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|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miejski Wroctawia', ul. Nowy Targ 1-8, 50-141 Wroctaw.

Jacek Sutryk, Prezydent Wroctawia, od 19 listopada 2018 r.

1. Zbywanie nieruchomos$ci gruntowych.
2. Udostepnianie nieruchomosci gruntowych.

Lata 2019-2025 do dnia zakonczenia czynnosci kontrolnych?, z wykorzystaniem
dowodow sporzadzonych przed tym okresem.

Artykut 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontrolid.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura we Wroctawiu

1. Mirostaw Pertowski, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie
do kontroli nr LWR/184/2024 z 4 grudnia 2024 .

2. Grzegorz Niemczyk, gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie
do kontroli nr LWR/183/2024 z 4 grudnia 2024 .

(akta kontroli: tom |, str. 1-2)

" Dalej: Urzad lub UMW.
225 kwietnia 2025r.
3Dz. U.z2022r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

Uzasadnienie
oceny ogolnej

Il. Ocena ogdlna* kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia negatywnie dziatalno$¢ Urzedu w zakresie realizacji
zadan dotyczacych zbywania i udostepniania nieruchomosci gruntowych.

Analiza 20 wybranych transakcji zbycia nieruchomosci gruntowych wykazata
nieprawidtowo$ci polegajace na: [1] zbyciu w jednym przypadku nieruchomosci
w trybie bezprzetargowym pomimo braku przestanek do zastosowania takiego trybu,
[2] zanizeniu ceny za ustanowienie stuzebnoSci w przypadku zbycia jedne;
nieruchomosci, [3] braku uzasadnienia dla dopuszczenia do przetargu szesciu
zakwalifikowanych uczestnikbw i niedopuszczenia siddmego uczestnika,
[4] niepoinformowaniu  Wojewody Dolno$laskiego o zawartej umowie zbycia
nieruchomosci z zasobu Skarbu Panstwa (niezgodnie z art. 23 ust. 4 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami®), oraz [5] niewskazaniu wagi
zastosowanych kryteriow przy wyborze oferenta w pisemnym przetargu
nieograniczonym na oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowe.

Urzad nie posiadat planu wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci w formie
jednolitego dokumentu, co mogto ograniczac realizacje miejskiej polityki zarzadzania
nieruchomosciami gruntowymi, a takze nadawac dorazny charakter poszczegdlnym
operacjom przeprowadzanym na nieruchomos$ciach gruntowych. Stwierdzono
réwniez, ze plan wykorzystania zasobu nieruchomos$ci Skarbu Panstwa nie zawierat
wszystkich elementow wymaganych art. 23 ust. 1db ugn. Ponadto w uchwale
nr XLIX/697/98 Rady Miejskiej Wroctawia z 27 lutego 1998 r. w sprawie zasad
gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi  witasno$¢ Gminy Wroctaw®,
znajdowaty sie zapisy niezgodne z ugn lub stanowigce powtorzenia regulacji
zawartych w tej ustawie. Pomimo tego nie podjeto dziatan zmierzajacych do
wprowadzenia stosownych zmian.

Z kolei udostepnianie sze$ciu nieruchomosci na okres powyzej trzech lat lub
bezterminowo przeprowadzone zostato w trybie bezprzetargowym, mimo
nieuzyskania zgdd Rady Miejskiej Wroctawia dotyczacych tych nieruchomosci, co
byto niezgodne z art. 37 ust. 4 ugn.

Ponadto udostepnianie nieruchomos$ci na targowiska odbywato sie bez uprzedniego
zamieszczenia ogtoszen w prasie lokalnej, tj. niezgodnie z art. 35 ust. 1 ugn, a wykazy
zorganizowanych placow targowych nie zawieraty wszystkich wymaganych
elementow, wskazanych w art. 35 ust. 2 ugn.

Niezaleznie od powyzszego Urzad byt organizacyjnie przygotowany do realizacji
zadan w obszarze zbywania nieruchomosci gruntowych. W sposob prawidtowy
prowadzit ewidencje nieruchomo$ci gruntowych zasobu gminnego oraz zasobu
Skarbu Paristwa, tj. zgodnie z art. 23 ust. 1c ugn.

4 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogoing jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowej.

5Dz. U.z2024r., poz. 1145, ze zm., dalej: ugn.

6 Dz. Urz. Woj. Dol. z 2024 r, poz. 5388, dalej: uchwata z 27 lutego 1998 r.
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OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe’ kontrolowanej dziatalnosci

1. Zbywanie nieruchomosci gruntowych

1.1. Struktura organizacyjna UMW

W analizowanym okresie nastepujace komérki organizacyjne UMW realizowaty

zadania w zakresie zbywania i udostepniania nieruchomos$ci gruntowych nalezacych

do zasobu Gminy Wroctaw oraz zasobu Skarbu Panstwa:

1) Wydziat Nabywania i Sprzedazy Nieruchomoscis:
sprawy dotyczace sprzedazy lub oddawania w uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci  komunalnych, zabudowanych i niezabudowanych, w trybie
przetargowym i bezprzetargowym:;

— wnoszenie nieruchomos$ci aportem do spotek prawa handlowego z udziatem
Gminy Wroctaw;

— zbywanie nieruchomosci w trybie zamiany;

— organizacja i przeprowadzanie przetargéw na sprzedaz gminnych nieruchomosci
gruntowych, lokali mieszkalnych i uzytkowych;

— ewidencja nieruchomosci gminnych.

2) Wydziat Nieruchomosci Skarbu Panstwa®:

— zbywanie i nabywanie nieruchomosci do zasobu Skarbu Panstwa;

— dokumentowanie, regulacja stanow prawnych nieruchomo$ci i ustanawiania oraz
zmiany tytutbw prawnych do nieruchomosci;

— prowadzenie spraw dotyczacych roszczen o ustanowienie lub zmiane tytutu
prawnego do nieruchomosci;

— prowadzenie postepowan w sprawach trwatego zarzadu;

— ewidencja nieruchomosci Skarbu Panstwa.

3) Wydziat Nieruchomosci Komunalnych':

— sprzedaz i oddawanie w uzytkowanie wieczyste w trybie bezprzetargowym
darowizny na rzecz Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego;

— darowizny na cele publiczne na rzecz innych podmiotow;

— darowizny, uzyczenia, oddawanie w trwaty zarzad nieruchomos$ci komunalnych;

— ewidencja iloSciowo-wartosciowa nieruchomosci gminnych.

4) Biuro Rozwoju Gospodarczego'':

— dzierzawa terendw na zorganizowane place targowe (umowy z operatorami
gminnych targowisk);

— udostepnianie cze$ci wybranych nieruchomo$ci w celu prowadzenia handlu
okreznego z ruchomych stoisk handlowych oraz pojazdéw gastronomicznych
(umowy z podmiotami prowadzacymi handel okrezny);

" Oceny czastkowe to oceny dziatalno$ci w poszczegolnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

8 Komérka organizacyjna Departamentu Nieruchomosci i Eksploatacji Urzedu. W ramach tego Wydziatu
funkcjonowaty: Dziat Przygotowania Nieruchomosci do Obrotu Cywilnoprawnego, Dziat Nabywania i Zamiany
Nieruchomosci, Dziat Przetargow i Promociji Nieruchomosci.

9 Komérka organizacyjna Departamentu Nieruchomosci i Eksploatacji Urzedu. W ramach tego Wydziatu
funkcjonowat Dziat Regulacji Stanéw Prawnych oraz Zespdt Zarzadzania Zasobem.

10 Komorka organizacyjna Departamentu Nieruchomos$ci i Eksploatacji Urzedu. W ramach tego Wydziatu
funkcjonowaty: Dziat Regulacji Prawnych i Komunalizacji, Dziat Ustanawiania Praw do Nieruchomosci, Dziat
Eksploataciji, dalej: WNK.

" Komdrka organizacyjna Departamentu Strategii i Zrownowazonego Rozwoju Urzedu. W ramach tego Biura
funkcjonowaty: Dziat Handlu i Reklam oraz Zespét ds. Wydarzen Plenerowych.
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— udostepnianie cze$ci wybranych nieruchomosci w celu umieszczania no$nikdw
reklamowych (umowy z firmami reklamy zewnetrznej posiadajgcymi sie¢
stypizowanych tablic i urzadzen reklamowych);

— udostepnianie czesci wybranych nieruchomo$ci w celu organizacji wydarzen
plenerowych (umowy z firmami organizujacymi wydarzenia, np. jarmarki,
kiermasze).

5) Wydziat Zarzadzania Nalezno$ciami'2;

— egzekwowanie naleznosci i innych zobowigzan wynikajacych z zawartych umow.

(akta kontroli: tom |, str. 1-2; tom VIII, str. 6-116; tom IX, str. 35-242)

Ww. komarki organizacyjne UMW posiadaty aktualne regulaminy organizacyjne. Dla
zadnej z tych komorek organizacyjnych nie okreslono w regulaminie organizacyjnym
zadan zwigzanych z opracowaniem planu wykorzystania gminnego zasobu
nieruchomosci. Stanowiska pracy utworzone w ramach tych komorek
organizacyjnych UMW posiadaty stosowne karty opisu stanowiska pracy. Pracownicy
Urzedu zatrudnieni na tych stanowiskach posiadali aktualne karty zakresu i rodzaju
pracy pracownikow samorzadowych UMW13,

(akta kontroli: tom VIII, str. 117-657; tom IX, str. 228-242)

Ponadto zadania w obszarze zbywania i udostepniania nieruchomosci gruntowych

Gminy Wroctaw oraz Skarbu Panstwa realizowaty gminne jednostki organizacyjne:

1) Zarzad Zieleni Miejskiej we Wroctawiu:

— dzierzawy nieruchomosci w trybie bezprzetargowym i przetargowym, pisemnym,
nieograniczonym,;

— bezptatne uzyczanie nieruchomosci;

— inne formy udostepniania nieruchomosci.

2) Zarzad Cmentarzy Komunalnych we Wroctawiu:

— najmy, dzierzawy nieruchomosci.

3) Zarzad Zasobu Komunalnego we Wroctawiu:
dzierzawa zarzadzanych terenow, gtownie na cele: ogrodkow przydomowych,
miejsc zbiorki odpaddw, docieplenia budynku, urzadzenia klimatyzacyjne,
poprawa warunkow uzytkowania nieruchomosci przylegtej (w tym wnetrz
podworkowych);

— dzierzawa i uzyczenie uzytkowych nieruchomosci gminnych zabudowanych
(w tym garazy);

— dzierzawa terenéw gminnych na cel organizacji ogrédka gastronomicznego.

4) Zarzad Drég i Utrzymania Miasta we Wroctawiu:

— dzierzawa gruntow w pasie drogowym drog publicznych i wewnetrznych na cele
niezwigzane z budowa, przebudowa i ochrong drog.

(akta kontroli: tom IX, str. 228-242)
1.2. Audyty i kontrole

W latach 2019-2024 w UMW przeprowadzono cztery kontrole dotyczace
gospodarowania nieruchomos$ciami, tj.:
1) dwie kontrole wewnetrzne:
a) w2019r. - kontrola WKN-KPZ.1712.4.2019, przeprowadzona przez Wydziat
Kontroli'4 w WNK,
b) w 2021 r. - kontrola WKN-KPZ.1712.4.2021, przeprowadzona przez WKN
w WNK;

12 Komoérka organizacyjna Departamentu Finanséw Publicznych Urzedu.

13 [1] Zakres ogdlnych obowigzkéw, uprawnien i odpowiedzialnosci; [2] Zakres szczegdtowych obowigzkow,
uprawnien i odpowiedzialno$ci; [3] Upowaznienie do przetwarzania danych osobowych.

14 Dalej: WKN.
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2) dwie kontrole zewnetrzne:
a) w2020 r. przez Regionalng Izbe Obrachunkowg we Wroctawiu'®,
b) w2023 r. przez Najwyzszg Izbe Kontroli.

[Ad. 1a] W 2019 r. WKN przeprowadzit w WNK' kontrole wewnetrzng dotyczaca
prawidlowosci przygotowania do sprzedazy jednej nieruchomosci gruntowej,
potozonej we Wroctawiu. Kontrola nie wykazata nieprawidtowo$ci. W zwigzku z czym
nie sformutowano wnioskow pokontrolnych.

[Ad. 1b] W 2021 r. WKN przeprowadzit w WNK kontrole wewnetrzna dotyczaca;
(1) prawidtowos$ci udostepniania czasowego gruntow stanowigcych wiasno$¢ Gminy
Wroctaw; (2) prawidtowo$ci ustalania i egzekwowania optat planistycznych oraz
roszczen odszkodowawczych w zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego za lata 2018-2019. W trakcie tej kontroli
stwierdzono nieprawidtowosci zwigzane z sze$cioma sprawami dotyczacymi
ustalenia opfaty planistycznej, ktore polegaty na:

— zatatwieniu czterech spraw z naruszeniem miesigcznego terminu wynikajacego
zart. 35 §3 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego’s;

— okresleniu w jednej decyzji optaty planistycznej dla trzech nieruchomosci, w tym
dwaoch, ktorych warto$¢ nie ulegta zwiekszeniu wskutek uchwalenia planu
zagospodarowania przestrzennego, czym naruszono art. 36 ust. 4 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym'’, z tym, ze
wysokos$¢ optaty byta wiasciwa dla nieruchomosci, w stosunku do ktorej optate tg
mozna byto okresli¢.

Majac powyzsze na uwadze zalecono prowadzenie postepowan administracyjnych
zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa. Z informacji UMW wynika, ze wniosek
pokontrolny zostat zrealizowany.

