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Problemy w gospodarowaniu dziatkami

Zbywanie i udostepnianie
nieruchomosci gruntowych przez gminy

PIOTR KWASNIAK

Nieruchomosci gruntowe, ktérymi dysponujq samorzqdy miejskie budzq zaintere-
sowanie ze wzgledu na ich atrakcyjne potozenie i — co za tym idzie — znaczng war-
tos¢. Obrét nimi przybiera forme zbywania lub udostepniania. Ta druga zazwyczaj
gwarantuje miastom dlugotrwate korzysci finansowe z najmu lub dzierzawy, zbycie
nieruchomosci zapewnia natomiast wiekszy dochéd, jest on jednak jednorazowy.
Najwyzsza Izba Kontroli zbadala, czy miasta prawidtowo i rzetelnie wykonywaty
te zadania'. W zadnej skontrolowanej jednostce Izba nie wydata pozytywnej oceny
koticowej, a w dwdéch kontrole zakoviczyly sie ocenami negatywnymi. W artykule
przedstawiono najwazniejsze ustalenia NIK.

WK

Wstep

Gospodarowanie nieruchomo$ciami na-
lezy do zadan wlasnych gminy. To zadanie
z zakresu administracji rzadowej w od-
niesieniu do nieruchomosci Skarbu Pafi-
stwa (SP) wykonuja starostowie i prezy-
denci miast na prawach powiatu. Reguty
gospodarowania nieruchomosciami sta-
nowigcymi wlasno$¢ SP oraz jednostek
samorzadu terytorialnego (JST) okresla
ustawaz 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (u.g.n. lubustawa)?. Or-
gany wykonawcze miast (zgodnie zart. 23

ust. 1 u.g.n.) gospodaruja zasobem nie-
ruchomosci gruntowych, a w szczegélno-
$ci: ewidencjonuja nieruchomosci zgodnie
z katastrem nieruchomosci, zapewniaja
wycene, zabezpieczaja przed uszkodze-
niem lub zniszczeniem, wykonuja czyn-
no$ci zwiazane z naliczaniem nalezno$ci
za nieruchomosci udostepniane z zasobu
oraz prowadza ich windykacje, wsp6lpra-
cuja z innymi organami, ktére na mocy
odrebnych przepiséw gospodaruja nie-
ruchomo$ciami, zbywaja oraz nabywaja
te wchodzace w sktad gminnego zasobu.

' Artykut opracowano na podstawie Informacji o wynikach kontroli NIK: Zbywanie i udostepnianie nieruchomosci

gruntowych przez gminy miejskie, nr. ewid. P/24/073.

2 Dz.U.z2026r. poz. 399.
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Gminne nieruchomosci gruntowe sa
przedmiotem obrotu®, np. oddania w uzyt-
kowanie wieczyste (UW), najmu lub dzier-
zawy, sprzedazy czy tezzamiany. Moga by¢
takze obciazane ograniczonymi prawami
rzeczowymi lub wnoszone jako wktady
niepieniezne* do spétek. Organy dziatajace
za SP1JST s3 zobowiazane do gospodaro-
wania nieruchomosciami w sposéb zgodny
zzasadami prawidlowej gospodarki. Dyspo-
nowanie nieruchomosciami gminy w zakre-
sie zwyklego zarzadu lezy w gestii jej orga-
nu wykonawczego. Sprawy przekraczajace
zwykly zarzad naleza do kompetenciji rady
gminy, ktéra moze, cho¢ nie musi, uchwa-
li¢ zasady nabywania, zbywania i obciaza-
nia nieruchomosci oraz ich wydzierzawia-
nia lub wynajmowania. Nalezy zaznaczy¢,
ze delegacja ustawowa nadajaca takie kom-
petencje organom uchwalodawczym JST
- wynikajgca z ustawy z 8 marca 1990 r.
o0 samorzadzie gminnym?® (u.s.g.) — nie jest
wystarczajaco czytelna. Swiadczy o tym to,
ze wlatach 2010-2025 wojewodowie, w ra-
mach nadzoru nad dzialalnoécig gmin doty-
czacego gospodarowania nieruchomog$ciami,
wydali 717 prawomocnych rozstrzygnie¢
nadzorczych stwierdzajacych niewazno§¢
—w calosci lub w cze$ci —uchwat rad gmin
podjetych na tej podstawie. Uzasadniano
je najczesciej: przekroczeniem delegacji
ustawowej, brakiem wtasciwej podstawy
prawnej, naruszeniem swobody uméw,

brakiem publikacji w dzienniku urzedo-
wym, uzywaniem sformutowan niejedno-
znacznych i niejasnych lub btednym okre-
§laniem uchwat jako aktéw kierownictwa
wewnetrznego®.

Zbywanie i udostepnianie nieruchomo-
$ci gruntowych przez miasta to zlozony
proces, w ramach ktérego powinien wy-
stapi¢ mechanizm polegajacy na godze-
niu realizacji zadafi publicznych z uzyski-
waniem jak najwyzszych dochodéw do
budzetu. Samorzady dysponuja w tym
zakresie wiekszg autonomig, jezeli chodzi
o nieruchomosci komunalne i mniejsza
wwypadku tych nalezacych do SP. Jednak
zawsze s3 zobowigzane do uwzgledniania
specyfiki dysponowania mieniem publicz-
nym. Kontrole NIK zlat 2003-2021 wy-
kazatly m.in., ze: znaczna cze$¢ skontro-
lowanych gmin nie posiadata dtugookre-
sowej strategii wykorzystania gminnego
zasobu nieruchomosci ani planéw wyko-
rzystania gminnych zasobéw nierucho-
mosci, przeznaczanie nieruchomosci do
zbycia bylo zdeterminowane ustaleniami
planu dochodéw budzetowych na dany
rok, czesto sprzedawano je poza przetar-
gami, stwierdzono przypadki naruszania
obowigzku oszacowania warto$ci nieru-
chomosci przed ich zbyciem przez rze-
czoznawcow majatkowych, nie przestrze-
gano procedur zbywania nieruchomosci
w trybie przetargowym’; wystepowaly

Unormowania u.g.n. w zakresie dotyczacym obrotu nieruchomosciami SP oraz JST reguluja czynnosci

cywilnoprawne w sposéb szczegdlny w stosunku do ogélnych zasad okreslonych w Kodeksie cywilnym
(wyrok WSA w Gdansku z 22.1.2026, Il SA/Gd 593/25).

