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|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miejski w Watbrzychu', Plac Magistracki 1, 58-300 Watbrzych.

Roman Szetemej, Prezydent Miasta Watbrzycha?, od 11 sierpnia 2011 r.

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

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

Artykut 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli4.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura we Wroctawiu

1. Mariusz Orawczak, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie
do kontroli nr LWR/181/2024 z 3 grudnia 2024 r.

2. Piotr Kociotek, starszy inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LWR/180/2024 z 3 grudnia 2024 .

3. Rafat Wojtko, starszy inspektor kontroli pafistwowej, upowaznienie do kontroli
nr LWR/8/2024 z 7 stycznia 2025 .

(akta kontroli: tom |, str. 1-6)

' Dalej: Urzad.

2 Dalej: Prezydent.

316 kwietnia 2025 1.

4Dz. U. 22022 r. 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.

Nie sporzadzono planu wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci
obejmujacego rok 2019, a plany na lata 2020-2022 i 2023-2025 zostaly przyjete
z opdznieniem, co w praktyce skutkowato ich brakiem od 1 stycznia do 22 listopada
2020 r. i od 1 stycznia do 27 lipca 2023 r. Powyzsze plany sporzadzone zostaty
w sposob nierzetelny, gdyz nie zawieraty wszystkich wymaganych elementow,
tj. danych, celéw lub zestawienia konkretnie wskazanych nieruchomo$ci zasobu
Gminy Watbrzych w zakresie ich przeznaczenia do zbycia lub udostepnienia. Ponadto
plan na lata 2020-2022 nie zawierat prognozy nabywania nieruchomosci do zasobu,
a plan na lata 2023-2025 nie obejmowat zestawienia nieruchomos$ci oddanych
w uzytkowanie wieczyste. Tym samym nie dochowano wymogow art. 23 ust. 1db oraz
25 ust. 2 i 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciamie.
W konsekwencji plany te nie spetniaty swojej roli dokumentu strategicznego dla
dziatan zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomosciami gminnymi. Ewidencja
nieruchomosci gruntowych prowadzona byta prawidtowo.

W Urzedzie wprowadzono wewnetrzne procedury dotyczace zbywania
nieruchomosci. Nie podjeto jednak dziatah zmierzajacych do usuniecia lub zmiany
zapisow uchwaty nr XXXIV/138/2004 Rady Miejskiej Watbrzycha z 29 grudnia 2004 r.
w sprawie zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomo$ci oraz ich
wydzierzawiana lub najmu’, niezgodnych z ugn, ustawg z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym8 lub zawierajacych powtorzenia zapisow ustawowych.

W badanych sprawach rzetelnie ustalano ceny nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych do sprzedazy i udostepnienia, a takze wartos¢ nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia. Przewaznie prawidtowo prowadzono postepowania
w celu zbycia nieruchomosci, a w zwigzanym z tym umowach w nalezyty sposob
zabezpieczono interesy gminy i Skarbu Panstwa®. Tym niemniej w dwdch
przypadkach przed zbyciem nieruchomos$ci nie sporzadzono i nie opublikowano
wykazu nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, co byto niezgodne z art. 35 ust. 1
ugn. Ponadto w jednym przypadku nieruchomo$ci gruntowej niezabudowanej, doszto
do zbycia nieruchomosci w trybie bezprzetargowym (na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6
ugn), pomimo braku przestanek do zastosowania tego trybu sprzedazy.

Postepowania w sprawie udostepnienia nieruchomosci gruntowych prowadzone byty
w wiekszo$ci w sposéb prawidtowy i zgodny z przyjetymi regulacjami wewnetrznymi.
Jednakze analiza 15 wybranych umoéw dzierzawy oraz najmu nieruchomosci
wykazata nieprawidtowo$ci polegajace na: [1] nieopublikowaniu w jednym przypadku
wykazu nieruchomosci przeznaczonych do udostepnienia, co byto niezgodne z art. 35
ust. 1b ugn, [2] nieuwzglednieniu w siedmiu umowach opisu nieruchomosci, terminu
wnoszenia optat oraz zasad aktualizacji optat, czym naruszono art. 35 ust. 2 ugn.
W wigkszosci  przypadkow stosowano bezprzetargowy tryb udostepnienia
nieruchomosci, jednakze znajdowato to swoje uzasadnienie w przepisach prawa.

Niezaleznie od powyzszego Urzad byt w okresie objetym kontrolg organizacyjnie
przygotowany do realizacji zadan w obszarze zbywania i udostepniania

5 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogéing jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowej. W niniejszej kontroli zastosowano ocene ogoing w formie opisowe;.

6Dz. U.z2024 r. poz. 1145, ze zm. Dalej: ugn.

"Dz. Urz. Woj. Doln. z 2005 r. Nr 25 poz. 558, ze zm. Dalej: uchwata Rady Miejskiej Wathrzycha w sprawie zasad
nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiana lub najmu.

8Dz. U.z 2024 r. poz. 1465, ze zm. Dalej: ustawa o samorzadzie gminnym.

9 Dalej takze: SP.
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OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

nieruchomosci gruntowych. Podejmowane w tym zakresie dziatania Prezydenta oraz
podlegtych mu pracownikéw byty co do zasady zgodne z przyjetymi, wewnetrznymi
regulacjami.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego kontrolowane;j
dziatalnosci

1. Zbywanie nieruchomosci gruntowych

1.1. Zgodnie z Regulaminem Organizacyjnym Urzedu, ktdrego kolejne wersje
obowigzujace w okresie objetym kontrolg zostaty nadane odpowiednimi
zarzadzeniami'® Prezydenta, zadania zwigzane z:

— opracowywaniem planu wykorzystania zasobu nieruchomosci,
ewidencjonowaniem nieruchomosci, organizacjg postepowan dotyczacych
zbywania nieruchomosci gruntowych i zawieraniem umow w tym zakresie
(z wyjatkiem wnoszenia nieruchomosci w formie aportow), a takze kontrolowaniem
sposobu wykorzystania zbywanych nieruchomo$ci zajmowat si¢ Referat
Gospodarowania  Nieruchomosciami  (w  zakresie  gminnego  zasobu
nieruchomosci) oraz Referat Mienia Komunalnego i Skarbu Panistwa (w zakresie
nieruchomosci  stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Paristwa), umiejscowione
w strukturze organizacyjnej Urzedu do dnia 8 listopada 2020 r. w Biurze
Infrastruktury i Nieruchomosci, natomiast od dnia 9 listopada 2020 r. w Biurze
Gospodarki Nieruchomosciami i Mienia Komunalnego; wnoszeniem aportow do
spotek zajmowato sie Biuro Zarzadzania Strategicznego, Nadzoru
Wiascicielskiego, Funduszy Europejskich i Rozwoju Gospodarczego;

— egzekwowaniem naleznosci i innych zobowigzan wynikajacych z zawartych uméw
zbycia nieruchomosci  gruntowych zajmowato sie: Biuro  Dochoddw
Niepodatkowych (egzekwowanie naleznosci niepodatkowych), Biuro Rozliczen
Podatku VAT, Rejestracji Umow (wystawianie faktur VAT), Biuro Wymiaru
Podatkow i Optat Lokalnych (naliczanie podatku od nieruchomosci), Biuro
Ksiegowosci Podatkowej (ksiegowanie podatkéw od nieruchomosci).

Zakres obowigzkdw, uprawnien, odpowiedzialno$ci i podlegto$ci kazdego pracownika
ww. komorek organizacyjnych Urzedu okreslono w formie pisemnej, w sposob
przejrzysty i spojny.

(akta kontroli: tom I, str. 11-12, 17-71, 629-647)

1.2.  Wojewoda Dolno$laski przeprowadzit w Urzedzie, w okresie od 25 do 31 lipca
2019 r., kontrole problemowa w trybie zwyktym realizacji wybranych zadan zleconych
administracji rzadowej z zakresu gospodarowania nieruchomosciami Skarbu
Panstwa. Zakres zagadnien bedacych przedmiotem kontroli obejmowat m.in.
zbywanie nieruchomos$ci (w trybie przetargowym i bezprzetargowym) — kontrolg
objeto 50% dokonanych w latach 2016-2019 transakcji sprzedazy nieruchomosci
Skarbu Panstwa. W wystapieniu pokontrolnym z ww. kontroli'! nie wnoszono uwag
dotyczacych zbycia nieruchomos$ci — w skontrolowanych sprawach nie stwierdzono
uchybien proceduralnych.

(akta kontroli: tom |, str. 72-107)
Regionalna Izba Obrachunkowa we Wroctawiu przeprowadzita, w okresie od
5 pazdziernika do 16 grudnia 2022 r., kontrole kompleksowg gospodarki finansowe;
Miasta Watbrzycha. Zakres zagadnien bedacych przedmiotem kontroli obejmowat

10 Zarzadzenia nr: 827/2018, 614/2020, 497/2023 oraz 327/2024 odpowiednio z: 28 listopada 2018 r., 9 listopada
2020 ., 23 czerwca 2023 r. oraz 23 kwietnia 2024 r. w sprawie nadania Regulaminu Organizacyjnego Urzedu
Miejskiego w Watbrzychu.

1 Wystapienie pokontrolne z 6 grudnia 2019 r. (znak: NRS-OR.431.5.2019.PJ).
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m.in. gospodarowanie nieruchomosciami — kontrolg objeto dokonane w latach 2019-
2021 transakcje sprzedazy 10 nieruchomosci (pieciu lokali mieszkalnych, dwéch
lokali uzytkowych i trzech nieruchomosci gruntowych niezabudowanych) w drodze
przetargu oraz siedmiu nieruchomosci (szesciu lokali mieszkalnych i jedne;
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej) w drodze bezprzetargowej, stanowigcych
wtasno$¢ Miasta Watbrzycha. Skontrolowano takze sprzedaz czterech lokali
mieszkalnych (frzech w drodze bezprzetargowej oraz jeden - w formie przetargu)
z zasobu nieruchomos$ci Skarbu Panstwa. W przypadku sprzedazy wszystkich
nieruchomosci w drodze przetargu, stanowigcych wiasnos¢ Miasta Watbrzycha,
stwierdzono'?, ze nie udokumentowano czynno$ci majacych na celu sprawdzenie,
czy cztonkowie komisji przetargowej nie pozostawali z uczestnikami przetargow
w takim stosunku prawnym lub faktycznym, ktéry moze budzi¢ uzasadnione
watpliwosci co do bezstronno$ci tych cztonkéw, o czym stanowi § 9 rozporzadzenia
Rady Ministrbw zdnia 14 wrze$nia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu
przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci's. Prezydent,
w informaciji'4 dotyczacej sposobu wykonania wnioskéw pokontrolnych, poinformowat
Prezes Regionalnej Izby Obrachunkowej we Wroctawiu, Zze podjgt czynnosci
zmierzajgce do zmiany regulaminu przetargbw na sprzedaz lub oddanie
w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stanowigcych wtasno$¢ Gminy Watbrzych
i Miasta Watbrzycha w zakresie m.in. treSci oSwiadczen sktadanych przez
uczestnikéw przetargu zawierajacych klauzule, ze uczestnik przetargu nie pozostaje
z cztonkami komisji przetargowej w takim stosunku prawnym lub faktycznym, celem
wykluczenia watpliwo$ci co do bezstronnosci cztonkow komisji przetargowe;.

(akta kontroli: tom [, str. 108-141)
1.3. Osiggniete przez Miasto Watbrzych dochody ze zbycia nieruchomosci
gruntowych w latach 2019-2024 wyniosty tacznie 66 183 tys. zt, z czego:

o w 2019 r. — 7524 tys. zt (31,3% planu na ten rok w zakresie dochodow ze
sprzedazy nieruchomosci gruntowych Gminy Watbrzych);

e w2020 r. — 5564 tys. z{15 (26,4% planu dochodéw);
o w2021r. —18425tys. zt (55,2% planu dochodéw);
o w2022r. —15512 tys. zt (54,4% planu dochoddw);
o w2023 r.-10311 tys. zt (29,0% planu dochoddw);

o w2024 r. — 8847 tys. zt16 (35,5% planu dochoddw).

Jak wyjasnita kierownik Biura Gospodarki Nieruchomo$ciami i Mienia Komunalnego
Urzedu, planowano dochody ze sprzedazy nieruchomos$ci na podstawie gromadzone;
w  poszczegolnych latach  dokumentacji niezbednej do  przygotowania
| przeprowadzenia przetargow, ilosci wnioskow 0séb zainteresowanych nabywaniem
nieruchomosci w trybie bezprzetargowym na poprawe warunkéw zagospodarowania
posiadanej juz nieruchomo$ci sasiedniej oraz ilosci roszczen wspoinot
mieszkaniowych sktadanych w trybie art. 209a ugn. Znaczna czes¢ zorganizowanych
przetargbw i rokowan na sprzedaz nieruchomo$ci zakonczyta sie wynikiem
negatywnym (z 503 przetargébw i 12 rokowan na sprzedaz nieruchomosci,
zorganizowanych w latach 2019-2024, w 240 przypadkach wytoniono nabywce
nieruchomosci). Ponadto cze$¢ osdb wnioskujacych o nabycie nieruchomosci
w trybie bezprzetargowym z r6znych powodow rezygnowata z ich nabycia.

(akta kontroli: tom I, str. 408, 469-470)

12 Wystapienie pokontrolne z 9 stycznia 2023 r. (znak: WK.WR.40.5.2022.341).

3Dz, U.z2021r., poz. 2213. Dalej: rozporzadzenie w sprawie przetargow.

4 Pismo z 1 lutego 2023 r. (znak: BO.1710.9.2021).

15 Z czego 5297 tys. zt osiagnieto z tytutu sprzedazy, a 267 tys. zt z tytutu przeniesienia wtasnosci w trybie art. 131
ugn.

16 Z czego 8846 tys. zt osiggnieto z tytutu sprzedazy, a 1 tys. zt z tytutu zamiany na podstawie art. 15 ugn.
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1.4. W latach objetych kontrolg z gminnego zasobu nieruchomosci zbytych zostato:

o w 2019 r. — 44 nieruchomosci, z tego: [a] 41 w ramach sprzedazy, z czego
22 w trybie przetargu ustnego nieograniczonego, 18 w trybie bezprzetargowym
(jedna na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 3 ugn, 16 na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6
ugn i jedna na podstawie art. 209a ugn) i jedna w ramach rokowan po drugim
przetargu, [b] trzy w ramach wniesienia aportem;

o w 2020 r. — 64 nieruchomosci, z tego: [a] 61 w ramach sprzedazy, z czego
12 w trybie przetargu ustnego nieograniczonego, jedna w trybie przetargu ustnego
ograniczonego i 13 w trybie bezprzetargowym (jedna na podstawie art. 37 ust. 2
pkt 3 ugn, 39 na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6 ugn i osiem na podstawie art. 209a
ugn), [b] dwie w ramach zamiany, [c] jedna w ramach odszkodowania na
podstawie art. 131 ugn;

e w 2021 r. — 31 nieruchomosci, z tego: [a] 30 w ramach sprzedazy, z czego
16 w trybie przetargu ustnego nieograniczonego, dwie w trybie przetargu ustnego
ograniczonego i 12 w trybie bezprzetargowym (10 na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6
ugn i dwie na podstawie art. 209a ugn), [b] jedna w ramach wniesienia aportem;

o w2022 r. — 49 nieruchomos$ci w ramach sprzedazy, z czego: 17 w trybie przetargu
ustnego nieograniczonego, dwie w trybie przetargu ustnego ograniczonego
i 30 w trybie bezprzetargowym (27 na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6 ugn i trzy na
podstawie art. 209a ugn);

e w2023 r. —43 nieruchomos$ci w ramach sprzedazy, z czego: 23 w trybie przetargu
ustnego nieograniczonego i 20 w trybie bezprzetargowym (16 na podstawie art. 37
ust. 2 pkt 6 ugn i cztery na podstawie art. 209a ugn);

e w 2024 r. — 53 nieruchomosci, z tego: [a] 50 w ramach sprzedazy, z czego
11 w trybie przetargu ustnego nieograniczonego i 39 w trybie bezprzetargowym
(dwie na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 3 ugn, 33 na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6
ugn i cztery na podstawie art. 209a ugn), [b] dwie w ramach wniesienia aportem,
[c] jedna w ramach zamiany.

