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OCENA OGOLNA

I. Dane identyfikacyjne
Urzad Miejski w Gizycku (dalej: ,Urzad"”), Aleja 1 Maja 14, 11-500 Gizycko.

Ewa Ostrowska, Burmistrz Gizycka od 6 maja 2024 r. (dalej: ,Burmistrz”);
poprzednio w okresie objetym kontrolg funkcje te petnit Wojciech Karol
Iwaszkiewicz - od 8 grudnia 2014 r. do 5 maja 2024 r.

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

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

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

Najwyzsza lzba Kontroli
Delegatura w Olsztynie

1. Edward Odojewski, gtdéwny specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie
do kontroli nr LOL/141/2024 z 2 grudnia 2024 r.

2. Rafat Dmytrenko, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LOL/142/2024 z 3 grudnia 2024 r.
(akta kontroli str.1-7)
I. Ocena ogé6lna? kontrolowanej dziatalnosci

Dziatania Urzedu dotyczace zbywania i udostepniania nieruchomosci z zasobu
miejskiego w latach 2019-2024 byty prawidtowe w zakresie sporzgdzania planéw
wykorzystania nieruchomosci, rzetelnego dokumentowania postepowan oraz
prowadzenia ewidencji gruntéw. Urzad zgodnie z przepisami przeprowadzat
przetargi na zbycie i udostepnienie nieruchomosci, spetniajgc przy tym wymogi
dotyczgce sporzadzania i publikacji ogtoszen o przetargach, zapewnienia wycen,
ustalania cen wywotawczych, optat za uzytkowanie, czynszu dzierzawnego wg
jednolitych zasad i sporzadzania protokotu z przetargu lub rokowan. W Urzedzie
sporzagdzano kompletne wykazy nieruchomosci przeznaczonych do zbycia lub
udostepnienia i terminowo je upubliczniano, przy czym w trzech wykazach nie
ujeto zasad aktualizacji optat, ktére byty jednak terminowo waloryzowane wg
umow. Przestrzegano tez przepiséw ustawowych przy zbyciu bezprzetargowym,
tj. w zakresie jw. i sporzadzania protokotu rokowan. Analizowano zasadnos¢
zbycia lub udostepnienia nieruchomosci na podstawie waznych uchwat Rady
Miejskiej i zarzgdzen Burmistrza oraz zabezpieczano w umowach interes prawny
i ekonomiczny Miasta. Opracowano przy tym nieprecyzyjnie niektore projekty
uchwat, tj. osiem ws. zbycia gruntéw i 11 ws. ich udostepnienia, wskazujgc
odpowiednio cel zbycia, jego tryb lub sposdb uzytkowania gruntu, a w trzech
takze przysztego dzierzawce i okres trwania umowy; w trzech nie wskazano
konkretnych danych identyfikujacych wystarczajgco zbywane nieruchomosci.
W Urzedzie obowigzywaty uchwaty ustanowione przez Rade Miejska w latach
2006 - 2017, ktére dotyczyty zasad dzierzawy gruntéw.

1 Dz. U.z2022r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK
2 NIK formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywng, negatywng albo w formie opisowe;j.
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Il. Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny czgstkowe?
kontrolowanej dziatalnosci

1. Zbywanie nieruchomosci gruntowych

1.1. Zgodnie z Regulaminem* Urzedu, w badanym okresie zadania z zakresu
gospodarowania miejskim zasobem nieruchomosci gruntowych realizowat
Wydziat Mienia (WM), w ramach ktérego ich zbywaniem i udostepnianiem
zajmowato sie osiem 0sdébs, ktérym Burmistrz powierzyt m.in. obowigzki:

— obrét nieruchomosciami przez ich sprzedaz, zamiane, oddanie w dzierzawe
i wieczyste uzytkowanie, najem, trwaty zarzad, darowizne, uzytkowanie lub
uzyczenia oraz prowadzenie postepowan i przygotowanie umow;

— prowadzenie ewidencji nieruchomosci gruntowych i sporzadzanie planéw
ich wykorzystania oraz zapewnienie ich wyceny;

— prowadzenie postepowan ws. o podziat nieruchomosci lub ich scalenia oraz
przygotowanie dokumentacji geodezyjno-prawnej dla tych celéw;

— czynnosci zwigzane z naliczaniem naleznosci za udostepnione grunty;

— przygotowanie, weryfikacja i aktualizacja kompleksowej oferty inwestycyjnej
w zakresie nieruchomosci przeznaczonych do zbycia;

— przygotowanie projektéw uchwat dla Rady Miejskiej i Burmistrza oraz aktow
prawa miejscowego wynikajacych z zakresu dziatania WM.

Na rzecz gospodarki zasobami gruntowymi wykonywat tez czynnosci pracownik
Wydziatu Planowania i Inwestycji (WPI), ktéry odpowiadat m.in. za przygotowanie
danych, nadzor realizacji studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, ustalanie warunkéw zabudowy i lokalizacji celu publicznego,
ochrone zabytkéw, ustanawianie stuzebnosci przesytu na drogach i terenach
komunikacyjnych oraz zawieranie uméw na ich zajecie. Windykacjg naleznosci
tytutem udostepnionych nieruchomosci zajmowalty sie dwie osoby w Wydziale
Finansowo-Ksiegowym (WFK).

Z regulacji Urzedu wynika, ze jego struktura byta dostosowana do aktualnych
celéw i zadan, a zakres uprawnien obowigzkéw i odpowiedzialnosci ww.
komorek organizacyjnych i pracownikéw zostat przyjety pisemnie w sposdb
przejrzysty/spéjny i odpowiadat standardom Ministra Finansowe. Wg Burmistrz,
zasoby kadrowe byty wystarczajgce do realizacji zadan zwigzanych z gospodarka
zasobami nieruchomosci, zapewniaty obstuge interesantéw i administrowanie
tymi zasobami. Podata, ze w procesie ich zbywania nie stwierdzono trudnosci
formalno-prawnych. Przyjety podziat prac pozwalat optymalnie diagnozowac
problemy oraz sprawnie przeprowadzaé postepowania.

(akta kontroli str. 8-37)
1.2. W okresie objetym kontrolg” w Urzedzie nie przeprowadzano kontroli
i audytow wewnetrznych dot. gospodarowania zasobem nieruchomosci. Odbyty
sie dwie kontrole zewnetrzne z elementami w tym zakresie, przeprowadzone:

— przez NIK& w 2021 r.; kontrola dochoddw gminy, m.in. z optat adiacenckich,
przeksztatcania prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosdi,
sprzedazy, dzierzawy i najmu oraz dochodzenia zalegtosci podatkowych
i optat, a takze prawidtowosci postepowan tych transakcji oraz sporzadzania

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

4 Regulamin Organizacyjny - Zarzgdzenie Burmistrza Nr 213/2016 z 31.03.2016 r. (ze zm.).

>W tym naczelnik i jego zastepca (ze zm.), dwdch gt. specjalistéw, trzech inspektoréw i jeden referent.

6 Komunikat Nr 23 Ministra Finanséw z 16 grudnia 2009 r. w sprawie standardéw kontroli zarzadczej

dla sektora finanséw publicznych (Dz. Urz. MF 2 2009 r. Nr 15 poz. 84) - standard nr Il.A.3.

70d 4 grudnia 2024 r. do 21 marca 2025 r.

8 NIK Delegatura w Olsztynie - kontrola w okresie od 23 lutego do 11 sierpnia 2021 r.
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i aktualizacji Planéw wykorzystania zasobu nieruchomosci (Plany); w kontroli
nie stwierdzono nieprawidtowosci w tym zakresie, za wyjatkiem btednych
zapiséw w zarzadzeniu ws. ulg dla najemcéw i dzierzawcoéw nieruchomosci®
w 2020 r., ktérym odroczono termin zaptaty pierwszej czesci czynszu za ten
rok i roztozono ptatnosc tej czesci na raty, co byto niezgodne z art. 15zzzg
ustawy dotyczgcej COVID-19'°, wg ktdérej naleznosci te mogg by¢ umarzane,
a terminy sptaty odroczone lub ich ptatnos¢ roztozona na raty; po
wyjasnieniu Burmistrza, ze ww. decyzja pozwolita unikng¢ odsetek do czasu
podpisania aneksu, NIK odstgpita od formutowania wniosku;

— przez RIO™ w 2022 r.; kontrola kompleksowa gospodarki finansowej, m.in.
w zakresie gospodarowania miejskim zasobem nieruchomosci, w tym ich
ewidencjonowania, sporzadzania i realizacji Planéw , regulacji wewnetrznych
i sprawozdan z gospodarki mieniem oraz przygotowania organizacyjno-
kadrowego; nie stwierdzono nieprawidiowosci oraz nie sformutowano

wnioskow i zalecen w tym zakresie.
(akta kontroli str. 39, 54, 987-1023)

1.3. W latach 2019-2024 ze zbycia nieruchomosci Miasto osiggneto dochody
ogbétem w kwocie 29 863,2 tys. zt, z tego:

— 22019,7 tys. zt ze sprzedazy, tj. 7 305,9 tys. zt w 2019 r., 8 852 tys. zt w 2020
r., 2654,1 tys. zt w 2021 r., 568,1 tys. zt w 2022 r., 2 005,4 tys. zt w 2023 r.
i 634,2 tys. zt w 2024 r;

— 78435 tys. zt z oddania w uzytkowanie wieczyste, tj. 2 343,7 tys. ztw 2019,
524,3tys. zt w2020 r., 1 038 tys. zt w 2021 r., 1 229,9 tys. zt w 2022 r., 1 354,2

w2023 r.i1353,4tys. ztw 2024 .
(akta kontroli str. 70)

1.4. W latach 2019-2024 zawarto 111 umow na zbycie nieruchomosci, z tego:

a) 105 umow sprzedazy - 19w 2019 r., 21w 2020r., 15w 2021 r., 10w 2022,
20w 2023 r.i 20 w 2024 r., tj. zawartych odpowiednio w trybie Ugn'?):

- 15,11,9,5,9, 17 bez przetargu (art. 37 ust. 2 pkt 6 i 9, art. 37 ust. 3 pkt 1;

- 3,10,5, 3,11, 3 w przetargu ustnym nieograniczonym (art. 37 ust. 1, 40 ust.

1i3);

trzech w przetargu ustnym ograniczonym, tj. jednej w 2021 r. i dwdch

w 2022 r. (art. 37 ust. 1, art. 40 ust. 1 pkt 2, art. 40 ust. 3);

jednej w przetargu pisemnym nieograniczonym w 2019 r. (art. 37 ust. 1, art.

40 ust. 1 pkt 3, art. 40 ust. 3);

b) jednej uzytkowania wieczystego - w przetargu nieograniczonym w 2019 r.
(art. 37 ust. 1, art. 40 ust. 1 pkt 3, art. 40 ust. 3);

C) pojednejzamiany idarowizny - bezprzetargowo w 2020 r. (odpowiednio art.
13 ust. 1, art. 15 ust. 1-2, art. 25, art. 13 ust. 2-2a, art. 25 ust. 1-2);

d) trzech umdw przeniesienia wiasnosci aportem do spétki, tj. dwoch w 2022 r.

i jednej w 2024 r. - bezprzetargowo (art. 13 ust. 1, art. 37 ust. 2 pkt 7).
(akta kontroli str.71-72)

1.5. Celem efektywnego zarzadzania mieniem komunalnym nalezagcym do
zasobu nieruchomosci, Burmistrz wprowadzat Plany na okresy 3-letnie.
W okresie objetym kontrolg obowigzywaty Plany'3 na lata 2017-2019, 2020-2022
i 2023-2025, w ktorych ujeto zasoby wtasne oraz oddane i nieoddane

9 Zarzadzenie Burmistrza Nr 323/2020 z 29 kwietnia 2020 r. dotyczace nieruchomosci zajetych na
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej na Plazy Miejskiej.