[Ad. 2a] W 2020 r. RIO przeprowadzita w Gminie Wroctaw kontrole problemowa
w zakresie realizacji dochodow z mienia Skarbu Panstwa w okresie lat 2018-2019.
W wyniku tej kontroli stwierdzono m.in. nastepujace nieprawidtowosci:

— w analizowanym okresie Prezydent Wroctawia nie przekazywat do Wojewody
Dolno$laskiego informacji o umowach oraz innych czynno$ciach prawnych
zwigzanych z obrotem nieruchomo$ciami Skarbu Panstwa, o ktérym mowa
w art. 13 ugn, do czego byt zobowigzany na podstawie art. 23 ust. 4 ugn;

— w przypadkach nabycia, na mocy decyzji wydanych przez starostow, prawa
wiasnos$ci oraz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa,
z opdznieniem byly sporzadzane i przekazywane do organow podatkowych
deklaracje podatkowe na podatek od nieruchomosci oraz podatek rolny, co byto
sprzeczne z art. 6 ust. 9 pkt 1 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach
i opfatach lokalnych'® oraz art. 6a ust. 8 pkt 1 ustawy z dnia 15 listopada 1984 .
0 podatku rolnym?1®;

— po terminie okreslonym w art. 6 ust. 9 pkt 2 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r.
0 podatkach i optatach lokalnych, sktadane byty korekty deklaracji na podatek od
nieruchomosci, w przypadku, gdy w trakcie roku podatkowego nastgpito nabycie
lub sprzedaz nieruchomosci Skarbu Panstwa;

— nabyte w badanym okresie przez Skarb Panstwa z mocy prawa nieruchomosci,
nie zostalty odpowiednio ujete w ewidencji zasobu nieruchomosci Skarbu
Panstwa, pomimo obowigzku wynikajacego z art. 21 ugn;

15 Dalej: RIO.

6 Dz. U. 22024 r. poz. 752.

7Dz. U.z2024 r. poz. 1130, ze zm.
8 Dz. U.z2023r. poz. 70, ze zm.
9Dz. U.z2024 r. poz. 1176, ze zm.



— w deklaracjach na podatek nieruchomosci i podatek rolny za 2018 r. i 2019 .
wykazano tacznie nieruchomosci Skarbu Panstwa (podlegajace opodatkowaniu
oraz zwolnione) o powierzchniach mniejszych niz w rzeczywisto$ci;

— w dwobch przypadkach sprzedazy (na sze$S¢ objetych kontrolg), wbrew
postanowieniom art. 41 ust. 1 ugn, nie zawiadomiono wiasciwie nabywcow
nieruchomosci 0 miejscu i terminie zawarcia umowy sprzedazy lub oddania
w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci;

— w dwobch przypadkach sprzedazy (na sze$¢ objetych kontrolg), wbrew
postanowieniom § 12 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z 14 wrze$nia 2004 r.
w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie
nieruchomosci?’, nie podano do publicznej wiadomosci, poprzez wywieszenie
W swojej siedzibie, na okres do najmniej 7 dni, informacji o wyniku przetargu;

— w przypadku jednej nieruchomosci nie dochowano terminu publikacji ogtoszenia
0 sprzedazy okreslonego w § 6 ust. 5 rozporzadzenia w sprawie przetargéw oraz
rokowan.

W zwigzku z przedmiotowg kontrolg RIO sformutowata m.in. nastepujace wnioski
pokontrolne:

1) przestrzeganie ugn, a w szczegdlnosci:

— ujmowanie w zasobie nieruchomosci Skarbu Parstwa nieruchomosci, ktore
stanowig przedmiot wiasno$ci Skarbu Panstwa i nie zostaty oddane w uzytkowanie
wieczyste, oraz nieruchomosci bedacych przedmiotem uzytkowania wieczystego
Skarbu Paristwa, stosownie do art. 21 ugn;

— przekazanie dla Wojewody Dolno$laskiego informacji 0 umowach oraz innych
czynno$ciach prawnych zwigzanych z obrotem nieruchomosciami Skarbu
Panstwa, o ktorym mowa w art. 13, stosownie do art. 23 ust. 4 ugn;

2) przestrzeganie postanowien rozporzadzenia w sprawie przetargéw oraz rokowan,

a w szczegolno$ci w zakresie:

— publikacji ogtoszen o przetargu na zbycie nieruchomosci, stosownie do § 6 ust. 5
rozporzadzenia;

— podawania do publicznej wiadomo$ci informacji 0 wynikach przetargu, stosownie
do § 12 ust. 1 rozporzadzenia;

3) przestrzeganie ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych,

a w szczegolno$ci w zakresie:

— terminowego sktadania organowi podatkowemu deklaracji na podatek od
nieruchomosci na dany rok podatkowy, stosownie do zapisow art. 6 ust. 9 pkt 1
w zwigzku z art. 6 ust. 10 ustawy;

— terminowego korygowania deklaracji na podatek od nieruchomosci, stosownie do
zapisOw art. 6 ust. 9 pkt 2 ustawy;

4) przestrzeganie ustawy z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym,
w szczegdinosci w zakresie terminowego sktadania organowi podatkowemu
deklaracji na podatek rolny na dany rok podatkowy, stosownie do zapiséw art. 6a
ust. 8 pkt 1 w zwigzku z art. 6a ust. 9 tej ustawy;

5)w przypadku sprzedazy nieruchomo$ci w trybie bezprzetargowym
przeprowadzanie rokowan z potencjalnymi nabywcami po wprowadzeniu
nieruchomosci do obrotu, tj. po wywieszeniu wykazu (art. 35 ugn) i uptywie terminéw
okreSlonych w art. 34 ust. 1 pkt 112 ugn;

6) poinformowanie RIO o wynikach, w tym finansowych, podjetych dziatan majacych
na celu ujawnienie w deklaracjach podatkowych faktycznej powierzchni

20 Dz. U. 22021 r. poz. 2213, dalej: rozporzadzenie w sprawie przetargow oraz rokowar.

7



nieruchomosci Skarbu Paristwa podlegajacych opodatkowaniu oraz zwolnionych
z podatkdw.

UMW poinformowat, ze podjeto dziatania w celu realizacji wnioskéw pokontrolnych.

[Ad. 2b] NIK Delegatura we Wroctawiu przeprowadzita w UMW w 2023 r. kontrole

dotyczacq zarzadzania reklamg w przestrzeni publicznej. W zwigzku z tg kontrolg

stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci:

— niedoprowadzenie do przedtozenia Radzie Miejskiej Wroctawia projektu uchwaty
krajobrazowej?!. Pomimo uptywu ponad siedmiu lat od podjecia uchwaty
w sprawie przygotowania projektu uchwaty krajobrazowej nie zostata ona
wykonana, tj. stosowny projekt nie wptynat do Rady Miejskiej Wroctawia celem
dalszego procedowania;

— nierzetelne sprawowanie nadzoru w zakresie umieszczania reklam na
nieruchomosciach komunalnych;

— niepodejmowanie dziatan w celu dochodzenia wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z gruntdw komunalnych w zwigzku z nielegalnym umieszczeniem tam
nosnika reklamowego.

W wyniku przedmiotowej kontroli sformutowano ponizsze wnioski pokontrolne,
w odniesieniu do ktorych podjete zostaty dziatania na rzecz ich realizacji?:

1) wykonanie uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie przygotowania projektu
uchwaty ustalajacej zasady i warunki sytuowania obiektow matej architektury, tablic
reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabarytow, standardow
jako$ciowych oraz rodzajow materiatdw budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane;
2) zapewnienie  monitorowania  dziatalnosci  podmiotdw  zarzadzajacych
nieruchomos$ciami  Gminy Wroctaw w zakresie realizacji zadan zwigzanych
Z umieszczaniem reklam;

3) zapewnienie dokonywania systematycznej kontroli legalnoSci umieszczania
nosnikéw reklamowych w przestrzeni miejskiej;

4) podejmowanie dziatan w celu dochodzenia roszczen o wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci Gminy Wroctaw wykorzystywanych do
umieszczania reklam.

Ponadto NIK Delegatura we Wroctawiu przeprowadzita w 2023 r. w Zarzadzie Drdg

i Utrzymania Miasta?3 (jednostce organizacyjnej Gminy Wroctaw) kontrole dotyczacg

zarzadzania reklamg w przestrzeni publicznej. W trakcie tej kontroli stwierdzono

nastepujace nieprawidtowosci:

— brak w peMni skutecznego monitorowania sieci drég publicznych w granicach
administracyjnych Wroctawia pod katem legalnosci zajecia pasa drogowego na
cele reklamowe;

— nieprzekazywanie informacji do Miejskiego Konserwatora Zabytkow we
Wroctawiu, Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla Miasta
Wroctawia oraz Strazy Miejskiej Wroctawia o nielegalnych reklamach, w tym
w szczegoInosci na terenie Parku Kulturowego?* oraz na zabytkach wpisanych
do rejestru;

— nierzetelne prowadzenie postepowan w sprawie wniosku o zezwolenie na zajecie
pasa drogowego;

— niewfasciwe naliczanie optat w decyzjach o zajecie pasa drogowego na cele
reklamowe;

21 Uchwata, o ktdrej mowa w art. 37a ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

22 \Wnioski [3] i [4] zostaty zrealizowane, a wnioski [1]i [2] byty w trakcie realizacji.

23 Nadzor funkcjonalny: Departament Infrastruktury i Transportu Urzedu.

2 Uchwata nr LVI/1465/14 Rady Miejskiej Wroctawia z 10 kwietnia 2014 r. w sprawie utworzenia parku
kulturowego ,Stare Miasto”.
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— niewfasciwe naliczanie kar w decyzjach naktadajacych kary pieniezne za
umieszczenie reklamy w pasie drogowym bez zezwolenia zarzadcy drogi;

— niepodjecie dziatart windykacyjnych w przypadku wydania decyzji naktadajacych
kary pieniezne za zajecie pasa drogowego bez zezwolenia zarzadcy drogi.

W wyniku przedmiotowej kontroli sformutowano ponizsze wnioski pokontrolne, ktore

zostaly zrealizowane:

1) zapewnienie rzetelnego monitorowania pasa drogowego;

2) wspdtdziatanie z jednostkami organizacyjnymi Gminy Wroctaw i wiaSciwymi

organami w zwigzku ze stwierdzonymi przypadkami nielegalnych reklam;

3) wydawanie decyzji zezwalajacych na zajecie pasa drogowego w celu

umieszczenia reklamy na podstawie kompletnych wnioskow;

4) zapewnienie rzetelnego nadzoru nad naliczaniem optat w decyzjach zezwalajacych

na zajecie pasa drogowego oraz naktadajacych kary za umieszczenie reklamy

w pasie drogowym bez zezwolenia zarzadcy drogi;

5) niezwtoczne przekazywanie decyzji naktadajacych kary za zajecie pasa

drogowego bez zezwolenia zarzadcy drogi do Dziatu Windykacji w celu ich

wyegzekwowania.

Réwniez w 2024 r. zakonczone zostato zadanie audytowe zapewniajgce
pt. ,Procedura oddawania nieruchomosci gruntowych w uzytkowanie wieczyste wraz
z kontrolg wykonywania warunkéw umowy i przestrzegania jej warunkéw przez
uzytkownika wieczystego”. Audytor wewnetrzny objat zakresem audytu uzytkowanie
wieczyste ustanawiane mocg umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
w zakresie:

— zasad/procedur  kontroli ~ zagospodarowania  nieruchomo$ci  oddanych

w uzytkowanie wieczyste zgodnie z terminem oraz zgodnie z celem,
— aktualizacji opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego.

W wyniku przedmiotowego audytu sformutowano ponizsze zalecenia, ktore byty

w trakcie realizacji?®:

— zapewni¢ funkcjonalnos¢ systemu KSAT — modut SGN, tak aby byto mozliwe
generowanie zbiorczego raportu/zestawienia i/lub filtrowania bazy wedtug
terminu zabudowy;

— zapewni¢ funkcjonalnos¢ systemu KSAT — modut SGN, tak aby byto mozliwie
generowanie zbiorczego raportu/zestawienia i/lub filtrowania bazy wedtug celu
uzytkowania wieczystego i stawki procentowej opfaty rocznej;

— zapewni¢ funkcjonalnos¢ systemu KSAT — modut SGN, tak aby byto mozliwie
generowanie zbiorczego raportu/zestawienia i/lub filtrowania bazy wedtug dat
aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego;

— zapewni¢ aktualizacje opfat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego w sposob
zapewniajacy, ze nie nastepuje uszczuplenie dochoddw.

(akta kontroli: tom IX, str. 290-516)

Wojewoda Dolnoslaski w latach 2019-2024 nie przeprowadzit kontroli dotyczacych
gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa oraz nie podejmowat dziatan
nadzorczych, o ktorych mowa w art. 3 ust. 2a pkt 1-3 oraz ust. 2aa ustawy z dnia
23 stycznia 2009 r. o wojewodzie i administracji rzagdowej w wojewodztwie?6, odno$nie
zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa bedacych w dyspozycji Prezydenta
Wroctawia.

(akta kontroli: tom |, str. 361-363)

25 Termin realizacji zalecen wyznaczony zostat do dnia 30 listopada 2025 r.
%Dz, U. 22023 r. poz. 190, ze zm.

9



1.3. Dochody Gminy Wroctaw ze zbycia nieruchomosci gruntowych

Dochody Gminy Wroctaw ze zbycia nieruchomosci gruntowych (sprzedaz, oddanie
w uzytkowanie wieczyste) ksztattowaty sie w latach 2019-2023 w skali roku na
poziomie od 162 761 tys. zt do 408 233 tys. zt, co stanowito wykonanie planu z tego
tytutu na poziomie od 97,3% w 2023 r.27 do 176,3% w 2021 r.28. Najwyzsze dochody
ze zbycia nieruchomosci gruntowych uzyskano w 2022 r., natomiast najnizsze
w2020 r. W roku 2024 (wedtug stanu na 31 pazdziernika) realizacja dochodow
z powyzszego tytutu wyniosta 265 421 tys. z}, co stanowito 89,0% planu.

(akta kontroli; tom IX, str. 519-520)
1.4. Informacje dotyczace zbycia nieruchomosci gruntowych

W latach 2019-2023 Gmina Wroctaw zawierata tacznie w wymiarze rocznym od 75 do
127 umdw sprzedazy nieruchomosci gruntowych. Najwiecej uméw zawarto w 2021 r.,
natomiast najmniej w 2020 r. Dominujace formy sprzedazy to: [1]tryb
bezprzetargowy?® (od 28 do 40 uméw rocznie), oraz [2] przetarg ustny nieograniczony
(od 39 do 76 umodw rocznie). Poza tym stosowano przetarg ustny ograniczony
(zawierajagc nie wiecej niz siedem umoéw rocznie) oraz przetarg pisemny
nieograniczony (zawierajgc od jednej do 11 umdw rocznie). Nie zbywano
nieruchomosci w przetargu pisemnym ograniczonym oraz w ramach rokowan po
drugim przetargu. W 2024 r. (wedtug stanu na 31 pazdziernika) Gmina Wroctaw
zawarta tgcznie 90 uméw sprzedazy0.