Aporty.
Dz.U.z2025r. poz. 1153.
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Dane pozyskane od 16 wojewoddw na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy o NIK.
Kontrola: Zbywanie nieruchomosci komunalnych przez gminy, nr. ewid. P/03/149.
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liczne réznice w danych o nieruchomo-
$ciach wykazywanych w ewidencji nieru-
chomosci®; w urzedach gmin zidentyfiko-
wano obszary korupcjogenne w zwiazku
z ograniczaniem dostepu do informacji
o zbywaniu nieruchomosci oraz przypa-
dek wykorzystania stanowiska shuzbowe-
go do czerpania korzy$ci majatkowych?;
w dwdch trzecich skontrolowanych urze-
déw przed zawarciem uméw wystapity
przypadki niesporzadzenia i niepodania
do publicznej wiadomosci wykazéw nie-
ruchomosci przeznaczonych do dzierza-
wy lub najmu badz opublikowane wykazy
nie byty kompletne!’; wystapily przypad-
ki zbywania w latach 2015-2017 dziatek
na terenach wylaczonych z zabudowy
ze wzgledu na funkcje przyrodnicze,
a jednoczesnie niechronionych przed
zabudowg na podstawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego
(MPZP)"; w wielu gminach nie podej-
mowano wystarczajacych dziataf, aby
udostepni¢ nieruchomosci do korzysta-
nia oraz aktualizowaé wysoko$¢ optat
rocznych z tytutu UW'2,

W celu zweryfikowania sposobu zbywa-
nia i udostepniania nieruchomosci grun-
towych przez miasta NIK przeprowadzita
kontrole planowa: ,Zbywanie i udostep-
nianie nieruchomosci gruntowych przez
gminy miejskie”’3.
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W ramach kontroli chciano sprawdzié¢
przede wszystkim, czy wlatach 2019-2025
miasta prawidlowo i rzetelnie wykony-
waly zadania dotyczace zbywania i udo-
stepniania nieruchomosci. Dodatkowo
zbadano, czy dysponowanie nimi wyni-
kalo z realizacji planéw wykorzystania
zasobéw (PWZ) i bylo zgodnie z zasada-
mi prawidlowej gospodarki, a takze czy
prawidlowo i rzetelnie prowadzono po-
stepowania oraz zabezpieczono interesy
SP albo JST. W odniesieniu do zbywania
nieruchomosci gruntowych sprawdzono
prawidlowo$¢ uwzglednienia postanowief
studium uwarunkowan i kierunkéw za-
gospodarowania przestrzennego gminy
(studium) lub MPZP" oraz prawidtowos¢
i rzetelno$¢ ustalenia cen i wartoSci nie-
ruchomosci przeznaczonych do zbycia.
Natomiast w wypadku udostepniania
nieruchomosci sprawdzono dodatkowo
prawidlowos¢ i rzetelno$¢ ustalania war-
todci lub wysokosci stawek oplat za te nie-
ruchomosci.

Badaniem objeto 14 urzedéw miast,
w tym takie, w ktérych siedziby maja wo-
jewodowie, tj.: Lublin, Katowice, Byd-
goszcz, Krakéw, L.odz, Wroctaw i Olsztyn
oraz urzedy miast nieposiadajace takie;
pozycji (Zamos¢, Piotrkéw Trybunalski,
Czestochowa, Watbrzych, Zakopane,

8 Kontrola: Zarzadzanie nieruchomosciami gminnymi, nr. ewid. P/07/140.
® Kontrola: Zbywanie nieruchomosci gminnych w latach 2005-2008, nr. ewid. P/09/171.
10" Kontrola: Wykorzystanie nieruchomosci gminnych na podstawie umdw najmu, dzierzawy i uzyczenia, nr. ewid.

P/11/128.

I Kontrola: Zachowanie i zwiekszanie terenéw zielonych w miastach, nr. ewid. P/21/074.
12 Kontrola: Gospodarowanie gminnym zasobem nieruchomosci, nr. ewid. P/06/132.

13 Patrz przyp. 1.

14 Zagadnienia dotyczace tych dwdch dokumentédw planistycznych reguluje ustawa z 27.3.2003 o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2026 r. poz. 538).
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Gizycko oraz Torun). Przy wyborze jedno-
stek do kontroli kierowano sie forma zbycia
lub udostepnienia nieruchomosci grun-
towych oraz liczba transakcji o wartosci
minimum 100 tys. zt. Zbadano 503 przy-
padki gospodarowania nieruchomoscia-
mi, 292 dotyczyly ich zbycia (w formie:
sprzedazy, oddaniaw UW, zamiany, aportu
i darowizny) a 211 udostepnienia (w for-
mie: najmu, dzierzawy, uzytkowania, uzy-
czeniaiinnych form udostepniania). Wy-
brano je spoéréd 86 133 uméw, z ktérych
81 882 dotyczyly réznych form udostep-
niania (61% to dzierzawa, 13% najem, 3%
uzyczenie, 23% inne formy udostepnienia,
np. stuzebnos¢) a 4251 zbycia nierucho-
mosci (89% to sprzedaz, 4% zamiana, 4%
UW, 2% aport i 1% darowizna).

Regulacje prawne

Podstawowym aktem prawnym doty-
czacym zbywania i udostepniania nieru-
chomosci gruntowych przez miasta jest
u.g.n. Gospodarka nieruchomosciami po-
winna by¢ prowadzona w sposéb przewi-
dywalny, mierzalny i racjonalny na pod-
stawie opracowywanych na okres trzech
lat planéw wykorzystania zasobéw nie-
ruchomosci gminnych oraz planéw wy-
korzystania zasobéw nieruchomosci SP
(PWZ SP). Winny one zawiera¢ m.in.:
program zagospodarowania nierucho-
mosci zasobu, zestawienia nieruchomo-
$ci oddanych w uzytkowanie wieczyste