(akta kontroli: tom I, str. 409-410)

1.5. W latach 2019-2025 w Gminie Watbrzych obowigzywaty dwa plany
wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci'?, o ktérych mowa w art. 25 ust. 2
ugn'8, tj. plan na lata 2020-2022 (przyjety 23 listopada 2020 r.'9) i plan na lata 2023-
2025 (przyjety 28 lipca 2023 r.20). Nie zapewniono tym samym posiadania aktualnego
planu wykorzystania zasobu gminnego w catym okresie objetym kontrolg, o czym
szerzej w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

Prezydent sporzadzit ponadto plany wykorzystania zasobu nieruchomos$ci Skarbu
Panstwa?!, o ktérych mowa w art. 23 ust. 1da ugn (plan na lata 2022-2024 i plan na
lata 2025-2027), oraz terminowo?? przedtozyt je Wojewodzie Dolno$laskiemu do
zatwierdzenia. Plan na lata 2022-2024 nie byt zatwierdzany, natomiast plan na lata
2025-2027 zostat zatwierdzony 23 grudnia 2024 r.23.

Zarowno plany wykorzystania zasobu gminnego, jak i plany wykorzystania zasobu
SP, co do zasady, zawieraly elementy okreslone odpowiednio w art. 25 ust. 2a ugn
oraz w art. 23 ust. 1db ugn. Niemniej: [1] w planie wykorzystania zasobu gminnego

"7 Dalej: plan wykorzystania zasobu gminnego.

'8 Obejmowaty one takze zasob powiatowy, o ktorym mowa w art. 25a ugn.

19 Zarzadzeniem Prezydenta nr 655/2020 z 23 listopada 2020 r.

20 Zarzadzeniem Prezydenta nr 580/2023 z 28 lipca 2023 r.

21 Dalej: plan wykorzystania zasobu SP.

22 Plan na lata 2022-2024 przedtozono w terminie okreslonym w art. 5 ustawy z dnia 8 lipca 2021 r. 0 zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektdrych innych ustaw (Dz. U. poz. 1561), {j. sze$ciu miesiecy od
dnia wejécia w zycie tej ustawy, a plan na lata 2025-2027 w terminie okreslonym w art. 23 ust. 1da ugn,
tj. najpozniej na dwa miesiace przed zakonczeniem okresu obowigzywania aktualnego planu.

23 Zarzadzeniem nr 733 Wojewody Dolnos$laskiego z 23 grudnia 2024 r.
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na lata 2020-2022 nie zawarto prognozy nabywania nieruchomo$ci do zasobu,
[2] w planie wykorzystania zasobu gminnego na lata 2023-2025 nie zawarto
zestawienia nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste, natomiast
[3] w planach wykorzystania zasobu SP nie wskazano sposobu zagospodarowania
nieruchomosci ujetych w zestawieniach nieruchomosci oddanych w uzytkowanie
wieczyste. Powyzsze zostato szerzej opisane w sekcji Stwierdzone nieprawidfowoSci.

Ponadto, programy zagospodarowania nieruchomos$ci zasobu, stanowigce element
planéw wykorzystania zasobu gminnego?4, nie zawieraty zadnych danych, celéw lub
planbw w odniesieniu do posiadajacych okre$lone parametry identyfikujace
nieruchomosci zasobu gminnego w zakresie ich przeznaczenia do zbycia lub
udostepniania, co rowniez opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidfowo$ci.

W programach zagospodarowania nieruchomosci zasobu, stanowigcych element
plandw wykorzystania zasobu SP?%, wskazano: [1] w planie na lata 2022-2024 -
19 nieruchomosci przeznaczonych do zbycia i jedng nieruchomos$¢ przeznaczong do
przekazania na rzecz Gminy Watbrzych w drodze darowizny, natomiast [2] w planie
na lata 2025-2027 - 15 nieruchomos$ci przeznaczonych do zbycia i jedng
nieruchomos$¢ przeznaczong do przekazania na rzecz Gminy Watbrzych w ramach
darowizny.

Zgodnie ze sprawozdaniem z realizacji planu wykorzystania zasobu SP na lata 2022-
2024, stanowigcym element planu wykorzystania zasobu SP na lata 2025-2027,
dokonano  zbycia®® pieciu  nieruchomosci  wskazanych w  programie
zagospodarowania nieruchomosci zasobu, natomiast trzynascie nieruchomosci
zostato przeznaczonych do zbycia w planie wykorzystania zasobu SP na lata 2025-
2027. Przyczynami braku zbycia wskazanych nieruchomosci byty m.in. trwajace
postepowania egzekucyjno-komornicze o wydanie nieruchomos$ci, postepowanie
sadowe o eksmisje z lokalu bezumownego uzytkownika i postepowania sadowe
0 zasiedzenie nieruchomo$ci.

Jak wyjasnit Prezydent, plany wykorzystania zasobu gminnego byty analizowane
I monitorowane na biezaco np. przy sporzadzaniu wykonania budzetu miasta
w poszczegoinych latach w zakresie wptywow osigganych ze sprzedazy
i udostepniania nieruchomosci oraz z wptywdw z opfat za uzytkowanie wieczyste
i przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasno$ci. Natomiast
plany wykorzystania zasobu SP byly analizowane i monitorowane w zwigzku
z konieczno$cig przekazywania Wojewodzie Dolnoslaskiemu rocznych sprawozdan
z gospodarowania nieruchomo$ciami zasobu Skarbu Parstwa?’. Wedtug wyjasnien
Prezydenta nie dokonywano, w zwigzku z prowadzonymi analizami, zmian planow
wykorzystania zasobu gminnego i planéw wykorzystania zasobu SP, jednak wnioski
wynikajace z tych analiz byty uwzgledniane w kolejnych przedmiotowych planach.

(akta kontroli: tom I, str. 142-407, 411-468)

1.6. W okresie objetym kontrolg zasady zbywania nieruchomosci stanowigcych
wiasno$¢ Miasta Watbrzych zostaty okre$lone w uchwale Rady Miejskiej Watbrzycha
w sprawie zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomo$ci oraz ich
wydzierzawiana lub najmu, podjetej na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a oraz art. 40
ust. 1 i ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym. Uchwata ta upowazniata
Prezydenta do dokonywania samodzielnie, bez uzyskania zgody Rady Miejskie]
Watbrzycha, czynnosci prawnych polegajacych m.in. na zbywaniu nieruchomosci
stanowigcych wiasno$¢ Miasta Watbrzycha z wyjatkiem czynnosSci prawnych
polegajacych na: dokonaniu darowizny nieruchomosci, sprzedazy nieruchomos$ci za

24 Zgodnie z art. 25 ust. 2a pkt 3 ugn.

%5 Zgodnie z art. 23 ust. 1db pkt 4 ugn.
2 Wedtug stanu na 30 czerwca 2024 r.
21°Q ktérych mowa w art. 23 ust. 1a ugn.



ceng obnizona, oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste bez pobierania
pierwszej optaty, zbywaniu nieruchomo$ci gruntowych na cele inwestycji ucigzliwych
dla Srodowiska. Uchwata okreslata takze, zgodnie z art. 37 ust. 3 ugn, przypadki, kiedy
Prezydent moze zby¢ wolne nieruchomosci stanowigce wtasno$¢ Miasta Watbrzycha
w trybie bezprzetargowym. Uchwata nie ograniczata zadan w zakresie
gospodarowanie mieniem komunalnym, o ktérych mowa w art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy
0 samorzadzie gminnym oraz reprezentacji w sprawach gospodarowania
nieruchomosciami, o ktérej mowa w art. 11 ust. 1 ugn. Rada Miejska Watbrzycha
w ww. uchwale wyrazita zgode na udzielanie przez Prezydenta bonifikaty do 99% od
ceny nieruchomosci ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3 ugn, jesli jest ona sprzedawana
na cele i na rzecz os6b wymienionych w art. 68 ust. 1 ugn. Uchwata ta zawierafa
jednak zapisy niezgodne z ugn i ustawg 0 samorzadzie gminnym oraz powtérzenia
zapisdw ustawowych, przy czym w Urzedzie nie podjeto dziatan zmierzajacych do
usuniecia lub zmiany tych zapisow, o czym szerzej w sekcji Stwierdzone
nieprawidtowoSci.

(akta kontroli: tom |, str. 471-477)

1.7. W Urzedzie wprowadzono wewnetrzne procedury dotyczace zbywania
nieruchomosci, tj. ,Regulamin przetargéw na sprzedaz lub oddanie w uzytkowanie
wieczyste nieruchomo$ci stanowigcych wiasnos¢ Gminy Watbrzych i Miasta
Watbrzycha” oraz ,Regulamin rokowan na sprzedaz lub oddanie w uzytkowanie
wieczyste nieruchomo$ci stanowigcych wiasnos¢ Gminy Watbrzych i Miasta
Watbrzycha”, ktorych kolejne wersje obowigzujace w okresie objetym kontrolg zostaty
okre$lone i zatwierdzone odpowiednimi zarzadzeniami?® Prezydenta. Zapisy tych
regulamindw byly zgodne z przepisami ugn i rozporzadzenia w sprawie przetargow.

(akta kontroli: tom |, str. 551-611)

1.8. Ewidencjonowanie nieruchomosci wchodzace w sktad zasobu gminnego
i nieruchomos$ci Skarbu Panstwa oraz nieruchomo$ci oddane w uzytkowanie
wieczyste prowadzono w Urzedzie w formie elektronicznej za pomocy
oprogramowania aplikacyjnego  TurboEWID. Modut tego oprogramowania
obstugiwany w Biurze Gospodarki Nieruchomosciami i Mienia Komunalnego w celu
ewidencji mienia gminnego oraz Skarbu Parnstwa zintegrowany byt z modutem
obstugujacym ewidencje gruntéw i budynkow (EGiB). W ewidencji ujete byty
wymagane przepisami informacje o nieruchomos$ciach, okreslone w art. 23 ust. 1c
ugn. Z prowadzonej ewidencji mienia gminnego oraz Skarbu Panstwa nieruchomosci
zbyte byly na biezaco wykre$lane.

(akta kontroli: tom |, str. 648-674)

1.9. W okresie objetym kontrolg obowigzujaca uchwata Rady Miejskiej Watbrzycha
w sprawie zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomo$ci oraz ich
wydzierzawiana lub najmu, nie wprowadzita obowigzku, przed przeznaczeniem
nieruchomosci do zbycia, przeprowadzenia analizy zasadnosci (optacalnosci lub
korzy$ci) z jej zbycia. W zwigzku z powyzszym, komdrka merytoryczna Urzedu
odpowiadajgca za sprawy zwigzane ze zbywaniem nieruchomosci gruntowych nie
bedac do tego formalnie zobowigzana uchwatg Rady Miejskiej Watbrzycha, nie
przeprowadzata takich analiz.

Badanie przeprowadzone na probie 21 uméw prowadzacych do zbycia nieruchomosci
zawartych w latach 2019-2024 wykazato, ze bedace ich przedmiotem nieruchomosci
przeznaczone zostaty do zbycia na podstawie:

28 Zarzadzenia nr: 41/2015, 576/2019 oraz 133/2023 odpowiednio z dnia 19 stycznia 2015 ., 5 sierpnia 2019 r.
oraz 28 lutego 2023 r. w sprawie zatwierdzenia m.in.: regulaminu przetargébw na sprzedaz lub oddanie
w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ Gminy Watbrzych i Miasta Watbrzycha,
regulaminu rokowan na sprzedaz lub oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stanowigcych wiasnosé
Gminy Watbrzych i Miasta Watbrzycha.

8



— inicjatywy Urzedu (cztery przypadki) i Miejskiego O$rodka Pomocy Spotecznej
w Watbrzychu (jeden przypadek);

— whnioskow spdtek komunalnych (z catoSciowym lub wiekszo$ciowym udziatem
Gminy Watbrzych), w tym: inVatbrzych Sp. z 0.0. (pie¢ przypadkow), Miejski
Zarzad Budynkow Sp. z 0.0. w Watbrzychu (dwa przypadki), Miejski Zaktad Ustug
Komunalnych Sp. z 0.0. (jeden przypadek);

— wnioskow instytucji publicznej - szkoty wyzszej (jeden przypadek) oraz oséb lub
podmiotow prywatnych (siedem przypadkdw) zainteresowanych ich nabyciem.
Pomimo braku formalnie opracowanych analiz zasadnosci (optacalno$ci lub korzysci)
ze zbycia nieruchomosci, komérka witasciwa merytorycznie do spraw zbywania
nieruchomosci, o ktérej mowa w pkt 1.1, wystepowata z wnioskami do Biura
Rewitalizacji i Planowania Przestrzennego Urzedu oraz Zarzadu Drog, Komunikacii
I Utrzymania Miasta w Watbrzychu o wydanie odpowiednio: opinii urbanistyczno-
architektonicznej na temat przedmiotowych nieruchomosci i opinii 0 mozliwosci zbycia

nieruchomosci, ktorej wniosek dotyczyt.

(akta kontroli: tom I, str. 471-477; tom I, str. 30-68, 114-116, 138-149, 182-186, 228-234,
281-299, 334-341, 387-399, 438-448, 475-496, 545-549, 583-594, 632, 642-651, 671-674;
tom Ill, str. 1-10, 122-131, 168-172, 177-181, 211- 212, 120-127, 319-345, 354-360, 401-
421, 471-476, 558-559)

1.10. W badanej probie 21 umow prowadzacych do zbycia nieruchomosci (14 umow

zbycia nieruchomos$ci stanowigcych zasob gminny oraz siedem uméw -

nieruchomosci Skarbu Panstwa), cena nieruchomos$ci przeznaczonych do zbycia
zostata ustalona na podstawie jej warto$ci rynkowej, stosownie do art. 67 ust. 1 ugn.

Kazdorazowo opinia o0 warto$¢ nieruchomosci zostata okre$lona przez rzeczoznawce

majatkowego na piSmie w formie operatu szacunkowego, zgodnie z przepisami

art. 150 ust. 15 oraz art. 156 ust. 1 ugn. Opinie te opracowane zostaty na podstawie
jednostkowych zlecen wyceny przedmiotowych nieruchomo$ci, wystawianych
wramach umdw ramowych, zawieranych corocznie w wyniku postepowania

0 udzielenie zamdwienia publicznego pomiedzy Gming Watbrzych a rzeczoznawcami

majatkowymi (dziatajacymi w formie konsorcjum). Nie stwierdzono nieprawidtowosci

w zakresie aktualno$ci operatu szacunkowego, tj. okres wykorzystania nie

przekraczat 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia badz aktualizacji lub

potwierdzenia jego aktualnosci, zgodnie z art. 156 ust. 3 ugn. taczny koszt
sporzadzenia ww. wycen w 21 skontrolowanych sprawach wyniost 26,5 tys. zt i zostat
finalnie poniesiony przez Gming Watbrzych, tj. nie byt rekompensowany np.

w wartosci ceny wywotawczej wyzszej od tej wynikajacej z operatu szacunkowego.

(akta kontroli: tom I, str. 27-29, 82-86, 108-112, 152-156, 187-192, 235-239, 301-306, 342-
346, 400-405, 449-452, 499-503, 551-556, 595-599, 633-640, 675-679; tom IIl, str. 41-45,
136-141, 182-186, 228-232, 250, 361-367, 439-442, 484-488, 570-595)

1.11. W kontrolowanej probie 14 spraw zbycia nieruchomosci stanowigcych zaséb

gminny nie byto nieruchomosci, ktéra wymagata, zgodnie z art. 13 ust 4 ugn, zgody

Dolno$laskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw we Wroctawiu na to zbycie.