Ponadto w analizowanym okresie Gmina Wroctaw zawierata rocznie od dwéch do
dziewigciu uméw o uzytkowanie wieczyste nieruchomos$ci gruntowych. Najwiece;
umow zawarto w 2021 r., natomiast najmniej w 2020 r. i w 2023 r. W drodze
bezprzetargowej3! zawierano od jednej do sze$ciu uméw rocznie. W wyniku przetargu
pisemnego nieograniczonego zawierano hie wiecej niz trzy umowy rocznie. W 2024 r.
(wedtug stanu na 31 pazdziernika) zawarto jedng umowe o uzytkowanie wieczyste
w drodze bezprzetargowej®2.

W ww. okresie Gmina Wroctaw wnosita aportem, w drodze bezprzetargowej®,
w wymiarze rocznym tgcznie od dwoch do trzech nieruchomosci gruntowych.
W 2024 r. (wedtug stanu na 31 pazdziernika) Gmina Wroctaw nie przeprowadzata
takich operagiji.

W rozpatrywanym okresie Gmina Wroctaw dokonata zamiany, w drodze
bezprzetargowej¥, w wymiarze rocznym tacznie od trzech do 11 posiadanych
nieruchomosci gruntowych. Najwiecej w 2020 r., natomiast najmniej w 2022 r.
W 2024 r. (wedtug stanu na 31 pazdziernika) Gmina Wroctaw przeprowadzita osiem
takich transakcji, wszystkie w drodze bezprzetargowe;j®.

W omawianym okresie Gmina Wroctaw dokonata darowizn posiadanych
nieruchomosci gruntowych, w drodze bezprzetargowej®, w wymiarze rocznym
wynoszacym nie wiecej niz dwie takie nieruchomosci. W 2024 r. (wedtug stanu na

21 W roku 2023 dochody Gminy Wroctaw ze zbycia nieruchomosci wyniosty 398 881 tys. zt.

28 \W roku 2021 dochody Gminy Wroctaw ze zbycia nieruchomosci wyniosty 392 030 tys. z1.

29 Jako podstawe trybu bezprzetargowego wskazywano art. 37 ust. 2 pkt 1i 6 oraz art. 32 ugn.

30 W tym: [1] w trybie bezprzetargowym, na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 1i 6 oraz art. 32 ugn - 30, [2] przetargu
ustnego nieograniczonego — 96, [3] przetargu ustnego ograniczonego - 3, [4] przetargu pisemnego
nieograniczonego — 1. Nie zawarto uméw w wyniku przetargu pisemnego ograniczonego oraz w wyniku rokowan
po drugim przetargu.

3 Na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6 ugn.

32 Na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6 ugn.

33 Na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 7 ugn.

3 Na podstawie art. 15 ust. 1 ugn.

35 Na podstawie art. 15 ust. 1 ugn w zwiazku z art. 37 ust. 2 pkt 4 ugn.

3% Na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 4 ugn.
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31 pazdziernika) Gmina Wroctaw przeprowadzita jedng takg operacje w drodze
bezprzetargowej3’.

(akta kontroli; tom IX, str. 521-526)
1.5. Plany wykorzystania zasobu posiadanych nieruchomosci

W Urzedzie nie sporzadzano plandéw wykorzystania miejskiego zasobu posiadanych
nieruchomosci, 0 czym szerzej w sekcji ,Stwierdzone nieprawidfowosci”.

W dniu 8 marca 2022 r., tj. w terminie okreslonym w art. 5 ustawy z dnia 8 lipca 2021 .
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektorych innych ustaw?8,
Urzad przekazat do zatwierdzenia Wojewodzie Dolno$laskiemu plan wykorzystania
zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa na lata 2022-2024. Wojewoda nie wniést do
przedstawionego projektu uwag. Plan nie zawierat wykazu nieruchomosci
przeznaczonych do obrotu oraz wymaganych ugn: miejscowosci potozenia
nieruchomosci, powierzchni uzytkowej budynkéw lub samodzielnych lokali wykazanej
w katastrze nieruchomo$ci, prognozy poziomu wydatkdbw zwigzanych
z udostepnianiem nieruchomo$ci zasobu oraz nabywaniem nieruchomo$ci do
zasobu, jak rowniez programu zagospodarowania nieruchomosci zasobu.
Zagadnienie opisano szerzej w sekcji ,Stwierdzone nieprawidfowosci”.

Plan wykorzystania zasobu nieruchomos$ci Skarbu Panstwa na lata 2019-2021 nie
zostat przygotowany z uwagi na uchylenie, z dniem 1 stycznia 2017 r.39, art. 23 ust. 1d
ugn. Przywrécenie obowigzku sporzadzania planu nastgpito z dniem 9 wrze$nia
2021r., poprzez dodanie w art. 23 ust. 1da*0. Urzad przekazywat corocznie
Wojewodzie Dolnoslaskiemu projekty planéw dochoddéw z gospodarowania
nieruchomosciami Skarbu Parnstwa a w cyklach kwartalnych — informacje z zakresu
wykonania tych plandw.

(akta kontroli: tom |, str. 3-6, 10-14, 16-18, 21, 239-363)

1.6. Wewnetrzne procedury dotyczace zasad zbywania i udostepniania
nieruchomosci

W Gminie Wroctaw obowigzywata uchwata z 27 lutego 1998 r. okre$lajaca
podstawowe reguty postepowania Prezydenta Wroctawia z nieruchomos$ciami
stanowigcymi wlasnos¢ Gminy Wroctaw ze wskazaniem okolicznosci, jakie nalezy
uwzgledni¢ podejmujac decyzje w tych sprawach. Zgodnie z § 2 ust. 1 uchwaly,
gospodarowanie nieruchomosciami stanowigcymi wtasnos¢ Gminy Wroctaw nalezy
do Prezydenta Wroctawia, ktéry m.in. dokonuje wyboru formy prawnej przekazania
nieruchomos$ci, przeprowadza postepowanie przetargowe lub bezprzetargowe
przewidziane przepisami prawa badz wynikajace z uchwat Rady Miejskiej Wroctawia,
zawiera umowy cywilnoprawne oraz w przypadkach przewidzianych ustawg wydaje
decyzje administracyjne. W my$l § 3 ust. 3 uchwaty, zgody Rady Miejskiej Wroctawia,
wyrazonej odrebng uchwata, wymaga: [1] przekazanie nieruchomo$ci w drodze
darowizny na cele publiczne, [2] przekazanie nieruchomos$ci Skarbowi Parstwa oraz
jednostkom samorzadu terytorialnego w drodze darowizny, [3] sprzedaz
nieruchomosci Skarbowi Pafistwa oraz jednostkom samorzadu terytorialnego za cene
obnizong oraz oddanie nieruchomosci gruntowej Skarbowi Panstwa oraz jednostkom
samorzadu terytorialnego nieodpfatnie w uzytkowanie wieczyste, [4] nieodptatne
obcigzenie nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu
terytorialnego ograniczonymi prawami rzeczowymi, [5] zamiana nieruchomosci,
zamiana prawa uzytkowania wieczystego na wkasnos¢ nieruchomoséci oraz zamiana

37 Na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 4ugn.

3% Dz. U.z2021r. poz. 1561.

39 Art. 19 pkt 6 lit. b ustawy z dnia 16 grudnia 2016 r. Przepisy wprowadzajace ustawe o zasadach zarzadzania
mieniem panstwowym (Dz. U. poz. 2260, ze zm.).

40 Art. 1 pkt 8 lit. b ustawy z dnia 8 lipca 2021 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych
innych ustaw.
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praw uzytkowania wieczystego, o ile dokonywana jest miedzy Gming Wroctaw
a Skarbem Panstwa oraz jednostkami samorzadu terytorialnego bez obowigzku
dokonywania dopfat w przypadku réznej wartosci zamienianych nieruchomosci lub
praw. W uchwale znalazly sie zapisy stanowigce powtérzenia przepiséw ugn, lub
niezgodne z ugn. Mimo tego w Urzedzie nie podjeto dziatah zmierzajacych do
wprowadzenia w tej uchwale stosownych zmian, co szerzej opisano w sekcji
Ltwierdzone nieprawidfowosci”.

Prezydent Wroctawia nie wydawat regulacji w zakresie zbywania nieruchomosci
stanowigcych wtasno$¢ Gminy Wroctaw. W piSmie okdlnym Prezydenta Wroctawia
z 30 maja 2000 r. wskazano, iz w sprawach gospodarowania nieruchomosciami
Skarbu Panstwa nie uregulowanych odrebnymi przepisami, stosuje sie odpowiednio
zasady ustalone w obowigzujacych uchwatach organéw Gminy Wroctaw.

(akta kontroli: tom |, str. 185)

Zarzadzeniem Prezydenta Wroctawia nr 4365/20 z 31 grudnia 2020 r.4! wprowadzono
zasady wydzierzawiania i udostepniania nieruchomosci stanowigcych zaséb Gminy
Wroctaw oraz ustalania wysokosci stawek czynszu i optat z tym zwigzanych. W dniu
28 maja 2024 r. ww. zarzadzenie zostato zmienione w zakresie stawek czynszow
i optat*2. Przed 31 grudnia 2020 r. w przedmiotowym zakresie obowigzywato
zarzadzenie Prezydenta Wroctawia nr 8600/10 z 1 lutego 2010 r.43, nowelizowane
29 lipca 2011 r. i 22 kwietnia 2020 r. Powyzsze zarzadzenia okreslaty zasady
dokonywania waloryzacji czynszéw i optat. Zataczniki do ww. zarzadzen zawieraty
tabele ze stawkami czynszow i optat za m2, ktorych wysoko$¢ byta uzalezniona od
rodzaju prowadzonej dziatalnosci oraz lokalizacji nieruchomosci w jednej z trzech stref
Wroctawia.

(akta kontroli: tom I, str. 199-238)
1.7. Prawidlowo$¢ zbywania nieruchomosci

Przeprowadzone w dniu 22 stycznia 2025 r. ogledziny funkcjonujgcych w UMW
systeméw ewidencji nieruchomosci gruntowych* wykazaty, Zze ewidencja
nieruchomosci gruntowych zasobu wiasnego Gminy Wroctaw prowadzona jest przy
wykorzystaniu modutu (podsystemu) SGN systemu informatycznego KSAT. System
KSAT (KSAT2000i) to internetowy zintegrowany system zarzadzania dla jednostek
samorzadu terytorialnego — wielomodutowy system informatyczny przeznaczony dla
jednostek samorzadu terytorialnego, ktoérego zadaniem jest wspomaganie catoSci
procesow administracyjnych realizowanych w tych jednostkach. Modut (podsystem)
SGN (System Gospodarowania Nieruchomos$ciami) stuzy do ewidencji nieruchomosci
bedacych wiasno$cia Gminy Wroctaw, obstugi uméw zbycia i obstugi innych
dokumentow dotyczacych nieruchomosci, a takze planowania i analizy wykorzystania
majatku  nieruchomego. Ponadto do ewidencjonowania | administrowania
nieruchomosciami  gminnymi UMW  wykorzystywat ~ wspierajace  systemy
informatyczne:

— GEO-INFO i.Mapa“> — obiektowy, zintegrowany system informacji przestrzenne;j,
przeznaczony do prowadzenia i prezentacji wieloskalowej mapy zasadniczej oraz
obstugi rejestréw opisowych (np. ewidencja gruntdéw i budynkoéw, infrastruktura
techniczna). System wspiera zarzadzanie danymi przestrzennymi oraz rejestrami

41 Dalej: zarzadzenie Prezydenta Wroctawia nr 4365/2020.

42 Zarzadzeniem nr 140/24 Prezydenta Wroctawia zmieniajacym zarzadzenie nr 4365/20 Prezydenta Wroctawia
z 31 grudnia 2020 r., w sprawie zasad wydzierzawiania i udostepniania nieruchomosci stanowiacych zaséb Gminy
Wroctaw oraz ustalania wysoko$ci stawek czynszu za nieruchomos$ci oddawane w dzierzawe i stawek optat za
korzystanie i udostepnianie tych nieruchomosci w innej formie.

43 Dalej: zarzadzenie Prezydenta Wroctawia nr 8600/10.

44 Nieruchomosci zasobu Gminy Wroctaw oraz zasobu Skarbu Paristwa.

45 W Gminie Wroctaw system administrowany przez Zarzad Geodezji, Kartografii i Katastru Miejskiego we
Wroctawiu.
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geodezyjnymi, dostarczajac narzedzia na potrzeby administracji samorzadowe;j,
planowania przestrzennego oraz udostepniania informacji publicznej (Kataster
Miejski);

— Geoportal*® — system informacji przestrzennej Wroctawia (SIP), zawierajacy baze
danych o gminnej przestrzeni, obiektach przestrzennych oraz relacjach miedzy
nimi. Geoportal umozliwia przegladanie map, analize danych przestrzennych oraz
dostep do informacji 0 zasobach gminnych. W ramach Geoportalu funkcjonuje
portal ,Gietda Nieruchomosci® - podsystem dedykowany do prezentacii
nieruchomosci komunalnych przeznaczonych do sprzedazy.

Ewidencja nieruchomosci gruntowych zasobu Skarbu Pafstwa prowadzona byta przy
wykorzystaniu dedykowanych arkuszy programu Excel (tzw. ,zbiory dziedzinowe”),
ktére s cyklicznie, co miesigc, pozyskiwane z systemu GEO-INFO i.Mapa (Kataster
Miejski). Dodatkowo, nieruchomosci gruntowe Skarbu Panstwa, na ktérych
ustanowione sg tytuty prawne, ewidencjonowane byty w module SGN systemu KSAT.

Dla wybranych 35 nieruchomos$ci gruntowych*” przeprowadzono analize zgodno$ci
miejskiej ewidencji nieruchomos$ci gruntowych z Ewidencjg Gruntow i Budynkdw4e.
Badanie nie wykazato nieprawidtowos$ci. Analizowana ewidencja zawierata elementy
wskazane w art. 23 ust. 1c ugn.