0 Ustawa z 2 marca 2020 r. o szczegélnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdziataniem i zwalczaniem Covid-19 (Dz. U. z 2020 r. poz. 374).

11 Regionalna Izba Obrachunkowa w Olsztynie - kontrola w okresie od 31 maja do 20 lipca 2022 r.
12 Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145, ze zm.).
13 Zarzadzenia Burmistrza z 2.012017 r., 13.01.2020 r. (ze zm. 19.03 i 4.05.2020 r.) oraz 23.08.2023 r.
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w uzytkowanie wieczyste. Plany zawieraty dane wg art. 25 ust. 2a Ugn, m.in.
wykaz nieruchomosci wg ewidencji, sposdb zagospodarowania, powierzchnie
i lokalizacje, prognozy wptywdéw/wydatkéw na gospodarowanie zasobem,
program jego zagospodarowania wg zasad racjonalnej gospodarki, lokalnych
potrzeb i zadah publicznych. Wobec wymogéw szczegdtowosci wskazanej ww.
przepisem, w Planach nie ujeto danych o prognozie aktualizacji optat z tytutu
uzytkowania wieczystego i trwatego zarzadu, przy czym w Planach na lata:

— 2017-2019: podano (pkt 1d), ze ostatniej aktualizacji dokonano w 2012 r.,
a przy niewielkich zmianach cen rynkowych ich prognoza nie jest konieczna;
— 2020-2022: ujeto zapis (8 13 ust. 1), ze planuje sie okreslenie wartosci
gruntow oddanych w uzytkowanie wieczyste celem aktualizacji optat;
— 2023-2025: nie ujeto zadnych zapiséw o prognozie.
Wg Burmistrz, w 2020 r. Plan zostat zrealizowany - sporzadzono wyceny 178
sposréd 182 nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste (dwie w 2019 .,
a w dwdch przypadkach brak byto podstaw) celem aktualizacji optat, zas brak
prognozy na lata 2023-2025 wynikat z art. 77 ust. 1 Ugn, wg ktérego optata za
uzytkowanie wieczyste, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie
czesciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ nieruchomosci ulegnie zmianie. W wielu
przypadkach nowa optata zaczeta obowigzywaé¢ od 2021 r., wiec aktualizacja
mogta najwczesniej nastgpi¢ w 2024 r. Zlecono rzeczoznawcy (5 marca 2024 r.)
opracowanie analizy cen rynkowych za ostatnie dwa lata, lecz rozwigzat on
umowe, gdyz nie mogt dokonaé rzetelnej oceny wskutek zbyt matej liczby
transakgji. Z uwagi na wysokie koszty operatéw, analiza ta bedzie podjeta przez
Urzad w 2025 r. z uwzglednieniem zasady z art. 87 ust. 1 Ugn, ze optata moze by¢

aktualizowana, co pozwala na swobode decyzyjna.
(akta kontroli str. 73-108, 336-346)
W kontrolowanych latach Plany byty aktualne i zostaty zrealizowane nastepujaco:

e W 2019 r. - z Planu na lata 2017-2019 w ofercie sprzedazy pozostawato 47
nieruchomosci objetych zapisami mpzp, o tacznej pow. 41,3 ha, w tym:

— 10 nieruchomosci w dzielnicy przemystowo-sktadowej (ogétem 3,1 ha),
z czego zbyto trzy, a na pozostate ogtoszono przetargi;

— szes¢ na terenie osiedla Centrum (2,3 ha), na cele zabudowy mieszkalnej
wielorodzinnej, z ktérych zbyto cztery, a dwie przeszty na 2020 r;

— 14 na terenie osiedla Koszarowa (1,4 ha), na cele zabudowy mieszkalnej
jednorodzinnej, ktérych nie zbyto wskutek braku uzbrojenia terenu;

— piec na terenie osiedla Mazury Residence (3,4 ha), na cele jw., ktérych nie
zbyto (rozpoczeto jedng procedure), lecz przesunieto na 2020 r.;

— jedna przy ul. Obwodowej (1,1 ha), na cele ustugowe (obiekty o pow.
ponad 2000 m?, ktérej nie zbyto wskutek bezskutecznego przetargu;

— cztery przy ul. Wojska Polskiego, na cele mieszkalne i turystyczne (4,6
ha), ktorych nie zbyto (brak zainteresowania inwestoréw i drog);

—  dwie przy ul. Swiderskiej (0,7 ha) i ul. Polnej (0,2 ha - zbyta);

— cztery przy Jez. Popéwka Duza (razem 16,8 ha) - nie zbyto z powodu
bezskutecznych procedur przetargowych;

— jedna przy Jez. Kisajno i Popéwka Duza (8,4 ha), na cele turystki/rekreacji
i tereny zielone, z tego czes$¢ wydzierzawiono na bud. portu w 2021 r;

e W latach 2020-2022 - 54 nieruchomosci, z tego 23 w 2020 r. o tgcznej cenie
8 848,2 tys. zt, 18 w 2021 r. (2 786,5 tys. zt) i 13 w 2022 r. (39 393,9 tys. zh);

e W latach 2023-2024 - 47 nieruchomosci, z tego 23 w 2023 r. o tgcznej cenie
24421 tys. zti 22 w 2024 r. (2 346,4 tys. zt); wobec nieruchomosci bez mpzp
(46,2 ha), z uwagi rozpatrywania przeznaczenia indywidualnie wg mozliwosci
budzetu i rozwoju, nie planowano zbycia terenéw Plazy Miejskiej (2 ha), przy



Kanale Gizyckim (2,2 ha), nad Jez. Niegocin (10,7 ha), Twierdzy Boyen (30,2 ha),
przy Ekomarinie (0,7 ha) i tzw. Zautku Sienkiewicza (0,5 ha).

Wg Naczelnika WM, Plany niemal w catosci wykonano, a przyczynami niezbycia
niektorych gruntéw byty negatywne wyniki i bezskutecznos¢ przetargdw, spadek
atrakcyjnosci inwestycyjnej, zte warunki makroekonomiczne spowodowane
epidemig i wojng w Ukrainie oraz podjecie decyzji o pozostawieniu niektérych
gruntdéw w zasobie celem realizacji zadan publicznych.

(akta kontroli str. 109-123, 245-246)
Wszystkie dochody ze zbycia nieruchomosci wykazano w sprawozdaniach
budzetowych Rb-27S z wykonania planu tych dochoddéw, ktére ogoétem wg
klasyfikacji budzetowej'* wyniosty 29 995 818,81 zt i zostaty wykonane jak nizej:
e 2019r.-144,08%; plan po zm. 5379 059,00 zt/ wykonanie 7 750 197,45 z;
e 2020r.-183,73%; plan po zm. 5 378 397,00 zi/ wykonanie 9 881 712,02 zt;

e 2021r.- 71,99%; plan po zm. 5 800 000,00 zt/ wykonanie 4 175 178,82 zt;
e 2022r.- 14,73%; plan po zm. 8 639 113,00 z/ wykonanie 1 272 646,33 zt;
e 2023r.- 66,22%; plan po zm. 6 000 000,00 z#/ wykonanie 3 972 954,58 zt;
o 2024r.- 47,47%; plan po zm. 6 200 000,00 zt/ wykonanie 2 943 129,61 zt.

Odnosnie niewykonania planu dochoddéw w latach 2021-2024, Skarbnik Miasta
podata, ze dochody w tych latach nie sg wprost poréwnywalne z planem, gdyz
plany przedstawiajg kwoty dochodéw w ujeciu kasowym, tj. wartosci ktére
wptywajg na rachunek Miasta, a kwoty dochodéw wykonanych wynikajg z umoéw
i decyzji w ujeciu merytorycznym zdarzen. Burmistrz podata, ze realizacja ww.
planéw byta na biezagco monitorowana poprzez wymiane ustnych informacgji
podczas spotkan z pracownikami WM. Nie wprowadzono odrebnych procedur
nadzoru uznajagc ww. sposéb za optymalny. Sporzadzano takze roczne
sprawozdania z realizacji uchwat RM, co w przypadku braku ogdlnych zasad
gospodarowania zasobem na czas powyzej 3 lat i na czas nieoznaczony,
stanowito dodatkowy nadzér, gdyz uchwaty podejmowano indywidualnie,
a zbycie nastepowato w mysl| zarzagdzen Burmistrza.

(akta kontroli str. 10-13, 124-136, 247-248)

1.6. W Planach okreslono, ze sprzedaz nieruchomosci bedzie wymagata analizy
ich stanu prawno-faktycznego, mozliwosci zagospodarowania wg mpzp,
zainteresowania inwestorow i potrzeb rozwojowych, w Swietle uchwat'> RM ws.
zgody na sprzedaze. Burmistrz wyjasnita, ze za wyjatkiem regulacji dotyczgcych
egzekwowania naleznosci i innych zobowigzan oraz czesciowych regulacji dot.
dzierzaw, Miasto nie wprowadzito generalnych zasad gospodarowania zasobem,
a uchwaty o zbyciu podejmowano indywidualnie dla kazdej nieruchomosci.

(akta kontroli str.8-9, 73-108)

1.7. Miasto nie posiadato pisemnych procedur w zakresie gospodarowania
miejskim zasobem nieruchomosci, za wyjatkiem regulacji dotyczacych egzekucg;ji
naleznosci i zobowigzan oraz czeSciowych regulacji w zakresie dzierzaw. Wg
Burmistrz, Miasto zasadniczo prowadzito gospodarke gruntami wg przepiséw
Ugn i indywidualnie wzgledem kazdej transakgji, uzyskujac zgode RM.