15 Art. 23 ust. 1db i art. 25 ust 2a u.g.n.

oraz nieruchomosci zasobu na podstawie
danych zawartych w ewidencji gruntéw
i budynkéw!®. W art. 35 ustawy nalozono
na wlasciwy organ obowiazek sporzadzenia
i podania do publicznej wiadomosci wy-
kazu nieruchomosci przeznaczonych do
zbycia lub udostepnienia, co odpowiada
zasadzie jawno$ci i transparentnos$ci obrotu
nimi. Ma to umozliwi¢ wszystkim zainte-
resowanym ubieganie sie o nabycie praw
do nieruchomosci. Wykaz umozliwia tez
sktadanie roszczen dotyczacych nierucho-
mosci przed ich zbyciem, a takze skorzysta-
nie z prawa pierwokupu przez uprawnione
osoby'®. Ustawa reguluje réwniez podsta-
wowe zagadnienia dotyczace okreslenia
ceny (na podstawie wartosci) oraz gtéwne
reguly, na podstawie ktérych gminy zbywa-
jaiudostepniaja nieruchomosci gruntowe.
Kwestie dotyczace wyceny nieruchomosci
doprecyzowano w wydanym na podstawie
art. 159 u.g.n. rozporzadzeniu Ministra
Rozwoju i Technologii z 5 wrzes$nia 2023 .
w sprawie wyceny nieruchomosci'’, nato-
miast uszczegblowienie spraw zwigzanych
zprzeprowadzaniem przetargéw —w roz-
porzadzeniu Rady Ministréw z 14 wrze-
$nia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu
przeprowadzania przetargdéw oraz rokowan
na zbycie nieruchomosci'® (rozporzadzenie
ws. przetargdéw), wydanym na podstawie
art. 42 ustawy. W jej art. 37 ust. 1 zato-
zono, ze nieruchomosci sa sprzedawane
lub oddawane w uzytkowanie wieczyste

16" E. Bonczak-Kucharczyk: Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz aktualizowany, LEX/el. 2026,

art. 35u.g.n.

7 Dz.U. 22023 r. poz. 1832. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 21.9.2004 w sprawie wyceny nieruchomosci

i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2021 r. poz. 555) utracito moc prawna z 9.9.2023.

8 Dz.U.z2021r. poz. 2213.
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w drodze przetargu. Wyijatki od tej zasady
zawarto w kolejnych jednostkach redakcyj-
nych artykutu. Nie w kazdym jednak przy-
padku precyzyijnie je okre$lono, poniewaz
w ust. 2 pkt 6 tego artkutu nie wyjasnio-
no pojecia przestanki braku mozliwosci
zagospodarowania dziatki jako odrebnej
nieruchomosci®.

Zgodnie zart. 9 pkt 2 ustawy z 27 sierp-
nia 2009 r. o finansach publicznych?, JST
naleza do sektora finanséw publicznych.
Organami wykonawczymi miast s3 burmi-
strzowie lub prezydenci. Prezydent miasta
na prawach powiatu posiada uprawnienia
do dziatania jako organ powiatu, tj. staro-
sta, za$§ na podstawie art. 26 ust. 1 i 4 u.s.g.
jest organem wykonawczym gminy. W kon-
sekwencji taczy uprawnienia do realizacji
zadan z zakresu samorzadu gminnego i po-
wiatowego. Prezydent miasta na prawach
powiatu jest wiec jednoczesnie starosta,
a pracownicy urzedu miasta w procesie
wydawania decyzji przez staroste staja sie
pracownikami starostwa?®'. Do ich zadaA
nalezy m.in. wykonywanie budzetu, go-
spodarowanie mieniem komunalnym, re-
prezentowanie miasta na zewnatrz, kie-
rowanie biezacymi sprawami oraz wyko-
nywanie uchwat rady (art. 30-31 u.s.g.).
Ustawa o samorzadzie gminnym zawiera
podstawe prawng pozwalajaca gminnym or-
ganom uchwatodawczym na podejmowanie

kontrola i aud t

N k
A
uchwat w sprawach majatkowych gm

przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu
i dotyczacych zasad nabywania, zbywania
i obcigzania nieruchomosci oraz ich wy-
dzierzawiania lub wynajmowania na czas
oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony, o ile ustawy szczegdlne nie
stanowig inaczej. Jest wymagana réwniez,
wwypadku gdy po umowie zawartej na czas
oznaczony do 3 lat strony zawieraja kolejne,
ktérych przedmiotem jest ta sama nieru-
chomosé. Do czasu okreslenia zasad wéit
moze dokonywa¢ tych czynnosci wytacz-
nie za zgoda rady —art. 18 ust. 2 pkt 9lit. a
u.s.g. Zasady m.in. zbywania i obciazania
nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania
lub wynajmowania to zbi6r podstawowych
regul postepowania obowiazujacych orga-
ny wykonawcze JST w tym zakresie, z za-
strzezeniem, ze nie moga one naruszac ani
modyfikowa¢ ustawowej materii, stano-
wiac jej dopetnienie lub uzupetnienie, jak
réwniez nie moga dotyczy¢ szczegdtowych
postanowief przewidzianych do konkrety-
zacji w treSci czynnosci prawnej dokony-
wanej przez gmine reprezentowang przez
burmistrza lub prezydenta??. Jezeli zasady
gospodarowania dana nieruchomoscia zo-
staly okreslone wuchwale rady gminy, organ
wykonawczy JST moze je realizowac w do-
wolny sposdb, postugujac sie w tym celu
dozwolonymi prawnymi formami dziatania.

19 Na problemy w stosowaniu tej regulacji wskazuje np. E. Klat-Gérska oraz J. Jakub [w:] Gospodarka
nieruchomosciami. Komentarz, E. Klat-Gérska (red.), J. Wilk, A. Brodka, A. Nikiforow, Warszawa 2024,

art. 37 u.g.n., LEX.
2 Dz.U.z2025r. poz. 1483, ze zm.
21 Wyrok NSA z20.4.2011, Il OSK 702/10.

22 M. Augustyniak, T. Moll [w:] Ustawa o samorzadzie gminnym. Komentarz, wyd. lll, B. Dolnicki (red.), R. Cybulska,
J. Gluminska-Pawlic, J. Jagoda, R. Marchaj, Cz. Martysz, A. Matan, A. Wierzbica, Warszawa 2021, art. 18

u.s.g., LEX.
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Jednakze musza one znajdowa¢ podstawe
w uchwale rady, ktéra okresla reguty tych
dziatai?. Nalezy doda¢, ze w sytuacji gdy
czynno$¢ prawna nie wykracza poza za-
kres zwyktego zarzadu, jej dokonanie po-
zostaje w wylacznej kompetencji wojta®,
aw wypadku braku okreslenia zasad naby-
cia, zbycia i obcigzania nieruchomosci grun-
towych rada moze jedynie wyrazi¢ zgode
na wymienione w tym przepisie czynno-
§ci obrotu nieruchomos$ciami, jednakze
nie posiada uprawnien do wskazywania,
z kim dana umowa i na jakich zasadach
ma zosta¢ zawarta®. Kontrola NIK poka-
zata jednak, ze samorzady maja duzy pro-
blem z prawidtowym okresleniem tych
zasad. Najczestsze bledy dotyczyly tego,
ze wuchwatach przypisywano nadmierne
kompetencje radom miast, ktére w konse-
kwencji ograniczaly prawa burmistrzéw
i prezydentéw dotyczace gospodarowa-
nia nieruchomo$ciami. Powyzsza regula-
cja u.s.g. jest bardzo ogélna i nie zawiera
czytelnych wytycznych do stanowienia
takiego rodzaju aktu prawa miejscowego,

co powoduje problemy w prawidtowym for-
mulowaniu tresci uchwat w sprawie zasad
zbywania i udostepniania nieruchomosci.
Skutkuje to licznymi przypadkami stwier-
dzania ich niewaznos$ci (w czesci lub cato-
$ci) przez organy nadzoru oraz sady admi-
nistracyjne?.