Dla tych samych 35 nieruchomosci gruntowych przeprowadzono réwniez analize
zgodnosci miejskiej ewidencji nieruchomosci gruntowych z EGIB, okreSlong
w art. 23 ust. 1c ugn. Badanie nie wykazato nieprawidtowosci.

(akta kontroli; tom IX, str. 527-530)

W ramach przedmiotowej kontroli NIK szczegétowemu badaniu w obszarze zbywania
nieruchomosci gruntowych przez Gming Wroctaw poddano 20 wybranych celowo
transakcji zbycia*® tychze nieruchomosci dokonanych w okresie objetym kontrolg
kontroli.

Z wyjasnien Prezydenta Wroctawia wynikato, ze przed decyzjg przeznaczenia
nieruchomosci do zbycia byta przeprowadzana analiza zasadnosci (optacalnosci lub
korzysci) jej zbycia. Nie sporzadzano w tym celu odrebnego dokumentu. Wyniki
analizy zawarto m.in. w uzasadnieniach do ogtoszen o przeznaczeniu nieruchomosci
do zbycia oraz o przetargu.

Wartos¢ nieruchomosci we wszystkich badanych 20 sprawach byfa okreslana na
podstawie operatu szacunkowego nieruchomosci, sporzadzanego na zlecenie
Urzedu przez licencjonowanego rzeczoznawce majatkowego. Kosztami sporzadzenia
operatow szacunkowych obcigzano nabywcow nieruchomos$ci (co szerzej opisano
ponizej).

W przypadku analizowanych 20 transakcji trzykrotnie wystapita konieczno$c¢
uzyskania stosownego pozwolenia wojewodzkiego konserwatora zabytkdw, co
zostato zrealizowane.

Zadna z przedmiotowych nieruchomosci nie byta potozona na terenach gémiczych,
terenach parkéw narodowych badz na terenach graniczacych z nieruchomos$ciami
oddanymi w trwaty zarzad na cele obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa.

We wszystkich 20 wybranych sprawach stosowne wykazy nieruchomosci
przeznaczone do zbycia zostaty sporzadzone wtasciwie oraz upublicznione w lokalne;

46 \W Gminie Wroctaw system administrowany przez Wydziat Planowania Przestrzennego UMW.

47 Dotyczyto to 20 nieruchomosci, ktdre zostaty zbyte oraz 15 nieruchomosci, ktdre zostaty udostepnione.

48 Dalej: EGIB.

49 Wybrana proba to 20 czynnosci prawnych prowadzacych do zbycia nieruchomosci gruntowych, w tym:
10 zbytych w drodze bezprzetargowej, o ktdrej mowa w art. 37 ust. 2i 3 ugn (w tym jedna zamiana, dwie darowizny,
dwa wniesienia nieruchomosci aportem do spétki) i 10 w drodze przetargu (dziewie¢ sprzedazy i jeden przypadek
oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste).

13



prasie®, na tablicy ogtoszen w siedzibie Urzedu oraz na jego stronie internetowej na
okres co najmniej 21 dni.

Sposrod 20 analizowanych przypadkdéw 10 nieruchomosci zbyto w przetargu
nieograniczonym®' (pie¢ w ustnym i pie¢ w pisemnym), natomiast pozostate
10 nieruchomosci zbyto w trybie bezprzetargowym. W przypadku przetargéw cene
wywotawczg podwyzszano o koszty przygotowania nieruchomos$ci do sprzedazy.
W transakcjach bezprzetargowych koszty te uwzgledniano w cenach sprzedazy
nieruchomosci. W przypadku dwdch transakcji darowizn w umowie okreslono cel
darowizny (byta zgoda Rady Miejskiej Wroctawia na ich dokonanie). W dwdch
przypadkach nieruchomosci stanowity aport do spétki komunalnej (100% udziatu
Gminy Wroctaw) zrealizowany z zachowaniem zasady ekwiwalento$ci miedzy
warto$cig wniesionych nieruchomos$ci i objetymi udziatami (akcjami) w spotce.
Whiesione aportem nieruchomo$ci zostaty wykorzystane na prowadzenie dziatalno$ci
statutowej spétek. W umowach zbycia nieruchomo$ci okre$lano przeznaczenie
zbywanej nieruchomosci.

Transakcje siedmiu z 10 analizowanych nieruchomosci zbytych w drodze przetargu
oraz dziewie¢ z 10 zbytych w trybie bezprzetargowym przeprowadzono zgodnie
z obowigzujacymi  przepisami, prawidlowo udokumentowano i wiasciwie
zabezpieczono interesy majgtkowe Gminy Wroctaw a postanowienia zawartych
umdw dotyczacych zbycia nieruchomosci byty zgodne z wynikami przetargéw badz
protokotow z rokowan i zabezpieczaty interesy majatkowe Gminy Wroctaw. W trzech
przypadkach nieruchomosci zbytych w trybie przetargowym stwierdzono
nieprawidtowos$ci polegajace na: [1] nie poinformowaniu Wojewody Dolno$laskiego
0 zawartej umowie zbycia nieruchomosci z zasobu Skarbu Panstwa, co byto
niezgodne z art. 23 ust. 4 ugn, [2] braku uwzglednienia w cenie nieruchomosci,
przynaleznej do niej stuzebno$ci i braku uzasadnienia niedopuszczenia do przetargu
wszystkich zakwalifikowanych uczestnikdw, [3] nie wskazaniu wagi zastosowanych
kryteriow przy wyborze oferenta na oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci.
Natomiast w przypadku jednej nieruchomos$ci zbytej w trybie bezprzetargowym nie
stwierdzono przestanek do zastosowania tego trybu sprzedazy. Powyzsze
nieprawidtowo$ci opisane zostaty szerzej w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowoscr’.

Nie stwierdzono przypadkdéw, aby postanowienia zawartych uméw co do sposobu
wykorzystania nieruchomosci gruntowych byty sprzeczne z postanowieniami mpzp
lub obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego®2,

We wszystkich objetych badaniem 20 transakcjach, nabywca nieruchomosci ponosit
koszty aktu notarialnego (umowy sprzedazy) oraz inne koszty poniesione w zwigzku
z przygotowaniem nieruchomosci do zbycia. We wszystkich przypadkach uzgodniona
cena zostata optacona w ustalonym czasie i kwocie, a nieruchomo$¢ wydana.
W jednej na 20 transakcji nabywca ztozyt wniosek o zmiang w mpzp%3, co zostato
uwzglednione. Laczna wartos¢ wszystkich 20 analizowanych nieruchomos$ci wyniosta
139 985 tys. zt. We wszystkich 20 badanych przypadkach radni miejscy®* przed
wyrazeniem zgody na zbycie nieruchomos$ci zostali poinformowani o jej
przeznaczeniu wynikajacym z obowigzujgcych dokumentéw planistycznych
| planowanym przez nabywce sposobie zagospodarowania.

% Publikacje zawieraty informacje pozwalajace na identyfikacje nieruchomosci.

51 Nie byto przypadkow przetargu ograniczonego.

52 Dalej: Studium.

53 Wnioskowane zmiany dotyczyly mozliwosci wyniesienia budynku dwukondygnacyjnego z ptaskim dachem
zgodnie z zawartg umowa na oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. W tym zakresie mpzp zostat
zmieniony.

54 Czlonkowie wiasciwych komisji Rady Miejskiej Wroctawia.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

(akta kontroli: tom I, str. 423-556; tom II, str. 1-644; tom IlI, str. 1-815; tom IV, str. 1-589; tom

V, str. 1-545; tom IX, 604-643)
W opisywanej probie 20 zbytych nieruchomosci sze$¢ byto przeznaczonych
w obowigzujacym Studium3® na cele wykluczajace zabudowe. Wsrdd pozostatych
nieruchomosci zbytych przez Gming Wroctaw w okresie objetym kontrolg byty jeszcze
trzy o podobnym przeznaczeniu okreslonym w Studium. Wszystkie te nieruchomosci
zostaty zbyte na cele, w przypadku ktérych nie przewidziano ich zabudowy.

(akta kontroli; tom |, str. 370-422; tom V, str. 329-545; tom X, str. 604-643)

W dziatalnoSci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono

nastepujace nieprawidtowosci:

1. W ogtoszeniu o sprzedazy nieruchomos$ci zabudowanej przy ul. Benedyktyriskie]
we Wroctawiu btednie okreslono warto$¢ stuzebnosci na rzecz kazdoczesnego
wtasciciela sprzedawanej nieruchomosci, zanizajac ich warto$¢ 0 25,6 tys. zt netto.
Stuzebnosci te, zgodnie z wykazem nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy
z 17 wrzesnia 2021 r. oraz z ogtoszeniem o przetargu z 12 listopada 2021 r., miaty
zosta¢ ustanowione odptatnie w umowie sprzedazy ww. nieruchomosci oraz
obejmowaé prawo przejazdu i przechodu (bez prawa zatrzymania i postoju
pojazdu) przez dwie pobliskie dziatki. Warto§¢ stuzebnosci, ktérg okreslono
w operatach szacunkowych dla kazdej z dwdch dziatek, wynosita odpowiednio
25,6 tys. zt netto i 100,6 tys. zt netto, j. tacznie 126,2 tys. zt netto. W ogtoszeniu
0 przetargu warto$¢ stuzebno$ci zostata okreslona na kwote 100,6 tys. zt netto, co
skutkowato zanizeniem naleznego Gminie Wroctaw dochodu o 25,6 tys. zt.

Prezydent Wroctawia wyjasnit, ze w toku prowadzonej procedury sporzadzone
zostaty trzy operaty szacunkowe: [a] okreslajacy wartos¢ rynkowg nieruchomosci
— w wysoko$ci 2551,0 tys. zt, [b] okreSlajacy warto$¢ stuzebnosci gruntowej
planowanej do ustanowienia na cze$ci dziatki numer 16/2, AM-28, obreb Plac
Grunwaldzki — w wysokosci 100,6 tys. zt, [c] okre$lajacy warto$¢ stuzebnoci
gruntowej planowanej do ustanowienia na czesci dziatki numer 12/18, AM-28,
obreb Plac Grunwaldzki — w wysoko$ci 25,6 tys. zt. Nadmienit, ze warto$¢
nieruchomosci  zabudowanej zostata oszacowana przez rzeczoznawce
majatkowego na kwote 2551,0 tys. zt i na tej podstawie 12 listopada 2021 r. zostat
ogloszony przetarg ustny nieograniczony na sprzedaz nieruchomosci
zabudowanej wraz z ustanowieniem do niej stuzebno$ci z ceng wywotawczg
2600,0 tys. zh, tj. wyzszg od wartosci wynikajgcej z operatu szacunkowego o kwote
49,0 tys. zt. Jednocze$nie, zgodnie z pkt 18 ogtoszenia, wskazano, ze do ceny
zakupu nieruchomosci zostanie dodana kwota 100,6 tys. zt netto odpowiadajgca
warto$ci stuzebnos$ci. Prezydent Wroctawia wskazat réwniez, ze nie doszto do
uszczuplenia naleznego dochodu Gminy Wroctaw, poniewaz cena nieruchomosci
zostata podniesiona, w stosunku do jej wartosci okreslonej przez rzeczoznawce
majatkowego, o kwote 49,0 tys. zt, wyzszq niz warto$¢ stuzebnosci ustanowione;
na dziatce numer 12/18, AM-28, obreb Plac Grunwaldzki, tj. 25,6 tys. zt.

(akta kontroli: tom I, str. 148-161, 557-568; tom II, str. 136-203, 216-225, 236-240, 253-266)

NIK wskazuje, ze cene wywotawczg w przetargu ustala sig, w mysl art. 67 ust. 2
ugn, w wysokosci nie nizszej niz warto$¢ nieruchomosci. | w ten sposob zostata
ustalona cena dla omawianej nieruchomosci, przy czym dotyczyta ona wytgcznie
sprzedazy nieruchomo$ci (bez ustanowienia stuzebno$ci), co wynikato
z ogtoszenia o przetargu. W ogtoszeniu o przetargu wskazano bowiem (pkt 18),
ze ,warto$¢ stuzebnosci w kwocie 100.600 ztotych (...) powigkszona o nalezny
podatek VAT zostanie dodana do ceny zakupu nieruchomos$ci’. Warto$¢ tych

% Przyjetym uchwatg Rady Miejskiej Wroctawia nr L1177/18 z 11 stycznia 2018 r.
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stuzebnosci, podana w ogtoszeniu, zostata jednak zanizona o 25,6 tys. zt netto
w stosunku do ich facznej warto$ci wynikajacej z operatéw szacunkowych.

. Brak w protokole przeprowadzonego przetargu ustnego nieograniczonego na
sprzedaz ww. nieruchomosci, potozonej przy ul. Benedyktynskiej we Wroctawiu,
uzasadnienia dopuszczenia szesciu licytantéw i niedopuszczenia si6dmego
licytanta, ktorzy wpfacili wadium, co byto niezgodne z §10 ust. 1 pkt 6
rozporzadzenia w sprawie przetargow oraz rokowan.

Prezydent Wroctawia wyja$nit, Ze decyzja o dopuszczeniu szesciu z siedmiu 0sob,
ktére wptacity wadium spowodowana byta tym, ze jedna z osob, ktéra wptacita
wadium nie stawita sie na przetarg. W dokumentacji przetargowej nie zostat
omytkowo odnotowany fakt niedopuszczenia jednego podmiotu do przetargu.

(akta kontroli: tom |, str. 149, 160; tom II, str. 230-231, 234, 236-240)

. Podczas przeprowadzania przetargu pisemnego nieograniczonego na oddanie
w uzytkowanie wieczyste nieruchomos$ci gruntowej niezabudowanej, potozonej
przy ul. Starogajowej we Wroctawiu, nie okreslono w warunkach przetargu wagi
zastosowanych kryteridw przy wyborze oferenta, co byto dziataniem nierzetelnym.