Odnosnie weryfikacji przez Urzad, czy zbywane nieruchomosci, nalezace do zasobu

gminnego, sg objete ochrong konserwatorskg, Kierownik Biura Gospodarki

Nieruchomosciami i Mienia Komunalnego wyjasnita, ze przed zbyciem nieruchomosci

Biuro Gospodarki Nieruchomosciami i Mienia Komunalnego uzyskuje opinie réznych

komérek i jednostek, w tym opinie urbanistyczng, w ktorej oprocz informacii

0 miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowan

i kierunkéw zagospodarowania znajdujq sie informacje o ewentualnym wpisie

opiniowanej nieruchomos$ci do rejestru zabytkéw, wpisie do gminnej ewidencji

zabytkow oraz o obszarowych wpisach do rejestru zabytkow.



W badanej probie siedmiu umow zbycia nieruchomos$ci stanowigcych wiasnosc¢
Skarbu Panstwa, w jednym przypadku (polegajacym na darowiznie nieruchomosci
zabudowanej, dokonanej na rzecz Gminy Watbrzych), nieruchomo$¢ ta byta wpisana
do rejestru zabytkow?®. Stosownie do art. 13 ust 4 ugn uzyskano decyzje
Dolno$laskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkdéw we Wroctawiu®, udzielajacg
pozwolenia Skarbowi Panstwa, reprezentowanemu przez Prezydenta, na
przeniesienie wlasno$ci przedmiotowej nieruchomos$ci w formie darowizny na rzecz
Gminy Watbrzych. Zasadg w Urzedzie byto, ze w przypadku zbywania nieruchomosci
Skarbu Panstwa, w zwigzku z kompletowaniem niezbednej dokumentacii,
przedktadanej jako zatgczniki do wniosku o wydanie zgody przez Wojewode
Dolnoslaskiego na zbycie tej nieruchomos$ci, wystepowano do Wojewddzkiego
Urzedu Ochrony Zabytkéw we Wroctawiu Delegatury w Watbrzychu o udzielenie
informacji czy zbywana nieruchomo$¢ wpisana zostata indywidualng decyzjg do
rejestru zabytkow, albo figuruje w wykazie zabytkow.
(akta kontroli: tom Ill, str. 11-12, 110-116, 173, 213-214, 346-347, 422-423, 477,
tom IV, str. 256)
1.12. W kontrolowanej prébie 14 spraw zbycia nieruchomosci stanowigcych zaséb
gminny nie byto nieruchomosci, ktéra wymagata opinii lub porozumien, o ktorych
mowa w art. 19 ust. 1 ugn. Kierownik Biura Gospodarki Nieruchomosciami i Mienia
Komunalnego wyjasnita, ze tylko niewielka cze$¢ miasta Watbrzycha sasiadujgca
bezposrednio z Uzdrowiskowg Gming Szczawno-Zdrdj znajduje sie w strefie obszaru
gdrniczego wod leczniczych; natomiast sprawdzanie czy dana nieruchomos$¢ znajduje
sie na ww. obszarze jest weryfikowane na podstawie danych dostepnych na stronach
Panstwowego Instytutu Geologicznego — Rejestru Obszardw Goérniczych. Weryfikacja
pod katem bezposredniego sasiedztwa zbywanej nieruchomo$ci z terenami
oddanymi w trwaty zarzad na cele obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa odbywa si¢
na podstawie sporzadzonego i na biezaco aktualizowanego przez pracownikow
tutejszego Biura wykazu nieruchomos$ci oddanych na ww. cel, dostepnego wszystkim
pracownikom Biura.

W badanej probie siedmiu umdéw prowadzacych do zbycia nieruchomosci
stanowigcych witasno$¢ Skarbu Panstwa, w jednym przypadku polegajacym na
sprzedazy nieruchomosci po przeprowadzonym przetargu ustnym nieograniczonym,
nieruchomos¢ ta graniczyta z dwiema dziatkami oddanymi w trwaty zarzad Komendzie
Miejskiej Panstwowej Strazy Pozarnej w Watbrzychu. Stosownie do art. 19 ust 1 pkt 3
ugn uzyskano porozumienie®! Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji na
sprzedaz przedmiotowej nieruchomosci. W przypadku zbywania nieruchomosci
Skarbu Panstwa, w zwigzku z kompletowaniem niezbednej dokumentacii
przedktadanej jako zatgczniki do wniosku o wydanie zgody przez Wojewode
DolIno$laskiego na zbycie tej nieruchomosci, wystepowano do Okregowego Urzedu
Gérniczego we Wroctawiu oraz Biura Bezpieczenstwa i Zarzadzania Kryzysowego
Urzedu, o udzielenie informacji czy przedmiotowa nieruchomo$¢ odpowiednio:
potozona jest na obszarze terendw goérniczych oraz czy graniczy z nieruchomosciami
oddanymi w trwaty zarzad na cele obronnosci i bezpieczeristwa panstwa.
(akta kontroli: tom Ill, str. 13-16, 117-121, 174-176, 216-219, 348-352, 424-430, 478-483;
tom IV, str. 256)
1.13. W 19 z 21 skontrolowanych spraw w sposéb prawidiowy sporzadzano
i podawano do publicznej wiadomo$ci wykazy nieruchomos$ci przeznaczonych do

29 Nieruchomos$¢ przy ul. Zamkowej 2 w Watbrzychu oznaczona w ewidenciji gruntéw obrebu 33 Podgorze, jako
dziatka nr 6/7 stanowigca fragment Parku Czettritzéw, wpisanego do rejestru zabytkéw decyzjg nr 694/969/WL
z 27 grudnia 1983 r., zabudowana budynkiem willi figurujacej w rejestrze zabytkéw na podstawie decyzji
nr 690/735/WL z 20 sierpnia 1979 r.

30 Decyzja nr 1505/2018 z 23 listopada 2018 r.

31 Pismo z 17 lutego 2023 r. (znak: BA-WZN.2235.8.2023(3)/KI).
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zbycia32. Wykazy zostaty wywieszone na tablicy ogtoszen w siedzibie Urzedu, na
okres 21 dni, tj. w terminie ustawowym. Informacja o wykazie zostata rowniez
zamieszczona w prasie lokalnej oraz na stronach Biuletynu Informacji Publicznej
Urzedu, zgodnie z art. 35 ust. 1 ugn3®. Wywieszenie dokumentowane byto poprzez
adnotacje dokonane na wykazach, zawierajace daty dzienne okreSlajace pierwszy
| ostatni dzierh wywieszenia oraz podpis Prezydenta; publikacja ogtoszenia w prasie
dokumentowana byta dotgaczeniem do akt sprawy wycinkéw prasowych lub ich kopii
wraz z dopiskiem dotyczacym tytutu prasowego, w ktdrym publikacja nastapita, oraz
terminu publikacji. Podana w wykazie nieruchomo$ci przeznaczonych do zbycia cena
wynikata z aktualnej wyceny okreslonej w operacie szacunkowym; podawano
w wykazie ceny proponowane, {j. cene wywotawczg w planowanym przetargu oraz
cene wyjsciowg w planowanych rokowaniach przy sprzedazy nieruchomoéci w drodze
bezprzetargowej. W wykazach zamieszczano informacje dla 0sob, ktérym przystuguje
pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci zgodnie z przepisami art. 34 ust. 1i 2 ugn,
podajac termin do ztozenia przez nich stosownego wniosku.

W dwéch skontrolowanych sprawach, tj. wniesienia nieruchomosci stanowigcej zaséb
gminny jako wktad niepienigzny (aport) do spdtki komunalnej oraz darowizny
nieruchomosci zabudowanej, stanowigcej wtasnos¢ Skarbu Panstwa, dokonanej na
rzecz Gminy Watbrzych, nie sporzadzono i tym samym nie podano do publicznej
wiadomos$ci wykazu nieruchomosci przeznaczonych do zbycia. Powyzsze zostato

szerzej opisane w sekcji Stwierdzone nieprawidfowoSci.
(akta kontroli: tom II, str. 27-29, 89-92, 157-160, 195-196, 242-243, 309-310, 350-353, 408-
409, 458-460, 505-506, 559-562, 605-608, 652-654, 682-683; tom IIl, str. 18, 188-191, 235-
237, 371-375, 445-447, 491-495, 558-559)

1.14. Plan wykorzystania zasobu gminnego nie zawierat spisu nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia, bedacych wtasnoscig Gminy Watbrzych. W stosunku do
nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa spis taki zostat opracowany
w planie wykorzystania zasobu SP i obejmowat nieruchomo$ci ujete
w sporzadzonych wykazach nieruchomosci przeznaczonych do zbycia®.

(akta kontroli: tom |, str. 142-399)

1.15. W badanej probie 21 uméw prowadzacych do zbycia nieruchomosci,
w 10 przypadkach przeprowadzono postepowanie w celu zbycia nieruchomosci
w drodze przetargu ustnego nieograniczonego, przy czym w dziewieciu przypadkach
przetargi doprowadzity do wytonienia nowych nabywcow nieruchomosci, w jednym
przypadku wybdr nowego wiasciciela zostat dokonany w formie rokowan po drugim
przetargu zakoniczonym wynikiem negatywnym. Stan prawny nieruchomosci
wprowadzonych do obrotu byt uregulowany (wtascicielem siedmiu nieruchomo$ci byta
Gmina Watbrzych, trzech — Skarb Panstwa).

W ogtoszeniach o przetargach, zawarto informacje okreslone w § 13 rozporzadzenia
w sprawie przetargbw. W przypadku organizowania kolejnych przetargdw
w ogtoszeniu podawano informacje o terminie przeprowadzenia poprzedniego
przetargu. Ww. ogtoszenia byty wywieszane w siedzibie Urzedu, natomiast informacja
0 ich wywieszeniu podawano do publicznej wiadomosci w prasie oraz na stronie
internetowej BIP Urzedu, zgodnie z art. 38 ust. 2 ugn. Przestrzegano obowigzku

32 W przypadku nieruchomosci wehodzacych w sktad zasobu gminnego, wykazy stanowity zataczniki do wydanych
odpowiednio przez Prezydenta zarzadzen w sprawie przeznaczenia nieruchomosci do sprzedazy. Dla zbywanych
nieruchomosci nalezacych do Skarbu Panstwa, wykazy stanowity zataczniki do wydanych odpowiednio przez
Wojewode Dolno$laskiego zarzadzen w sprawie wyrazenia zgody Prezydentowi, wykonujacemu zadania
z zakresu administracji rzadowej, na zbycie nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ Skarbu Panistwa.

33 Zamieszczone w prasie lokalnej ogtoszenia o wykazach nieruchomosci zawieraly informacje pozwalajace na
zidentyfikowanie nieruchomosci bedacej przedmiotem zamierzonego zbycia.

34 Zagadnienie zwigzane z planem wykorzystania zasobu gminnego opisane zostaty rowniez w punkcie 1.5.
niniejszego wystapienia pokontrolnego.
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zamieszczania wyciggdw z ogtoszen o przetargu odpowiednio w prasie 0 zasiegu
obejmujacym co najmniej powiat, wynikajacego z §6 ust. 4 i 5 rozporzadzenia
w sprawie przetargow. Cena wywotawcza w ogtoszeniu o przetargu zostata ustalona
na podstawie jej wartosci, zgodnie z art. 67 ust. 12 ugn. Ustalona w ogtoszeniach
0 przetargach odpowiednio wysoko$¢ wadium oraz wyznaczony termin jego wptaty,
odpowiadaty wysokosci i terminowi okre$lonym w §4 ust. 2 i 6 rozporzadzenia
w sprawie przetargow. Uczestnicy dopuszczeni do przetargébw wptacali wadium
w wysoko$ci oraz w terminie wyznaczonym w ogtoszeniu o przetargu.

Czynno$ci zwigzane z przeprowadzeniem przetargdbw wykonywata komisja
przetargowa, w skfadzie czteroosobowym: przewodniczacy3s oraz trzech cztonkoéw,
wyznaczana kazdorazowo do przetargu przez Prezydenta w formie stosownego
zarzadzenia. W zakresie powotania i liczebno$ci komisji przestrzegano postanowien
§ 8 ust. 12 rozporzadzenia w sprawie przetargow.

Z przeprowadzonych przetargéw na sprzedaz nieruchomos$ci, w tym zakoriczonych
wynikiem negatywnym, sporzadzano protokoty, zgodnie z art. 28 ust. 3 ugn.
W protokotach z przeprowadzonych przetargdw, w wyniku ktérych wytoniono
nabywce nieruchomosci, zawierano informacje okreSlone w §10 ust. 1
rozporzadzenia w sprawie przetargéw. Przestrzegano obowigzku podawania do
publicznej wiadomosci informacji o wyniku przetargu, wynikajacego z §12
rozporzadzenia w sprawie przetargow.
W ogtoszeniu o rokowaniach po drugim przetargu zawarto informacje okreslone
w§25 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie przetargébw. Cena wywotawcza
w rokowaniach ustalona zostata ponizej cen wywofawczych przetargdw zakorczonym
wynikiem negatywnym3. W odpowiedzi na ogtoszenie wptyneto jedno zgtoszenie
spetniajace warunki okreslone w ogtoszeniu o rokowaniach. Rokowania prowadzita
komisja przetargowa, ktora przeprowadzata ostatni przetarg zakonczonym wynikiem
negatywnym. Z przeprowadzonych rokowan sporzadzono protokdt, zgodnie z § 29
ust. 3 rozporzadzenia w sprawie przetargdw, ktory stanowit podstawe do zawarcia
umowy zbycia nieruchomo$ci za najwyzszg osiggnietq w rokowaniach ceng,
fj. 71,2 tys. zt.

(akta kontroli: tom I, str. 27-29, 194-226, 241-279, 308-332, 356-386, 408-436, 521-544,

685-715; tom |1l str. 47-98, 234-305, 490-545, 559-565)

1.16. W badanej probie 21 uméw prowadzacych do zbycia nieruchomosci,
w 11 przypadkach przeprowadzono postepowanie w celu zbycia nieruchomosci
w drodze bezprzetargowe;.

W jednym przypadku dokonano zbycia nieruchomo$ci osobie prawnej, ktore prowadzi
dziatalno$¢ naukowg, na cele niezwigzane z dziatalno$cig zarobkowg, zgodnie
z art. 37 ust. 2 pkt 3 ugn. Zbycie polegato na sprzedazy Uniwersytetowi Medycznemu
we Wroctawiu nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w Watbrzychu przy
al. Wyzwolenia 36, z przeznaczeniem na dziatalnos¢ statutowg nabywcy — rozbudowe
filii uniwersytetu w Watbrzychu.

W dwoch przypadkach dokonano w formie darowizny zbycia nieruchomo$ci, zgodnie
z art. 37 ust. 2 pkt 4 ugn. Byly to darowizny na rzecz Gminy Watbrzych dwdch
nieruchomosci  zabudowanych nalezacych do Skarbu Panstwa, potozonych
w Watbrzychu przy: (1) ul. Zamkowej 2, w pierwotnym celu utworzenia siedziby
Urzedu Stanu Cywilnego (umowa darowizny z 11 pazdziernika 2019 r.), zmienionym

3 Zgodnie z § 8 ust. 3 ,Regulaminu przetargéw na sprzedaz lub oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
stanowigcych wtasnos¢ Gminy Watbrzych i Miasta Watbrzycha”, przy réwnej liczbie gtosow decydujacy jest gtos
przewodniczacego.