(akta kontroli str. 9, 137-143, 271-332)
1.8. W toku niniejszej kontroli dokonano analizy 20 wybranych transakgcji
w zakresie zbycia nieruchomosci o tgcznej wartosci 57 368,4 tys. zi, tj.:

— dziewieciu sprzedazy przetargowych, tj. oSmiu w ustnym nieograniczonym
na tgczng kwote 15 783,6 tys. zt i jednej w ustnym ograniczonym - 87 tys. zt;

4 Rozdziat 70005 § 0770
5 W planie na lata 2017-2019 wskazano 15 uchwat, na lata 2020-2022 - 16, na lata 2023-2025 - 16.
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— szesSciu sprzedazy bezprzetargowych na poprawe zagospodarowania
nieruchomosci przylegtej - za tgcznag kwote 368,1 tys. zk;

— dwdch tytutem wniesienia nieruchomosci aportem do spétki - o t3cznej
wartosci 39 020,3 tys. zk;

— jednej polegajgcej na oddaniu nieruchomosci uzytkowanie wieczyste

w trybie przetargu nieograniczonego pisemnego - za kwote 2 106 tys. zt;

po jednej umowie darowizny i zamiany o wartosciach 15,4 tys. zti 3,4 tys. zt®,

(akta kontroli str. 144, 151-666)

Wg art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1c Ugn, Urzad na biezaco prowadzit
ewidencje'” nieruchomosci wchodzacych do zasobu miejskiego. Zapewnit jej
zgodnos¢ z EGiB'® oraz aktualizowat zawarte w niej dane na koniec kazdego
roku. Badanie 20 transakcji wykazato, ze wszystkie nieruchomosci byly ujete w
tej ewidencji, oznaczone wg ksiegi wieczystej/EGIB i zawieraty dane o ich pow.,
przeznaczeniu w mpzp (15) lub Studium™ (5) i dacie aktualizacji optaty® za
uzytkowanie wieczyste?'. W zadnym przypadku nie byto adnotacji o roszczeniach
i postepowaniach administracyjnych, przy czym wystgpity dwa postepowania
sgdowe dotyczace nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste??, w wyniku
ktérych WSA i NSA oddality?® skarge Miasta na stanowisko WKZ* wobec
koncepcji zagospodarowania ww. dziatki (budowa hotelu).

(akta kontroli str. 145-150)

1.9. Zgodnie z zasadami prawidtowej gospodarki, o ktérych mowa w art. 12 Ugn
oraz wskazéwek zawartych w Planach, przed przeznaczeniem nieruchomosci do
zbycia, tj. na etapie opracowywania Plandw, przeprowadzano analize zasadnosci
zbycia w odniesieniu do mpzp. Analizy te przeprowadzali pracownicy WM, WPI
i WGKOS w porozumieniu z Burmistrzem, dokumentujac to uzasadnieniami do
uchwat RM ws. zgody na zbycie nieruchomosci, co stwierdzono we wszystkich 20
przypadkach. Burmistrz wyjasnita, ze oprécz uzgodnien miedzywydziatowych
dokonywano ich tez z potencjalnymi inwestorami i gestorami sieci przesytowych
znajdujgcych sie na zbywanych nieruchomosciach, aby zachowac je w stanie
niepogorszonym na cele wg przeznaczenia i potrzeb mieszkaricéw, np. na
poprawe nieruchomosci sgsiednich.

(akta kontroli str. 9, 13, 73-108, 213-214, 271-332)

1.10. Analiza dokumentacji 20 ww. nieruchomosci wykazata, ze w zakresie
czynnosci przygotowawczych do zbycia Urzad ustalit ich wartosci w oparciu
o aktualne wyceny uprawnionych rzeczoznawcéw?. Wg rozporzgdzenia ws.
wyceny nieruchomosci?®, wszystkie operaty zawieraly istotne dane, w tym opis
mienia, dane o podstawach prawnych i warunkach zagospodarowania. Wycen

16 Wg réznicy wartosci dziatek, miejskiej - 3 444 zt i parafialnej - 23 493 zt, Urzad doptacit 20 049 zt.
17 Rejestr Mienia Komunalnego prowadzony w Wydziale Mienia (dalej: RMK).

8 Ewidencja Gruntéw i Budynkéw prowadzona przez Staroste Gizyckiego (Urzad miat dostep).

19 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

20 Cena ofertowa - 7,8 min zt, a wg operatu - 4,36 min zt; optata roczna - 191 880 zt brutto (2% oferty).
21 Dz. Nr 289/1, obreb 2 - od 1 stycznia 2020 r. optaty nie aktualizowano z uwagi na cene z przetargu
w relacji do wartosci dziatki i stadium sprawy; WKZ wycofat zgode na zagospodarowanie dziatki wg
koncepcji; spor sadowy, koniecznos¢ zm. koncepcji/jej uzgodnienia i ryzyko rozwigzania Umowy
niezaleznie od stron, potaczone z konsekwencjg zwrotu wzajemnych swiadczen (wg art. 495 § 1 Kc.).
22 Dz. Nr 289/1 o powierzchni 1,4785 ha w obrebie 1 przy ul. Moniuszki w Gizycku.

23 Wyrok WSA w Olsztynie (5 listopada 2020 r.) i NSA (7 grudnia 2021 r. - oddalenie skargi kasacyjnej).
Wg NSA, oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste pozbawiato Miasto kwestionowania zaleceh WKZ.
24 Warminsko-Mazurski Wojewddzki Konserwator Zabytkéw w Olsztynie.

2> Wpisanych do Centralnego Rejestru Rzeczoznawcéw Majgtkowych (prowadzi wtasciwy Minister).
26 Rozporzadzenie Rady Ministréw z 21.09.2004 r. ws. wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz. U. z 2021 r. poz.555, ze zm.), uchylone 9.09.2024 r., a obecnie rozporzadzenie
Ministra Rozwoju i Technologii z 5.09.2023 r. (Dz. U. 2 2023 r. poz. 1832), ktére nie dot. préby kontroli.
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dokonano metodg poréwnawczg (17) i mieszang (trzy), tj. poréwnawczo-
kosztowg/korygowania ceny Sredniej, a nadto:

— wszystkie sporzgdzono przed publikacjg wykazu nieruchomosci do zbycia,
z zachowaniem aktualnych danych rynkowych;

— wszystkie zachowaty waznos¢ do zawarcia umowy zbycia, a wzgledem dwéch
rzeczoznawca po roku obowigzywania potwierdzit ich aktualnos¢;

— koszty wycen wyniosty 16,1 tys. zt i zostaly pokryte przez Urzad, za wyjatkiem
operatu do zamiany (dla obu dziatek), gdzie roztozono je po 50%, przy czym
nie zgdano przerzucenia catosci lub czesci ww. kosztéw na nabywcow,
stosownie do art. 12 Ugn; koszty przygotowania gruntéw do zbycia, w tym
koszty wyceny zostaty zrekompensowane w ostatecznych cenach sprzedazy,
np. w kwocie postgpienia; wg Naczelnika WM, Burmistrz byt zobowigzany do
wycen zgodnie z przepisami art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 2 Ugn.

(akta kontroli str. 44-53, 213-214)

1.11. W ramach badanych 20 nieruchomosci, w zadnym przypadku nie zachodzit
obowigzek dokonania uzgodnien w wiasciwymi organami panstwowymi wg art.
19 Ugn, tj. uzyskania pozwolenia WKZ, opinii organu nadzoru goérniczego oraz
porozumienia z dyrektorem witasciwego parku narodowego/innym organem,
w razie graniczenia gruntu z terenem w trwatym zarzadzie na cele obronnosci.
(akta kontroli str. 213-214)

1.12. Z badanych dokumentacji wynika, ze w kazdym przypadku sporzgdzono
wykazy nieruchomosci do zbycia i wywieszono je na tab. ogtoszen Urzedu co
najmniej przez okres 21 dni oraz zamieszczono na str. internetowej, w BIP
i prasie lokalnej, co pozwalato na identyfikacje dziatek bedacych przedmiotem
zbycia. Wykazy zawieraty wszystkie elementy wymagane art. 35 ust. 2 pkt 1-12
Ugn, m.in. nr ksiegi wieczystej, dane adresowe dziatki, o jej pow., cenie, trybie
zbycia, przeznaczeniu, sposobie/terminie zagospodarowania i terminie do
ztozenia wniosku przez osoby z pierwszenstwem nabycia (art. 34 ust. 1 pkt 11 2).

(akta kontroli str. 215-216)

1.13. Ww. wykazy byly spdjne z celami strategicznymi rozwoju infrastruktury
miejskiej, potrzebami mieszkancéw, wymogami ochrony Srodowiska i zgodne
z planami wykorzystania zasobu, mpzp i zasadami gospodarki gruntami.
Przestrzegano przy tym postanowien uchwat RM ws. kazdej zgody na zbycie.
W badanym okresie wystapit przypadek wystepowania pomiedzy wydziatami
Urzedu o wydanie decyzji o warunkach zabudowy?’. Celem maksymalizacji
zyskow ze zbycia i umozliwienia zabudowy przysztemu nabywcy, na wniosek WM
z 30 sierpnia 2021 r. WPl wydat decyzje®, w ktdrej okreslit rodzaj inwestycji
(garaz) i uzasadnit, ze w tym obszarze wystepuje taka zabudowa wg Studium
i ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?. Decyzje poprzedzit
przetarg oraz zachowano przepisy o wycenie i publikacji ogtoszen/wykazow.
(akta kontroli str. 10-13, 215-216, 218-235)

1.14. Badanie zbycia szesciu nieruchomosci, tj. pieciu w przetargu ustnym
nieograniczonym (cztery w I, jedna w lll.) i jednej oddanej w uzytkowanie
wieczyste w przetargu pisemnym nieograniczonym, wykazato, ze we wszystkich:

— podstawag zbycia byt protokédt z przetargu sporzgdzony w dniu zamkniecia
przez komisje przetargowg oraz zgoda RM na zbycie (art. 28 i 38-41 Ugn);

— postepowanie odbyto sie elektronicznie i bez naruszenia pierwszenstwa
0s6b uprawnionych do nabycia bez przetargu (art. 38 ust. 3 w zw. z art. 34);

27 Dziatki nr 157/48, 157/49 1 157/3 (ogbtem 0,0047 ha) w obrebie 2 w Gizycku; brak aktualnego mpzp.
28 Decyzja Nr 12.2021 z 27 wrze$nia 2021 r.

2% Ustawa z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz.
741, ze zm.)



— ogtoszenie o przetargu publikowano min. 30 dni przed jego terminem, a przy
cenie wywotawczej ponad 100 tys. euro, co najmniej na okres 2 miesiecy, tj.
w BIP, na str. www.gizycko.pl (5 ogtoszen) i poprzez zaproszenia e-mail3;

— w ogtoszeniu podano przeznaczenie i sposOb zagospodarowania dziatek
oraz ujeto informacje o zobowigzaniach, naktadach i roszczeniach;

— prowadzac postepowania przetargowe przestrzegano rozporzgdzenia ws.
przetargow3', w tym w zakresie wysokosci, formy i uiszczenia wadium (8 4),
termindéw podania do publicznej wiadomosci ogtoszen o przetargu (8 6 ust.
1) i ich zawartosci (813 i 15), prowadzenia postepowan przez komisje
w sktadzie min. 3-osobowym (8 8 ust. 1 i 2), sporzadzenia protokotu (§10),
podania informacji o jego wyniku w BIP i na tablicy ogtoszen Urzedu (§12);

— w kazdym przypadku wytoniono zwyciezce przetargu i zawarto umowe.

Sprzedaz3? w lll. ustnym przetargu nieograniczonym odbyta sie po negatywnych
wynikach poprzednich przetargdw, gdzie zwyciezcy nie zaoferowali postgpienia
ponad ceny wywotawcze, przy czym ceny te ustalono z zachowaniem rygoru art.
67 ust. 12, a terminy przetargéw wyznaczono zgodnie z art. 39 Ugn.