Prezydent Wroctawia wyjasnit, ze przetarg zostat przeprowadzony zgodnie
z rozporzadzeniem w sprawie przetargow oraz rokowan. Zaden przepis ww.
rozporzadzenia nie naktada obowigzku ustalenia wag kryteribw przy wyborze
oferenta. Natomiast wedtug § 21: ,Przy wyborze oferty komisja przetargowa bierze
pod uwage zaoferowang cene oraz inne kryteria wplywajace na wyboér
najkorzystniejszej oferty, ustalone w warunkach przetargu”.

(akta kontroli: tom I, str. 148-161; tom lll, str. 1-125)

NIK wskazuje, ze dziatania organdw publicznych winny by¢ transparentne. Celem
przetargu pisemnego, zgodnie z art. 40 ust. 2 ugn, jest wybor najkorzystniejszej
oferty. Zatem stosujac kryteria wyboru ofert, nalezy rowniez okresla¢ wage tych
kryteridw, aby zapewni¢ wybor najkorzystniejszej oferty w sposob przejrzysty,
umozliwiajacy weryfikacje prawidtowego wytonienia nabywcy w szczegoino$ci na
podstawie § 11 rozporzadzenia w sprawie przetargéw oraz rokowan. Poprzez
publikacje ogtoszenia o przetargu i przystapienie do przetargu, pomiedzy
zbywajacym nieruchomo$¢ Skarbem Panstwa, albo jednostkg samorzadu
terytorialnego a uczestnikami przetargu, nawigzuje sie stosunek prawny, na mocy
ktérego organizator przetargu (dziatajacy przez komisje) i uczestnicy przetargu
zobowigzujq sie do przestrzegania trybu zbywania nieruchomosci na zasadach
okreslonych w ogtoszeniu. Przy czym w postepowaniu przetargowym obowigzujg
ogblne zasady prawa cywilnego, w tym zasada rdéwno$ci stron, zachowania
uczciwej konkurencji. Naruszeniem tej zasady jest uznaniowy, a w praktyce
dowolny wybor nabywcy nieruchomosci, co ma miejsce w razie nieokreslenia
jednoznacznych zasad jego wytaniania.

. Urzad nie przekazywat Wojewodzie Dolnoslgskiemu informacji 0 umowach oraz
innych czynnosSciach prawnych zwigzanych z obrotem nieruchomosciami Skarbu
Panstwa, w tym zawierajgcych okreslenie stron umowy lub innych czynnosci
prawnych, warto$¢ nieruchomosci i cene nieruchomosci a w przypadku przetargu
albo rokowan, wykaz uczestnikow przetargu, co byto to niezgodne z art. 23 ust. 4
ugn. W okresie objetym kontrolg Urzad dokonat zbycia 14 nieruchomosci
gruntowych Skarbu Panstwa na taczng kwote 16 490,1 tys. zt, w tym dziewieciu
w formie sprzedazy, po dwdch — w formie uzytkowania wieczystego i zamiany,
oraz jednej darowizny. Ponadto Urzad udostepnit 34 nieruchomosci Skarbu
Panstwa, z tego po 14 w formie dzierzawy i uzyczenia, pie¢ w formie najmu oraz
jednego oddania w uzytkowanie.



Prezydent Wroctawia wyjasnit, ze w przyjetej praktyce wspotpracy pomiedzy
Prezydentem Wroctawia, wykonujacym zadania z zakresu administracji rzadowe;
i jego organem nadrzednym — Wojewoda Dolnoslaskim, przyjat sie model oparty
na trdjetapowej wymianie informacji zwigzanej z procedurg zbywania
nieruchomosci z zasobu Skarbu Panstwa. Na etapie pierwszym Prezydent
Wroctawia kieruje do Wojewody Dolnoslaskiego wystapienie o wyrazenie zgody
na zbycie okreslonej nieruchomosci, we wskazanym trybie oraz o wartoSci
ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego w przekazywanym temuz
Wojewodzie operacie szacunkowym nieruchomosci. Po uzyskaniu zarzadzenia
wyrazajacego zgode i przygotowaniu zgodnie z art. 35 ugn wykazu nieruchomosci
przeznaczonej do zbycia, wykaz ten rowniez przekazywany jest stuzbom
Wojewody Dolno$laskiego, w celu jego publikacji na stronie podmiotowej
Wojewody Dolno$laskiego w BIP. Liczba zawartych uméw w poszczegolnych
trypach  byta nastepnie przekazywana Wojewodzie  Dolno$lgskiemu
w sprawozdaniu rocznym, a $rodki finansowe pochodzace z transakcji oraz
sprawozdanie z wykonania dochoddw przekazywane sg kwartalnie. Prezydent
Wroctawia nadmienit, ze jednostkowo informacji o zawartych umowach nie
przekazywano i nie bylo wezwan organu w sprawie braku realizacji takiego
obowigzku.

(akta kontroli: tom |, str. 162-166, 364-369; tom IIl, str. 1-217)

5. W Urzedzie nie sporzadzano w formie osobnych dokumentow planow
wykorzystania miejskiego zasobu posiadanych nieruchomosci, co byto niezgodne
z art. 25 ust. 2i 2a ugn.

Prezydent Wroctawia wyjasnit, ze uwzgledniajac wielkoS¢ zasobu gminy oraz
zmienno$¢ zasad gospodarowania zasobem gminnym, wynikajaca z przepiséw
ustawowych (np. ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wiasnosci tych gruntéws8) oraz fakt uchwalania lub zmiany okoto 30 mpzp rocznie,
a takze biorgc pod uwage fakt, iz kazdorazowa zmiana aktow, o ktérych mowa
w przywotany wyzej pismach, czy prognozach, przygotowywanych w cyklach
rocznych, to cel gospodarowania nieruchomosciami gminnymi zgodnie
z zasadami prawidtowej gospodarki, polegajacy na optymalizacji ponoszonych
naktaddw oraz uzyskiwanych efektow rzeczowych i finansowych, jest skutecznie;
osiggany poprzez sporzadzanie szeregu aktow indywidualnych, ktore przejrzy$cie
prezentujg plany (prognozy) wykorzystania przez Gmine Wroctaw posiadanego
zasobu.

(akta kontroli: tom |, str. 3-6, 10-14, 21, 23-26, 155-161)

NIK wskazuje, ze brak jednolitych planéw wykorzystania miejskiego zasobu
posiadanych nieruchomos$ci naruszat ugn, w ktérej wskazano na konieczno$¢
sporzadzenia planu zawierajacego elementy wymienione w art. 25 ust. 2a.

6. Plan wykorzystania zasobu nieruchomos$ci Skarbu Panstwa na lata 2022-2024 nie
zawierat wymaganych wedtug art. 23 ust. 1db ugn: [1] miejscowos$ci potozenia
nieruchomosci, [2] powierzchni uzytkowej budynkéw lub samodzielnych lokali
wykazanej w katastrze nieruchomosci, [3] programu zagospodarowania
nieruchomosci zasobu.

Prezydent Wroctawia wyjasnit, ze:

[1] brak wskazania miejscowo$ci dotyczyt tylko pieciu dziatek o tgcznej
powierzchni 0,2891 ha pozostajacych w tych latach w uzytkowaniu wieczystym
przypadajacym Skarbowi Panstwa — Prezydentowi Wroctawia na gruntach
stanowigcych wiasnos$¢ innych gmin/powiatéw (nabycie w trybie ustawy z dnia
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20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym®?) — w pozostatych
przypadkach zasob, ktorym gospodaruje Prezydent Wroctawia wykonujacy
zadania z zakresu administracji rzadowej, obejmuje wytgcznie nieruchomosci
pofozone na terenie powiatu Wroctawia;

[2] w Planie nie ujeto zagregowanej powierzchni uzytkowych budynkow
i samodzielnych lokali a dane w tym zakresie znajdujg sie w ewidencjach
prowadzonych przez Wydziat Nieruchomo$ci Skarbu Panstwa Urzedu;

[3] w zestawieniu nieruchomos$ci z zasobu Skarbu Panstwa przedstawiono
W ujeciu jednolitym powierzchnie nieruchomosci o stanie juz zagospodarowanym.
Nie wszystkie z tych nieruchomo$ci sg mozliwe do objecia jakakolwiek koncepcjg
zagospodarowania, w zestawieniu tym znajduja sie m.in. rowy, nieuzytki, resztowki
po wydzieleniach geodezyjnych pod realizacje inwestycji, nieruchomosci w trakcie
regulacji stanu prawnego, etc. Nieruchomosci, ktorych zagospodarowanie
w konkretny  sposob  bytoby mozliwe na potrzeby tworzonego planu
w perspektywie trzyletniej zostaty w nim wymienione w punkcie V.

(akta kontroli: tom |, str. 3-6, 10-14, 155-161, 239-245)

Zdaniem NIK wskazane w pkt [3] informacje dotyczg innych, wymaganych przez
ugn, elementdw planu, tj. zestawienia powierzchni nieruchomosci oraz prognozy
ich zagospodarowania. Plan wykorzystania zasobu nieruchomos$ci Skarbu
Panstwa na lata 2022-2024 nie zawierat natomiast programu zagospodarowania
nieruchomosci zasobu, tj. zbioru dziatan, ktore zostaty zaplanowane do realizacji.

7. W Urzedzie nie podjeto dziatah zmierzajacych do usunigcia lub zmiany zapisow
uchwaty z 27 lutego 1998 r., niezgodnych z ugn, ustawg z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym?%8, lub zawierajgcych powtérzenia zapiséw ustawowych,
tj. w szczegolnosci:

[a] § 2 ust. 2 uchwaly, ktdry jest niezgodny z art. 25 ust. 1 ugn w zakresie w jakim
narzuca Prezydentowi Wroctawia tryb przetargowy jako tryb podstawowy przy
oddawaniu nieruchomos$ci w uzytkowanie, dzierzawe lub najem, a nadto jest
niezgodny z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym w zakresie
w jakim dotyczy uzytkowania, najmu i dzierzawy na czas do lat 3. W Swietle
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ww. ustawy rada gminy nie ma uprawnien do
regulowania w uchwale spraw zwigzanych z umowami uzytkowania, najmu czy
dzierzawy do lat 3, za wyjatkiem przypadku ,gdy po umowie zawartej na czas
oznaczony do 3 lat strony zawierajq kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest
ta sama nieruchomosc¢’;

[b] § 2 ust. 3 uchwaly, ktdry jest niezgodny z art. 25 ust. 1 ugn w zakresie w jakim
wkracza w kompetencje Prezydenta Wroctawia, dotyczace wyboru formy
przetargu;

[c] § 2 ust. 4 uchwaly, w zakresie w jaki wprowadza niezgodne z art. 37 ust. 4 ugn
zasady odstepowania od trybu przetargowego zawierania uméw uzytkowania,
dzierzawy i najmu nieruchomo$ci na czas dtuzszy niz 3 lata lub czas
nieoznaczony ugn (uchwaty o odstgpieniu od zawierania ww. uméw w trybie
przetargowym, w przypadkach objetych art. 37 ust. 4, powinny odnosi¢ si¢ do
skonkretyzowanych nieruchomo$ci a nie posiada¢ charakter generalny) oraz
niezgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym, dotyczy
rowniez ww. umow na czas oznaczony nie dtuzszy niz 3 lata;

[d] §3 ust. 3 pkt 3 uchwaly, w zakresie w jakim mowa w nim o oddaniu
nieruchomosci gruntowej Skarbowi Panstwa oraz jednostkom samorzadu
terytorialnego w nieodptatne uzytkowanie wieczyste, ktory jest niezgodny

57Dz.U.z2024r., poz. 979.
% Dz. U.z2024 r., poz. 1465, dalej: ustawa o samorzadzie gminnym.
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z art. 14 ust. 1 ugn, w my$l| ktérego oddawanie nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste moze nastgpi¢ bez pobierania pierwszej optaty, a nie nieodptatnie;

[e] §6 ust. 2-4, ktore sq niezgodne z art. 25 ust. 1 w zwigzku z art. 63 ugn,
poniewaz stanowig wkroczenie w kompetencije Prezydenta Wroctawia;

[f] §7 ust. 2, 3 i 4 uchwaly, w zakresie w jakim wprowadzajg zwolnienia
o0 charakterze generalnym od zasady zbycia nieruchomos$ci w drodze przetargu
i sq niezgodne z art. 37 ust. 3 i 3a ugn (uchwaty o odstapieniu od zbycia
nieruchomosci w trybie przetargowym, w przypadkach objetych art. 37 ust. 3
i 3a ugn, powinny odnosi¢ si¢ do skonkretyzowanych nieruchomos$ci a nie
posiada¢ charakter generalny);

[g] § 10 ust. 1 i ust.1a uchwaty pozostajg niezgodne z 25 ust. 1 i art. 70 ust. 2 ugn,
poniewaz stanowig wkroczenie w kompetencje Prezydenta Wroctawia
| zawezajq zakres przypadkéw wynikajacych z ugn, w ktorych cena moze by¢
roztozona na raty;

[n] § 10 ust. 2 i 4 uchwaly, ktére sg niezgodne z art. 25 ust. 1i art.70 ust. 2 ugn,
poniewaz stanowig wkroczenie w kompetencje Prezydenta Wroctawia;

[i] §29 uchwaty, ktory jest niezgodny z art. 25 ust. 1 ugn, poniewaz stanowi
wkroczenie w kompetencje Prezydenta Wroctawia;

[] § 3 ust. 3 pkt 1 do 5 o tresci: ,Zgody Rady Miejskiej wyrazonej odrebng uchwatg
wymaga: 1) przekazanie nieruchomos$ci w drodze darowizny na cele publiczne,
2) przekazanie nieruchomosci Skarbowi Panstwa oraz jednostkom samorzadu
terytorialnego w drodze darowizny, 3) sprzedaz nieruchomosci Skarbowi
Panstwa oraz jednostkom samorzadu terytorialnego za cene obnizong (...),
4) nieodptatne obcigzenie nieruchomo$ci na rzecz Skarbu Panstwa oraz
jednostek samorzadu terytorialnego ograniczonymi prawami rzeczowymi”,
5) zamiana nieruchomo$ci, zamiana prawa uzytkowania wieczystego na
wtasno$¢ nieruchomosci oraz zamiana praw uzytkowania wieczystego, o ile
dokonywana jest miedzy Gming a Skarbem Panstwa oraz jednostkami
samorzadu terytorialnego bez obowigzku dokonywania doptat w przypadku
roznej wartosci zamienianych nieruchomo$ci lub praw”, co stanowito
powtdrzenie art. 13 ust. 2a, art. 14 ust. 1 zdanie drugie i ust. 2 zdanie drugie,
art. 14 ust. 3-5 ugn;

[K] § 10 ust. 3 o tresci: ,3. Roztozona na raty niesptacona cze$¢ ceny podlega
oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy procentowej réwnej stopie
redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski.(...)", co stanowito
powtdrzenie art. 70 ust. 3 ugn.

