienie w ramach kontroli zarzadczej mechanizmu eliminujgcego
ryzyko wyznaczenia sktadu Komisji Przetargowej do przeprowadzania
czynnosci zbycia danej nieruchomosci w liczbie wiekszej niz okreslona w 8§ 8
ust. 2 rozporzadzenia w sprawie przetargow.

IV.Pozostate informacje i pouczenia

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

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

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

Olsztyn, 2 kwietnia 2025 r.

Najwyzsza Izba Kontroli

Kontrolerzy Delegatura w Olsztynie
Cezary Gogolewski Dyrektor
Doradca ekonomiczny Mariusz Lenkiewicz

/podpisano elektronicznie/

/podpisano elektronicznie/
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