Najwazniejsze ustalenia

Wyczerpujace ustalenia z przeprowa-
dzonych przez NIK kontroli jednostko-
wych w urzedach miast zaprezentowano
w 14 wystapieniach pokontrolnych oraz In-
formacji o wynikach kontroli, opublikowa-
nych w Biuletynie Informacji Publicznej
Izby. W zadnej skontrolowanej jednostce
nie wydano pozytywnej oceny koficowej,
w przypadku 12 miast wydano je w formie
opisowej, a w dwéch kontrole zakoriczyty
sie ocenami negatywnymi. Ujawniono wiele
nieprawidlowosci, ktére dotyczyly zagad-
niefi objetych badaniem?”. Izba stwierdza-
ta, ze w dwdch urzedach miast w ogéle
nie sporzagdzono PWZ?, aw 12 wystapity
w tym zakresie stany niepozadane, ktére

% B. Dolnicki: Wptyw nowych zasad wyboru wéjta (burmistrza, prezydenta miasta) na relacje z rada gminy,

+Przeglad Prawa Publicznego” nr 1-2/2007/, s. 80.

Por. rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody t6dzkiego z 2.10.2008, ON-1-0911,/405/08, LEX nr 492890.

% Wyrok WSA we Wroctawiu z 11.10.2007, Il SA/Wr 35/07, LEX nr 398981.

% W ramach kontroli w dwoch przypadkach wojewodowie ztozyli do wojewddzkich sadéw administracyjnych,
za posrednictwem rady gminy, skargi o stwierdzenie niewaznoéci uchwat w sprawie zasad.

27 Nieprawidfowosci wystapity w ramach zbadanych przez NIK nw. zagadnien: gospodarowanie nieruchomosciami
bez PWZiPWZ SP lub na podstawie niekompletnych planéw, nieprawidtowosci w ewidencjonowaniu nieruchomosci,
nieprawidtowe zasady zbywania i udostepniania oraz indywidualne zgody rady gminy, nieprawidtowosci w wycenach
nieruchomosci, niezwaloryzowane optaty za udostepnienie nieruchomosci i nieprawidtowoséci w ich waloryzaciji,
nieprawidtowe wykazy nieruchomosci przeznaczonych do zbycia lub udostepnienia, odchodzenie od zasady
przetargowego zbywania nieruchomosci, nieprawidtowosci w przetargowym zbywaniu i udostepnianiu nieruchomosci,
nieprawidtowosci w bezprzetargowym zbywaniu i udostepnianiu nieruchomosci, nieprawidtowosci przy udzielaniu
bonifikat, nieprawidtowe odzyskiwanie kosztéw przygotowania nieruchomosci do zbycia.

2 Wystapienia pokontrolne skierowane do: Prezydenta Wroctawia, s. 17; <https://www.nik.gov.pl/
kontrole/wyniki-kontroli-nik/pobierz,lwr~p_24_073_202503311633211743431601~id0~01,typ,kj.
pdf> oraz Prezydenta Zamoscia, s. 15; <https://www.nik.gov.pl/kontrole/wyniki-kontroli-nik/pobierz,
llu~p_24_073_202503311633211743431601~id1~01,typ,kj.pdf>.
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dotyczyly m.in.: nieterminowego ich opra-

cowywania, nieterminowego przekazywa-
nia PWZ SP wojewodom do zatwierdzenia,
uzywania w ich tresci zbyt ogdlnych posta-
nowien, uniemozliwiajacych nadzorowanie
i monitorowanie realizacji tych planéw.
To ostatnie ustalenie pokazato sprzecz-
no$¢ zzasadami prawidlowej gospodarki,
poniewaz plany wykorzystania zasobéw
s3 instrumentami dtugofalowej strategii
rozwoju gospodarowania nieruchomoscia-
mi, majacymizapewniac transparentnosé
i jawno$¢ zarzadzania mieniem. Powin-
ny by¢ weryfikowalne odnosnie do stop-
nia ich rzeczowego wykonania. Oznacza
to, ze w PWZ nalezato skonkretyzowaé
nieruchomosci gruntowe, ktére byty za-
planowane do zbycia lub udostepnienia,
np. przez wskazanie ich konkretnych loka-
lizacji lub przynajmniej obszaréw, na kt6-
rych sa polozone.

W czterech skontrolowanych jednostkach
stwierdzono nieprawidlowosci w ewiden-
cjach nieruchomosci gruntowych wcho-
dzacych w sktad zasobu gminy oraz odda-
nych w UW. Nierzetelne dziatania pole-
galy np. na nieokre§leniu w ewidencjach:
informacji o przeznaczeniu nieruchomosci
w MPZP?, informaciji o zgloszonych rosz-
czeniach do nieruchomosci, informacji o to-
czacych sie postepowaniach administracyj-
nychisagdowych®. Nie wskazywano tez daty
ostatniej aktualizacji optaty rocznej z tytutu
UW oraz nie ujeto oznaczenia nieruchomosci

2 W przypadku braku MPZP — w studium.

skontrolowanych urzedach miast ewidencjo-
nowanie nieruchomoéci nastepowato zgodnie
zart. 25 ust. 2w zw. zart. 23 ust. lcu.g.n.
oraz bylo rzetelnie prowadzone®.
Zbywanie i udostepnianie nieruchomo-
$cigruntowych JST odbywalo sie w zgodzie
z uchwalami podjetymi przez radnych.
W dziewieciu miastach obowigzywaty
uchwaly w sprawie zasad zbywania nie-
ruchomosci gruntowych, aw 10 —ich udo-
stepniania. Mialy one moc aktéw prawa
miejscowego i zostaly uchwalone na pod-
stawie art. 18 ust. 2 pkt 9lit. au.s.g. W po-
zostatych skontrolowanych jednostkach
zbywanie i udostepnianie nieruchomosci
wymagalo uzyskania indywidualnych zgod
rad tych miast. Nieprawidfowos$ci w tresci
projektéw uchwal, ktére nastepnie zosta-
ly podjete przez whasciwe organy uchwa-
lodawcze, wystapity w o§miu skontrolo-
wanych jednostkach i dotyczyty np. tego,
ze: w projektach uchwat przygotowanych
w pieciu urzedach miast wskazywano tryb
oraz forme wjakich winna by¢ zbyta nieru-
chomos§¢, co naruszato art. 25 ust. 1 usta-
wy i prowadzilo do przejecia przez rade
gminy kompetenciji zastrzezonych dla pre-
zydentéw lub burmistrzéw; w projektach
20 uchwat indywidualnych?? zawarto po-
stanowienia, Ze wyraza ona zgode na sprze-
daznieruchomo$ci w drodze bezprzetar-
gowej badz w drodze przetargu, co sta-
nowilo naruszenie podziatu obowigzkéw