Powtorzenia przepisow ustawowych byty niezgodne z § 137 w zwigzku z § 143
rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z 20 czerwca 2002 r. w sprawie
,Zasad techniki prawodawczej".

Prezydent Wroctawia wyjasnit, ze w Urzedzie toczy sie obecnie dyskusja nad
zmiang uchwaty z 27 lutego 1998 r. Rozwazane sg warianty zaproponowania kilku
odrebnych uchwat okreslajagcych zasady dla poszczegdlnych rodzajow
nieruchomosci lub pozostawienie jednolitej uchwaty w nowym brzmieniu. Wskaza¢
nalezy, ze uchwata zostata podjeta kilka lat przed wejSciem w zycie regulacii
obecnie obowigzujgcych w rozporzadzeniu w sprawie zasad techniki
prawodawczej, ktore ponadto byty od tamtego czasu nowelizowane. Ponadto
nalezy zauwazy¢, ze rozporzadzenie samo w sobie nie nakazuje dokonywania
przegladu istniejacych aktow prawnych i ciggtego ich dostosowywania do
aktualnie obowigzujacych standardéw, a ocena sadownicza w tym zakresie nie
jest jednolita, np. w wyroku z dnia 12 pazdziernika 2005 r., Il SA/Wr 385/05, Sad
uznat, ze ,niekiedy konieczne jest przytoczenie w uchwale rady gminy zapisow

%9 Dz. U.z2016r., poz. 283, dalej: rozporzadzenie w sprawie zasad techniki prawodawcze;.
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ustawowych, gdyz dzieki takiemu zabiegowi akt prawa miejscowego stanie sie
czytelny i zrozumiaty”. W wyroku z dnia 15 marca 2007 r., [l SA/Wr 521/06,
Dz. Urz. Woj. Doln. 2007 r. Nr 174, poz. 2237, Sad uznat, ze ,przytoczenie w akcie
prawa miejscowego in extenso zapiséw aktdw prawnych wyzszego rzedu
z powotaniem sie na konkretny przepis tegoz aktu” bytoby dopuszczalne, ,jezeli
czynitoby akt prawa miejscowego w petni czytelny i zrozumiaty”. Uchwaty
podejmowane przez organy samorzadowe na podstawie ustawy o samorzadzie
gminnym muszg zawiera¢ sformutowania jasne, wyczerpujace, uniemozliwiajace
stosowanie niedopuszczalnego, sprzecznego z prawem luzu interpretacyjnego
(wyrok NSA z 6 czerwca 1996 r., SA/Gd 2949/94, OSS 1996/3/91). Dlatego tez
dopuszczalne jest przytoczenie w uchwale rady gminy okreslonych zapisow
ustawowych, o ile jest to konieczne dla uczynienia aktu prawa miejscowego
czytelnym i zrozumiatym. Rada Miejska Wroctawia uchwalita zasady
gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wtasnos¢ Gminy Wroctaw, do
czego byta ustawowo upowazniona. Jest to sposéb zapisania pewnych zasad,
anie dazenie do ograniczenia roli Prezydenta Wroctawia, ale wypetnienie
delegacji ustawowe;.

Ponadto Prezydent Wroctawia podnidst rowniez, Ze:

— ustawowe unormowanie nie zawiera szczegotowych przestanek, na podstawie
ktorych takie odstgpienie od obowigzku przetargowego moze nastapic.
Ustawodawca pozostawia w tej sferze szeroki zakres uznaniowo$ci m.in.
radzie gminy. Wedtug Prezydenta Wroctawia, tym samym tylko od woli tego
organu zalezy czy nastapi zwolnienie, czy tez nie. Brakuje przeszkod, aby
zgoda rady gminy lub sejmiku w tym zakresie miata charakter generalny i byta
elementem odpowiedniej uchwaty o zasadach nabywania, zbywania
i obcigzania nieruchomosci;

— poruszajac zagadnienie dotyczace §2 ust. 2 uchwaly wyjasniam, ze ww.
przepis nalezy rozpatrywac tacznie z § 2 ust. 4 pkt 1 ww. uchwaty, zgodnie
z ktorym, przy oddawaniu nieruchomos$ci w uzytkowanie, dzierzawe lub najem
Prezydent Wroctawia moze odstapi¢ od przetargu w przypadku umoéw
zawieranych na czas oznaczony nie dtuzszy niz 3 lata;

— poruszajac zagadnienie dotyczace § 2 ust. 4 uchwaty wyjasniam, ze w wyroku
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 15 maja 2009 r.
(Sygn. akt Il SA/Kr 442/09) uzasadniono poglad, ze wykfadnia jezykowa
i systemowa oraz celowosciowa art. 37 ust. 4 ugn wskazuje na trafnos¢ tezy
o dopuszczalno$ci wyrazenia przez rade gminy zgody generalnej na
odstapienie od trybu przetargowego. Z wykfadni jezykowej wynika, ze zgoda
moze dotyczy¢ ,tych umédw", zatem wszelkich uméw uzytkowania, najmu lub
dzierzawy. Wyktadnia celowo$ciowa uwzglednia cel regulacji, ktérym byto
umozliwienie organowi wykonawczemu zawierania tego rodzaju umow,
najczesciej w bardzo drobnych sprawach, bez koniecznosci kazdorazowego
angazowania rady. Sesje rady miejskiej nie bedg wowczas w znaczacej czeSci
poswiecane debatowaniu w kwestii oddawania w dzierzawe ogrodkéw
przydomowych. Wyktadnia systemowa nakazuje uwzgledni¢, ze rada gminy
jako organ uchwatodawczy zajmuje sie ustaleniem zasad, czyli rozwigzan
generalnych w zakresie gospodarowania (art. 18 ust. 2 pkt 9a usg). Dlaczego
wiec wedtug art. 37 ust. 4 ugn rada miejska miataby rozstrzyga¢ podobne
kwestie tylko indywidualnie. Ponadto ust. 4 nastepuje po ust. 3 art. 37 ugn,
w ktérym ustawa zawiera upowaznienie do zwolnienia generalnego
z obowigzku zbycia w drodze przetargu okreslonych nieruchomosci. Dlaczego
zatem w kwestiach mniej doniostych wyklucza¢ zgode generalng i wymagaé
rozstrzygnie¢ indywidualnych. W omawianym wyroku wskazano ponadto, ze
podjecie uchwaty generalnej wcale nie pozbawia rady uprawnien kontrolnych.
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Doda¢ mozna, ze uprawnien tych pozbawit praktycznie rady gmin sam
ustawodawca poprzez ustawe z dnia 20 czerwca 2002 r. o bezpo$rednim
wyborze wojta, burmistrza i prezydenta miasta (patrz na ten temat Cz. Martysz
w Komentarzu do art. 15 usg cze$¢ 1). Funkcja kontrolna obejmuje przeciez
kontrole sposobu stosowania uchwaty generalnej przez prezydenta miasta,
wiec podjecie uchwaty dopiero umozliwia kontrole, nie zas jg wyklucza. Z kolei
twierdzenie o rzekomym delegowaniu kompetencji wychodzi z btednego
zatozenia, jakoby wyrazenie zgody nastepowato wytacznie w drodze uchwaty
indywidualnej;

— w kwestii podania w uchwale szczego6towych przypadkoéw uzasadniajgcych
odstapienie od przetargu trafnie wskazano w omawianym wyroku, ze uchwata
wprowadza wyjatki od zasady, zatem korzystniej jest te wyjatki uscisli¢
i doprecyzowa¢. Obecnie trwa analiza, rozwazane sg Wwarianty
zaproponowania kilku odrebnych uchwat okreslajagcych zasady dla
poszczegolnych rodzajow nieruchomosci lub pozostawienie jednolitej uchwaty
W nowym brzmieniu.

(akta kontroli: tom I, str. 162-166, 557-568, 364-369)

Najwyzsza Izba Kontroli stoi na stanowisku, ze przytoczenie w przedmiotowej
uchwale wskazanych zapiséw ustawowych nie byto konieczne dla uczynienia jej
czytelnym i zrozumiatym. Ze wzgledu na konieczno$¢ zapewnienia zgodnosSci
dziatania organdéw administracji publicznej z przepisami powszechnie
obowigzujacymi, Prezydent Wroctawia powinien podja¢ dziatania celem
zapewnienia zgodnosci postanowien uchwaty z przepisami prawa, w ugn
| w ustawie 0 samorzadzie gminnym.

Stwierdzone niezgodno$ci omawianej uchwaly ze stanem prawnym znalazty
odzwierciedlenie w orzecznictwie. | tak, w wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 19 listopada 1996 r. (sygn. akt Il S.A./Wr 496/96) wskazano,
ze przypisane ustawowo danemu organowi gminy kompetencje nie mogq by¢
wykonywane przez inny organ gminy. Te zastrzezone do wtasciwosci rady nie
mogq byc¢ realizowane przez prezydenta miasta i odwrotnie, chyba Ze ustawa na
to zezwala.

Zgodnie natomiast z wyrokiem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z 7 pazdziernika 2004 r. (sygn. akt Il SA 3144/03%0), przekazanie
pewnych spraw do kompetencji organdéw stanowigcych jednostki samorzadu
terytorialnego jest wyjatkiem, ktdry musi by¢ interpretowany $cisle i nie moze
prowadzi¢ do swobodnego przejmowania przez nie do rozstrzygania w drodze
uchwat wszystkich spraw waznych z punktu widzenia gospodarki gminy.

Z kolei w mys$l wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie
Wielkopolskim z 4 kwietnia 2018 r. (sygn. akt Il SA/Go 132/186") dopuszcza sie
mozliwos¢ powtorzenia w akcie prawa miejscowego zapisow ustawowych, o ile
takie powtdrzenie ma charakter dostowny i jezeli jest to uzasadnione wzgledami
zapewnienia komunikatywnosci tekstu prawnego, stanowigc okreslenie materii,
ktora jest regulowana aktem prawa miejscowego.

W orzecznictwie sadow administracyjnych jednostkowo sformutowany zostat
poglad o mozliwosci powtorzenia zapisdbw ustawowych w akcie prawa
miejscowego, ale z tym zastrzezeniem, iz to powtdrzenie miatoby forme
przytoczenia tresci in extenso i nastgpitoby z jednoczesnym powotaniem si¢ na
konkretny, powtarzany przepis ustawy (wyrok Wojewodzkiego Sadu

60
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Administracyjnego w Poznaniu z 22 kwietnia 2015 r., sygn. akt Il IV SA/Po
1284/1462),

Wyrazenie zgody na odstapienie od obowigzku przetargowego zawarcia umoéw,
o ktérych mowa w art. 37 ust. 4 zdanie pierwsze ugn, nie moze stanowic
upowaznienia do stanowienia aktow prawa miejscowego. Tego rodzaju uchwata
organu stanowigcego o zwolnieniu z obowigzku przeprowadzenia przetargu moze
dotyczyc¢ jedynie konkretnych, zindywidualizowanych przypadkéw wskazanych we
wniosku organu wykonawczego. Bezprzetargowa dzierzawa lub najem nie jest
materig podlegajgcg normowaniu drogg aktu prawa miejscowego i stanowi
niedopuszczalng modyfikacje przepisow rangi ustawowej. Kazdorazowe
odstgpienie od przetargu wymaga zgody rady wyrazonej w uchwale,
a przedmiotem tej zgody musi by¢ zidentyfikowana nieruchomos¢. Zgody tej nie
mozna wyraza¢ w sposob generalny, abstrakcyjny, na przysztos¢ i w stosunku do
nieskonkretyzowanych ~ przypadkéw  (wyrok  Wojewodzkiego ~ Sadu
Administracyjnego w Kielcach z 27 wrzesnia 2023 r. Il SA/Ke 368/2363).

8. Dziatka potozona przy ul. Pabianickiej we Wroctawiu zostata zbyta w trybie
bezprzetargowym na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6 ugn pomimo tego, iz nie zostata
spetniona przestanka do zastosowania tego trybu.

Sekretarz Miasta o$wiadczyt, ze w przypadku tej dziatki spetniona zostata
przestanka okreslona w art. 37 ust. 2 pkt 6 ugn. Podstawg uznania nieruchomosci
za niesamodzielng, a co za tym idzie mozlwg do zbycia w drodze
bezprzetargowej, byta opinia Wydziatu Architektury i Budownictwa UMW z 8 lutego
2023 r., stwierdzajaca niesamodzielno$¢ przedmiotowej dziatki. Ponadto zapisy
mpzp (przedstawione w wypisie i wyrysie dla rejonu ulic Pabianickiej, Sleznej
| Wielkiej we Wroctawiu, sporzadzonymi 6 lutego 2023 r. przez Wydziat
Planowania Przestrzennego UMW) nie przewidujg odrebnej nieruchomosci.

Ponadto Prezydent Wroctawia wyjasnit, ze decyzja o sprzedazy przedmiotowe;
nieruchomosci zostata poprzedzona stosowng analizg, ktdra wykazata, ze dziatka
potozona jest na obszarze objetym przystgpieniem do sporzadzenia mpzp,
w zwigzku z czym poinformowano zainteresowanego, ze nieruchomo$¢ nie
stanowi oferty sprzedazy. Uchwatg nr LIX/1564/22 Rady Miejskiej Wroctawia
z 20 pazdziernika 2022 r. uchwalony zostat mpzp dla rejonu ulic Pabianickiej,
Sleznej i Wielkiej we Wroctawiu. Po wejsciu w zycie ww. mpzp zainteresowany
ponownie wystapit z zapytaniem o mozliwosci nabycia przedmiotowej dziatki,
wskazujgc rowniez na posiadane uzgodnienie ze spdtkg Tauron na przeniesienie
stacji transformatorowej. Wydziat merytoryczny ponownie przeprowadzit analize
zapisbw mpzp, ktéra wykazata, ze linie zabudowy dla nowej inwestycji wyraznie
wskazujg na koniecznos¢ likwidacji stacji transformatorowej, znajdujacej sie na
dziatce nr 10/1 lub wbudowania jej w nowy obiekt. Przeanalizowano réwniez
strukture wiasnosci nieruchomos$ci sasiednich (sasiedztwo tylko jednej dziatki
nr10/2, ktorej wtascicielem byt zainteresowany), powierzchnie dziatki nr 10/1
(93 m2) i na tej podstawie okre$lono mozliwos¢ zbycia przedmiotowej dziatki
jedynie w trybie bezprzetargowym.