% Warto$¢ nieruchomosci z operatu szacunkowego zostata okreslona na 178 tys. zi. Cena wywotawcza
w pierwszym ustnym przetargu nieograniczonym — 180 tys. z}, drugim przetargu — 90 tys. zt. Cena wywotawcza
w rokowaniach — 80 tys. zt.
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na cel utworzenia dziennego domu pobytu osob starszych, utworzeniu klubu
miodziezowego oraz siedziby dla organizacji pozarzadowych wspdtpracujacych
z Gming Watbrzych, gdzie przedmiotowy obiekt bedzie peni¢ funkcje Miejskiego
Centrum (aneks z 18 maja 2023 r. do umowy darowizny), oraz (2) ul. Granicznej 1,
w celu realizacji zadan wtasnych Gminy Watbrzych, tj. pomocy spotecznej zwigzanej
z uruchomieniem ogrzewalni dla os6b bezdomnych oraz magazynu zywnosci (umowa
darowizny z 16 maja 2023 r.).

W jednym przypadku dokonano zbycia nieruchomosci w drodze zamiany, zgodnie
zart. 37 ust. 2 pkt 4 ugn. Zamiana polegata na przeniesieniu praw wiasnosci
nieruchomosci potozonej w Watbrzychu przy ul. Lubelskiej stanowigcej wtasnos¢
InVatbrzych Sp. z 0.0., na prawa wtasno$ci nieruchomosci potozonej w Watbrzychu
przy ul. Reja, stanowigcej wtasnos¢ Gminy Watbrzych (umowa zamiany z 11 czerwca
2024 r.). Zgodnie z operatami szacunkowymi warto$¢ nieruchomos$ci stanowigcej
wiasno$¢ spdtki wynosita 78,0 tys. zt, a warto$¢ nieruchomos$ci gminnej — 78,7 tys. zt.
Zamiana nastapita w trybie okreslonym w art. 15 ust. 1 ugn, tj. z doptatg w wysoko$ci
0,7 tys. zt przez spbtke na rzecz Gminy Watbrzych.

W czterech przypadkach zbyto nieruchomo$ci w celu poprawy warunkow
zagospodarowania nieruchomosci przylegtych —w mysl art. 37 ust. 2 pkt 6 ugn. Zbycie
polegato na: (1) sprzedazy osobie fizycznej nieruchomosci niezabudowanej potozone;
w Watbrzychu przy ul. Swidnickiej, (2) sprzedazy Wspdlnocie Mieszkaniowej przy
ul. M. Dabrowskiej 5 w Watbrzychu nieruchomos$ci niezabudowanej potozone;
w Watbrzychu przy ul. M. Dabrowskiej, (3) przekazaniu w uzytkowanie wieczyste
Miejskiemu Zaktadowi Ustug Komunalnych Sp. z 0.0. nieruchomosci gruntowych
nalezacych do Skarbu Panstwa, potozonych przy ul. Beethovena w Watbrzychu
wcelu umozliwienia rozbudowy o dodatkowe instalacje oraz modernizacii
i unowocze$nieniu juz funkcjonujacej instalacji do zagospodarowania i przetwarzani
odpaddw, (4) przekazaniu w uzytkowanie wieczyste osobom prywatnym
nieruchomosci  gruntowej nalezacej do Skarbu Panstwa, potozonej przy
ul. Beethovena w Watbrzychu. W przypadku jednej nieruchomosci, zbytej w trybie
bezprzetargowym, nie stwierdzono jednak przestanek do zastosowania tego trybu
sprzedazy, co opisane zostato szerzej w sekcji Stwierdzone nieprawidtowoSci.

W jednym przypadku dokonano zbycia nieruchomosci z zasobu gminnego poprzez
wniesienie tej nieruchomosci jako wktadu niepienieznego (aportu) do spdtki
komunalnej¥’, zgodnie z art. 37 ust. 2 pkt 7 ugn, z przeznaczeniem pod budowe
wielorodzinnego budynku mieszkalnego3®é. Cena nieruchomo$ci zostata oszacowana
na podstawie operatu szacunkowego na kwote 870 tys. zt. Prezydent przedstawif3®
Komisji Budzetu i Finansow oraz Komisji Gospodarki Miejskiej Rady Miejskie;
Watbrzycha informacje na temat celowo$ci wniesienia aportem do spotki komunalnej
przedmiotowej dziatki oraz jej wycene. Na dzien 5 lutego 2025 r.40, przedmiotowa
nieruchomo$¢ pozostawata wtasnos$cig spdtki komunalnej.

W jednym przypadku dokonano zbycia nieruchomosci na rzecz kosciota majacego
uregulowany stosunek z panstwem#!, na cele dziatalnosci sakralnej, zgodnie z art. 37
ust. 2 pkt 10 ugn. Zbycie polegato na sprzedazy Parafii Prawostawnej p.w. Wszystkich
Swietych z siedzibg w Watbrzychu nieruchomoéci niezabudowanej przy

37 Miejski Zarzad Budynkéw Sp. z 0.0., w ktdrej Gmina Watbrzych posiadata udziat wiekszo$ciowy, wynoszacy
66,59% kapitatu zaktadowego spotki.

38 Na podstawie wniosku spotki z 23 czerwca 2020 r. w sprawie mozliwosci wniesienia przez Gmine Watbrzych do
spotki aportem nieruchomosci gruntowe.

39 Zgodnie z § 1 ust. 2 uchwaty nr LIII/659/18 Rady Miejskiej Watbrzycha z 27 lutego 2018 r. w sprawie zasad
wnoszenia, cofania i zbywania udziatéw w spotkach prawa handlowego przez Gming Watbrzych.

40 Uproszczony wypis z ewidenciji gruntéw i budynkéw (EGIB).

41 Zbycie nastapio na podstawie wniosku ztozonego przez petnomocnika Prawostawnego Arcybiskupa
Wroctawskiego i Szczecinskiego.
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ul. Przemystowej w Watbrzychu, z przeznaczeniem na budowe cerkwi wraz
zZ obiektami towarzyszacymi.

W jednym przypadku dokonano zbycia nieruchomosci osobie fizycznej, ktorej
przystugiwato pierwszenstwo w jej nabyciu, zgodnie z art. 37 ust. 2 pkt 1 ugn. Zbycie
polegato na sprzedazy nieruchomosci zabudowanej budynkiem uzytkowym
potozonym przy ul. 11 Listopada 46 w Watbrzychu na rzecz dotychczasowego
najemcy, ktory zajmowat lokal na podstawie umowy najmu zawartej na czas
nieoznaczony i prowadzit w nim dziatalno$¢ gospodarczg zgodnie z zawartg umowg,
najmu oraz nie zalegat z czynszem i innymi optatami zwigzanymi z uzytkowaniem
wynajmowanego lokalu. Zbycia dokonano na podstawie uchwaty Rady Miejskiej
Watbrzycha w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy
stanowigcych wtasno$¢ Gminy Watbrzych42, uchwalonej zgodnie z art. 34 ust. 6 ugn.

We wszystkich ww. przypadkach cena nieruchomo$ci przeznaczonej do zbycia
zostata ustalona na podstawie jej wartosci, zgodnie z art. 67 ust. 1i 3 ugn. Warunki
zbycia nieruchomo$ci w drodze bezprzetargowej ustalane byty w rokowaniach
przeprowadzanych z przysztym nabywca. Z przeprowadzonych rokowan zostaty
sporzadzone protokoty, stosownie do art. 28 ust. 3 ugn, ktore stanowity podstawe do
zawarcia umowy zbycia nieruchomosci.
(akta kontroli: tom II, str. 27-181, 438-474, 545-670; tom |ll, str. 110-210, 319-470, 565-569,
607)
1.17. Postanowienia umow dotyczacych zbycia nieruchomosci byty zgodne
z wynikami przetargu i trescig protokotéw z przetargu albo protokotéw z rokowan przy
zbyciu nieruchomosci w drodze bezprzetargowej i zabezpieczono w nich interes
prawny i ekonomiczny Gminy Watbrzych i Skarbu Panstwa.

Nabywcy nieruchomosci zapfacili, zgodnie z art. 70 ust. 112 ugn, okreslong w umowie
kwote nie pézniej niz do dnia zawarcia umowy w formie aktu notarialnego,
a uzytkownicy wieczysci wniesli, zgodnie z art. 71 ust. 1 ugn, okreslong w umowie
pierwszg optate i wnosili optaty roczne. Po zawarciu umowy zbycia nieruchomosci
zostaty wydane nowym wiascicielom. Ze sprzedazy nieruchomosci gruntowych
z zasobu gminnego (dotyczy 12 przypadkow sposrdd objetych probg kontrolng)
osiggnieto dochdd w wysokosci 7012,7 tys. zt.

W dwéch przypadkach*3, w ktérych od ceny sprzedazy udzielono nabywcy bonifikaty
zgodnie z art. 68 ust. 1 pkt 2 i 6, w umowach sprzedazy zapisano, ze jezeli nabywca
nieruchomosci dokonana zbycia nieruchomosci lub wykorzysta jg na inne cele niz cele
uzasadniajace udzielenie bonifikaty, przed uptywem 10 lat, liczac od dnia nabycia,
jest zobowigzany do zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacj,
o ktorej mowa w art. 5 ugn.

W dwdch przypadkach, w ktérych zbycia dokonano w formie darowizny Gminie
Watbrzych nieruchomo$ci  zabudowanych nalezacych do Skarbu Panstwa,
w umowach darowizny zapisano cel na jaki obdarowany przeznaczy nieruchomosc,
zgodnie z art. 13 ust. 2 ugn, oraz sankcie w przypadku niewykorzystania
nieruchomosci na cel, na ktory zostata darowana — w takim przypadku darowizna

podlega odwotaniu.
(akta kontroli: tom Il str.27-29, 93-106, 169-181, 209-227, 264-280, 318-333, 363-386, 417-
437, 463-474, 527-544, 568-582, 619-631, 655-670, 691-715; tom Il str. 75-77, 89-101,
143-155, 192-200, 292-308, 377-391, 449-460, 504-544)

42 Uchwata nr XLVII1/587/17 z 28 wrze$nia 2017 r.

43 Sprzedaz w trybie bezprzetargowym Uniwersytetowi Medycznemu we Wroctawiu nieruchomosci gruntowej
zabudowanej, z bonifikata 99%, z przeznaczeniem na dziatalno$¢ statutowa nabywcy oraz Parafii Prawostawnej
pw. Wszystkich Swietych z siedzibg w Watbrzychu nieruchomosci niezabudowanej, z bonifikatg 90%,
z przeznaczeniem na dziatalno$¢ sakralna.
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W badanej probie siedmiu spraw zbywania nieruchomosci wchodzacych w sktad
zasobu Skarbu Panstwa, Prezydent zgodnie z art. 23 ust. 1 pkt 7 ugn. uzyskat na
zbycie zgody Wojewody Dolno$laskiego, wyrazone w formie odpowiednich
zarzadzen. Zgody te wydawane byly w $lad za wnioskami Prezydenta o wyrazenie
takiej zgody, kierowanymi do Wojewody Dolnoslaskiego przed ogtoszeniem przetargu
na sprzedaz nieruchomosci lub rozpoczeciem rokowan w sprawie okre$lenia
warunkéw zbycia nieruchomo$ci w drodze bezprzetargowej. Wnioski, zgodnie
zart. 23a ugn, zawieraly wymagane elementy*4. Prezydent, wypetniajac wymogi
przepisu art. 23 ust. 4 ugn, informowat Wojewode Dolno$laskiego o zawartych
umowach oraz innych czynnos$ciach prawnych zwigzanych ze zbywanymi
nieruchomosciami Skarbu Panstwa; informacje te zawieraty wymagane elementy.
Ze sprzedazy nieruchomosci gruntowych Skarbu Panstwa (trzy przypadki sposréd
wybranych do badania) osiggnieto dochdd w wysokosci 1401,0 tys. zt.
(akta kontroli: tom II, str. 27-29; tom Ill, str. 102-109, 156-167, 201-210, 309-318, 392-400,
461-470, 548-557, 596-605)
1.18. W jednym przypadku (z 21 skontrolowanych spraw) po zawarciu umowy zbycia
nieruchomosci, nowy wiasciciel wystepowat o zmiane miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (mpzp). W dniu 18 marca 2019 r. sprzedano
z zasobu gminnego nieruchomos$¢ przy ul. Przemystowej. Dla przedmiotowej dziatki
obowigzywat*> mpzp obszaru potozonego w rejonie ulic Przemystowej — 1-go Maja —
Gen. W. Sikorskiego w Watbrzychu. Osoba prawna, na rzecz ktorej dokonano
sprzedazy nieruchomosci, wystapita w dniu 30 pazdziernika 2024 r. z wnioskiem
(uzupetnionym w dniu 13 listopada 2024 r.) o zmiane zapiséw obowigzujacego mpzp
- zZmiana obejmowata wytgcznie teren oznaczony symbolem 17.Ukr, tj. obszar
przeznaczony pod zabudowe ustug kultu religijnego i dotyczyta zmiany parametrow
| wskaznikow ksztattowania zabudowy w jego obrebie. Wniosek o0 zmiane mpzp zostat
pozytywnie rozpatrzony i podjeta zostata uchwata* o przystapieniu do sporzadzenia
zmiany mpzp. Do dnia zakonczenia kontroli trwaty prace zmierzajace do wytonienia
projektanta zmiany planu.

Ponadto Miejski Zarzad Budynkéw Sp. z 0.0., zamierzajacy zrealizowac inwestycje
mieszkaniowg pn. ,Budowa zabudowy wielorodzinnej przy ul. Traugutta
w Watbrzychu” na dziatce wniesionej aportem przez Gming Watbrzych do spotki,
wystapit w trybie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ufatwieniach w przygotowaniu
irealizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych?/,
tzw. specustawy mieszkaniowej, z wnioskiem do Rady Miejskiej Watbrzycha
o ustalenie jej lokalizacji*6. Wniosek dotyczyt terenu, na ktérym obowigzywat*® mpzp
poinocno-zachodniej czesci obszaru Srédmiescia w Watbrzychu. Whniosek, po
spetnieniu okreslonych w specustawie mieszkaniowej wymogow, w szczegdlnosci
przeprowadzenia skroconej procedury upublicznienia wniosku oraz jego opiniowania

4 Wojewoda Dolno$laski, majac na uwadze prawidiowe gospodarowanie nieruchomos$ciami zasobu Skarbu
Paristwa, pismem z 2 lutego 2017 r. (znak: NRS-OR.7582.21.2017.PJ) przekazat m.in. Prezydentowi Wytyczne
z 1 lutego 2017 r. w sprawie okre$lenia wymogdw formalnych wniosku starosty (prezydenta miasta na prawach
powiatu) gospodarujacego nieruchomos$ciami Skarbu Paristwa, o wyrazenie przez wojewode zgody na zbycie
i nabycie nieruchomosci, na ich wynajecie, wydzierzawienie lub uzyczenie oraz inne czynno$ci dotyczace
zagospodarowania nieruchomosci Skarbu Panstwa, dla ktérych na podstawie przepiséw ugn wymagana jest
akceptacja Wojewody Dolnoslaskiego.

45 Uchwata Nr LXI/757/18 Rady Miejskiej Watbrzycha z 27 wrze$nia 2018 r.

46 Uchwata Nr X/92/24 Rady Miejskiej Watbrzycha z 19 grudnia 2024 r.

47Dz.U.z2024 ., poz. 195.

48 Wedtug dwczesnego brzmienia art. 5 ust. 3 specustawy mieszkaniowej, inwestycje mieszkaniowa lub inwestycje
towarzyszacq mozna byto zrealizowaé niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, pod warunkiem, Ze nie byta sprzeczna ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Watbrzych oraz uchwatg o utworzeniu parku kulturowego.

49 Uchwata Nr XXXVI11/420/21 Rady Miejskiej Watbrzycha z 17 czerwca 2021 r.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

i uzgodnien, zostat pozytywnie rozpatrzony i podjeta zostata uchwata® ustalajaca
lokalizacje inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie zabudowy
wielorodzinnej przy ul. Traugutta w Watbrzychu.