30 Zob. np. Wystapienie pokontrolne skierowane do Prezydenta Torunia, s. 14-15; <https://www.nik.gov.pl/
kontrole/wyniki-kontroli-nik/pobierz,lby~p_24_073_202503311633211743431601~id1~01,typ,kj.pdf>.

31 Zob. np. Wystapienie pokontrolne skierowane do Prezydenta Lublina, s. 9; <https://www.nik.gov.pl/kontrole/
wyniki-kontroli-nik/pobierz,llu~p_24_073_202503311633211743431601~id0~01,typ kj.pdf>.

32 Zbadanych w jednej z kontrolowanych jednostek.
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wynikajacego zart. 25 ust. 1 u.g.n.iart. 30
ust. 2 pkt 3 u.s.g.3%; w trzech urzedach
w projektach uchwat ustalono generalna
zgode na odstapienie od obowigzku zawar-
cia uméw dzierzawy w formie przetargu
na oznaczony czas, dtuzszy niz trzy lata
lub na czas nieoznaczony, co bylo prze-
kroczeniem kompetencji rady gminy. Izba
uznala takze za nierzetelne to, ze orga-
ny wykonawcze skontrolowanych miast
nie podjety dzialar w celu usuniecia lub
zmiany postanowiefi uchwat rad gminy
niezgodnych z przepisami u.g.n., mimo
ich obwiazywania nierzadko przez caty
okres objety badaniem.

Generalnie informowano radnych o zby-
wanych i udostepnianych nieruchomo-
$ciach®*. W dwdéch skontrolowanych jed-
nostkach wystapity jednak nieprawidto-
wosci, ktére polegaly na przekazywaniu
radnym nierzetelnych informacji przy
podejmowaniu uchwat w sprawie wy-
razenia zgody na ich zbycie. W pierw-
szej nie bylo informacji, kto jest zainte-
resowany zamianami nieruchomosci,
a w drugiej — na jaki cel zostata przezna-
czona sprzedawana dziatka. Nalezy za-
znaczy¢, ze obowiazek kompleksowego
informowania radnych o uchwalanych spra-
wach (m.in. w uzasadnieniach do uchwat)

potwierdza wyrok NSA z 15 czerwca
2020 r.%®

Operaty szacunkowe (wyceny nierucho-
mosci) wykonuja uprawnieni rzeczoznawcy
majatkowi. Zdaniem NIK w o$miu skon-
trolowanych jednostkach weryfikowano
je w prawidlowy spos6b*, w pozostatych
stwierdzono przypadki niewtasciwego wy-
ceniania nieruchomosci gruntowych prze-
znaczonych do zbycia, co stwarzato ryzyko
ustalenia niewta$ciwej ceny. Przyjmowano
np. wyceny sporzadzone przez podmio-
ty zewnetrzne, zainteresowane nabyciem
nieruchomodci, dwukrotnie dokonano nie-
zgodnego zu.g.n. potwierdzenia aktualnoéci
operatéw szacunkowych. Poza tym wy-
stapity przypadki niezapewnienia wyceny
nieruchomoéci przez organ wykonawczy
miasta, pobieznie weryfikowano operaty
oraz nieuwzgledniono w nich aktualnych
danych rynkowych przyjetych do wycen
nieruchomosci gruntowych.

We wszystkich skontrolowanych podmio-
tach obowigzywaty wlasciwe regulacje odno-
szace sie do stawek czynszu za dzierzawienie
gruntéw. Jednak w trzech przypadkach nie
dokonano waloryzacji stawek optat czynszo-
wych. Nieuzyskane z tego tytutu przychody
w jednym urzedzie miasta Izba oszacowa-
fa na prawie 1,5 mln zlotych. Zaniechanie

3 Podziat kompetencji opiera sie nie tyle na rodzaju spraw, ile raczej na wadze i formie rozstrzygnie¢ oraz sferze,
w ktorej one zapadaja. Tak np. okres$lanie zasad gospodarowania nieruchomosciami gminnymi w zakresie
ich zbywania, nabywania i obciazania na okres dtuzszy niz trzy lata nalezy do wtasciwosci rady (art. 18 ust. 2
pkt 9lit. a u.s.g.), podczas gdy samo gospodarowanie tymi nieruchomosciami - do wéjta gminy (art. 30 ust. 2
pkt 3 u.s.g.). Z kolei przyktadem powiazania kompetenciji z trybem zatatwiania sprawy i forma rozstrzygniecia
jest zastrzezenie do wtasciwoséci wojta (burmistrza, prezydenta miasta) spraw zatatwianych w drodze decyzji
administracyjnych — Zob. G. Jyz, Z. Pfawecki, A. Szewc: Ustawa o samorzadzie gminnym. Komentarz, wyd.
IV, Opublikowano: LEX 2012, art. 18 u.s.g.

Rzetelnie w 12 urzedach miast.

Sygn. akt | OSK 2106/19.

3 A takze zaliczano koszty z nimi zwigzane w poczet ceny zbywanych nieruchomosci gruntowych.

3
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kompleksowej regulacji czynszéw dzier-
zawnych oraz nieprzeprowadzenie ich ak-
tualizacji¥’ byto nierzetelne, niegospodarne
iniezgodne z art. 12 u.g.n., ktéry stanowi,
ze organy reprezentujace SP orazJST w spra-
wach gospodarowania nieruchomo$ciami
sa zobowiazane do czynienia tego w sposéb
zgodny zzasadami prawidlowej gospodarki®®.

Co do zasady, jesli wystapito gospoda-
rowanie nieruchomosciami potozonymi
w strefach szczegdlnych, uzyskiwano wy-
magane w art. 19 ust. 1 u.s.g. opinie i po-
rozumienia wlasciwych organéw. Jedynie
w jednym urzedzie dwukrotnie nie pozy-
skano wymaganej dokumentacji od organu
wlaéciwego do udzielania koncesji na wy-
dobywanie kopalin (lub organu nadzoru
gbrniczego) przy zbyciu jednej i udostep-
nieniu sze$ciu nieruchomosci.