(akta kontroli str. 10-13, 151-212, 217, 402-451)

1.15. Badanie zbycia dziewieciu nieruchomosci bez przetargu, w tym szesciu na
poprawe warunkdéw zagospodarowania nieruchomosci przylegtej oraz po jednej
transakcji darowizny, zamiany i przeniesienia wtasnosci aportem, wykazato, ze
wszystkie postepowania prowadzono wg art. 72 Kc., sporzadzono protokét
z rokowan, cene nieruchomosci ustalano w oparciu o operat szacunkowy (art.
67 ust. 113 Ugn), a cele zagospodarowania byty zgodne z mpzp, przy czym:

— wjednym przypadku sprzedazy istniata przestanka z art. 37 ust. 3 pkt 1 Ugn,
gdzie nabywca uzasadniat wniosek zamiarem realizacji celu publicznego3;

— W pieciu sprzedazach podstawg byt art. 37 ust. 2 pkt 6 Ugn (poprawa
nieruchomosci przylegtej), przy czym w czterech mozliwos¢ odnosita sie do
wiekszej liczby dziatek®4, ale nie wymagato to przetargéw3; Naczelnik WM
podat, ze tryb ten zapewniat nabywcom dostep do drég publicznych;

— przedmiotem darowizny3¢ byt cel publiczny okreslony w umowie za zgoda
RM; wg Naczelnika, monitorowano osiggniecie tego celu wzgledem mpzp
i zgodnie z art. 13 ust. 2b Ugn oraz $ledzono aktualng ortofotomape w SIP37;

— wwyniku zamiany3® postanowionej przez strony i za zgodg odpowiednio RM
i Biskupa Etckiego, Miasto zamierzato wykorzysta¢ pozyskany teren na cele
zabudowy wielorodzinnej wg mpzp, a tytutem rozliczern dokonato doptaty
20,1 tys. zt, a kontrahent zaptacit za podziat geodezyjny i 50% za oba operaty;

— przeniesienie wiasnosci przez wniesienie nieruchomosci jako wktadu do
Spoétki®® odbyto sie w formie uchwaly nadzwyczajnego zgromadzenia jej
wspolnikdw, ktére podwyzszyto kapitat zakladowy o 38,3 min zt i zmienito

30 Zaproszenie dot. oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste wystano do 10 podmiotéw
z branzy hotelarskiej, a ogtoszenie o sprzedazy dziatek Nr 1328 i 680/66 - do 13 developerow.

31 Rozporzadzenie Rady Ministréw z 14 wrze$nia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania
przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci (Dz. U. z 2021 r. poz. 2213).

32 Dziatki Nr 201/151 202/28 - obreb 2, miasto Gizycko.

33 Na wniosek PWiK Sp. z oo. w Gizycku (27.03.2020 r.), Burmistrz decyzjg z 26.05.2020 r. ustalit
lokalizacje celu publicznego polegajgcego na budowie przepompowni Sciekéw na dziatce Nr 529/1.

34 Dz. Nr 149/25 (obreb 6 Grajwo), 202/29 (2 Gizycko), 1367/1 (2 Gizycko), 539/9 (1 Gizycko).

35 Wyrok SN z 6.03.2009 r. - Il CSK 589/08, Lex nr 530697: tryb wg art. 37 ust. 2 pkt 6 nie ma
zastosowania, gdy nabycie poprawia min. dwie nieruchomosci przylegte; jesli mozliwo$¢ ta odnosi
sie do wiekszej liczby dziatek, musi by¢ przetarg, a umowa zbycia bez przetargu jest bezwzglednie
niewazna (art. 58 Kc. w zw. z art. 37 ust. 1 Ugn).

36 Urzadzenie infrastruktury drogowej przez Gmine Gizycko na dziatce Nr 85/1 w obrebie 4 Gajewo.
37 System Informacji Przestrzennej Miasta na stronie www.mgizycko.e-mapa.pl

38 Dz. Nr 105/35 - wtasnos¢ Miasta Gizycko - obreb 2 oraz dz. Nr 105/34 - Parafii $w. Anny - obreb 2.
39 Szpital Gizycka Ochrona Zdrowia Sp. z 00. z/s w Gizycku, w ktérej Miasto posiada 100% udziatéw.
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tres¢ aktu zatozycielskiego, w ktérym kapitat wzrést do 52,5 min z,
z mozliwoscig podwyzszenia do 100 min zt do 2030 r., co miato poprawic
sytuacje finansowa/kredytowga Sp. (dzierzawcy od 11 sierpnia 2023 r.);

— wszystkie badane umowy sprzedazy zawieraty dane o przeznaczeniu
zbywanych nieruchomosci, lecz w zadnej z umdéw nie ujeto informacji
0 zabezpieczeniu interesu publicznego (np. w formie kar umownych) na
wypadek odstgpienia nabywcéw od realizacji celéw okreslonych w mpzp; wg
Naczelnika WM, nie byto podstaw prawnych do stosowania sankcji, co
wynika z przepiséw prawa wiasnosci, w tym art. 64 ust. 3 Konstytugji, art. 157
8 1iart. 140 Kc., w zw. z ktérymi SN orzekt, ze zm. przeznaczenia kupionej
rzeczy mogtaby wptyngé¢ na skutecznos¢ umowy w razie zastrzezenia zakazu
tej zmiany, co wzgledem nieruchomosci jest niedopuszczalne®, a wtasciciel
moze czyni¢ ze swojg rzeczg wszystko, co nie jest zabronione przez ustawy
i nie jest sprzeczne ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa*';
Naczelnik podat, ze monitoring ww. gruntu odbywat sie przez analizy, wizje
terenowe, system SIP i przeglad umdw przy ustalaniu optat adiacenckich.

(akta kontroli str. 44-53, 249-250, 452-583)

1.16. Badanie wybranych transakcji zbycia wykazato, ze postanowienia umoéw
byty zgodne z wynikami przetargéw i zapisami ich protokotéw lub rokowan.
W umowach ujeto zasady i terminy wniesienia ceny nieruchomosci i ustalonych
optat, date wydania nieruchomosci oraz informacje o ich przeznaczeniu.
W umowie uzytkowania wieczystego zawarto klauzule jej rozwigzania lub
ustalenie dodatkowych optat wg art. 33, 63 i 65 Ugn i kary umowne; 250 tys. zt
w razie ztozenia wniosku o pozwolenie na budowe z projektem bez uzyskania
akceptacji oraz kary za nierozpoczecie budowy/niewykonanie fundamentéw
w ciggu 3 lat od daty wydania nieruchomosci oraz gdyby stan surowy budynku
nie powstat w ciggu 6 lat, a takze wskaznik zabudowy wg inwentaryzagji
powykonawczej byt nizszy od oferty. Wszyscy nabywcy terminowo dokonali
zaptaty lub pierwszej optaty za uzytkowanie wieczyste, protokotu z przetargu
i rokowan, pomniejszonej o wadium i zwiekszonej o koszty geodezyjne. Dochody
ze zbycia wyniosty ogétem 22 439,2 tys. zt.

(akta kontroli str. 44-53, 251-252, 151-666)
1.17. Sposrdéd 20 badanych przypadkéw zawarcia umowy zbycia nieruchomosci
lub oddania w uzytkowanie wieczyste, stwierdzono po jednym przypadku
wystepowania o zmiane mpzp oraz wydanie warunkéw zabudowy, tj.:

o Uzytkownik wieczysty*? wystapit (24 marca 2023 r.) o mozliwos¢ zm. mpzp
zwiekszajgcej wspotczynnik zabudowy wg projektu zagospodarowania,
w ktérym w strefie ochrony konserwatorskiej** zaprojektowano budynek/
hotel ograniczajgc skale jego zabudowy - przy wspotczynniku intensywnosci
2,0 wobec 2,5 w mpzp; z uwagi na warunki przetargu, umowe i pozwolenie
WKZ, Urzad uzaleznit zm. od projektu nowej koncepcji zagospodarowania
obejmujacej kompleksowo zabudowe wg mpzp jako warunek bezwzgledny
(takze czes¢ spoza strefy konserwatorskiej) i zawarcia nowej umowy, ktéra
wydtuzataby termin konca budowy do 1 stycznia 2029 r. Nowa koncepcja
wptyneta 5 listopada 2024 r., lecz Urzad nie zaakceptowat jej wskutek
niezgodnosci z mpzp - wskaznik nowej intensywnosci zabudowy wyniost
2,35. Wg woli obu stron zaplanowano negocjacje, lecz do zakoriczenia
kontroli NIK jeszcze ich nie przeprowadzono, przy czym 4 marca 2025 r.

40 Uchwata Sadu Najwyzszego z 18 listopada 1967 r. Il CZP 59/67.

41 Uchwata Sadu Najwyzszego z 28 sierpnia 1997 r. lll CZP 36/97.

42 Przedsiebiorstwo DORYB z/s w Etku - uzytkowanie wieczyste dz. Nr 289/1 o pow. 1,5 ha (obreb 1)
- KW Nr 0/1G/00050731/3; umowa z 5 stycznia 2019 r., ze zm. 29 grudnia 2021 r.

43 Zgodnie z pozwoleniem WKZ Nr IZNR.5142.486.2022 z 1 wrze$nia 2022 r.
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Uzytkownik zaznaczyt, ze nie moze realizowa¢ umowy ze wzgledu na brak
pozytywnej opinii WKZ oraz podat, ze wg nowej koncepcji, ktérej Miasto nie
akceptuje, ww. wskaznik osigga 2,5, jesli w pow. obiektu uwzgledni sie tarasy,
balkony i loggie. Stwierdzit, ze ze wzgledu na optaty i niewykonalno$¢ umowy
wskutek ww. przyczyn, bedzie zmuszony od tej umowy odstapic¢;

e 0soba fizyczna, ktéra 19 lutego 2019 r. nabyta nieruchomos$¢é* przeznaczong
wg Studium do zabudowy jednorodzinnej, wnioskowata o wyd. decyzji
o warunkach zabudowy na budowe dwdch jednorodzinnych budynkéw
mieszkalnych; z uwagi na brak mpzp na tym terenie, Urzad wydat ww.
decyzje na podstawie jej projektu sporzadzonego przez uprawnionego
urbaniste oraz wynikéw analizy warunkéw zagospodarowania i zabudowy
wynikajgcych z przepiséw odrebnych.
(akta kontroli str. 10-16, 55-69, 236-244, 1029-1032)
1.18. Z 20 badanych dokumentacji wynika, ze projekty uchwat RM zezwalajgcych
na zbycie nieruchomosci zawieraty kompleksowe informacje o ich przeznaczeniu
wg mpzp lub Studium, co ujmowano w uzasadnieniu do kazdej uchwaty
i weryfikowano z danymi w systemie SIP. Naczelnik WM wyjasnit, ze radni miejscy
posiadali do niego dostep i przed gtosowaniem zapoznawali sie z uzasadnieniem
tych uchwat. Z analizy uchwat wynika, ze wszystkie zostaty podjete w ramach
kompetencji naleznych RM na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a Usg i art. 13
i 37 ust. 1-3 Ugn, nie byty uchylane przez Wojewode i zostaty opublikowane
w dzienniku urzedowym, a mimo opisywania w nich nieruchomosci w rézny
sposéb, pozwalaly na ich konkretng identyfikacie wg mpzp, co wynikato
z uzasadnien i zat. graficznych do projektéw ww. uchwat, tj.:
e W wiekszosci uchwat wskazano lokalizacje dziatek, ich numery oraz ksiege
wieczysta, co w przypadku braku generalnych zasad gospodarki gruntami
konkretyzowato nieruchomosci bedace przedmiotem transakcji zbywania;

e W pieciu uchwatach* zobowigzano Burmistrza do konkretnych dziatann na
rzecz gospodarki gruntami wskazujac cel ich zbycia wg art. 37 ust. 2 pkt 6
Ugn, tj. na poprawe zagospodarowania dziatek przylegtych, co wykraczato*®
poza kompetencje RM i naruszato konstytucyjng zasade podziatu organéw
na stanowigce i wykonawcze, gdyz Rada nie mogta regulowac spraw lezgcych
w kompetencji Burmistrza jako organu wykonawczego®’, tj. okreslonych
w art. 25 ust. 2 Ugn i art. 30 ust. 2 pkt 3 Usg;

e W trzech uchwatach*® odniesiono sie ogdlnie do lokalizacji terenéw (wg
mpzp) nie konkretyzujgc numerdéw dziatek. co mogto wptywac na dowolne
dziatania Burmistrza w wykonaniu uchwat, ktére powinny by¢ realizowane
wg precyzyjnych zapiséw eliminujgcych te dowolno$é*; w uchwatach tych
zgoda RM na zbycie dotyczyta nieruchomosci na wskazanych terenach, a nie
konkretnej nieruchomosci, lecz nie mogta mie¢ charakteru generalnego,
a RM nie miata kompetencji wydania aktu prawa miejscowego wyrazajgcego
0go6lng zgode na zbycie nieruchomosci potozonych na jakims obszarze, za$
wydanie generalnej zgody prowadzitoby do wyzbycia sie kompetencji RM.