(akta kontroli: tom I, str. 632-640, 657-670)

W trzech przypadkach wiasciciele, na rzecz ktérych dokonano sprzedazy
nieruchomosci lub oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, po zawarciu
umowy, w celu okreslenia sposobu zagospodarowania przedmiotowych dziateks!,
wystepowali o wydanie dla nich warunkéw zabudowy lub warunkow lokalizacji
inwestycji celu publicznego. | tak:

o decyzjg nr 52/2022 z 28 marca 2022 r. ustalone zostaty warunki zabudowy dla
inwestycji polegajacej na zmianie sposobu uzytkowania, wraz z przebudowg,
budynku niemieszkalnego na mieszkalny przy ul. Niepodlegtosci 88 w Watbrzychu;

e decyzjg nr 1/2023 z 3 stycznia 2023 r. oraz decyzjg nr 57/2023 z 18 maja 2023 .
ustalone zostaty warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej odpowiednio na
zmianie sposobu uzytkowania budynku szkolnego przy ul. Gtuszyckiej 43
w Watbrzychu na budynek mieszkalny wielorodzinny oraz jego rozbudowie;

e decyzjgnr 12/2024 z 10 lipca 2024 r. ustalone zostaty warunki lokalizacji inwestyciji
celu publicznego polegajacej na rozbudowie instalacji komunalnej do
przetwarzania odpaddw przy ul. Beethovena 43 w Watbrzychu.

(akta kontroli; tom |1, str. 643-656)

1.19. Uchwata Rady Miejskiej Watbrzycha w sprawie zasad nabywania, zbywania
i obcigzania nieruchomos$ci oraz ich wydzierzawiana lub najmu, upowazniata
Prezydenta do dokonywania samodzielnie, bez uzyskania zgody Rady Miejskie]
Watbrzycha, czynno$ci prawnych polegajacych m.in. na zbywaniu nieruchomosci
stanowigcych wlasno$¢ Miasta Watbrzycha. W zwigzku z powyzszym w okresie
objetym kontrolg Rada Miejska Watbrzycha nie podejmowata (w zakresie przypadkow
objetych prébg kontrolng) uchwat w sprawie wyrazenia zgody na zbycie
nieruchomosci.

(akta kontroli: tom |, str. 471-477)

1.20. Nie zidentyfikowano przypadkéw zbywania nieruchomosci gruntowych na
potrzeby budowlane na obszarach, ktére w dokumentach planistycznych,
w szczegdinosci w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania miasta
Watbrzycha®2, mialy przeznaczenie wykluczajace zabudowe.

(akta kontroli: tom I, str. 3-18)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1. Prezydent nie sporzadzit planu wykorzystania zasobu gminnego obejmujacego rok
2019, a plany na lata 2020-2022 i 2023-2025 zostaty przyjete odpowiednio
23 listopada 2020 r. i 28 lipca 2023 r. Skutkowato to brakiem obowigzujacych
plandw w okresie od 1 stycznia 2019 r. do 22 listopada 2020 r. i od 1 stycznia do
27 lipca 2023 r., co byto niezgodne z art. 25 ust. 2 i 2a ugn.

Prezydent wyjasnit, ze brak planu na 2019 r. spowodowany byt wej$ciem w zycie
z dniem 1 stycznia 2019 r. ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. 0 przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wiasnos$ci tych gruntéw®3 i zwigzang z tym konieczno$cig wydania zaswiadczen

50 Uchwata Nr XXXIX/434/21 Rady Miejskiej Watbrzycha z 31 sierpnia 2021 r.

51 Dziatki te nie byty objete zadnym obowigzujacym mpzp oraz nie lezaty na obszarze, w odniesieniu do ktorego
istniat obowigzek jego sporzadzenia.

52 Uchwata Nr XI1/107/19 Rady Miejskiej Watbrzycha z dnia 27 czerwca 2019 r. w sprawie uchwalenia Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Watbrzycha.

53 Dz. U.z2025r. poz. 6.
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potwierdzajacych przeksztatcenie ww. prawa, co uniemozliwito rzetelne
sporzadzenie planu z uwzglednieniem m.in. danych dotyczacych uzytkowania
wieczystego. W zakresie terminu przyjecia plandw na lata 2020-2022 i 2023-2025
Prezydent wyjasnit, ze ich przygotowanie wymagato analizy wielu dokumentow
i danych.

(akta kontroli; tom | str. 142-250, 411-415)

NIK wskazuje, ze zgodnie z art. 25 ust 2 ugn, gospodarowanie zasobem
nieruchomosci polega m.in. na sporzadzaniu planow wykorzystania zasobu
gminnego, z kolei zgodnie z art. 25 ust. 2a ugn, plany te opracowuje sie na okres
trzech lat. W zwigzku z powyzszym, Prezydent zobowigzany byt do zapewnienia
obowigzujacego planu przez caty okres objety kontrolg w sposéb ciggty.

. Sporzadzone przez Prezydenta plany wykorzystania zasobu gminnego i plany
wykorzystania zasobu SP nie zawieraty wszystkich wymaganych elementow,
poniewaz:

a) w planie wykorzystania zasobu gminnego na lata 2020-2022 nie zawarto
prognozy nabywania nieruchomosci do zasobu, o ktorej mowa w art. 25 ust. 2a
pkt 2 lit. a ugn;

b) w planie wykorzystania zasobu gminnego na lata 2023-2025 nie zawarto
zestawienia nieruchomo$ci oddanych w uzytkowanie wieczyste, o ktérym
mowa w art. 25 ust. 2a pkt 1 ugn;

c) w planach wykorzystania zasobu SP na lata 2022-2024 i na lata 2025-2026 nie
wskazano sposobu zagospodarowania nieruchomosci ujetych w zestawieniach
nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste, co byto wymagane zgodnie
z art. 23 ust. 1db pkt 1 lit. c ugn.

Prezydent wyjasnit, ze brak prognozy nabywania nieruchomosci do zasobu
w planie na lata 2020-2022 spowodowany byt tym, iz Gmina Watbrzych nie
planowata w tych latach nabywania nieruchomosci, natomiast w planie na lata
2023-2025 nie zawarto zestawienia nieruchomosci oddanych w uzytkowanie
wieczyste w zwigzku z nieprawidtowg interpretacjg przepisow art. 24 ust. 1 ugn,
zgodnie z ktorym do gminnego zasobu nieruchomosci nalezg nieruchomosci, ktore
stanowig przedmiot wtasno$ci gminy i nie zostalty oddane w uzytkowanie
wieczyste. W zakresie dotyczacym kwestii opisanej powyzej w podpunkcie c),
Prezydent wyjasnit, ze plany wykorzystania zasobu SP sporzadzane byty zgodnie
ze schematem planéw z lat poprzednich, ktére nie byly kwestionowane przez
Wojewode Dolnoslaskiego.

(akta kontroli: tom I, str. 142-401, 411-415)

NIK wskazuje, Zze Prezydent zobowigzany jest do sporzadzania planu
wykorzystania zasobu gminnego i planu wykorzystania zasobu SP zawierajgcych
wszystkie elementy wskazane odpowiednio w art. 25 ust. 2a i art. 23 ust. 1db ugn.

. Programy zagospodarowania nieruchomos$ci zasobu, o ktérych mowa w art. 25
ust. 2a pkt 3 ugn, stanowigce element planow wykorzystania zasobu gminnego na
lata 2020-2022 i 2023-2025, sporzadzone byly w sposéb nierzetelny, gdyz nie
zawieraty danych, celow lub planéw w zakresie przeznaczania do zbycia lub
udostepniania nieruchomosci zasobu gminnego. Programy te zaktadaty w sposéb
ogblIny, iz ,nadal bedzie prowadzone gospodarowanie nieruchomosciami poprzez
sprzedaz, oddanie w dzierzawe, uzyczenie i trwaly zarzad”. Skutkowato to
nieprowadzeniem  gospodarki  nieruchomo$ciami na podstawie planu
(planowanych zamierzen).

Prezydent wyjaénit, ze plan wykorzystania zasobu gminnego nakresla jedynie
gtéwne kierunku dziatan zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomosciami
i w stosunku do kazdej nieruchomosci rozstrzygniecie o sposobie i formie jej
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zagospodarowania nastepuje indywidualnie przy uwzglednieniu miejscowych

planéw, mozliwosci skomunikowania z drogami publicznymi, obowigzkiem

realizacji roszczen wynikajacych z art. 209a ugn, wzgledami spotecznymi itp.
(akta kontroli: tom I, str. 154, 171, 411-415)

NIK wskazuje, ze sporzadzone programy zagospodarowania nieruchomosci
zasobu miaty charakter pozorny, gdyz nie zawieraty tresci stanowigcej nakreslenie
gtéwnych kierunkdw dziatart zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomo$ciami,
wobec czego nie spetnialy swojej roli jako strategicznego narzedzia Gminy
Watbrzych w tym zakresie.

. W Urzedzie nie podjeto dziatan zmierzajgcych do usunigcia lub zmiany zapisow

uchwaty Rady Miejskiej Watbrzycha w sprawie zasad nabywania, zbywania

i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiana lub najmu, niezgodnych

z ugn, ustawg o samorzadzie gminnym lub zawierajacych powtérzenia zapiséw

ustawowych. NIK uznaje to za nierzetelne. W szczegdlnosci dotyczyto to:

— §2 uchwaly, ktdry jest niezgodny z art. 25 ust. 1 ugn w zakresie w jakim
ksztattuje  uprawnienia Prezydenta w obszarze gospodarowania
nieruchomosciami; ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie przewiduje
konieczno$ci uzyskiwania zgdéd rady gminy na podejmowanie czynnoSci
prawnych wymienionych w § 2 uchwaty (poza czynnosciami wskazanymiw § 2
pkt 1, 2 i 3 uchwalty), nie ma zatem podstaw do zwalniania Prezydenta od
uzyskiwania takich zgod;

— §2 pkt 1, 2 i 3 uchwaly, ktére stanowig powtérzenia regulacji zawartych
w art. 13 ust. 2ai 14 ust. 1 w zwigzku z art. 14 ust. 5 ugn;

— § 3uchwaly, ktéry jest niezgodny z art. 37 ust. 3 ugn bowiem okre$la generalnie
zasade zbycia bez przetargu okreslonego rodzaju nieruchomosci (przy czym
wynika z niego, ze odstapienie od zbycia w trybie przetargu nie wymaga uchwat
dotyczacych konkretnych nieruchomosci, ktorych takie zbycie ma dotyczy¢);

— § 4 uchwaly, ktdry jest niezgodny z art. 25 ust. 1iart. 37 ust. 4 ugn, gdyzw § 4
ust. 1 narzucono Prezydentowi, ze wybdr dzierzawcy lub najemcy ma
nastepowa¢ w trybie przetargu niezaleznie od czasu na jaki zawierane sg
umowy, podczas gdy to Prezydent gospodaruje gminnym zasobem
nieruchomosci, w tym podejmuje decyzje o trybie zawarcia umdw w granicach
wyznaczonych przez przepisy prawa powszechnie obowigzujacego; z tresci
uchwaty (w tym réwniez zmiany jej tytutu) wynika, ze dotyczy ona roéwniez
umow najmu i dzierzawy na czas oznaczony do lat 3, co wykracza poza zakres
przedmiotowy uchwaty okre$lony w art. 18 ust. 2 pkt 9 Ilit. a ustawy
0 samorzadzie gminnym; w § 4 ust. 2 wprowadzono kilka wyjatkow
w przypadku ktdrych zastosowanie trybu bezprzetargowego nie jest
uzaleznione od uzyskania zgody rady na odstgpienie od przetargu (przepis
dotyczy umow dzierzawy lub najmu niezaleznie od czasu na jaki zostang
zawarte), co jest niezgodne z art. 37 ust. 4 ugn;

— § 6 ust. 1 uchwaty stanowi powtérzenie art. 13 ust. 1 ugn;

— § 6 ust. 2 uchwaty jest niezgodny z art. 25 ust. 1 w zwigzku z art. 13 ust. 1 ugn,
w zakresie w jakim ogranicza krag podmiotow, ktorym prezydent moze uzyczaé
nieruchomosci; jednoczes$nie uregulowanie to wykracza poza zakres
przedmiotowy uchwaty wynikajacy z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy
0 samorzadzie gminnym - wedtug tego przepisu rada gminy nie ma
kompetencji do okreslania w uchwale spraw dotyczacych uzyczenia.

Prezydent wyjasnit, ze w latach 2019-2025 nie byty kierowane do Rady Miejskiej

Watbrzycha projekty uchwat dotyczace zmiany przedmiotowej uchwaty, poniewaz

zaden z podmiotdw kontrolujgcych Prezydenta w zakresie gospodarowania

nieruchomosciami nie kwestionowat prawidtowosci i zgodno$ci z prawem zapisow
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tej uchwaty. Ponadto Prezydent wyjasnit, ze ww. uchwata byta kilkakrotnie
zmieniana i stuzby Wojewody Dolno$laskiego nadzorujace jednostki samorzadu
terytorialnego w zakresie stanowienia akiow prawa miejscowego rowniez nie
kwestionowaly jej zapisow.

(akta kontroli: tom |, str. 471-477; tom IV, str. 295)

NIK wskazuje, ze powstrzymywanie sie przez organ nadzoru od wydania
rozstrzygniecia nadzorczego w odniesieniu do danego aktu nie jest rownoznaczne
z wigzacym ustaleniem, Ze akt ten jest zgodny z prawem i nie wyklucza inicjatywy
uchwatodawczej organu wykonawczego gminy.

. W dwdch z 21 skontrolowanych spraw zbycia nieruchomosci w latach 2019-2024,
tj. dotyczacych [a] wniesienia jako wktad niepieniezny (aport) do spdtki komunalnej
nieruchomosci przy ul. Sikorskiego w Watbrzychu, stanowigcej zaséb gminny
(dziatka nr 746/1 obreb Srodmiescie nr 27), oraz [b] darowizny dokonanej na rzecz
Gminy Watbrzych nieruchomo$ci zabudowanej przy ul. Zamkowej 2
w Watbrzychu, stanowigcej wtasnos¢ Skarbu Panstwa (dziatka nr 6/7, obreb
Podgérze nr 33), przed ich zbyciem nie sporzadzono i tym samym nie podano do
publicznej wiadomos$ci wykazu nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, co byto
niezgodne z art. 35 ust. 1 ugn.

Jak wyjasnita Kierownik Biura Gospodarki Nieruchomo$ciami i Mienia
Komunalnego, powotujac sie na komentarze do ugn®, umieszczenie w wykazie
nie jest niezbedne w przypadku innych niz wymienione w art. 35 ugn rodzajow
transakcji, jakie dopuszcza ustawa. W szczegolnoSci nie ma potrzeby
umieszczania w wykazie nieruchomos$ci zbywanych w formie darowizny czy
wnoszonych aportem do spdtki prawa handlowego. Kierownik wyjasnita ponadto,
ze dla zagwarantowania jawno$ci w zakresie dysponowania nieruchomos$ciami
Skarbu Panstwa sporzadzane sg obecnie wykazy nieruchomo$ci przeznaczonych
do oddania w drodze darowizny na rzecz Gminy Watbrzych.