Artykut 35 u.g.n. naktada na whasciwe
organy (w tym organy wykonawcze JST)
obowiazek sporzadzania i podania do pu-
blicznej wiadomosci wykazéw nierucho-
mosci przeznaczonych do zbycia lub od-
dania w uzytkowanie, najem, dzierzawe
lub uzyczenie. Wykaz ten wywiesza sie
na okres 21 dni w siedzibie wlasciwego
urzeduina jego stronie internetowej. Tylko
w jednym urzedzie miasta® wykazy zosta-
ty prawidlowo sporzadzone i upublicznione

kontrola i aud t
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NS
oraz zawieraly okre$lone wu.g.n. eleXK%
ty. W pozostatych jednostkach wystapito
27 nieprawidlowosci, jak np.: brak wy-
kazu, nierzetelna informacja lub jej brak
w lokalnej prasie o zamieszczeniu wyka-
zu w okreslonych ustawowo miejscach
czy niewymienienie wymaganych ele-
mentéw w ich tresci.

W jednym urzedzie miasta na 10 zba-
danych przetargéw zbywania nierucho-
mosci gruntowych w dziewieciu zglosit
sie tylko jeden uczestnik, ktéry zaofero-
wal jedno postapienie. W zwigzku z tym
cena nabycia byta wyzsza jedynie o 1% od
ceny wywolawczej. Izba ustalita takze,
ze w o$miu urzedach wystgpity niepra-
widtowosci w przetargowym zbywaniu
iudostepnianiu nieruchomosci. Dotyczy-
ly one m.in.: nieokreslenia w warunkach
przetargu pisemnego nieograniczonego
na oddanie w uzytkowanie wieczyste
nieruchomo$ci wagi zastosowanych kry-
teriéw przy wyborze oferenta; nieusta-
lenia — oprécz ceny — innych kryteriéw
wyboru najkorzystniejszej oferty przy or-
ganizacji przetargu pisemnego ograniczo-
nego; zaniechania wprowadzenia warun-
kéw przetargowych dla przystepujacych
do przetargu matzonkéw; niedochowania
terminéw, okreslonych w art. 39 u.g.n. %,

3 Gdy umowa z dzierzawca przewidywata jej przeprowadzenie zgodnie z art. 5 u.g.n.

&’/\/M

w
3

Organy samorzadu terytorialnego, wskazane w art. 11 u.g.n., reprezentujace Skarb Panstwa w sprawach
gospodarowania nieruchomosciami, sa w tym zakresie samodzielne, a jedyna dyrektywa, ktéra powinny
sie kierowac sa wyrazone w wyzej wymienionym artykule zasady prawidtowej gospodarki — wyrok WSA
w Krakowie 2 7.3.2018, Il SA/Kr 26/18.

3 Wystapienie pokontrolne skierowane do Prezydenta Olsztyna, s. 19-20; <https://www.nik.gov.pl/kontrole/
wyniki-kontroli-nik/pobierz,lol~p_24_073_202503311633211743431601~id0~01,typ,kj.pdf>.

Whasciwy organ (...) nie ma obowiazku organizowania drugiego przetargu, moze bowiem wycofac sie z zamiaru
zbycia nieruchomosci (np. jesli ocenit na podstawie przebiegu pierwszego przetargu, ze w aktualnych
warunkach rynkowych zbycie nie jest korzystne). Organ nie moze jednak zamiast zorganizowania drugiego
przetargu zby¢ nieruchomosci w trybie bezprzetargowym —zob. E. Bonczak-Kucharczyk: Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami..., op.cit., art. 39 u.g.n.
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S
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umozliwiajacych kontynuacje procedury
zbycia nieruchomosci bez koniecznosci spo-
rzadzenia nowego wykazu; niewlasciwego
informowania nabywcéw nieruchomosci
omiejscuiterminie zawarcia umowy sprze-
dazy; niezawarcia w protokotach z prze-
targéw wymaganych informacji o: osobach
dopuszczonych do udziatu w nich, uza-
sadnieniu niedopuszczenia do przetargu
jednego przystepujacego, terminie i miej-
scu przetargu, obcigzeniu nieruchomosci
lub o jej braku, zobowiazaniach, ktérych
przedmiotem jest nieruchomos¢ lub o ich
braku, wyjasnieniach i o§wiadczeniach zto-
zonych przez oferentéw lub o ich braku?!.

Skala nieprawidlowosci przy udostep-
nieniach nieruchomos$ci w trybie przetar-
gowym byla znacznie mniejsza, w trzech
urzedach miast stwierdzono jedynie trzy
nieprawidlowosci. Polegaly one na: nieudo-
kumentowaniu dat wywieszenia i zdjecia
ogloszenia o przetargu w siedzibie urzedu,
niepoinformowaniu pisemnie wybrane-
go dzierzawcy nieruchomo$ci o miejscu
iterminie zawarcia umowy i o uprawnie-
niu organizatora przetargu o odstapieniu
od jej zawarcia.

W potowie skontrolowanych jednostek
stwierdzono 61 nieprawidlowosci® przy
bezprzetargowym zbywaniu nieruchomo-
§ci, a przy ich udostepnianiu w tym trybie
— tylko w jednym urzedzie. Polegaty one
m.in. na: zawarciu w czterech jednost-
kach pieciu uméw sprzedazy w trybie

bezprzetargowym, mimo braku prze-
stanek do rezygnacji z przetargu, w tym
dwie umowy zawarto z naruszeniem art. 37
ust. 2 pkt 6 ustawy — bylo to spowodowa-
ne brakiem wyjasnienia ze strony ustawo-
dawcy pojecia ,przestanki braku mozliwo-
$ci zagospodarowania dziatki jako odreb-
nej nieruchomosci” i dokonywania przez
urzedy swobodnej interpretacji, ktérej
przyczyna nie byly obiektywne okolicz-
no$ci*®; nieudokumentowaniu w szesciu
sprawach wynikéw negocjacji prowadzo-
nych z dzierzawcami; niezabezpieczeniu
intereséw miasta w tresci protokotu z ro-
kowar na wypadek rezygnacji drugiej stro-
ny zumowy. Ponadto w jednym urzedzie
miasta nie przestrzegano zasad prawidlowej
gospodarki, okreslonych przepisem u.g.n.
oraz nie zachowano wymaganej w art. 50
ust. 1 u.s.g. starannosci przy dokonywaniu
czterech transakcji zamiany dotyczacych
az 17 nieruchomosci. Miasto zrezygnowato
zmozliwych do uzyskania korzysci ze zby-
wania nieruchomosci w konkurencyjnym
trybie przetargowym. W wyniku uméw
zamiany nieruchomosci, dokonanych z oso-
bami zawodowo zajmujacymi sie posred-
nictwem w ich obrocie, korzy$¢ odniesli
posrednicy, ktérzy zbyli nieruchomosci
uzyskane od miasta za cene wyzsza od war-
toSci wyceny przyjetej przy zawieraniu
umow zamiany. Zyskali réwniez whascicie-
le nieruchomosci nabytych od posredni-
kéw* ze wzgledu na ominiecie obowigzku

4 Stanowito to naruszenie § 10 ust. 1 pkt 1, 3, 4, 5, 6 rozporzadzenia ws. przetargéw, zob. — Informacja
o wynikach kontroli NIK: Zbywanie i udostepnianie nieruchomosci..., op.cit., s. 14-15.

