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Gospodarowanie nieruchomosciami
w samorzadach

ADAM BOROWSKI, BOGUSLAW WOJICIK

Nieruchomosci nalezq do najbardziej wartosciowych skladnikéw majgtku jednostek
samorzqdu terytorialnego (JST), a ich sprzedaz jest wazinym zrédtem dochodéw.
Gospodarowanie gminnym, powiatowym i wojewddzkim zasobem nieruchomosci
stanowi wiec wazny element dziatalnosci samorzqdéw. Kontrola przeprowadzona
przez NIK w miejscowosciach turystycznych wojewédztwa zachodniopomorskiego'
ujawnita, ze brakuje kompleksowych, dtugofalowych programéw i analiz uwzgled-
niajqcych skutki zbycia lub udostepnienia nieruchomosci. Ogranicza to mozliwosé
efektywnego wykorzystania posiadanego przez nie majqtku. JST nie wyeliminowaty
tez nieprawidtowosci stwierdzonych we wczesniejszych kontrolach Izby.

Na zas6b nieruchomosci Skarbu Padistwa
(SP) lubJST sktadaja sie te, ktére stanowiag
ich wlasno$¢ i nie zostaly oddane wuzytko-
wanie wieczyste oraz bedace przedmiotem
uzytkowania wieczystego Skarbu Pafistwa,
gminy, powiatu lub wojewddztwa.

Za prawidlowe gospodarowanie gmin-
nym zasobem nieruchomosci odpowia-
da wéjt, burmistrz lub prezydent miasta.
W wypadku zasobu powiatowego lub woje-
wddzkiego — odpowiednio zarzad powiatu
lub wojewédztwa. Dodatkowo starostowie,

w ramach realizacji zadah z zakresu ad-
ministracji rzadowej, s3 odpowiedzialni
za gospodarowanie zasobem nieruchomo-
$ci Skarbu Paristwa (dalej takze: zaséb nie-
ruchomosci SP).

Zadania dotyczace gospodarowania nie-
ruchomosciami okre$lono wart. 23 ust. 1
ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami?. Nalezy do nichm.in.:
ewidencjonowanie nieruchomosci zgod-
nie zich katastrem; zapewnienie ich wy-
ceny; sporzadzanie planéw wykorzystania

! Artykut przygotowano na podstawie Informacji o wynikach kontroli: Gospodarowanie nieruchomosciami
przez jednostki samorzadu terytorialnego w miejscowosciach turystycznych wojewddztwa zachodniopomor-
skiego, nrewid. P/20/083/LSZ, Delegatura NIK w Szczecinie, marzec 2021 r.

2 Dz.U.z2020r. poz. 1990, ze zm.; dalej: ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami, dalej takze ugn.
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Rysunek 1. Dochody ogétem powiatéw, miast na prawach powiatu i gmin wojewddztwa
zachodniopomorskiego z gospodarowania nieruchomosciami w latach 2016-2020
(I pétrocze)
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Zrédio: Opracowanie wtasne NIK na podstawie sprawozdan Rb-27S JST wojewddztwa zachodniopomorskiego.

gminnych, powiatowych lub wojewdédz-
kich zasobéw nieruchomosci; przygo-
towanie planéw gospodarowania nieru-
chomos$ciami Skarbu Pafistwa; naliczanie
naleznosci za nieruchomosci udostep-
nione oraz prowadzenie windykacji na-
leznosci; zbywanie® i udostepnianie*

nieruchomosci wchodzacych w sktad
zasobu.

Dochody z gospodarowania
nieruchomosciami

Analiza dochodéw samorzadéw wojewddz-
twa zachodniopomorskiego®, wykazata

Zbywanie lub nabywanie nieruchomosci — zgodnie z art. 4 pkt 3b ustawy o gospodarce nieruchomosciami
jest to dokonywanie czynnoéci prawnych, na podstawie ktérych nastepuje przeniesienie wtasnosci nierucho-
mosci lub przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej albo oddanie jej w uzyt-
kowanie wieczyste.

Udostepnianie nieruchomosci — oddanie w dzierzawe, najem lub uzyczenie nieruchomosci wchodzacej w sktad
gminnego, powiatowego lub wojewoédzkiego zasobu nieruchomosci, a takze w sktad zasobu nieruchomosci
Skarbu Panstwa.