(akta kontroli: tom I, str. 133-137; tom I, str. 146-149, 558-559, 566-569)

NIK nie podziela tych wyjasnien. Aby wprowadzi¢ nieruchomo$¢ stanowigca
wtasno$¢ publiczng do obrotu niezbedne jest umieszczenie nieruchomosci
w wykazie nieruchomos$ci przeznaczonych do zbycia, oddania w uzytkowanie,
najem, dzierzawe lub uzyczenie. Przed 23 sierpnia 2017 r. przepis art. 35 ust. 1
ugn nie byt skorelowany z brzmieniem art. 34 ust. 1 ugn i przewidywat, ze
w wykazie zamieszcza sie jedynie nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy,
oddania w wieczyste uzytkowanie, najem i dzierzawe. Przed tg datg umieszczenie
w takim wykazie nie byto wymagane, jesli miato doj$¢ do innej transakcii.
Nowelizacjg z 20 lipca 2017 r. dokonano jednak zmian tego przepisu,
wprowadzajac  wymog, by w omawianym wykazie umieszczaé wszystkie
nieruchomosci przeznaczone do zbycia (w rozumieniu art. 4 pkt 3b ugn), tj. na
podstawie dokonania czynno$ci prawnej przenoszacej wtasnosci nieruchomosci
lub przenoszacej prawa uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej, albo
oddajacej ja w uzytkowanie wieczyste. Zmiany te wiec poszerzyly zbior
nieruchomosci, ktére majg zosta¢ umieszczone w wykazie, w tym o nieruchomosci
przeznaczonych do darowizny czy tez wniesienia aportem do spdtki handlowe;.
Stanowisko to znajduje potwierdzenie w doktrynie®.

. Nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana, stanowigca wtasno$¢ Gminy Watbrzych,
potozona w Watbrzychu przy ul. Swidnickiej (dziatka nr 77/4, obreb Rusinowa
nr 35) zostata zbyta w trybie bezprzetargowym na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6

5 A. Tulodziecki. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, wyd. 5 oraz wyd. 7. Wydawnictwo
C.H.BECK, odpowiednio z 2017 r. oraz z 2021 r.

% E. Bonczak-Kucharczyk [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz aktualizowany, LEX/el. 2025,
art. 35.
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ugn pomimo, iz nie zostata spetniona przestanka do zastosowania tego trybu,
dotyczaca braku mozliwo$ci zagospodarowania nieruchomosci jako odrebnych
nieruchomosci.

Prezydent wyjasnit, Zze przestankami do sprzedazy w drodze bezprzetargowe;
nieruchomosci potozonej przy ul. Swidnickiej byt fakt, ze nieruchomo$é znajduje
sie przy drodze wojewddzkiej i na prawie catej jej szeroko$ci urzadzona jest zatoka
autobusowa; ponadto na nieruchomosci znajdujq sie dwa stupy niskiego napiecia,
CO znaczaco ogranicza mozliwosc jej zagospodarowania.

(akta kontroli: tom Il, str. 438-474; tom IV, str. 307-334)

NIK wskazuije, Ze dla nieruchomosci przy ul. Swidnickiej wydano 5 kwietnia 2022 r.
decyzje nr 73/2022 o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
budynku jednorodzinnego wraz z infrastrukturg techniczng. Wczesniej Biuro
Rewitalizacji i Zagospodarowania Przestrzennego Urzedu w Opinii urbanistyczne;
z 25 sierpnia 2021 r. negatywnie zaopiniowato sprzedaz przedmiotowej dziatki
w trybie bezprzetargowym. W dniu 3 stycznia 2023 r. Zarzad Drog Komunikacii
I Utrzymania Miasta w Watbrzychu wydat opinig, ze zjazd z drogi publicznej do
dziatki mozliwy jest wytgcznie istniejacym zjazdem (brak mozliwosci urzadzenia
nowego zjazdu).

Zbywanie przez Gmine Watbrzych nieruchomosci gruntowych nalezy oceni¢
negatywnie.

Obowigzujace w okresie objetym kontrolg plany wykorzystania zasobu gminnego,
odnoszace sie¢ do zasobu Gminy Watbrzych, sporzadzone zostaty w sposob
nierzetelny, gdyz nie zawieraty zadnych danych, celéw lub planéw w odniesieniu do
posiadajacych konkretne parametry identyfikujace nieruchomos$ci zasobu gminnego
w zakresie ich przeznaczenia do zbycia. Zatem w konsekwencji nie spetniaty roli
dokumentu strategicznego dla dziatan zwigzanych z gospodarowaniem
nieruchomosciami  gminnymi. Ponadto sporzadzone przez Prezydenta plany
wykorzystania zasobu gminnego i plany wykorzystania zasobu SP nie zawieraty
wszystkich wymaganych elementow.

W Urzedzie wprowadzono wewnetrzne procedury dotyczace zbywania
nieruchomosci, niemniej nie podjeto dziatar zmierzajacych do usuniecia lub zmiany
zapiséw uchwaty Rady Miejskiej Watbrzycha w sprawie zasad nabywania, zbywania
i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiana lub najmu, niezgodnych z ugn,
ustawg o0 samorzadzie gminnym lub zawierajgcych powtorzenia zapisow
ustawowych.

W badanych sprawach prawidtowo i rzetelnie ustalano ceny nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy, jak rowniez wartoS¢ nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych do zbycia. Na og6t prawidtowo i rzetelnie prowadzono postepowania
w celu zbycia nieruchomo$ci gruntowych, a w umowach w nalezyty sposob
zabezpieczono interesy Gminy Watbrzych i Skarbu Panstwa. Niemniej w dwdch
przypadkach przed zbyciem nieruchomosci nie sporzadzono i nie podano do
publicznej wiadomosci wykazu nieruchomosci przeznaczonych do zbycia. Natomiast
w jednym przypadku zbycia nieruchomo$ci w trybie bezprzetargowym nie
stwierdzono przestanek do zastosowania tego trybu sprzedazy.

Catoksztalt zadan zwigzanych z opracowywaniem planu wykorzystania gminnego
zasobu nieruchomosci, organizacjq postepowan dotyczacych  zbywania
nieruchomosci gruntowych i zawieraniem uméw w tym zakresie oraz egzekwowaniem
naleznos$ci i innych zobowigzan wynikajacych z zawartych umoéw, a takze z nadzorem
nad sposobem wykorzystania zbywanych nieruchomo$ci zostat przypisany
odpowiednim komdrkom organizacyjnym Urzedu.
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Opis stanu
faktycznego

2. Udostepnianie nieruchomosci gruntowych

21. Zadania zwigzane z organizacjq postepowan dotyczacych udostepniania
nieruchomosci gruntowych i zawieraniem umoéw w tym zakresie oraz egzekwowaniem
naleznosci i innych zobowigzan wynikajacych z zawartych umoéw a takze
kontrolowaniem  sposobu  wykorzystania  udostepnionych  nieruchomosci
i ewidencjonowaniem nieruchomosci, realizowaty te same komorki Urzedu co
w odniesieniu do zbywania nieruchomo$ci, opisane w pkt 1.1. niniejszego wystapienia
pokontrolnego.

(akta kontroli: tom I, str. 11-12, 17-71)

2.2. Przeprowadzona w Urzedzie przez Wojewode Dolnoslaskiego kontrola
(o ktorej szerzej w pkt 1.2.) realizacji wybranych zadan zleconych administracii
rzadowej z zakresu gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Parstwa obejmowata
m.in. udostepnianie nieruchomosci — kontrolg objeto 35 spraw z lat 2016-2019 (cztery
umowy najmu i 31 dzierzaw). W Wystapieniu pokontrolnym z ww. kontroli nie
wnoszono uwag dotyczacych udostepnienia nieruchomo$ci — w skontrolowanych
sprawach nie stwierdzono uchybien proceduralnych.

(akta kontroli: tom |, str. 72-107)

Zakres zagadnien bedacych przedmiotem kontroli kompleksowej Regionalnej Izby
Obrachunkowej we Wroctawiu (0 ktérej szerzej w pkt 1.2.) obejmowat m.in. trzy
umowy dzierzawy zawarte w 2021 r. w trybie przetargowym nieruchomosci
stanowigcych wasno$¢ Miasta Watbrzycha oraz trzech umoéw najmu i dwoch umow
dzierzawy zawartych w latach 2016-2021 w trybie bezprzetargowym nieruchomosci
z zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa. W przypadku jednej umowy najmu i jednej
umowy dzierzawy nieruchomo$ci z zasobu nieruchomo$ci Skarbu Parnstwa
stwierdzono, ze nie sporzadzono i w konsekwencji nie podano do publicznej
wiadomo$ci  wykazow  nieruchomo$ci  przeznaczonych  do  oddania
w najem/dzierzawe, co byto niezgodne z zapisem art. 35 ust. 1 ugn. Ponadto wykazy
nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ Miasta Watbrzycha przeznaczone do
dzierzawy nie zawieraty terminu wnoszenia optat i zasad ich aktualizacji, co
pozostawato w sprzecznosci z art. 35 ust. 2 pkt 9 i 10 ugn, w ktdrym wymieniono
enumeratywnie informacje jakie powinien zawiera¢ wykaz nieruchomosci. Prezydent,
w informacji dotyczacej sposobu wykonania wnioskow pokontrolnych, poinformowat
Prezesa Regionalnej Izby Obrachunkowej we Wroctawiu, ze uchybienia w zakresie
sporzadzania oraz podawania do publicznej wiadomosci wykazéw nieruchomosci
przeznaczonych do oddania w dzierzawe miaty charakter incydentalny, a pracownicy
merytoryczni zostali pouczeni o koniecznosci bardziej skrupulatnego analizowania
spraw w celu niedopuszczenia do ponownego wystgpienia stwierdzonych
nieprawidtowo$ci; Prezydent zobowigzat si¢ do zamieszczania w wykazach
dotyczacych przeznaczenia nieruchomosci do wydzierzawienia informacji
o terminach wnoszenia opfat i zasad aktualizacji tych optat.
(akta kontroli: tom [, str. 108-141)
2.3. Osiggniete przez Gming Watbrzych dochody z udostepniania nieruchomosci
gruntowych w latach 2019-2024 wyniosty tacznie 34 083 tys. zt, z czego:
o w2019 r. - 4411 tys. z}, z tego 4409 tys. zt z tytutu dzierzawy i 2 tys. zt z tytutu
stuzebnosci przesytu;
o w2020 r. — 4319 tys. z}, z tego 4312 tys. zt z tytutu dzierzawy i 7 tys. zt z tytutu
stuzebnosci przesytu;
o w2021r.—5185tys. zt, z tego 5135 tys. zt z tytutu dzierzawy i 50 tys. zt z tytutu
stuzebnosci przesytu;
o w2022 r. - 6003 tys. zt, z tego 5990 tys. zt z tytutu dzierzawy i 13 tys. zt z tytutu
stuzebnosci przesytu;
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o w2023 r. — 6482 tys. zt z tytutu dzierzawy;
o w2024 r. - 7683 tys. zt, z tego 7667 tys. zt z tytutu dzierzawy i 16 tys. zt z tytutu
stuzebnosci przesytu.
(akta kontroli: tom |, str. 408)

24. W latach objetych kontrolg z gminnego zasobu nieruchomos$ci zostato

udostepnionych (liczba zawartych umoéw):

o w 2019 r. — 227 nieruchomosci, w tym: [1] 224 w ramach dzierzawy (siedem
w trybie przetargu ustnego nieograniczonego i 217 w trybie bezprzetargowym),
[2] jedna w ramach uzyczenia i [3] dwie w ramach stuzebno$ci przesytu;

e w 2020 r. — 117 nieruchomosci, w tym: [1] 112 w ramach dzierzawy (15 w trybie
przetargu ustnego nieograniczonego i 97 w trybie bezprzetargowym) i [2] pie¢
w ramach stuzebnosci przesytu.

e w 2021 r. — 96 nieruchomos$ci, w tym: [1] 91 w ramach dzierzawy (51 w trybie
przetargu ustnego nieograniczonego i 40 w trybie bezprzetargowym), [2] jedna
w ramach uzyczenia i [3] cztery w ramach stuzebno$ci przesytu;

e w2022 r. - 168 nieruchomosci, w tym: [1] 164 w ramach dzierzawy (52 w trybie
przetargu ustnego nieograniczonego i 112 w trybie bezprzetargowym) i [2] cztery
w ramach stuzebnosci przesytu;

e w2023 r.-103 nieruchomosci w ramach dzierzawy (58 w trybie przetargu ustnego
nieograniczonego i 45 w trybie bezprzetargowym);

o w2024 r. - 111 nieruchomosci, w tym: [1] 105 w ramach dzierzawy (67 w trybie
przetargu ustnego nieograniczonego i 38 w trybie bezprzetargowym), [2] jedna
w ramach uzyczenia i [3] pie¢ w ramach stuzebnosci przesytu.

(akta kontroli: tom I, str. 409-410; tom IV, str. 289)

2.5. W obowigzujacych w okresie kontroli planach wykorzystania zasobu gminnego,
tj. planach na lata 2020-2022 i na lata 2023-2025, programy zagospodarowania
nieruchomosci zasobu nie zawieraty zadnych danych, celéw lub planéw w odniesieniu
do konkretnie wskazanych nieruchomosci zasobu gminnego w zakresie ich
przeznaczenia do udostepniania. Nieprawidtowo$ci w tym zakresie opisano w sekc;ji
Stwierdzone nieprawidfowosci dla obszaru 1 ,Zbywanie nieruchomosci gruntowych”
niniejszego wystapienia pokontrolnego.

Natomiast w programach zagospodarowania nieruchomosci zasobu, stanowigcych
element planéw wykorzystania zasobu SP, wskazano: [1] w planie na lata 2022-2024
— 16 nieruchomo$ci przeznaczonych do dalszej dzierzawy lub najmu, [2] w planie na
lata 2025-2027 — 19 takich nieruchomosci.

Zgodnie ze sprawozdaniem z realizacji planu wykorzystania zasobu SP na lata 2022-
2024, stanowigcym element planu wykorzystania zasobu SP na lata 2025-2027,
dzierzawionych lub wynajmowanych pozostawato 12 wskazanych nieruchomosci.
W przypadku jednej nieruchomosci sprawe kontynuacji dzierzawy rozpatrywat
Wojewoda Dolno$laski, a w przypadku trzech nieruchomosci nie uzyskano zgody na
kontynuacje dzierzawy.

(akta kontroli: tom |, str. 142-407)

2.6. W okresie objetym kontrolg zasady udostepniania nieruchomosci stanowigcych
wtasnos¢ Miasta Watbrzych zostaty okreslone w uchwale Rady Miejskiej Watbrzycha
w sprawie zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomo$ci oraz ich
wydzierzawiana lub najmu, o ktoérej mowa w pkt 1.6. niniejszego wystgpienia
pokontrolnego. Uchwata ta upowazniata Prezydenta do dokonywania samodzielnie
bez uzyskania zgody Rady Miejskiej Watbrzycha czynno$ci prawnych polegajacych
m.in. na wydzierzawianiu oraz najmie na okres dtuzszy niz trzy lata lub na czas
nieoznaczony, oraz gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do trzech lat strony
zawierajg kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomo$c¢
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stanowigca wiasnoS¢ Miasta Watbrzycha, z wyjatkiem czynnosci prawnych
polegajacych na wydzierzawianiu lub najmie nieruchomosci gruntowych na cele
inwestycji ucigzliwych dla srodowiska. Uchwata ta zawierata jednak zapisy niezgodne
z ugn, ustawg o samorzadzie gminnym, a takze powtdrzenia zapiséw ustawowych,
przy czym w Urzedzie nie podjeto dziatar zmierzajacych do usuniecia lub zmiany tych
zapisow, 0 czym szerzej w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci dla obszaru 1.
,Zbywanie nieruchomosci gruntowych” niniejszego wystapienia pokontrolnego.

(akta kontroli: tom |, str. 471-477)

2.7. W Urzedzie stosowano wewnetrzne procedury dotyczace udostepniania
nieruchomosci, tj. ,Regulamin przetargéw na dzierzawe lub najem nieruchomosci
stanowigcych wlasno$¢ Gminy Watbrzych i Miasta Watbrzycha”, ktorego kolejne
wersje obowigzujace w okresie objetym kontrolg zostaty okreslone i zatwierdzone
odpowiednimi zarzadzeniami®® Prezydenta.