42 Dotyczace kryterium: legalnosci, gospodarnoéci lub rzetelnosci.

4 Zob. R. Padrak: Zbywanie i oddawanie do korzystania nieruchomosci samorzadowych i Skarbu Panstwa,

Wroctaw 2010, s. 123-125.

# Z branzy deweloperskiej.
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stawania do przetargéw organizowanych
przez miasto i wylaczenie ryzyka poniesie-
nia wiekszych kosztéw nabycia w wypadku
przystapienia do przetargu innych uczest-
nikéw. Szczegétowa analiza wykazala, ze 16
dzialek (z 17) zostato sprzedanych przez
posrednikéw osobom fizycznym lub praw-
nym, ktére dziataty w branzy deweloper-
skiej. Jedna z transakcji obejmujaca dwie
dziatki zostata zrealizowana tego samego
dnia, ale za wyzsza cene. Na przykladzie
dwdch nastepnych transakcji obejmujacych
pie¢ dziatek zaobserwowano, ze sprzedaz
nieruchomosci przez posrednikéw kolej-
nym nabywcom nastapita po cenach wyz-
szych niznabycie. Analiza lokalizacji nieru-
chomosci gruntowych objetych badaniem
wykazata, ze mimo wskazywania przez
urzad, iz zbywane dziatki cechowaly sie
brakiem lub ograniczonymi mozliwosciami
zagospodarowania, 12 z nich lezato w bez-
posrednim sgsiedztwie gruntéw posiada-
nych juz przez kolejnych nabywcéw (de-
weloperéw). Zatem zbycie tych dzialek
moglo nastgpi¢ w trybie przetargowym,
a ceny transakcyjne przekroczylyby war-
to$¢ oszacowania (przynajmniej o kwote
jednego postapienia)*

Waznym zagadnieniem zidentyfikowa-
nym podczas kontroli bylo niejednolite po-
dejscie samorzadéw do udzielania boni-
fikat, czyli odejscia od zasady sprzedazy
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nieruchomoéci za kwote odpowmm

j€j rynkowe] warto$ci*®. Stosowanie tego
mechanizmu oznacza rezygnacje z do-
chodéw (najczesciej komunalnych) w za-
mian za osiggniecie innego spotecznego lub
ekonomicznego celu. W trzech urzedach
stwierdzono nieprawidlowosci w tym za-
kresie. Polegaty one na nieokresleniu lub
niedokumentowaniu warunkéw ich udzie-
lania oraz stosowaniu nieuzasadnionych
inierzetelnych zréznicowanych stawek bo-
nifikat. Chociaz ustawodawca w art. 68
ustawy nie sprecyzowal, czy nalezy okresli¢
ogdlne zasady udzielania bonifikat, to wa-
runki i sposéb ich udzielania w ramach
sprzedazy powinny by¢ przejrzyste i jawne
dla wszystkich zainteresowanych. Opisa-
ne nieprawidlowosci dowodzg, ze gminy
niezbyt $ciSle stosuja sie do tego przepisu.

Kolejnym zagadnieniem, wskazujacym
tym razem na niejednolite podejscie samo-
rzadéw do zasady prawidlowe;j gospodarki
wyrazonej w art. 12 ustawy, jest kwestia
odzyskiwania kosztéw przygotowania nie-
ruchomosci do zbycia. Podejmowanie przez
organ wykonawczy gminy dziataf w celu
ich przeniesienia na nabywce (w ramach
przetargdw i bezprzetargowego ich zby-
wania) jest przejawem prawidlowego go-
spodarowania nieruchomosciami, zacho-
wania szczegdlnej starannosci przy wyko-
nywaniu zarzagdu mieniem komunalnym®*

4 Wystapienie pokontrolne skierowane do Prezydenta Lublina, s. 25-26, <https://www.nik.gov.pl/kontrole/
wyniki-kontroli-nik/pobierz,llu~p_24_073_202503311633211743431601~id0~01,typ kj.pdf>.

Bonifikata ma charakter fakultatywny (z wyjatkiem tych stosowanych w wypadku nieruchomoséci wpisanych do
rejestru zabytkow i bonifikat od optat rocznych za uzytkowanie wieczyste, udzielanych osobom o niskich dochodach,
na podstawie art. 74 ust. 1 u.g.n.), a jej udzielenie zalezy odpowiednio: od tego, czyja wtasnoscia jest nieruchomosc;
od uznania starosty (reprezentujacego Skarb Panstwa) lub organu wykonawczego jednostki samorzadu terytorialnego
—Zob. E. Bonczak-Kucharczyk: Ustawa o gospodarce nieruchomosciami..., op.cit., art. 68 u.g.n.

47 Art. 50 ust 1 u.s.g.
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oraz wyrazem pieczy o finanse publiczne®.
W czterech samorzadach nie podjeto ta-
kich dziatan, a w trzech nie formulowano
w tym zakresie nieprawidtowosci, ponie-
waz niektdre regionalne izby obrachun-
kowe wydawaly zalecenia nieobcigzania
nabywcéw nieruchomosci kosztami zwia-
zanymi z ich wyceng (inaczej niz NIK in-
terpretujac przepisy art. 23 ust. 1 pkt 2
wzw. zart. 25 ust. 2 u.g.n.).

Pozytywnie oceniono dbatos¢ wszyst-
kich sprawdzanych samorzadéw o wtasci-
wie zabezpieczenie intereséw majatkowych
gminw zawartych umowach, zaréwno tych
dotyczacych zbywania, jak i udostepniania
nieruchomosci gruntowych. Postanowienia
skontrolowanych uméw byty prawidto-
we, zgodne z rezultatami przetargéw lub
uzgodnien zawartych w tresci protokotéw.
Ustalone w postepowaniach ceny sprze-
dazy zostaty zaptacone, a nieruchomosci
wydane terminowo.