Burmistrz wyjasnita, ze skoro organ wykonawczy byt projektodawcg ww. uchwat

oraz stwierdzit istnienie przestanek do sprzedazy bezprzetargowej konkretnych

44 Dziatki Nr 812, 813/1, 813/2, 813/3, 822/2 i 822/4 - obreb 2, miasto Gizycko.

4 Nr XLIX/96/2021 z 27.10.2021 r., XLII/117/2017 z 30.08.2017 r., XLIX/5/2018 z 18.01.2018 r.,
LVI11/23/2022

7 23.02.2022 r. i LXXXV/64/2023 z 28.06.2023 .

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

47 Wyrok WSA we Wroctawiu z 31 stycznia 2008 r. Il SA/Wr 554/07.

48 Nr XXVI11/82/2012 2 20.12.2012 r., XLVI/136/2017 2 25.10.2017 r. oraz XXIV/31/2020 z 28.05.2020 r.
4 Wyrok WSA w Warszawie z 17 grudnia 2007 r. | SA/Wa 1654/07.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

dziatek, to zgoda Rady winna zawiera¢ wskazanie ustawowej podstawy prawne;j
umozliwiajacej jej realizacje, a sama tres¢ uchwaty informacyjnie (porzgdkowo)
odzwierciedla jedynie przestanke ustawowa. Rada winna by¢ poinformowana
przez Burmistrza o charakterze zamierzonej czynnosci zbycia nieruchomosci
w sytuacji, gdy jest on inicjatorem podjecia uchwaty wyrazajacej zgode na
dokonanie konkretnej czynnosci. Rada nie okreslita tych zasad, wiec nie weszta
w kompetencje Burmistrza. Oceny tej nie moze zmienia¢ odwotanie sie do
jednego z wyrokéw WSA w Szczecinie, chocby z uwagi na to, ze w innym wyroku>°
ten sam Sad dopuscit wskazania w trybu zbycia, podnoszac, ze podjecie uchwaty
w trybie art. 18 ust. 1 pkt 9 lit. a Usg w zw. z art. 37 ust. 2 pkt 6 Ugn winno zatem
ogranicza¢ sie do zgody na sprzedaz w ramach przetargu, bez wskazania
organowi wykonawczemu jego formy. Wskazanie podstawy bezprzetargowego
zbycia nie jest tez kwestionowane w innych wyrokach sadéw®', gdyz podmiotem
wiasciwym do kreowania sytuacji prawnej gminy jest burmistrz®2. Uchwaty nie
byty kwestionowane przez Wojewode ani Sad, w zw. z tym brak jest podstaw do
podwazania legalnosci. W kwestii uchwat, w ktérych nie wymieniono konkretnie
numerow zbywanych dziatek, Burmistrz podata, ze art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a Usg
nie stawia wymogow do tresci uchwat wyrazajgcych zgode na zbycie dziatek i nie
ogranicza ich liczby. Nieruchomosci, mimo braku numeréw s3g skonkretyzowane
w mpzp, wiec brak byto obaw, ze Burmistrz mdgtby dziata¢ dowolnie.

(akta kontroli str. 44-53, 270-332, 336-341)

1.19. W zakresie badanej préby nieruchomosci nie stwierdzono przypadkéw ich
zbywania na potrzeby budowlane na obszarach, ktére w Studium lub planie
ogbélnym miaty przeznaczenie wykluczajagce zabudowe, m.in. terendéw
zagrozonych powodzig. Wg Naczelnika WPI, odnosito sie to do catego zasobu.
(akta kontroli str. 10-16, 38)
W dziatalnos$ci Urzedu w powyzszym zakresie stwierdzono nieprawidtowosci:
1. Sporzadzenie pieciu projektow uchwat dotyczacych wyrazenia przez RM zgody
na zbycie nieruchomosci, ze wskazaniem celu ich zbycia z art. 37 ust. 2 pkt 6 Ugn,
ti. na poprawe zagospodarowania dziatek przylegtych, co wzgledem
konstytucyjnej zasady podziatu organéw na stanowigce i wykonawcze, w mys|
orzecznictwa narazito Rade na przekroczenie uprawnien, bowiem nie mogta ona
regulowa¢ spraw lezagcych w kompetencji Burmistrza jako organu
wykonawczego, tj. okreslonych w art. 25 ust. 2 Ugn i art. 30 ust. 2 pkt 3 Usg (opis
w punkcie 1.19 wystgpienia).

Wg Burmistrz, celem ujecia w projektach uchwat danych o przeznaczeniu
gruntow byto informowanie Rady o charakterze czynnosci ich zbycia w sytuacji,
gdy Burmistrz byt inicjatorem podjecia tych uchwat, a Rada nie okreslita zasad,
wiec nie weszta w kompetencje Burmistrza. Uchwaty zostaty opublikowane i nie
byty kwestionowane przez Wojewode ani Sad, a podmiotem witasciwym do
kreowania sytuacji prawnej gminy jest Burmistrz, co potwierdza wyrok WSA
w Olsztynie z 19 wrzesnia 2024 r. (Il SA/Ol 612/24).

2. Sporzadzenie trzech projektéw uchwat dot. zbycia nieruchomosci, ktére
okreslono przez ogélny opis ich lokalizacji nie podajgc numeréw dziatek, co wg
orzecznictwa mogto umozliwia¢ Burmistrzowi dowolne dziatania wzgledem
wykonania uchwat RM, ktére przy braku generalnych zasad powinny precyzyjnie
okreslac¢ zbywane grunty i eliminowac te dowolnos¢. Zgoda RM nie moze by¢
generalna, gdyz RM nie ma kompetencji wydania aktu prawa miejscowego ws.
zbycia gruntéw potozonych na jakims$ obszarze (opis w punkcie 1.19).

50 Wyrok WSA w Szczecinie z 9 lutego 2023 r. Il SA/Sz 768/22.
> Wyroki NSA 2 19.06.2024 r. | OSK 99/24 oraz WSA w Gdarisku z 10.10.2023 r. | SA/Gd 557/23.
52 Wyrok WSA w Olsztynie z 19 wrzednia 2024 r. Il SA/Ol 612/24.
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Burmistrz podata, ze art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a Usg nie stawia wymogéw do tresci
uchwat wyrazajgcych zgode na zbycie dziatek i nie ogranicza ich liczby. Zbywane
grunty, mimo braku podania numerdw dziatek sg skonkretyzowane w mpzp,
wiec brak byto obaw, ze Burmistrz moégtby dowolnie dziata¢ w ich zakresie.

(akta kontroli str. 44-53, 270-332, 336-341)
W ocenie Delegatury niekwestionowanie uchwat przez Wojewode nie ma
istotnego znaczenia, o czym Swiadczy takze orzecznictwo>? sgdéw i szerokie
pismiennictwo’* w tym zakresie, gdyz niewydanie rozstrzygniecia nadzorczego
do danego aktu nie jest réwnoznaczne z wigzgcym ustaleniem, ze jest on zgodny
z prawem. Uchwaty te nie ustanawiaty zasad zbywania nieruchomosci,
o ktorych mowa w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit a Usg oraz nie byty prawem miejscowym,
aczkolwiek zostaty opublikowane, co nie swiadczyto o ich zgodnosci z prawem.
Tres¢ uchwat przesgdzata o ich jednokrotnym zastosowaniu i nie zawierata
powszechnie obowigzujacych norm, wiec nie mogly by¢ uznane za akt prawa
miejscowego i nie byto podstaw prawnych do ich opublikowania®.

W Urzedzie prawidtowo sporzadzano plany wykorzystania zasobu gruntéw oraz
rzetelnie dokumentowano postepowania i prowadzono ewidencje gruntow.
Zgodnie z przepisami przeprowadzano przetargi na zbycie nieruchomosci,
w tym spetniano wymogi dot. sporzgdzania i publikacji ogtoszeh o przetargach,
zapewnienia wycen, cen wywotawczych, optat za uzytkowanie i sporzgdzania
protokotu z przetargu lub rokowan. Sporzadzano tez kompletne wykazy gruntéw
zbywanych i terminowo je publikowano, dokonywano analiz celem oceny
zasadnosci zbycia, a za podstawe stosowano wazne uchwaly RM i zarzadzenia
Burmistrza oraz zabezpieczano w umowach interes prawny i ekonomiczny
Miasta. Przestrzegano regut ustawowych dot. bezprzetargowego zbywania
gruntow, tj. w zakresie jw. i sporzadzania protokotu rokowan. Opracowano
jednak nieprecyzyjnie niektore projekty uchwat (osiem), wskazujgc w nich cel
zbycia nieruchomosci (piec) lub ogdlny opis ich lokalizacji bez podania numeréw
dziatek celem ich identyfikacji (trzy), co skutkowato podjeciem przez RM uchwat
z przekroczeniem uprawnienn lub mogto umozliwia¢ dowolne dziatania
Burmistrza w zakresie wykonania niektérych uchwat.

2. Udostepnianie nieruchomosci gruntowych

2.1. W badanym okresie zadania zwigzane z organizacjg postepowan na rzecz
udostepniania nieruchomosci gruntowych i zawieraniem umow w tym zakresie
oraz egzekwowaniem naleznosci ich tytutem, zostaty przypisane tym samym
komérkom, ktére wskazano w obszarze 1. - WM, WPl i WFK (pkt 1.1 wystgpienia).