(akta kontroli: tom V, str. 1-204; tom VII, str. 426-430; tom IX, str. 553-582, 626-627)

Najwyzsza Izba Kontroli wskazuje, ze przedmiotowa dziatka byta na dzien jej
zbycia zagospodarowana, o czym $wiadczyta umowa dzierzawy i znajdujaca si¢
na niej funkcjonujaca stacja transformatorowab4. Niezaleznie od powyzszego
nalezy zauwazyC, ze zagospodarowanie nieruchomosci nie moze by¢
utozsamiane wytgcznie z mozliwoscig jej zabudowy. W powotanej opinii z 8 lutego

62 Opubl. CBOSA.
63 Opubl. CBOSA.
64 Dziatka posiadata dostep do drogi publicznej — ustanowiona byta stuzebno$¢ przejazdu i przechodu.
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2023 r. nie wykluczono mozliwosci zabudowy dziatki przy ul. Pabianickiej we
Wroctawiu, ale stwierdzono, ze mozliwosci zabudowy sg w ,znaczacy sposob
ograniczone”. Ponadto wydana na rzecz innego zainteresowanego w dniu 21 lipca
2022 r. decyzja nr 488/2022 o warunkach zabudowy przy ul. Pabianickiej 25
$wiadczy o zainteresowaniu przedmiotowg nieruchomos$cig wiecej niz jednego
podmiotu, co przemawia za zastosowaniem trybu przetargowego.

Zbywanie przez Gmine Wroctaw nieruchomosci gruntowych nalezy oceni¢
negatywnie, poniewaz analiza 20 wybranych do badania transakcji zbycia
nieruchomosci gruntowych wykazata nieprawidtowosci polegajace na: 1) zbyciu
w drodze bezprzetargowej jednej nieruchomosci pomimo braku przestanek do
zastosowania takiego trybu, 2) zanizeniu ceny za ustanowienie stuzebnoSci
w przypadku zbycia jednej nieruchomosci 3) braku uzasadnienia dopuszczenia do
przetargu szesciu zakwalifikowanych uczestnikéw i niedopuszczenia siodmego
z nich, 4) nie poinformowaniu Wojewody Dolno$laskiego o zawartej umowie zbycia
nieruchomosci z zasobu Skarbu Panstwa, co byto niezgodne z art. 23 ust. 4 ugn,
5) niewskazaniu wagi zastosowanych kryteriow w pisemnym przetargu
nieograniczonym na oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowe;.
Ponadto stwierdzono, ze plan wykorzystania zasobu nieruchomos$ci Skarbu Parstwa
nie zawierat wszystkich wymaganych elementow. Natomiast w uchwale
nr XLIX/697/98 Rady Miejskiej Wroctawia z 27 lutego 1998 r. w sprawie zasad
gospodarowania nieruchomos$ciami stanowigcymi wiasno$¢ Gminy Wroctaw, znalazty
sie zapisy niezgodne z ugn lub bedace powtdrzeniami regulacji zawartych w tej
ustawie. Mimo tego nie podjeto dziatar zmierzajacych do wprowadzenia stosownych
korekt.

Ponadto Urzad nie posiadat planu wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci
w formie jednolitego dokumentu, co mogto ograniczac¢ realizacje miejskiej polityki
zarzadzania nieruchomo$ciami gruntowymi, a takze nadawa¢ dorazny charakter
poszczegolnym operacjom przeprowadzanym na nieruchomosciach gruntowych.

Urzad Miejski Wroctawia byt w okresie objetym kontrolg organizacyjnie przygotowany
do realizacji zadan w obszarze zbywania nieruchomosci gruntowych. Kompetencje
Gminy Wroctaw w tym zakresie zostaty rozdzielone pomiedzy pie¢ komérek
organizacyjnych UMW®5, Zadania Gminy Wroctaw w tym obszarze realizowaty
rowniez cztery gminne jednostki organizacyjnet. Przedmiotowe komorki
organizacyjne Urzedu posiadaty aktualne regulaminy organizacyjne. Stanowiska
pracy dedykowane do obstugi transakcji przeprowadzanych na nieruchomosciach
gruntowych posiadaty stosowne karty opisu stanowiska pracy. Pracownicy Urzedu
zatrudnieni na tych stanowiskach posiadali aktualne zakresy obowigzkéw, uprawnien
i odpowiedzialnosci. UMW prowadzit ewidencje nieruchomos$ci gruntowych zasobu
gminnego oraz zasobu Skarbu Pafstwa w sposéb prawidtowy, tj. zgodny z art. 23
ust. 1c ugn.

2. Udostepnianie nieruchomosci gruntowych

Organizacja wewnetrzna oraz operacyjna UMW odno$nie udostepniania
nieruchomosci gruntowych, organizacja postepowan dotyczacych udostepniania
nieruchomosci gruntowych i zawierania uméw w tym zakresie oraz egzekwowania
naleznosci i innych zobowigzan wynikajgcych z zawartych uméw, a takze
kontrolowania ~ sposobu  wykorzystania  udostepnionych  nieruchomosci
i ewidencjonowania nieruchomo$ci oraz przeprowadzanych kontroli i audytdéw zostata

65 \Wydziat Nabywania i Sprzedazy Nieruchomosci, Wydziat Skarbu Panstwa, Wydziat Nieruchomosci
Komunalnych, Biuro Rozwoju Gospodarczego, Wydziat Zarzadzania Nalezno$ciami.

6 Zarzad Zieleni Miejskiej, Zarzad Cmentarzy Komunalnych, Zarzad Zasobu Komunalnego, Zarzad Drdg
i Utrzymania Miasta.
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przedstawiona na poczatku pkt 1 (fj. fgcznie dla zbywania i udostepniania
nieruchomosci gruntowych).

2.1. Dochody Gminy Wroctaw z udostepniania nieruchomosci gruntowych

Dochody Gminy Wroctaw z udostepniania nieruchomosci gruntowych (dzierzawa,
trwaty zarzad, uzytkowanie, stuzebno$ci, przeksztatcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnoéci) w latach 2019-2023 ksztattowaty sie na poziomie
rocznym od 47 792 tys. zt do 63 313 tys. zt, co stanowito wykonanie planu na poziomie
od 96,5% do 120,1%. Najwieksze dochody z udostgpniania nieruchomosci
gruntowych uzyskano w 2023 r., natomiast najmniejsze w 2020 r. W 2024 r. (wedtug
stanu na 31 pazdziernika) realizacja dochoddw z tego tytutu wyniosta 62 984 tys. z,
co stanowito 101,7% planu.

(akta kontroli; tom IX, str. 519-520)
2.2. Informacje dotyczace udostepnienia nieruchomosci gruntowych

W latach 2019-2023 Gmina Wroctaw zawierata tgcznie w wymiarze rocznym od 1211
do 1540 uméw dzierzawy nieruchomosci gruntowych. Najwigecej uméw zawarto
w 2021 r., natomiast najmniej w 2020 r. Dominujacg forma byta dzierzawa w drodze
bezprzetargowej®” (od 1205 do 1521 umoéw rocznie). Ponadto stosowano przetarg
ustny nieograniczony (od jednej do 12 umdw rocznie), przetarg ustny ograniczony (od
czterech do 17 umdw rocznie) oraz przetarg pisemny nieograniczony (od dwoch do
10 umdw rocznie). Nie przekazywano w dzierzawe nieruchomosci w wyniku przetargu
pisemnego ograniczonego oraz w wyniku rokowan po drugim przetargu. W 2024 r.
(wedtug stanu na 31 pazdziernika) zawarto w sumie 1394 umowy dzierzawyse,

W analizowanym okresie Gmina Wroctaw zawierata rocznie od o$miu do 14 umow
najmu nieruchomosci gruntowych. Najwigcej uméw zawarto w 2019 r. oraz 2020 r.,
natomiast najmniej w 2021 r. W drodze bezprzetargowej®® zawierano od trzech do
szesciu umow rocznie, w wyniku przetargu pisemnego nieograniczonego zawierano
od dwoéch do 11 umoéw rocznie, natomiast w wyniku przetargu pisemnego
ograniczonego zawierano do jednej umowy rocznie. Nie przekazywano w najem
nieruchomosci w wyniku przetargu nieograniczonego i ograniczonego oraz w wyniku
rokowan po drugim przetargu. W 2024 r. (wedtug stanu na 31 pazdziernika) zawarto
tacznie dziewie¢ umow najmu.

W okresie objetym kontrolg Gmina Wroctaw zawierata w wymiarze rocznym tgcznie
od dwoch do szesciu umow uzytkowania nieruchomosci gruntowych. Najwiecej uméw
zawarto w 2022 r., natomiast najmniej w 2019 r. Wszystkie umowy zostaty zawarte
w drodze bezprzetargowej’!. W 2024 r. (wedtug stanu na 31 pazdziernika 2024 r.)
zawarto trzy umowy uzytkowania’?.

W analizowanym okresie Gmina Wroctaw zawierata w wymiarze rocznym od o$miu
do 20 uméw uzyczenia. Najwiecej umow zawarto w 2022 r., natomiast najmniej

67 Trwaly zarzad na podstawie art. 43 ugn, uchwata nr XLIX/697/98 RMW w sprawie zasad gospodarowania
nieruchomosciami stanowiacymi wiasno$¢ Gminy Wroctaw (§ 28 ust. 1, § 30), zarzadzenie nr 1461/11 PW
z 30 maja 2011r.

8 \W tym: [1] w drodze bezprzetargowej (na podstawie jak w poprzednich latach) — 1366, [2] w wyniku przetargu
ustnego nieograniczonego — 7, [3] w wyniku przetargu ustnego ograniczonego — 6, [4] w wyniku przetargu
pisemnego nieograniczonego — 15. Nie zawarto uméw w wyniku przetargu pisemnego ograniczonego oraz
w wyniku rokowan po drugim przetargu.

69 Na podstawie art. 23 ust. 1 pkt 7a ugn.

0W tym: [1] w drodze bezprzetargowej, na podstawie art. 23 ust. 1 pkt 7a ugn — 7; [2] w wyniku przetargu
pisemnego nieograniczonego — 2. Nie zawarto uméw w wyniku przetargu ustnego nieograniczonego
i ograniczonego, przetargu pisemnego ograniczonego oraz w wyniku rokowan po drugim przetargu.

™ Na podstawie art. 37 ust. 4 ugn.

2 \Wszystkie w trybie bezprzetargowym, na podstawie art. 37 ust. 4 ugn.
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w 2023 r. Wszystkie umowy zostaty zawarte bez przetargu. W 2024 r. (wedtug stanu
na 31 pazdziernika 2024 r.) zawarto 14 umoéw uzyczenia’s.

We wskazanym okresie Gmina Wroctaw udostepniata posiadane nieruchomosci
rowniez w innej formie’™ w liczbie od 168 do 217 rocznie, co odbywato sie w trybie
bezprzetargowym?. Najwiecej takich udostepnien byto w 2020 r., natomiast najmnie;
w 2021 r. W 2024 r. (wedtug stanu na 31 pazdziernika) Gmina Wroctaw
przeprowadzita 200 takich operacji.

(akta kontroli: tom IX, str. 521-526)
2.3. Prawidtlowo$¢ udostepniania nieruchomosci

Udostepnianie nieruchomosci gruntowych zostato zbadane na prébie 15 umdw, w tym
12 dotyczacych dzierzawy i dwoch dotyczacych uzytkowania. Pietnasta z badanych
umdw okreslata zasady wspotpracy miedzy stronami w zakresie organizacji imprezy
okoliczno$ciowej - Jarmarku Bozonarodzeniowego, w udostepnionej przez Urzad
przestrzeni miejskiej (Rynek, pl. Solny oraz cze$¢ ul. Swidnickiej i Otawskiej).
Wszystkie umowy zostaty zawarte w wyniku postepowan przeprowadzonych w trybie
bezprzetargowym. W wyniku zawarcia dziewieciu umow, udostepniono
nieruchomosci z zasobu Gminy Wroctaw a na podstawie jednej umowy udostepniono
nieruchomo$¢ Skarbu Panistwa. Nieruchomo$ci byty ewidencjonowane zgodnie z ugn
a przed ich udostepnieniem przeprowadzono stosowng analizg, zawierajacq
uzasadnienie zastosowanej formy i trybu rozporzadzenia majatkiem . Nalezne optaty
z tytutu udostepnienia nieruchomo$ci zostaty ustalone na podstawie jednolitych zasad
dla poszczegdinych kategorii nieruchomosci, z uwzglednieniem warto$ci rynkowej ich
uzytkowania (w przypadku zastosowania tej formy udostepniania) oraz
z zastosowaniem zarzadzenn Prezydenta Wroctawia wskazanych w pkt 1.6.
niniejszego wystapienia pokontrolnego. Przed zawarciem uméw sporzadzano
i upubliczniano na okres przynajmniej 21 dni wykazy nieruchomosci przeznaczonych
do udostepnienia w okreslonej formie, w ktorych wskazywano m.in. sposob obliczenia
opfaty lub czynszu badz informacije, ze wysoko$¢ optat zostanie okreslona w drodze
negocjacji. Wykazy publikowano na stronie BIP Urzedu oraz w jego siedzibie
a ogtoszenie o ich upublicznieniu zamieszczano w prasie 0 zasiegu obejmujgcym
m.in. Wroctaw. Urzad dokumentowat sposdb i miejsce publikacji poprzez wydruki
raportdw z BIP, kopie ogtoszer prasowych oraz umieszczanie na ogtoszeniach
adnotacji o terminie ich wywieszenia w siedzibie Urzedu. Wyjatek od powyzszych
sposobdw publikacji wykazéw i ustalania wysoko$ci optat stanowity trzy przypadki
udostepnienia, na podstawie art. 7 ust. 1 pkt 11 ustawy o samorzadzie gminnym,
nieruchomosci na targowiska miejskie. Wysokos$¢ optat w tych przypadkach ustalana
byta indywidualnie a publikacja wykazu tych nieruchomo$ci dokonywana byta
zarzadzeniami Prezydenta Wroctawia nr 2634/15 z 20 pazdziernika 2015 r. w sprawie
udostepniania miejsc przeznaczonych do handlu okreznego oraz zasad ich
funkcjonowania’®, a takze nr 5740/21 z 23 lipca 2021 r.77 i nr 12468/24 z 6 lutego

78 Wszystkie umowy zostaty zawarte bez przetargu.

74 [1] udostepnianie czesci wybranych nieruchomosci w celu prowadzenia handlu okreznego z ruchomych stoisk
handlowych oraz pojazdéw gastronomicznych; [2] udostepnianie czesci wybranych nieruchomosci w celu
umieszczania no$nikéw reklamowych; [3] udostepnianie czes$ci wybranych nieruchomosci w celu organizacii
wydarzen plenerowych; [4] pojazdy gastronomiczne przystosowane do sprzedazy kawy; [5] pojazdy
gastronomiczne przystosowane do sprzedazy lodéw i napojow; [6] rower tréjkotowy (cargo) z wiasnym zasilaniem
akumulatorowym, z witryng mroznicza do mobilnej sprzedazy lodéw; [7] trwaty zarzad - ustanawiany na podstawie
art 43 ugn, na rzecz m.in szkét, przedszkoli, ztobkéw, MOPS.