W wiekszosci poddanych badaniu urze-
déw miast prawidtowo zbywano nieru-
chomosci gruntowe na potrzeby budow-
lane na obszarach, ktére w studium lub
MPZP mialy przeznaczenie wykluczaja-
ce zabudowe okreslonego rodzaju. Usta-
lono jedna nieprawidtowo$¢ dotyczacy
nierzetelnego uzasadnienia przestanek,
ktére spowodowaty kwalifikacje sposobu
zagospodarowania dziatek do celéw sakral-
nych. Kwestionowana nieruchomos¢ nie
spetniata warunkéw przeznaczenia na cele
dziatalnosci sakralnej, a jej przeznaczenie
w MPZP takze bylo inne®.

Wartoscig dodang kontroli jest identy-
fikacja negatywnego trendu odchodzenia
od stosowania przetargowego trybu zby-
wania lub udostepniania nieruchomosci
(art. 37 ust. 1 u.g.n.) na rzecz trybu bez-
przetargowego. W skontrolowanych urze-
dach mniej niz potowa transakcji sprze-
dazy odbytla sie w trybie przetargowym.
W odniesieniu do uzytkowania wieczy-
stego ta proporcja byla jeszcze mniejsza,
poniewaz jedynie 9% postepowan odby-
to sie w drodze przetargu. Analogicznie,
w wypadku udostepniania nieruchomosci
gruntowych w 14 skontrolowanych UM
tylko 1,3% dzierzaw zostalo zawartych
w trybie przetargowym, a w wypadku
umoéw najmu jedynie 0,5%.

Whioski pokontrolne

Stwierdzone nieprawidtowosci przyczy-
nily sie do sporzadzenia dwéch wnioskéw
de lege ferenda. Pierwszy dotyczyt okre-
§lenia w ustawie o samorzadzie gminnym
przestanek, jakimi winna kierowac sie
rada gminy przy podejmowaniu uchwat
m.in. w sprawie zasad zbywania i udostep-
niania nieruchomosci gruntowych, o kté-
rych mowa w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a tej
ustawy, uwzgledniajacych zasady gospo-
darowania nieruchomosciami publiczny-
mi wynikajace z u.g.n. oraz kompetencje
organéw wykonawczych JST w zarzadza-
niu zasobem gminnym. Drugi odnosil sie
do doprecyzowania sformutowania o braku
mozliwosci zagospodarowania nierucho-
mosci lub jej czesci zbywanej w drodze

* Por. wyrok WSA w Olsztynie, || SA/OI 612/24, LEX nr 3774354.
# Informacja o wynikach kontroli NIK: Zbywanie i udostepnianie nieruchomosci ..., op.cit., s. 40.

0 Tamze, s. 14.
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bezprzetargowej, uzytego wart. 37 ust. 2
pkt 6 u.g.n. przezzidentyfikowanie zobiek-
tywizowanych i dajacych sie zweryfikowac
okolicznoéci, na podstawie ktérych mozna
zadecydowac o braku mozliwosci zagospo-
darowania nieruchomosci (lub jej czesci)
jako odrebnej nieruchomosci gruntowe;.
Poza tym, po jednostkowych kontrolach
w urzedach miast wystosowano do pre-
zydentéw i burmistrzéw 97 indywidu-
alnych wnioskéw pokontrolnych. Mozna
je podzieli¢ na trzy zasadnicze kategorie:
a) ksztattowanie warunkéw przetargowych
lub postanowiefi uméw w trakcie rokowan
prowadzonych przed zbyciem nierucho-
mosci w drodze bezprzetargowej w sposéb
zapewniajacy uzyskanie dochodu ze zby-
cia nieruchomo$ci wyzszego lub réwnego
sumie wartosci jej oszacowania i poniesio-
nym kosztom przygotowania do zbycia;

kontrola i audyt

k

b
b) okreslanie w projektach uchwa%\%

néw stanowiacych JST przejrzystych wa-
runkéw przyznawania bonifikat z poda-
niem kryteriéw wyboru konkretnej stawki
procentowej upustu cenowego i zachowa-
niem zasady réwnego traktowania nabyw-
c6w nieruchomosci znajdujacych sie w ta-
kiej samej sytuacji faktycznej i prawnej;
¢) dokonanie przegladu obowigzujacych
uchwat RM w sprawie gospodarowania
nieruchomos$ciami® pod katem postano-
wief naruszajacych kompetencje organéw
wykonawczych gminy.

dr PIOTR KWASNIAK
gtéwny specjalista k.p.,
Lubelska Delegatura NIK
w Lublinie

51 Uchwalonych na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) u.s.g. oraz art. 32 ust. 1b, 198i u.g.n.

Stowa kluczowe: nieruchomo$¢ gruntowa, gospodarowanie nieruchomosciami w gminach,

zbywanie, udostepnianie, najem, dzierzawa nieruchomosci, oddanie w uzytkowanie wieczyste
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ABSTRAKT
How Land Is Sold and Made Available by Municipalities — Problems with Land
Management

Sale and provision of land properties by cities is a complex process that should involve
balancing the realisation of public tasks with achieving the highest possible budget
revenues. Management of property, including land, is a statutory responsibility of mu-
nicipalities. Local governments have greater autonomy regarding municipal property
and less in the case of State Treasury property, but they are always required to take
into account the specific nature of public assets management. The examination con-
ducted by NIK between 2003 and 2021 showed that, among other things, a signifi-
cant proportion of audited municipalities did not have long-term strategies for the
use of municipal real estate resources nor plans for their utilisation. The allocation of
properties for disposal was often determined by annual budget revenue plans, and
properties were frequently sold outside tender procedures. Cases were identified
where the obligation to assess property value prior to disposal by experts was not
tulfilled, and procedures for tender-based disposal were not followed. Numerous di-
screpancies were also found in property data recorded in real estate registers. To verify
how cities dispose of and provide land properties, NIK conducted an audit entitled
“Disposal and Provision of Land Property by Municipalities.” Its main objective was
to determine whether, in the years 2019-2025, cities properly performed this task,
whether property management resulted from resource utilisation plans and whether
it complied with the principles of sound management, as well as whether proceedings
were conducted properly and reliably while safeguarding the interests of the State
Treasury or local government units. The audit covered 14 city offices.

Piotr Kwasniak, PhD, senior public audit expert, Regional Branch of NIK in Lublin

Key words: land property, municipal property management, disposal, provision, lease, tenancy,
perpetual usufruct
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