(akta kontroli str. 8-37)

2.2. W badanym okresie w Urzedzie nie byto kontroli i audytéw w zakresie
udostepniania gruntoéw, za wyjatkiem kontroli RIO w 2022 r., ktdra nie stwierdzita
nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 39, 54)
2.3. W latach 2019-2024 tytutem udostepniania nieruchomosci gruntowych
Miasto osiggneto dochody ogdtem w kwocie 1 697,4 tys. zt, z tego:

— 568,2 tys. zt z dzierzaw, tj. 25,4 tys. zt w 2019 r., 16 tys. zt w 2020 r.,105,1 tys.

zt w 2021 r., 115,8 tys. zt w 2022 r., 132 tys. zt w 2023 r., 173,9 tys. zt
w2024 r.;

53 Wyrok WSA w Bydgoszczy z 18.02.2020 r. Il SA/Bd 1070/19, LEX nr 2924622.
54 D. Dabek, P. Dobosz, P. Kryczko, M. Maczynski, P. Chmielnicki, Usg, Warszawa 2022 r., art. 92.
%5 Wg rozstrzygniecia Wojewody Lubelskiego z 11.03.2025 r., PN-11.4131.49.2025, Lubel 1535/2025.
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— 777,7 tys. zt ze stuzebnosci, tj. jeden tys. zt w 2019 r., 92 tys. zt w 2020 r., 6,5
tys. zt w 2021 r., 98,5 tys. zt w 2022 r., 407 tys. zt w 2023 r. i 172,7 tys. zt
w2024 r.;

— 351,5tys. zt z przekazania w trwaty zarzad, w tym 3,1 tys. ztw 2019 r., 161,9
tys. zt w 2020 ., 160,6 tys. zt w 2022 r. i 25,9 tys. zt w 2023 r.

(akta kontroli str. 70)

2.4. W latach 2019-2024 zawarto 546 umdw na udostepnienie nieruchomosci,

z tego:

a) 449 na dzierzawe, w tym 29 w 2019 r., 67 w 2020 r., 66 w 2021 r., 67
w2022 r.,95w 2023 r.i 125w 2024 r., tj. odpowiednio:

— 27,56, 56, 64, 93, 122 w trybie bezprzetargowym (art. 37 ust. 4 Ugn);
- 0,11,10, 3, 2, 3w trybie przetargu ustnego nieograniczonego (jw.);
— dwodch w trybie przetargu pisemnego nieograniczonego w 2019 r. (jw.);

b) 73 tytutem innych form (bezprzetargowo) - cztery w 2019 r., siedem
w 2020 r., trzy w 2021 r., dziewie¢ w 2022 r., 20 w 2023 r. i 30 w 2024 r., tj.:

- 0,1,0,7,0,0 - stuzebnosci grunt. (art. 285 81 Kc.>¢ i art. 13 ust. 1 Ugn);
- 1,6,2,1,19, 29 - stuzebnosci przesytu (art. 305'Kc. i art. 13 ust. 1 Ugn);
- 2,0,1,0,1,1 - przekazania w trwaty zarzad (art. 44 i 45 Ugn);
- pojednejw 2019r.i2022 r.- celem wykonania naktadéw na rzecz Miasta
(art. 13 ust. 1 Ugn w zw. z art. 353" i 140 Kc. oraz art. 30 ust. 2 Usg);
C) 24 tytutem uzyczenia - po jednej w 2019 r. i 2022 r., po trzy w 2020 r.
i 2021 r. oraz po osiem w 2023 r. i 2024 r. (art. 13 ust. 1 Ugn, art.18 ust. 2 pkt
9 lit. a Usg);
(akta kontroli str. 71-72)
2.5. Obowigzujace Plany, o ktérych mowa w punktach 1.5 i 1.6 wystgpienia,
zawieraty informacje o nieruchomosciach do udostepnienia oraz zatozenia, ze:

— przeznaczenie terenéw do udostepnienia uzaleznia sie od uchwalenia mpzp
lub przedstawienia przez inwestora koncepcji inwestycji, ogtoszenia
przetargu oraz wyboru formy prawnej zapewniajgcej realizacje tej koncepcji;

— przeznaczenie bedzie rozpatrywane indywidualnie w zaleznosci od potrzeb
inwestoréw wg ich wnioskow, gtdwnie wzgledem gruntéw przylegtych pod
dzierzawy zwigzane z urzadzeniem zieleni i uprawg warzyw;

— dalsze korzystanie przez uzytkownikéw nieruchomosci bedzie sie odbywac
na ich wniosek na podstawie aktualnych tytutéw prawnych;

— udostepnieniu podlegac bedg tez nieruchomosci przeznaczone na czasowe/
krotkotrwate zajecia terenu celem organizacji imprez i przedsiewzie¢;

— podejmowane beda dziatania celem dostosowania wysokosci czynszow dla
umoéw zawartych w trybie bezprzetargowym do min. stawek okreslonych
przez Burmistrza oraz kompleksowej waloryzacji czynszéw wg réwnych
warunkéw dla uméw tego samego rodzaju.

Plany byty co roku aktualne i zostaty zrealizowane wzgledem elastycznych
zatozen®’, z zapewnieniem biezgcego monitoringu ich realizacji, ktory wg
Burmistrz odbywat sie przez ustne sprawozdania i raporty e-mail z WM.

Burmistrz wyjasnita, ze realizacja Planéw byta na biezgco monitorowana przez
wymiane ustnych informacji na spotkaniach w WM. Nie opracowano odrebnych
procedur nadzoru uznajgc ww. sposéb za wystarczajgcy. Sporzgdzano takze
roczne sprawozdania z realizacji uchwat RM, co w przypadku braku ogoinych
zasad gospodarowania zasobem na czas powyzej 3 lat i na czas nieoznaczony,

%6 Ustawa z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2024 r. poz.1061, ze zm.).
57 Wg § 5/2020-2022 i 2023-2025, § 10 ust.10, 12 13/2020-2022 oraz § 10 ust. 7,9, 11 12/2023-2025.

13



stanowito dodatkowy nadzér, gdyz uchwaty podejmowano indywidualnie,
a zbycie nastepowato wg zarzgdzen Burmistrza, ktéry akceptowat transakcje
(akta kontroli str. 10-13, 73-108, 253-257, 333-339)
2.6. W okresie objetym kontrolg obowigzywaty nw. uchwaty RM w sprawie zasad
wynajmowania/wydzierzawiania nieruchomosci gruntowych:

— Nr XLIV/71/06 z 31 sierpnia 2006 r. ws. bezprzetargowego wydzierzawiania
na czas nieoznaczony pod tymczasowe obiekty bud., parkingi i warzywa;

— NrXX/14/08 z 17 kwietnia 2008 r. ws. przedtuzania umow dzierzawy na czas
do 3 lat; okres przedtuzenia maksymalnie do 12 m-cy, a tgczny czas umowy
do 3 lat; w Swietle art. 30 ust. 2 pkt 3 Usg i orzecznictwa®®, regulacja
zawierania umdw na okres do 3 lat lezata w gestii Burmistrza; wg Burmistrz,
przedtuzenie umowy stanowi w istocie zawarcie kolejnej umowy wzgledem
pierwotnej z wydtuzonym w stosunku do pierwotnego okresem jej trwania,
zas ww. uchwata odpowiada tresci art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a Usg, wg ktérego
uchwata jest wymagana takze przy zawarciu kolejnej umowy na te sama
nieruchomos¢ na okres do 3 lat, jako sprawa przekraczajgca zwykty zarzad,
co potwierdzajg tez wyroki sgdow>’;

— NrVI/3/11 z 20 stycznia 2011 r. ws. bezprzetargowego wydzierzawiania na
czas nieoznaczony gruntéw pod obiekty stuzgce rekreacji, utrzymaniu
porzadku oraz wyrazania zgody na zawarcie z tym samym podmiotem
kolejnych umow na okres do 3 lat; taczny czas dzierzawy do 3 lat, co lezato
w gestii Burmistrza; wg Burmistrz, granica kompetencji obu organéw co do
WW. €Zynnosci nie jest ustawowo okreslona, stad niejednolite orzecznictwo;

— Nr XXXI1/9/2017 z 19 stycznia 2017 r. ws. bezprzetargowej dzierzawy na
nieoznaczony czas lub oznaczony powyzej 3 lat w razie przeznaczenia
gruntu pod urzgdzenia niezwigzane z drogami i ruchem drogowym.

Nadto obowigzywata uchwata z 19 marca 2015 r. ws. obcigzania nieruchomosci
stuzebnoscig przesytu na rzecz przedsiebiorcéw, ktérzy zamierzajg wybudowac
lub ktorych wiasnos¢ stanowig urzadzenia, o ktérych mowa w art. 49 81 Kc.

(akta kontroli str. 40-43, 341-343, 387)

2.7. W okresie objetym kontrolg Urzad nie posiadat pisemnych procedur dot.
udostepniania gruntéw. Wg Burmistrz, monitoring udostepniania odbywat sie
w formie ustnej i e-mail w ramach WM oraz sporzgdzano roczne sprawozdania
z realizacji uchwat RM, co przy braku generalnej uchwaty ws. udostepniania
stanowito dodatkowy nadzér. Uchwaly RM byty podejmowane indywidualnie,
a transakcje nastepowaty wg zarzadzen Burmistrza lub akceptacji jego zastepcy.

(akta kontroli str.253-257, 333-335)

2.8. W toku niniejszej kontroli dokonano analizy dokumentacji 15 wybranych
transakcji w zakresie udostepniania nieruchomosci gruntowych, z tego:

— dziewieciu w formie umowy dzierzawy, tj. oSmiu zawartych bezprzetargowo
oraz jednej po przetargu pisemnym nieograniczonym;

— czterech tytutem ustanowienia stuzebnosci, tj. trzech stuzebnosci przesytu
i jednej gruntowej na podstawie uchwat RM;

— dwdch w formie uzyczenia na podstawie zarzadzen Burmistrza.

Wszystkie badane nieruchomosci bylty ujete w RMK, oznaczone wg ksiegi

wieczystej i EGIB, zawieraty kompletne dane o ich pow. i przeznaczeniu w mpzp

(7) lub Studium (8) oraz nie byto w ich przypadku roszczen i postepowar adm.

%8 Wyrok WSA w Lublinie z 8 marca 2011 r. (Il SA/Lu 74/11).
5% Wyrok WSA w Gdansku z 23.05.2019 r. IIl SA/Gd 235/19, wyrok WSA w Olsztynie z 12.01.2017 r.
I SA/OI 1364/16, wyrok NSA z 26 lutego 2016 r. | OSA 2534/15.
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(akta kontroli str. 258-264, 668-969)

2.9. W przypadku kazdej badanej transakcji, przed udostepnieniem gruntu, na
etapie opracowania wykazu nieruchomosci przeznaczonych do udostepnienia,
przeprowadzano analize jej zasadnosci, ktéra wynikata z uzasadnienn do
projektow uchwat RM ze zgodg na oddanie nieruchomosci w dzierzawe oraz
innych opracowan pracownikéw WM w porozumieniu z Burmistrzem i innymi
komérkami Urzedu.