5Na podstawie art. 37 ust. 4 i art. 43 ugn, zarzadzenia Prezydenta Wroctawia nr 8600/10, zarzadzenia Prezydenta
Wroctawia nr 4365/20.

76 hitps://baw.um.wroc.pl/urzadmiastawroclawia/document/25480/zarzadzenie-2634 15 [data dostepu: 12 lutego
20257

T hitps://baw.um.wroc.pl/UrzadMiastaWroclawia/document/62554/Zarzadzenie-5740 21  [data  dostepu:
12 lutego 2025 )
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Stwierdzona
nieprawidfowo$¢

2024 r.78 w sprawie okreslenia zasad udostepniania terenéw Gminy Wroctaw na cele
prowadzenia handlu okreznego, targowiskowego oraz miejsc spotkan.

Udostepnianie nieruchomo$ci na targowiska odbywato sie bez uprzedniego
zamieszczenia ogtoszen w prasie lokalnej, tj. niezgodnie z art. 35 ust. 1 ugn,
natomiast wykazy zorganizowanych placow targowych nie zawieraty wszystkich
wymaganych elementéw wskazanych w art. 35 ust. 2 ugn, o czym szerzej w sekcji
»otwierdzone nieprawidfowosci”.

W badanej probie znalazta sie jedna umowa na udostepnienie nieruchomosci
wpisanej do rejestru zabytkow, w zwigzku z czym uzyskano przed jej przekazaniem
stosowne pozwolenie Dolno$laskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw
(DWKZ)™. W probie tej nie znalazly si¢ grunty graniczace z nieruchomosciami
oddanymi w trwaty zarzad na cele obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa.
Zawarcie umow dzierzawy i uzytkowania na okres powyzej trzech lat lub
bezterminowo, dotyczacych szesciu nieruchomo$ci, nastgpito w trybie
bezprzetargowym, mimo nieuzyskania indywidualnych zgdéd Rady Miejskie]
Wroctawia na odstapienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia tych umow,
udzielonych w odniesieniu do tych nieruchomosci, co stanowito naruszenie art. 37
ust. 4 ugn i byto skutkiem udzielenia w tym zakresie Prezydentowi Wroctawia (przez
Rade Miejskg Wroctawia) zgody generalnej, tj. nieprawidtowosci nr 7 lit. f opisanej
w sekcji ,Stwierdzone nieprawidfowo$ci” w pkt 1. niniejszego wystgpienia
pokontrolnego. Dotyczyto to nieruchomos$ci potozonych we Wroctawiu przy ulicy:
a) Nowodworskiej — wydzierzawionej na czas nieoznaczony,
b) Skibinskiego — wydzierzawionej na czas nieoznaczony,
Kwidzynskiej — wydzierzawionej na 10 lat,
Wejherowskiej — oddanej w uzytkowanie na czas nieoznaczony,
Obornickiej — wydzierzawionej na 10 lat,
Kosmonautdéw — oddanej w uzytkowanie na czas nieoznaczony.
(akta kontroli: tom I, str. 162-166, 364-369; tom VI, str. 148-149, 166-170, 185-190, 237-
239, 261-269, 280-290, 324, 331-332, 336-338, 345-356, 448-449, 461-467, 487-495;
tom VII, str. 183-239, 240-281)
Udostepnianie nieruchomosci w pozostatym zakresie odbywato sie zgodnie z ugn
I innymi przepisami oraz regulacjami wewnetrznymi, a takze zostato prawidtowo
udokumentowane. TreS¢ umoéw odpowiadata warunkom ustalonym w tych
postepowaniach. W czterech przypadkach dotyczacych udostepniania nieruchomosci
na czas okreslony powyzej trzech lat lub bezterminowo, Urzad miat — zgodnie
z uchwatg z 27 lutego 1998 r. — obowigzek uzyskania opinii komisji Rady Miejskiej
Wroctawia, wiasciwych w sprawach nieruchomosci. Obowigzek ten byt kazdorazowo
realizowany poprzez kierowanie do tych komisji wykazéw i kart nieruchomosci,
w ktorych wskazywano m.in. informacje o ich przeznaczeniu w dokumentach
planistycznych  oraz  planowanym przez  kontrahentow  sposobie ich
zagospodarowania.

RN KTIRCS

(akta kontroli: tom VI, str. 1-612)

W dziatalnoSci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujaca nieprawidtowos¢:

Wydzierzawianie  trzech  nieruchomo$ci na targowiska miejskie  (przy
ul. Komandorskiej/Radosnej, Legnickiej/Niedzwiedziej i Ptasiej) odbywato sie bez
uprzedniego zamieszczenia ogtoszen w prasie lokalnej, tj. niezgodnie z art. 35 ust. 1
ugn, natomiast wykazy zorganizowanych placow targowych, publikowanych

8 https://baw.um.wroc.pl/UrzadMiastaWroclawia/document/70494/Zarzadzenie-12468 24 [data dostepu:
12 lutego 2025 ]

9 Pozwolenie DWKZ na organizacje Jarmarku Bozonarodzeniowego we Wroctawiu, na obszarze zabytkowym
Starego Miasta we Wroctawiu (wydzielony teren).
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OCENA CZASTKOWA

w zarzadzeniach Prezydenta Wroctawia nr 2634/15 z 20 pazdziernika 2015 r.
w sprawie udostepniania miejsc przeznaczonych do handlu okreznego oraz zasad ich
funkcjonowania, a takze nr 5740/21 z 23 lipca 2021 r.i nr 12468/24 z 6 lutego 2024 r.
w sprawie okre$lenia zasad udostepniania terenéw Gminy Wroctaw na cele
prowadzenia handlu okreznego, targowiskowego oraz miejsc spotkan, nie zawieraty
wszystkich wymaganych elementéw wskazanych w art. 35 ust. 2 ugn, tzn. takich jak:
oznaczenie nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej oraz katastru nieruchomosci,
powierzchni nieruchomosci, ceny nieruchomosci, wysokosci optat z tytutu
uzytkowania, najmu lub dzierzawy, termindw wnoszenia optat, zasady aktualizaciji
optat.

Prezydent Wroctawia wyjasnit, ze targowiska oraz ich lokalizacje ustalone zostaty
wiele lat temu i majg charakter staty. Dodatkowo akty planistyczne uchwalone przez
Rade Miejska Wroctawia gwarantujg zagospodarowanie tych miejsc wytacznie pod
targowiska. W zwigzku z powyzszym w przypadku udostepnienia (wydzierzawienia)
trzech nieruchomo$ci z przeznaczeniem na targowiska miejskie przy
ul. Komandorskiej/Radosnej, Legnickiej/Niedzwiedziej i Ptasiej, nie zamieszczono
ogtoszenia w prasie lokalnej o zasiegu obejmujgcym co najmniej powiat, na terenie
ktérego potozona jest nieruchomos¢, jednakze zarzadzenia okreSlajgce wykaz
zorganizowanych placow targowych wraz z oznaczeniem tych terenéw sq podawane
do publicznej wiadomosci i publikowane w BIP Urzedu. Prezydent Wroctawia dodat,
Ze sporzadzane w zarzadzeniach wykazy placow targowych zawieraty podstawowe
informacje dotyczace potozenia nieruchomosci, {j. ulicy i informacji o przeznaczeniu
na plac targowy. Ze wzgledu na wykorzystywanie od kilkudziesieciu lat tych terenéw
na targowiska gminne w celu realizacji przypisanego ustawowo zadania wiasnego
gminy zastosowano alternatywne formy publikacji, takie jak zamieszczanie informacji
na stronie internetowej BIP.

(akta kontroli: tom |, str. 557-568; tom VI, str. 1-53)

Przed dokonaniem udostepnienia przez Urzad nieruchomo$ci przeprowadzano
stosowng analize zawierajacq uzasadnienie zastosowanej formy i trybu, a nalezne
opfaty z tytutu udostepnienia nieruchomosci zostaty ustalone na podstawie jednolitych
zasad dla poszczegdlnych kategorii nieruchomo$ci z uwzglednieniem wartoSci
rynkowej tych Swiadczen. Przed zawarciem umow sporzadzano i upubliczniano,
zgodnie z ugn, wykazy nieruchomosci przeznaczonych do udostepnienia. Natomiast
udostepnianie nieruchomo$ci na targowiska odbywato sie bez uprzedniego
zamieszczenia ogtoszen w prasie lokalnej a publikowane wykazy zorganizowanych
placow targowych nie zawieraty wszystkich wymaganych elementéw wskazanych
wart. 35 ust. 2 ugn. Postepowania w celu udostepnienia nieruchomosci zostaty
prawidtowo udokumentowane. Tre$¢ umow odpowiadata warunkom ustalonym w tych
postepowaniach. Urzad udostepnit, w ramach uméw dzierzawy i uzytkowania, szes¢
nieruchomosci na okres powyzej trzech lat lub bezterminowo, bez stosownej zgody
Rady Miejskiej Wroctawia.
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Uwagi
Whioski

IV. Uwagi i wnioski

W

zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami Najwyzsza Izba Kontroli,

na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujace uwagi
| wnioski:
Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.

1.

10.

Zapewnienie zgodno$ci warunkdéw sprzedazy okreslonych w wykazach
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia oraz ogtoszeniach o przetargach
z umowami na ich zbycie.

Zapewnienie zawierania w protokole przeprowadzonego przetargu na zbycie
nieruchomosci informacji o osobach dopuszczonych i niedopuszczonych do
uczestniczenia w przetargu, wraz z uzasadnieniem.

Wskazywanie wagi zastosowanych kryteriow przy wyborze oferentéw podczas
przeprowadzania przetargéw na zbycie nieruchomosci.

Zapewnienie przekazywania Wojewodzie Dolno$laskiemu informacji o umowach
oraz innych czynno$ciach prawnych zwigzanych z obrotem nieruchomosciami
Skarbu Panstwa, w tym zawierajacych okreslenie stron umowy lub innych
czynnosci  prawnych, warto§¢ nieruchomosci i cene nieruchomosci,
a w przypadku przetargu albo rokowan wykaz uczestnikow przetargu.

Zapewnienie  sporzadzania planu  wykorzystania gminnego  zasobu
nieruchomosci.

Zapewnienie umieszczania w planie wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu
Panstwa wymaganych informacji i elementéw sktadowych: [1] miejscowos$ci
potozenia nieruchomosci, [2] powierzchni uzytkowej budynkdw lub samodzielnych
lokali wykazanej w katastrze nieruchomosci, [3] programu zagospodarowania
nieruchomosci zasobu.

Podjecie dziatarn majacych na celu wyeliminowanie z uchwaty nr XLIX/697/98
Rady Miejskiej Wroctawia z 27 lutego 1998 r. zapisdw niezgodnych z ugn lub
stanowigcych powtérzenia regulacji zawartych w tej ustawie.

Zapewnienie zawierania umow dzierzawy i uzytkowania nieruchomosci na okres
powyzej trzech lat lub bezterminowo w trybie bezprzetargowym wytacznie po
uzyskaniu zgdéd Rady Miejskiej Wroctawia na odstgpienie od obowigzku
przetargowego trybu zawarcia tych umow, dotyczacych skonkretyzowanych
nieruchomosci objetych tymi umowami.

Zapewnienie udostepniania nieruchomosci gruntowych na targowiska miejskie po
uprzednim zamieszczeniu ogtoszenia w prasie lokalnej, oraz umieszczania
w wykazach zorganizowanych placéw targowych wszystkich wymaganych
elementdw, takich jak: oznaczenie nieruchomosci wedtug ksiegi wieczyste;
i katastru nieruchomos$ci, powierzchni nieruchomos$ci, ceny nieruchomosci,
wysokos$ci opfat z tytutu uzytkowania, najmu lub dzierzawy, termindw wnoszenia
optat, zasad aktualizacji opfat.

Zapewnienie zbywania nieruchomosci w drodze bezprzetargowej wytacznie
w przypadku wystgpienia przestanek umozliwiajacych zbycie nieruchomosci
w takim trybie.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwoch 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 we Wroctawiu. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK, nalezy poinformowa¢ Najwyzszg lIzbe Kontroli
wterminie 21 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskow 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
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Wroctaw, 29 kwietnia 2025 .
Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura we Wroctawiu

p.o. Dyrektor
Mirostaw Pertowski Radostaw Kujawinski
Gtéwny specjalista kontroli panstwowej

Kontrolerzy:

Grzegorz Niemczyk
Gtowny specjalista kontroli panstwowe;

/podpisano elektronicznie/
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