Prezydent wyjasnit, ze zgodnie z aktualnym orzecznictwem sgdéw administracyjnych,
w tym Naczelnego Sadu Administracyjnego, istnieje po stronie organu wykonawczego
gminy uprawnienie do okreslania w formie zarzadzenia niestanowigcego aktu prawa
miejscowego®’. Jako podstawe prawng ich wydania Prezydent wskazat art. 31 ust. 1
i ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 25 ust. 1 w zwigzku z art. 23
ust. 1 pkt 5 i pkt 7a ugn.

Ustalono stawki czynszu dzierzawnego nieruchomosci stanowigcych wtasno$¢ lub
bedacych w uzytkowaniu wieczystym Gminy Watbrzych oraz stanowigcych wtasnos¢
Miasta Watbrzycha na prawach powiatu, jak rowniez nieruchomos$ci stanowigcych
wtasno$¢ Skarbu Panstwa potozonych w granicach administracyjnych Miasta
Watbrzycha. Kolejne wielko$ci tych stawek obowigzujace w okresie objetym kontrolg
zostaty ustalone odpowiednimi zarzadzeniamis® Prezydenta.

(akta kontroli: tom |, str. 479-611)

2.8. Nieruchomo$ci przeznaczone do dzierzawy oraz najmu, wchodzace w sktad
zasobu Gminy Watbrzych, ewidencjonowano zgodnie z przepisami prawa i w sposob
rzetelny. Ewidencja prowadzona w programie TurboEWID (o ktérym mowa w pkt 1.8.
wystapienia) zawierata wszystkie elementy wymagane na podstawie art. 23 ust. 1c
ugn oraz zawierata informacje dotyczace wyceny nieruchomosci (jezeli takowa byta
przeprowadzona), sposobu aktualnego zagospodarowania nieruchomo$ci oraz
planowanego sposobu jej zagospodarowania. Wszystkie dzierzawione nieruchomosci
objete prébg badawczg znajdowaty sie w ewidencji, a dane w niej zawarte byty na
0g6t zgodne z danymi wynikajacymi z akt spraw. W dwoch przypadkach stwierdzono
rozbieznosci pomiedzy ewidencjgq a aktami sprawy, ktore wynikaty z podziatu
geodezyjnego dziatek dokonanych po podpisaniu uméw na dzierzawe tych
nieruchomosci.

% Zarzadzenia nr: 41/2015, 576/2019 i 133/2023 odpowiednio z 19 stycznia 2015 r., 5 sierpnia 2019 r. i 28 lutego
2023 r. w sprawie zatwierdzenia: regulaminu przetargéw na sprzedaz lub oddawanie w uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci stanowigcych wiasnosé Gminy Watbrzych i Miasta Watbrzycha, regulaminu rokowan na sprzedaz
lub oddawanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stanowigcych wtasno$¢ Gminy Watbrzych i Miasta
Watbrzych, regulaminu przetargdw na dzierzawe lub najem nieruchomosci stanowigcych wtasno$¢ Gminy
Watbrzych i Miasta Watbrzycha.

57 Prezydent przywofat w swoich wyjasnieniach nastepujace orzeczenia: postanowienie Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 18 pazdziernika 2024 r. (sygn.. akt | OSK 298/3) oraz wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Gdansku z 12 lutego 2025 r. (sygn.. akt Il SA/Gd 1179/224).

5 Zarzadzenia nr: 7572018, 62/2019, 71/2020, 51/2021, 98/2021, 154/2022, 76/2023 i 785/2023 odpowiednio
z 7 listopada 2018 r., 23 stycznia 2019 r., 30 stycznia 2020 r., 1 lutego 2021 r., 18 lutego 2021 r., 7 marca 2022 .,
2lutego 2023 r. i 29 wrzesnia 2023 r. w sprawie ustalenia stawek czynszu dzierzawnego nieruchomosci
stanowigcych wtasnos¢ lub bedacych w uzytkowaniu wieczystym Gminy Watbrzych oraz stanowigcych wtasno$é
Miasta Watbrzycha na prawach powiatu z wytaczeniem drég wewnetrznych, oraz zarzadzenia nr: 192/2022
i 121/2023 odpowiednio z 18 marca 2022 r. i 27 lutego 2023 r. w sprawie ustalenia stawek czynszu dzierzawnego
nieruchomosci stanowigcych wtasno$¢ Skarbu Parnstwa lub bedacych w uzytkowaniu wieczystym Skarbu Panistwa
potozonych w granicach administracyjnych Miasta Watbrzycha z wytaczeniem drég wewnetrznych.
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(akta kontroli: tom |, str. 673-674)

2.9. Obowigzujaca w okresie objetym kontrolg uchwata Rady Miejskiej Watbrzycha
w sprawie okre$lania zasad nabywania, zbywania, obcigzania nieruchomosci oraz ich
wydzierzawiania lub najmu, nie naktadata obowigzku przeprowadzania analizy
zasadnos$ci, opfacalnosci lub korzy$ci z udostepniania nieruchomo$ci przed
przeznaczeniem jej do udostepnienia. W zwigzku z powyzszym komorka
merytoryczna Urzedu Miejskiego w Watbrzychu, odpowiadajaca za sprawy zwigzane
z dzierzawag i najmem nieruchomosci, nie przeprowadzata takich analiz.

Badanie przeprowadzone na prébie zawartych w latach 2019-2020 15 umow
dzierzawy oraz najmu nieruchomos$ci wykazato, ze bedace ich przedmiotem
nieruchomosci przeznaczone zostaty we wszystkich przypadkach do udostepnienia
na podstawie wnioskéw 0séb lub podmiotdéw zainteresowanych ich dzierzawa lub
najmem. Pomimo braku formalnie opracowanych analiz zasadnosci (optacalno$ci lub
korzysci) z udostepniania nieruchomosci, komorka wtasciwa merytorycznie do spraw
dzierzawy lub najmu nieruchomosci, o ktérej mowa w pkt 1.1., w wigkszo$ci badanych
umow (10 z 15) wystepowata z wnioskami do innych komorek organizacyjnych
Urzedu Miejskiego o zaopiniowanie mozliwosci wydzierzawienia lub najmu
wnioskowanej nieruchomosci. Dziewie¢ umdw zaopiniowanych zostato przez Biuro
Rewitalizacji i Planowania Przestrzennego, z czego cztery opinie byly opiniami
negatywnymi. Podstawg wydania negatywnych opinii bytlo umiejscowienie
wnioskowanych nieruchomosci na obszarach objetych w Studium uwarunkowan
| kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta Watbrzycha przeznaczeniem
pod las (trzy przypadki) oraz ochrona warto$ciowego zatozenia przestrzennego
(jeden przypadek). Zadna z opinii negatywnych nie zostata wzieta pod uwage.
W stosunku do jednej umowy komérka merytoryczna zwrécita sie o opinie do Biura
Ochrony Srodowiska, Gospodarki Wodnej, Rolnictwa i Le$nictwa, ktére wskazato na
niemozno$¢ zajecia stanowiska z uwagi na brak podstawowych informacii
dotyczacych planowanego zamierzenia.

W przypadku dwéch umoéw dzierzawy nieruchomosci stanowigcych wiasno$¢ Skarbu
Panstwa Prezydent wystepowat o zgode na ich zawarcie do Wojewody
Dolnoslaskiego. Dotyczyto to zawarcia kolejnej umowy dzierzawy nieruchomosci na
okres trzech lat z poprzednim dzierzawcg oraz zawarcia umowy dzierzawy
nieruchomosci na okres pieciu lat. Przed ztozeniem wnioskdéw komorka merytoryczna
wystepowata o opinie do Dolno$laskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow,
Okregowego Urzedu Gérniczego we Wroctawiu oraz do dwoch biur Urzedu
Miejskiego w Watbrzychu: Biura Administracji Architektoniczno-Budowlanej oraz
Biura Bezpieczenstwa i Zarzadzania Kryzysowego®. Sporzadzony zostat rowniez, na
polecenie Wojewody Dolnoslaskiego operat szacunkowy nieruchomosci objetej jedng
Z umow.

(akta kontroli: tom I, str. 474-477; tom IV, str. 43-251)

210. Wykazy nieruchomo$ci stanowigcych wiasnos¢ Gminy  Watbrzych
przeznaczonych do oddania w uzytkowanie, najem oraz dzierzawe zawieraty
informacje o wysoko$ci opfat z tytutu uzytkowania, najmu lub dzierzawy oraz
0 okresie, za jaki wnoszona jest dana opfata (optata miesieczna lub roczna). Wykazy
nie zawieraty opisu nieruchomosci, informacji o terminie wnoszenia optat oraz
zasadach ich aktualizacji, o czym szerzej w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

Wykazy dotyczace nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa
przeznaczonych do oddania w uzytkowanie, najem oraz dzierzawe zawieraty

59 W celu uzyskania informaciji czy nieruchomos¢ graniczy z nieruchomosciami oddanymi w trwaly zarzad na cele
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.
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wszystkie ustawowo wymagane elementy. W tym zawieraty réwniez informacje
dotyczace termindw wnoszenia optat oraz zasad aktualizacji optat.

Jak wskazata Kierownik Biura Gospodarki Nieruchomo$ciami i Mienia Komunalnego
roznice w sposobie sporzadzania wykazow wynikaly z nieuwagi pracownikow
merytorycznych opracowujacych te wykazy. Taki stan utrzymywac miat sie do
28 lutego 2022 r. Wskazata dalej, ze od 1 marca 2022 r. wykazy dotyczace
nieruchomosci gminnych zawieraty juz wszystkie wymagane informacje, tym samym
informacje podane w obu rodzajach wykazéw nie réznity sie juz zawartymi w nich
informacjami.

Opublikowane wykazy nieruchomosci stanowigce witasno$¢ Skarbu Panstwa,
przeznaczone do oddania w dzierzawe, przekazywane byly Wojewodzie
Dolno$laskiemu przed zawarciem umowy dzierzawy. Dodatkowo Wojewoda
Dolno$laski otrzymywat zbiorcze informacje o zawartych umowach obejmujace: dane
dzierzawcy, lokalizacje i powierzchnie nieruchomosci, okres obowigzywania umowy,
wysoko$¢ czynszu brutto (z okre$leniem czy byt to czynsz roczny czy miesieczny)
oraz przeznaczenie dzierzawionej nieruchomosci.
(akta kontroli: tom IV, str. 1, 3, 49-50, 63, 75, 128-129, 134-135, 152-153, 160-161, 170-
171, 196, 210-211, 232-235)
211. Gmina Watbrzych nie dokonywata wyceny nieruchomosci oddawanych
w dzierzawe i najem. W badanej prébie 15 uméw w jedynym przypadku zlecono, na
polecenie Wojewody Dolno$laskiego, wykonanie operatu szacunkowego. Stawki
czynszu ustalane byly w zarzadzeniach Prezydenta, co szerzej opisano w pkt 2.7.

W ramach badanej préby umoéw stawki miesiecznego czynszu, wskazywane w dwéch
umowach zawartych w drodze przetargu, byly wyzsze od stawek wywotawczych
0 jedno postapienie. W przypadku umoéw zawartych w drodze bezprzetargowej stawki
miesieczne czynszu wynikaty z uzgodnien w drodze negocjacji pomiedzy Gming
Watbrzych a dzierzawcg (dwie umowy), zostaty ustalone indywidualnie przez Gming
Watbrzych przed zawarciem umowy (dwie umowy) lub bylty zgodne z kwotami
okre$lonymi w zarzadzeniach Prezydenta (dziewie¢ uméw). Indywidualne ustalenie
stawki czynszu dla jednego najemcy i jednego dzierzawcy wynikato z faktu najmu
i dzierzawy nieruchomosci na cel nieujety w zatgcznikach do zarzadzen Prezydenta.
Jak wskazata Kierownik Biura Gospodarki Nieruchomo$ciami i Mienia Komunalnego
stawka umowna za najem nieruchomosci dla pierwszej umowy (najem nieruchomosci
na cele realizacji filmu) ustalona zostata w wyniku rozeznania rynkowego. Jak
wskazata dalej, wysoko$¢ stawki miesiecznego czynszu dzierzawnego dla drugiej
umowy (dzierzawa nieruchomos$ci pod przyczepe gastronomiczng) zostata ustalona
w takiej samej wysokosci jak w zawartej wcze$niej przez Gmine Watbrzych
analogicznej umowie dzierzawy na ten cel w podobnej lokalizacji. Dziatanie to miato
zapobiec nierownemu traktowaniu dzierzawcow.

(akta kontroli: tom |, str. 479-550; tom IV, str. 43-251)

2.12. Kwestia wykazow nieruchomosci do udostepnienia opisana zostata w pkt 2.10.
niniejszego wystapienia pokontrolnego.
(akta kontroli: tom IV, str. 43-251)

2.13. Wszystkie wykazy nieruchomo$ci przeznaczonych do udostepnienia
opublikowane zostaty zaréwno poprzez wywieszenie na tablicy ogtoszen Urzedu
Miejskiego oraz opublikowane w tytutach prasowych o zasiegu powiatuo.
Wywieszenie wykazu na tablicy ogtoszen dokumentowane byto poprzez dokonanie
adnotacji na wykazie, zawierajgcej daty dzienne okreslajgce pierwszy i ostatni dzien
wywieszenia oraz podpis Prezydenta. Publikacja ogtoszenia w prasie

60 Zamieszczone ogtoszenia o wykazach nieruchomosci przeznaczonych do udostepnienia zawieraty informacje
pozwalajace na zidentyfikowanie nieruchomosci bedacej przedmiotem zamierzonego udostepnienia.
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dokumentowana byta dotaczeniem do akt sprawy wycinkéw prasowych lub ich
kserokopii wraz z dopiskiem wskazujacym tytut wydawnictwa prasowego, z ktdrego
wycinek pochodzit, oraz termin publikaci.
(akta kontroli: tom 1V, str. 49-50, 63, 75, 128-129, 160-161, 170-171, 196, 210-211, 232-
233)
214. Gmina Watbrzych nie oddawata w uzytkowanie, najem lub dzierzawe
nieruchomosci potozonych na obszarach terenéw gérniczych, parkow narodowych
oraz graniczacych z nieruchomosciami oddanymi w trwaty zarzad na cele obronno$ci
i bezpieczenstwa panstwa, jak rowniez nie wydzierzawiata nieruchomosci wpisanych
do rejestru zabytkow.
(akta kontroli: tom IV, str. 256)

2.15. Plan wykorzystania zasobu gminnego nie zawierat spisu nieruchomosci
przeznaczonych do udostepnienia, bedacych wtasnoécig Gminy Watbrzych. Szerzej
na ten temat w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci dla obszaru 1. ,Zbywanie
nieruchomosci gruntowych” niniejszego wystapienia pokontrolnego.

(akta kontroli: tom |, str. 142-323)

2.16. Kwestia dzierzawy nieruchomosci na okres dtuzszy niz trzy lata uregulowana
zostata w uchwale Rady Miejskiej Watbrzycha w sprawie okreSlenia zasad
nabywania, zbywania, obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub najmu,
o ktorej mowa w punktach 1.6 i 2.6. niniejszego wystapienia pokontrolnego.
W zwigzku z powyzszym w okresie objetym kontrolg Rada Miejska Watbrzycha nie
podejmowata uchwat w sprawie zgody na takie udostepnienie nieruchomosci.