(akta kontroli str. 265-267, 347-387)
2.10. Przy okreslaniu przez WM optat w wykazach nieruchomosci do oddania
w dzierzawe, stosowano jednolite zasady wg wynikéw przetargdw i zarzgdzen
Burmistrza w sprawie ustalania stawek czynszu za dzierzawe, w tym:

— w umowie zwartej po przetargu pisemnym nieograniczonym wysokos$¢
czynszu byta wynikiem tego przetargu (jedna sprawa®), wg art. 40 ust 2 Ugn;

— w przypadku dzierzaw o charakterze inwestycyjnym, w ktérych zawarto
umowy w trybie bezprzetargowym, czynsz ustalono w oparciu o stawki
obowigzujgce we wczesniejszych umowach zawartych z tymi samymi
dzierzawcami wytonionymi w przetargu (trzy sprawy®'); ustalenie czynszu
indywidualnie wg zarzadzenia Burmistrza i zasady, ze naktady po ustaniu
umowy stajg sie wtasnoscig Miasta; wobec dz. 311, w poprzedniej formie jej
przetargowego wydzierzawienia, podczas postepowania doszto do zmiany
tresci ogtoszenia®? o przetargu ustnym nieograniczonym, w zakresie zmiany
wzordéw umowy i oferty, terminu wptaty wadium i rozliczania czynszu za
2022 r., ktéry w wyniku nowego ogtoszenia miat stanowi¢ 50% stawki
wylicytowanej przez zwyciezce przetargu - wg Burmistrz, zmiany te wynikaty
z postulatéw podmiotéw zainteresowanych, ktére wskazaty na niemoznos¢
dzierzawy wg prawa, gdyz warunki przetargu mogtyby utrudni¢ dziatalnos¢
na dziatce i czerpanie z niej pozytkéw - wymag, aby dzierzawca na swoj
koszt wykonat nakaz PINB® dot. budynku na ww. dziatce; zm. zapewniaty
zainteresowanie przetargiem i byty zgodne z jego warunkami (art. 70 Kc.);

— w przypadku dzierzaw o charakterze inwestycyjnym, w ktérych zawarcie
umowy w trybie bezprzetargowym nie bylo poprzedzone przetargiem,
czynsz ustalono na podstawie dotgd obowigzujgcych uméw (trzy sprawy®*)
oraz analizy czynszu dla podobnej nieruchomosci, z uwzglednieniem
rodzaju zagospodarowania, naktadéw do poniesienia i sposobu rozliczenia;
ustalenie czynszu nastgpito indywidualnie wg zarzadzenia Burmistrza;

— wobec dzierzaw nieinwestycyjnych (dwie®) o powtarzalnym przeznaczeniu,
ustalenie stawki czynszu nastgpito zgodnie z zarzgdzeniem Burmistrza.
(akta kontroli str. 667-882, 974-986)

2.11. Z badanych dokumentacji wynikato, ze przy wszystkich dzierzawach (9)
i uzyczeniach (2) wysokosci optat nie byty ustalane przez rzeczoznawcéw (brak
wycen), a w przypadku stuzebnosci przesytu (4), wycen dokonat rzeczoznawca,
w tym raz wytoniony przez Urzad w trybie zapytania ofertowego i trzy razy na
zlecenie przedsiebiorstwa przesytowego®, podajgc wartos¢ ograniczonych praw
rzeczowych lub wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci. Urzad zaptacit za
wycene 492 zi, a pozostate trzy optacit podmiot jw. Operaty byty wazne na dzien
zawarcia umowy.

60 Dz. Nr 511, obreb 2 Gizycko (produkcja i sprzedaz lodéw z maszyny).

61 Dz. Nr 647/8, 311 i 535/4 - Gizycko (odpowiednio cele: stoisko gastronomiczne, ustugi, lunapark).
62 Ogtoszeniem Nr 146/2/2021 z 10.12.2021 r. zm. tres¢ ogt. o przetargu Nr 146/2021 2 16.11.2021 r.
63 Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Gizycku.

64 Dz. Nr 320 - Grajwo, 311 i 535/2 i 338/4-8 - Gizycko (lotnisko, wodna stacja paliw, park handlowy).
65 Dz. Nr 529/2 - obreb 1 Gizycko (cele sktadowe) oraz Nr 668/6 - obreb 2 Gizycko (parking).

66 Przedsiebiorstwo Wodociggéw i Kanalizacji Sp. z 0o. w Gizycku (PWiK).
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(akta kontroli str. 265-267)
2.12. Zawarcie umoéw oddania nieruchomosci w dzierzawe (9) i uzyczenia (2) byto
poprzedzone ujeciem w wykazie gruntéw do udostepnienia, ktéry obejmowat
kazdorazowo nieruchomosci ujete w planie wykorzystania ich zasobu, tj.:

— w przypadku dzierzaw zawierat elementy okre$lone w art. 35 ust. 2 pkt 1-5
i 8-12 Ugn, tj. oznaczenie nieruchomosci wg ksiegi wieczystej (pkt 1), jej pow.
(pkt 2), opis (pkt 3), przeznaczenie, sposéb (pkt 4) i termin zagospodarowania
(pkt. 5), wysokos¢ optat (pkt 8), terminy ich wnoszenia (pkt 9) i zasady
aktualizacji (pkt 10), informacje o przeznaczeniu (pkt 11) i termin ztozenia
wniosku przez osoby, ktdrym przystuguje pierwszenstwo do nieruchomosci
(pkt 12); wyjatkiem byt brak ujecia zasad aktualizacji czynszu (pkt. 10)
w trzech wykazach®’, co wg Burmistrz wynikato z omytki, a kazdy czynsz byt
waloryzowany wg umowy (opis w sekcji stwierdzone nieprawidtowosci);

— byt zgodny z mpzp/Studium i planem wykorzystania nieruchomosci (Plany)
w zakresie strategicznych celéw Miasta i jego potrzeb rozwojowych;

— zostat upubliczniony przez wymagany okres na tablicy w siedzibie Urzedu,
na jego stronie internetowej i w prasie lokalnej;

— w przypadku uzyczenia zawierat elementy wg art. 35 ust. 2 pkt 1-5i 11-12.

Przy transakcjach stuzebnosci wykazy nie byty wymagane (art. 35 ust. 1).
Wszystkie nieruchomosci nie byty terenami gérniczymi, parkéw narodowych
i nie graniczyly z gruntami przekazanymi w trwaty zarzad na cele obronnosci

i bezpieczenstwa parnstwa.
(akta kontroli str. 268-269, 969-976)

2.13. Udostepnienie nieruchomosci odbywato sie wg tresci wtasciwych uchwat
RM. W przypadku o$miu dzierzaw byty to uchwaty indywidualne ze zgoda na
dzierzawe konkretnych dziatek, a w przypadku jednej - uchwata generalna®®
umozliwiajgca zawarcie nowej umowy z tym samym podmiotem na okres do 3
lat. Stuzebnos$¢ gruntowa ustanowiono wg uchwaty indywidualnej, a stuzebnosci
przesytu - w oparciu o uchwate generalng w sprawie obcigzania nieruchomosci
stuzebnoscig przesytu %. Nie byto udostepniania na czas ponad 3 lata lub na czas
nieoznaczony bez zgody RM. W 11 uchwatach”’?, obok wyrazenia zgody na
dzierzawe siedmiu nieruchomosci oraz uzyczenie i ustanowienie stuzebnosci
gruntowej (po jednej), okreslono sposéb ich uzytkowania, z tego w trzech
wskazano dzierzawce i okres obowigzywania przysztej umowy, co przekraczato
kompetencje RM i naruszato podziat organdw na stanowigce i wykonawcze, gdyz
Rada nie mogta regulowac spraw lezacych w gestii Burmistrza, tj. okreslonych
w art. 25 ust. 2 Ugn i art. 30 ust. 2 pkt 3 Usg.

Wg Burmistrz, art. 18 ust. 2 pkt 9 lit a Usg nie okresla wymogdw do tresci uchwat
- nalezy sie tu odwota¢ do art. 65 § 1 Kc., wg ktérego oswiadczenie woli nalezy
tak ttumaczy¢, jak tego wymagajg ze wzgledu na okolicznosci, w ktérych ztozone
zostato, zasady wspodtzycia spotecznego i ustalone zwyczaje. Dalej wyjasnita
analogicznie jak wobec uchwat dot. zbycia gruntow (pkt 1.19 wystgpienia), co wg
niej Swiadczy o braku podstaw do podwazania waznosci ww. uchwat
Nadmienita, ze nawet przyjmujgc wg najnowszych orzeczen, ze wskazanie

67 Dziatki Nr 320 - obreb 6 Grajwo, Nr 511 - obreb 2 Gizycko oraz Nr 311 i 535/2 - obreb 1 Gizycko.
68 Uchwata Nr XX/14/08 z 17 kwietnia 2008 r.

69 Nr VI/28/2015 z 19 marca 2015 r.

70 Nr LXXXV/72/2023 z 28.06.2023 r. (dz. 338/4-8, park handlowy), LXIV/73/2022 z 25.05.2022 r. (320-
ladowisko) - zm. L/XXV/160/2022 z 13.12.2022 r., LXXXVI1/93/2023 z 27.09.2023 r. (647/8 i 638/4,
gastronomia), C/48/2024 z 27.03.2024 r. (ustugi), XLVII/87/2021 z 29.09.2021 r. (1365/1 - stuzebnos¢),
XI1/63/2019 z 25.06.2019 r. (311 i 535/2 - wodna stacja paliw) - zm. XXXI/87/2020 z 28.10.2020 r.,
XC1/115/2023 z 28.11.2023 r. (668/6 - parking), XXIX/82/2020 z 29.09.2020 r. (535/2 - lunapark),
XXXIX/29/2021 z 31.03.2021 r. (378/2-3, motocross - uzyczenie).
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przeznaczenia jest dyskusyjne, to wydaje sie uprawnione i miato wytgcznie cel
informacyjny, a organ wykonawczy zobowigzany byt dziata¢ wg zasad
prawidtowe] gospodarki, zas zawarcie umow i ich warunki nastgpity wg woli
organu, ktéry nie byt zwigzany aktami moggacymi ogranicza¢ kompetencje
z art. 30 ust. 2 pkt 3 Usg (por. postanowienia NSA”").

(akta kontroli str. 347-387, 974-976)

W przypadku dziatki Nr 320 do Wojewody wptyneta skarga’? na dziatania
prowadzone na tym gruncie przez witasciciela nieruchomosci sasiedniej Nr 327.
Skarzacy wnioést o stwierdzenie niewaznosci i wstrzymanie wykonania uchwaty
RM Nr LXIV/73/2022 z 25 maja 2022 r. ws. zgody na bezprzetargowg dzierzawe
dz. 320 na czas oznaczony powyzej 3 lat i na czas nieoznaczony jej czesci (6,7
ha) przeznaczonej na lgdowisko na rzecz wtasciciela dz. sgsiedniej. Uzasadnit,
ze uchwata ta byta podjeta z naruszeniem art. 37 Ugn oraz podat, ze byt tez
zainteresowany tym terenem, ale wiasciciel dz. 327 prowadzit na nim
dziatalnos¢ bez umowy od 2021 r. i pobierat optaty. W postepowaniu Wojewody
Urzad wyjasnit’?, ze dz. 320 nie mogta by¢ samodzielnie wykorzystana,
a funkcjonalng cato$¢ tworzyta z dz. przylegta dzierzawiong przez firme
INVESTA. Na wezwanie Urzedu dzierzawca wyjasnit, ze od 1 stycznia 2021 r. do
23 czerwca 2022 r. korzystat bez umowy z czesci dz. 320 na podstawie ustnej
zgody Burmistrza i wnidst o obcigzenie go optata za ww. okres. Umowe zawarto
z nim 24 czerwca 2022 r. na czas do 23 wrze$nia 2022 r., a jednoczes$nie w tym
dniu optacit on czynsz w kwocie 22 337 zt brutto/2022 r. W dniu 5 pazdziernika
2022 r. zawarto z nim umowe dzierzawy czesci dziatki na czas nieoznaczony,
ktérej dane odpowiadaty waznej uchwale RM z 25 maja 2022 r. i zarzadzeniu
Burmistrza Nr 934/2022 z 24 czerwca 2022 r. i danym z wykazu w obwieszczeniu
Nr 46/2022 z tego dnia. W wyniku rozeznania rynku (Ptock, Pita), czynsz
okreslono w kwocie 18 160 zt/rok plus 23% VAT. W dniu 9 stycznia 2025 r. Urzad
wezwat dzierzawce do optaty za bezumowne korzystanie’* z czesci gruntu 320,
tj. ogétem kwoty 32 985 zt brutto (wg ww. stawki), ktéra zostata uiszczona
15 stycznia 2025 r. Od 1 stycznia 2025 r. czynsz ustalono na kwote 29 595 zt.