(akta kontroli: tom |, str. 474-477)

217. W toku kontroli analizie poddane zostaly dwie umowy dzierzawy zawarte
w drodze przetargu nieograniczonego. Regulamin przeprowadzania przetargow
stanowit zatgcznik do obowigzujacego dwczesnie zarzadzenia Prezydenta w sprawie
zatwierdzenia regulaminéw przetargdw na sprzedaz lub oddanie w uzytkowanie
wieczyste nieruchomo$ci stanowigcych wiasnos¢ Gminy Watbrzych i Miasta
Watbrzycha, regulaminu rokowan na sprzedaz lub oddanie w uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Gminy Watbrzych i Miasta Watbrzycha oraz
regulaminu przetargbw na dzierzawe lub najem nieruchomo$ci stanowigcych
witasno$¢ Gminy Watbrzych i Miasta Watbrzycha®!. Pierwsza umowa dotyczyla
dzierzawy na czas nieoznaczony dziatki pod ogrodek rekreacyjny, druga umowa
obejmowata dzierzawe nieruchomo$ci w celu prowadzenia na niej farmy
fotowoltaicznej. W obu przypadkach postepowania odbyly sie zgodnie
z obowigzujacymi dwczesnie regulaminami. Ogfoszenia o przetargu zawieraty te
same informacje co wykazy nieruchomos$ci przeznaczonych do udostepnienia, ich
publikacja nastgpita co najmniej 30 dni przed datg przeprowadzenia przetargu
i opublikowane zostaty na tablicy ogtoszen Urzedu Miejskiego w Watbrzychu oraz
W prasie 0 zasiegu co najmniej powiatu. Wyznaczone zostato wadium w przewidzianej
w regulaminie wysokosci, ktére zostalo wptacone przez uczestnikow przetargu
w terminie wyznaczonym w ogtoszeniu. Prawidtowo réwniez powotane zostaly
rowniez komisje przetargowe. W obu przypadkach nastgpito wytonienie zwyciezcy
oferujacego najwyzszg kwote czynszu dzierzawnego. Oba przetargi zakonczyly sie
sporzadzeniem protokotdw, stanowigcych podstawe do zawarcia umowy dzierzawy.

(akta kontroli: tom |, str. 573-611; tom IV, str. 31-42, 209-217, 245-252)

218. W latach 2019-2024 Gmina zawarta tacznie 799 umoéw dzierzawy
nieruchomosci gminnych oraz 73 umowy dzierzawy nieruchomosci stanowigcych
wtasno$¢ Skarbu Panstwa. Sposréd uméw dotyczacych nieruchomosci gminnych

61 Byly to zarzadzenia Prezydenta kolejno: nr 41/2015 z 19 stycznia 2015 r., nr 576/2019 z 5 sierpnia 2019 r., oraz
nr 133/2023 z 28 lutego 2023 r.
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250 zawartych zostato w drodze przetargu (ok. 31,3% og6tu), natomiast w przypadku
nieruchomosci Skarbu Panstwa w drodze przetargu zawarto tylko jedng umowe
(ok. 1,3% ogdtu). W powyzszym okresie zostaty zawarte rowniez, w trybie
bezprzetargowym, dwie umowy najmu nieruchomosci stanowigcych wiasno$¢ Skarbu
Panstwa.

Objete badaniem umowy dzierzawy na okres do trzech lat zawarto w trybie
bezprzetargowym na podstawie wynikajacych z uchwaty Rady Miejskiej Watbrzycha
wylaczen  spod trybu przetargowego: cztery umowy zawarte zostaly
z dotychczasowymi dzierzawcami nieruchomosci, dwie umowy dotyczyly dzierzawy
nieruchomosci pod okolicznosciowg sprzedaz kwiatéw, jedna umowa dotyczyta
dzierzawy na cele publiczne, trzy umowy dotyczyty nieruchomosci dzierzawionej na
cele kulturalne.

Trzy umowy dzierzawy oraz jedna umowa najmu dotyczace nieruchomosci
stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa zostaty zawarte w trybie bezprzetargowym.
Z tego dwie umowy dzierzawy zawarte zostaty na okres do trzech lat, natomiast jedna
na okres lat 5. W przypadku umowy dzierzawy na pieciu lat zostata ona zawarta
z dotychczasowym najemcg za zgodg Wojewody Dolno$laskiego. Z kolei umowa
najmu zawarta zostata na potrzeby planu zdjeciowego produkcji filmowej. Kazdy
z przytoczonych przypadkow kwalifikowat si¢ do zawarcia umowy w trybie
bezprzetargowym.

Dla dwoch uméw dzierzawy nieruchomosci gminnych na cele kulturalne stawka
czynszu dzierzawnego kazdorazowo ustalona zostata w drodze negocjacii.
Negocjacje przeprowadzono w sposob prawidtowy. Negocjacje ze strony Gminy
Watbrzych prowadzita specjalnie do tego powotywana Komisja, natomiast na
zakonczenie negocjacji spisywany byt protokét, w ktérym zawierano ustalong
w negocjacjach stawke.

Wszystkie objete probg badawczg umowy dzierzawy oraz umowa najmu, ktére
zawarto w trybie bezprzetargowym, zostaty zawarte na wniosek strony, w ktorym
wyrazata ona che¢ wydzierzawienia danej nieruchomosci. Wnioski o wydzierzawienie
nieruchomosci nie zawieraty propozycji tresci umowy (zwtaszcza w zakresie stawki
czynszu dzierzawnego).

(akta kontroli: tom IV, str. 43-251)

2.19. Postanowienia objetych badaniem dwoch uméw dotyczacych udostepniania
nieruchomosci na okres powyzej trzech lat byly zgodnie z wynikami przetargu oraz
zabezpieczaty interesy Gminy Watbrzych.

Kazda z badanych umdw, zawartych w drodze przetargu, zawierata oznaczenie
okresu dzierzawy zgodne z ogtoszeniem o przetargu, okre$long w drodze przetargu
stawke czynszu oraz zapisy dotyczace jej corocznej waloryzacji w oparciu
o Srednioroczny wskaznik wzrostu cen towardw i stug konsumpcyjnych za rok
poprzedni. Interesy Gminy Watbrzych zabezpieczaty ponadto zapisy umowne
o przerzuceniu na dzierzawce wszelkich kosztow utrzymania dzierzawionej
nieruchomosci oraz optat i obcigzen publiczno-prawnych z nig zwigzanych.
Jednocze$nie umowy zastrzegaty niemozno$¢ zmiany przeznaczenia nieruchomosci
przez dzierzawce oraz wprowadzaty katalog przestanek do rozwigzania umowy
w trybie natychmiastowym z winy dzierzawcy. Jednoczesnie Gmina zagwarantowata
sobie prawo kontroli sposobu wykorzystywania wydzierzawionej nieruchomosci.

(akta kontroli: tom 1V, str. 214-217, 250-252)
2.20. W latach 2019-2024 Gmina Watbrzych zawarta z dwoma podmiotami tacznie
cztery umowy uzyczenia nieruchomosci: dwie w roku 2019 oraz dwie w roku 2021.
Pierwsze dwie z uméw dotyczyly nieruchomosci o powierzchni 1045 m? na
przechowywanie mebli, dekoracji teatralnych i innych elementéw scenicznych.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Obowigzywaty one tacznie przez ok. 40,5 miesigca. Pozostate dwie umowy dotyczyty
uzyczenia nieruchomos$ci o powierzchni 55,6 m? na przechowywanie wyposazenia
z remontowanego budynku jednostki ratunkowo-gasniczej.

W przypadku obu podmiotow pierwsza umowa uzyczenia zawarta byta na okres
trzech miesiecy. Wynikato to z pilnego charakteru zawieranych uméw, co wymusito
na Gminie Watbrzych zawarcie umowy nie wymagajacej wczesniejszej publikacii
wykazu nieruchomosci przeznaczonych do udostepnienia. Kolejne umowy zawarte
zostaty na czas nieokre$lony z wcze$niejszym opublikowaniem wykazéw
nieruchomosci.

Kazda zawarta umowa zawierata zobowigzanie biorgcego nieruchomos¢ do uzywania
do uiszczania podatku od nieruchomosci na rzecz Gminy Watbrzych przez okres
trwania nieruchomosci, zapewnienia na wiasny koszt ochrony i zachowania porzadku
na terenie nieruchomos$ci oraz zawarcia uméw dostawy mediow na witasny koszt
(jezeli zachodzita taka konieczno$¢). Ponadto interesy Gminy Watbrzych chronione
byly poprzez zapisy okreslajace w jakich sytuacjach Gmina Watbrzych moze
wypowiedzie¢ umowe oraz zakazujace uzyczania i poddzierzawy nieruchomosci
| zakazujgce zmiany przeznaczenia uzyczonej nieruchomosci. Nieruchomosci zostaty
przekazane w uzyczenie oraz odebrane od biorgcego na podstawie protokotu
zdawczo-odbiorczego. Powyzsze zapisy spetniaty wymogi zwigzane z uzyczeniem
nieruchomosci wynikajace z ugn, z kolei publikacja wykazéw nieruchomosci przed
zawarciem kolejnych uméw zapewniata transparentno$¢ procesu.

(akta kontroli; tom IV, str. 257-285)

2.21. Rada Miejska Watbrzycha nie podejmowata uchwat w sprawie wyrazenia zgody
na wydzierzawianie lub wynajmowanie nieruchomosci. Rada Miejska zrzekfa sie tego
uprawnienia uchwalajgc uchwate w sprawie zasad nabywania, zbywania i obcigzania
nieruchomos$ci oraz ich wydzierzawiana lub najmu, co szerzej opisane zostato
w pkt 2.6.

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1. Przed zawarciem jednej z 15 badanych umow dzierzawy nie opublikowano wykazu
nieruchomosci przeznaczonych do udostepnienia, czym naruszono art. 35 ust. 1b
ugn. Dotyczyto to zawarcia kolejnej umowy dzierzawy nieruchomosci, ktora
uprzednio byfa juz dzierzawiona na podstawie umowy na czas trzech miesiecy.

Kierownik Biura Gospodarki Nieruchomos$ciami i Mienia Komunalnego wyjasnita,
ze nieopublikowanie wykazu nieruchomosci przeznaczonych do udostepnienia
przed zawarciem jednej z umow wynikato z przeoczenia pracownika
merytorycznego.

(akta kontroli: tom I, str. 625-628; tom IV, str. 1)

2. Wykazy nieruchomosci przeznaczonych do udostepnienia, dotyczace siedmiu
z15 badanych uméw dzierzawy, nie zawieraty: [1] opisu nieruchomosci,
[2] terminu  wnoszenia optat, [3] zasad aktualizacji optat. Obowigzek
zamieszczenia takich informacji wynikat z art. 35 ust. 2 ugn.

Kierownik Biura Gospodarki Nieruchomo$ciami i Mienia Komunalnego wyjasnita,
ze wskazanych powyzej informacji nie zamieszczano w wykazach do dnia
28 lutego 2022 r. z powodu nieuwagi 0sob przygotowujacych wykazy. Wskazata
jednoczesnie, ze od 1 marca 2022 r. wykazy nieruchomos$ci przeznaczonych do
udostepnienia zawieraty juz opisy nieruchomosci, informacje o terminach
wnoszenia opfat oraz zasady ich waloryzacji.

(akta kontroli: tom I, str. 625-628; tom IV, str. 1)
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OCENA CZASTKOWA

Uwagi
Whioski

Zadania z zakresu organizacji postepowan dotyczacych udostepniania nieruchomosci
gruntowych i zawierania uméw z tego zakresu przypisane zostaty tym samym
komorkom organizacyjnym Urzedu co zadania z zakresu zbywania nieruchomosci
gruntowych. Pracownicy zajmujacy sie postepowaniami z zakresu udostepniania
przez Gmine Watbrzych nieruchomos$ci gruntowych realizowali swoje zadania co do
zasady prawidtowo.

Obowigzujace w okresie objetym kontrolg plany wykorzystania zasobu gminnego
nieruchomosci, odnoszace sie do zasobu Gminy Watbrzych, nie zawieraty wykazu
poszczegolnych nieruchomosci zasobu gminnego. W konsekwencii nie spetniaty one
swojej roli dokumentu strategicznego dla dziatan zwigzanych z gospodarowaniem
konkretnie wskazanymi nieruchomo$ciami gminnymi. Ewidencja nieruchomosci
prowadzona byta w sposdb rzetelny i prawidtowy.

Rada Miejska Watbrzycha przekazata Prezydentowi uprawnienia do samodzielnego
dysponowania gminnym zasobem nieruchomo$ci w zakresie najmu i dzierzawy na
okres powyzej trzech lat lub na czas nieokre$lony. Z kolei Prezydent wydat
zarzadzenia ustanawiajace regulamin przeprowadzania przetargdw na dzierzawe lub
najem nieruchomosci oraz okreslajgce stawki czynszu dzierzawnego. Postepowania
w sprawie udostepnienia nieruchomos$ci gruntowych prowadzone byly przewaznie
w sposob prawidtowy i zgodny z przyjetymi regulacjami wewnetrznymi, niemniej
prawie potowa z 15 zbadanych uméw dzierzawy wbrew przepisom ugn nie zawierata
opisu nieruchomosci, terminu wnoszenia opfat i zasad ich aktualizacji. Zastosowanie
w przypadku udostepnienia nieruchomosci gruntowych trybu bezprzetargowego
udostepnienia nieruchomosci, najczestszej metody zawierania uméw dzierzawy
i najmu, nie byto sprzeczne z zapisami ugn oraz z zarzadzeniami Prezydenta.

Gmina Watbrzych z wiasnej inicjatywy podjeta dziatania ukierunkowane na
zapewnienie publikacji wykazow zawierajgcych wszystkie wymagane elementy.
Powyzsze wykazy publikowano z zachowaniem wymaganych okresow udostepniania
oraz sposobdw publikowania. Ujawniony przypadek nieopublikowania wykazu przy
zawieraniu jednej z umow dzierzawy wynikat z btedu pracownika.

W okresie objetym kontrolg Gmina Watbrzych zawarta cztery umowy uzyczenia
nieruchomosci, co odbyto sie w sposdb zgodny z przepisami ugn.

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:

NIK nie formutuje uwag.

1. Sporzadzanie plandw wykorzystania zasobu gminnego w sposob zapewniajacy
ciggto$¢ obowigzywania aktualnych plandw.

2. Zapewnienie sporzadzania planow wykorzystania zasobéow i planéw
wykorzystania zasobow SP zawierajacych wszystkie elementy wskazane
odpowiednio w art. 25 ust. 2a i art. 23 ust. 1db ugn.

3. Zapewnienie  sporzadzania przed zbyciem wykazu  nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia, celem podania ich do publicznej wiadomosci.

4. Zapewnienie rzetelnego  sporzadzania  programéw  zagospodarowania
nieruchomosci zasobu, z uwzglednieniem ich strategicznego charakteru dla
dziatan zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomosciami przeznaczonymi do
wykorzystania w okresie obowigzywania planu.

5. Podjecie dziatan zmierzajgcych do usuniecia lub zmiany zapiséw uchwaty Rady
Miejskiej Watbrzycha w sprawie zasad nabywania, zbywania i obcigzania
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

nieruchomosci oraz ich wydzierzawiana lub najmu, niezgodnych z ugn, ustawg
0 samorzadzie gminnym lub zawierajacych powtérzenia zapisow ustawowych.

6. Zapewnienie zbywania nieruchomo$ci w drodze bezprzetargowej wylgcznie
w przypadku wystapienia przestanek umoZliwiajgcych zbycie nieruchomosci
w takim trybie.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystgpienie pokontrolne sporzadzono w postaci elektronicznej z uzyciem
kwalifikowanych podpiséw elektronicznych.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK 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 poinformowaC Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

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

Wroctaw, 13 maja 2025 .

Najwyzsza Izba Kontroli

Kontrolerzy: Delegatura we Wroctawiu
Mariusz Orawczak p.o. Dyre.ktor. o
Gtowny spegjalista kontroli Radostaw Kujawinski
panstwowej Il
I

Piotr Kociotek
Starszy inspektor kontroli panstwowej

I
Rafat Wojtko
Starszy inspektor kontroli panstwowej

[

Zmian w wystgpieniu pokontrolnym dokonat:

p.o. Dyrektor
Delegatury NIK we Wroctawiu
Radostaw Kujawinski

/podpisano elektronicznie/
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