Burmistrz wyjasnita, ze jej poprzednik faktycznie prowadzit rozmowy z INVESTA
i innymi podmiotami nt. Ilgdowiska, co wynika z prowadzonej korespondencji
e-mail, lecz nie zakonczyt ich w sposdb wigzacy wobec korzystania z Igdowiska.
Zwrécit sie tez pisemnie do INVESTY (8 grudnia 2020 r.) o wydzierzawienie
Miastu jej dz. 327, aby w drodze konkursu wybraé¢ operatora do obstugi
ladowiska na obydwu dziatkach, lecz nie otrzymat formalnej odpowiedzi.
W sierpnia 2021 r. i lipcu 2022 r. skierowat rowniez pismo do Stowarzyszenia
Lotniczego ws. wykorzystania lgdowiska i kontaktowat sie z Aeroklubem Ziemi
Gizyckiej, o czym informowat radnych RM. Wskutek braku odzewu ze strony
tych podmiotéw, 12 maja 2022 r. skierowat do RM projekt uchwaty wyrazajace;j
zgode na dzierzawe dz. 320, wg Burmistrz, od 10 marca 2022 r. kalkulacja
czynszu dla INVESTY za bezumowne korzystanie z gruntu opierata sie o zasade
nominalizmu z art. 351" § 1 Kc., wg ktdrej zaptata $wiadczenia winna nastgpic¢
w sumie nominalnej, bez wzgledu, czy miedzy chwilg powstania i wykonania
zobowigzania doszto do zmiany sity nabywczej pienigdza, skutkujgcego zmiang
wartosci Swiadczenia’. Przyjeto, ze mimo wniesienia przez INVESTE optaty wg
czynszu z 2022 r., optata odpowiadata wytacznie stawce z umowy za okres,
w ktérym firma uzyskata prawo do korzystania z gruntu niezaleznie od okresu

71 Por. postanowienia NSA z 18.10.2024 r. | OSK 398/23 oraz z 12.01.2018 r. | OSK 2789/17).
7224 czerwca 2022 r.

73 W ramach postepowania nadzorczego wszczetego przez Wojewode 11 lipca 2022 r.
740d 1 stycznia 2021 r. do 23 czerwca 2022 r.

7> Wg wyroku SN z 27 lutego 2019 r. IICSK 17/18.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

obowigzywania umowy, a wymagalnos¢ optaty rozpoczeta sie od uznania
wezwania do zaptaty. Bezumowne korzystanie z gruntu nie skutkowato
ograniczeniem w dostepie do jego zbycia, tym bardziej, ze w okresie tym grunt
pozostawat we witadaniu Miasta. Burmistrz podata, ze czynsz byt wynikiem
negocjacji stron, z uwzglednieniem 50% znizki dla motolotni i 10% dla
posiadaczy Gizyckiej Karty Mieszkanca, prawa do nakladdw po zakonczeniu
umowy, cennika wg poziomu rynku, zwolnienia z optat organizatora wydarzen.
W doktrynie ugruntowato sie stanowisko, ze o wysokosci wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z gruntu decydujg stawki rynkowe’®, a zagdanie optaty
sankcyjnej nie znajduje tu oparcia. Nadmienita, ze nie zlecano przy tym
opracowania operatu szacunkowego i podata, ze w latach 2022-2024
z dzierzawy dz. 320 osiggnieto dochody 76 293 zt, tj. 22 337 zt w 2022 r., 25 308
z2tw 2023 .28 648 zt w 2024 r.

(akta kontroli str. 350, 388-401, 692-742, 969-971, 1024-1028, 1033-1068)
2.14. Postepowania w celu dzierzawy gruntéw prowadzono wg Ugn i Kc., tj.:

— podstawg jednej umowy’’ byta zgoda RM i prawidtowy przetarg pisemny
nieograniczony, z zachowaniem wymogéw Ugn i rozporzadzenia ws.
przetargoéw, w zakresie komisji przetargowej, ogtoszenia, wadium, wyboru
najkorzystniejszej oferty i sporzgdzenia protokotu; umowa byta zgodna
z wynikami przetargu i zabezpieczata interes miejski przez regulacje dot. jej
rozwigzania, np. w razie wykorzystania gruntu wbrew jego przeznaczeniu
lub modernizacji, braku napraw oraz zalegtosci w optatach; postanowienia
ww. umowy byty zgodne z wynikami przetargu;

— w pozostatych o$Smiu dzierzawach - uchwaty RM ze zgodg na zawarcie
umow (na konkretne dziatki) i odstgpienie od obowigzku przetargowego
trybu ich zawarcia na podstawie art. 37 ust 4 Ugn;

— zawarcie dwoch umoéw bezprzetargowo nastgpito z dotychczasowymi
dzierzawcami, ktérych poprzednio wytoniono w prawidtowych przetargach.

Umowy uzyczenia i stuzebnosci przesytu z uwagi na swéj charakter nie
wymagaty trybu przetargowego. Dwie decyzje o uzyczeniu gruntu poprzedzono
przedtozeniem RM projektu uchwaty wraz z uzasadnieniem celem wyrazenia
zgody. Obie uchwaly zawieraty informacje o przeznaczeniu gruntéw wg
mpzp/Studium, co weryfikowano z danymi w systemie SIP, lecz zostaty uchylone
przez Wojewode, gdyz uzyczenie nie wymagato zgody Rady. Dostep do SIP mieli
radni, ktérzy mogli zapoznac sie z uzasadnieniem uchwat; w obu przypadkach
we witasciwej formie opublikowano wykazy tych nieruchomosci.

(akta kontroli str. 270, 347-387, 667-969)

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

1. W trzech wykazach nieruchomosci przeznaczonych do wydzierzawienia, wg
obwieszczen Nr 72/2019, 119/2019 i 46/202278, nie ujeto zapisu dot. zasad
aktualizacji optat, co byto wymogiem art. 35 ust 2 pkt 10 Ugn. Wg Burmistrz,
wynikato to z omyiki, lecz w kazdym przypadku ww. zasady ujeto w umowach,
a czynsz byt waloryzowany i uiszczany wg tych umaéw.

2. Sporzadzenie 11 projektéw uchwat dot. wyrazenia przez RM zgody na
wydzierzawienie siedmiu nieruchomosci i uzyczenie jednej oraz zgody na
ustanowienie jednej stuzebnos$ci gruntowej, ze wskazaniem sposobu ich

76 Por. wyroki SN z 9 wrze$nia 2020 r. Il CSK 404/19 oraz z 15 kwietnia 2004 r. IV CK 273/03.
77 Dziatka Nr 511.
78 Opublikowanych odpowiednio 26 czerwca i 27 listopada 2019 r. oraz 24 czerwca 2022 r.

18



OCENA CZASTKOWA

Whnioski

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

uzytkowania, z tego w trzech przypadkach” wskazaniem dzierzawcy i okresu
obowigzywania umowy, co wg orzecznictwa skutkowato podjeciem przez RM
uchwat z przekroczeniem uprawnien, bowiem nie moze ona regulowac spraw
lezgcych w gestii Burmistrza, tj. okreslonych w art. 25 ust. 2 Ugn i art. 30 ust. 2
Usg (opis w punkcie 2.16).

(akta kontroli str. 40-43, 268-269, 338-343, 347-349, 366-372, 970-976)

Wobec ww. nieprawidtowosci Delegatura zajeta stanowisko analogiczne jak
wzgledem nieprawidtowosci stwierdzonych przy zbywaniu gruntéow (w sekcji
nieprawidtowosci obszaru 1.)

Urzad prawidtowo wywigzywat sie z obowigzkéw w zakresie udostepniania
gruntéw wchodzgcych do ich zasobu, opracowywat i w petni realizowat plany
gospodarowania zasobem oraz rzetelnie dokumentowat czynnosci w tym
zakresie i wiasciwie ewidencjonowat nieruchomosci. Wg przepiséw organizowat
i przeprowadzat przetargi na ich dzierzawe, w tym zapewniat ich wyceny i ustalat
stawki czynszu wg jednolitych zasad. Sporzadzat i terminowo upubliczniat
kompletne wykazy dziatek przeznaczonych do udostepnienia, przy czym
w trzech wykazach nie ujat omytkowo zasad aktualizacji optat, ktére byty jednak
terminowo waloryzowane. Przeprowadzat analizy zasadnosci udostepniania
gruntéw, a podstawg tego byly wazne uchwaty RM ze zgodag na udostepnienia
oraz zarzgdzenia Burmistrza, a w umowach z dzierzawcami zabezpieczat interes
prawny i ekonomiczny Miasta. Burmistrz opracowat niektére projekty uchwat
(11) dot. wyrazenia przez RM zgody na udostepnienie gruntéw, wskazujac
sposob ich uzytkowania, z tego w trzech uchwatach wskazat tez przysztego
dzierzawce i okres obowigzywania umowy, co skutkowato podjeciem przez RM
ww. uchwat z przekroczeniem uprawnien.

I1l. Uwagi i wnioski

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

1. Podjecie dziatan celem precyzyjnego sporzadzania projektéw uchwat dla
RM dotyczgcych zbywania i udostepniania nieruchomosci gruntowych,
z uwzglednieniem podziatu kompetencji organéw gminy.

2. Sporzadzanie kompletnych wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do
dzierzawy, z uwzglednieniem zapiséw o zasadach aktualizacji optat.

IV. Pozostate informacje i pouczenia

Wystagpienie pokontrolne zostato sporzgdzone 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 piSmie umotywowanych zastrzezenn do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza
sie do dyrektora Delegatury w Olsztynie. 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.

79 Nr LXXXV/72/2023 z 28.06.2023 r. (dz. 338/4-8), XCI/115/2023 z 28.11.2023 r. (dz. 668/6),
XXI1X/82/2020 z 29.09.2020 r. (dz. 535/2).
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Obowigzek
poinformowania
NIK o sposobie
wykonania
wniosku

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
whniosku pokontrolnego oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach ich
niepodjecia.

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.

Zmian w wystgpieniu pokontrolnym
dokonat:

Najwyzsza lzba Kontroli
Delegatura w Olsztynie
Dyrektor
Mariusz Lenkiewicz

/podpisano elektronicznie/
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