Tj. samorzadu wojewddztwa, powiatéw, miast na prawach powiatu, gmin, ujetych w sprawozdaniach Rb-27S
(sprawozdanie z wykonania planu dochodéw budzetowych jednostki samorzadu terytorialnego) w rozdziale
70005 (Gospodarka gruntami i nieruchomosciami), z wytaczeniem dochodéw dotacyjnych (paragrafy roz-
poczynajace sie od cyfry 2 lub 6), z wytaczeniem dochodéw z gospodarowania nieruchomoéciami SP.
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m.in., ze najwyzsze dochody z gospo-
darowania nieruchomo$ciami osiagnety
one w 2017 r., bylo to 627 203,3 tys. zt.
W kolejnych latach zauwazalna jest ten-
dencja malejaca, dochody z tego tytutu
wyniosty odpowiednio: 469 105,2 tys. zt
w 2018 . (spadek 0 25%) 1455 025,7 tys. zi
w 2019 r. (spadek o 3% w odniesie-
niu do 2018 r.). W I pétroczu 2020 r.
byto to 236 061,1 tys. zt.

Udziat dochodéw z gospodarowania
nieruchomos$ciami w dochodach ogétem
JST wojewddztwa zachodniopomorskiego
w kontrolowanym okresie wynosit odpo-
wiednio—5,9% w 2017 r., 4,1% w 2018 r.
i 3,8% w 2019 r. Najwiekszy stanowity
te ze zbycia nieruchomosci. W 2017 r. wy-
niosty 319 535,9 tys. zt (51% dochodéw
z gospodarowania nieruchomosciami),
aw 2019 r. - 170 078,8 tys. zt (tj. 37,4%).

Dochody znajmu i dzierzawy sktadni-
kéw majatkowych JST w 2017 r. siegne-
ty 146 187,3 tys. z1 (23,3%), zas w 2019 1.
- 148 767,5 tys. zt (32,7%).

Wplywy z tytulu rocznych optat za
uzytkowanie wieczyste w 2017 r. wy-
niosty 63 266 tys. zt (10,1%), a w 2019 r.
— 52 450,6 tys. zt (11,5%). Ich spadek
w 2019 r. wynikal z trwajacego od stycz-
nia tego roku procesu przeksztalcania prawa
uzytkowania gruntéw zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo ich wtasnosci.

Dochody z tytutu przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasno-
$ciw 2017 r. wyniosty 5 792 tys. zt (0,9%),
aw2019r.—22350,7 tys. zt (4,9%). Wzrost
wynikat ze wskazanego wyzej procesu
przeksztalcen.

Dochody samorzadéw z pozostatych ty-
tutéw w 2017 r. wyniosty 92 4221 tys. 7t
(14,7%), aw 2019 .- 61 378 tys. zt (13,5%).
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Mimo ze w latach 2017-2019 M

nieruchomosci samorzadowych ulegat
zmniejszeniu (taczne dochody z tytutu
ich zbycia wyniosty 685 6724 tys. zl),
dochody z dzierzawy i najmu utrzymy-
waly sie w kolejnych latach na zblizonym
poziomie ponad 146 mln zt.

Obszary turystyczne
w wojewodztwie

W wojewddztwie zachodniopomorskim
najwazniejszym i dominujacym tury-
stycznie obszarem jest strefa nadmor-
ska ze 185 km pasem wybrzeza Battykuy,
zktérego wiekszoé¢ (ok. 135 km) posiada
dobre lub bardzo dobre warunki dla roz-
woju turystyki wypoczynkowej. Gtéwnym
atutem s3 tam szerokie piaszczyste plaze
oraz liczne kapieliska.

Dodatkowo ten obszar charakteryzuje
sie bardzo korzystnymi warunkami bio-
klimatycznymi, co w potaczeniu z obec-
noscig surowcéw uzdrowiskowych (Zrodet
solanek, torféw borowinowych) stwarza
dogodne warunki do rozwoju turystyki
uzdrowiskowe;j.

Drugim istotnym z tego punktu wi-
dzenia obszarem (ok. 35% powierzch-
ni obszaru wojewédztwa) jest pas po-
jezierzy: Drawskiego, MySliborskiego,
Waleckiego, Weltyriskiego, Choszczen-
skiego, Iiskiego i Szczecineckiego. Cha-
rakteryzuja sie one malowniczym krajo-
brazem, duzym zalesieniem, zréznico-
waniem wysokoSci oraz znaczna liczbg
jezior o duzych powierzchniach (pow.
20 ha). Dodatkowa atrakcyjnos$¢ wyni-
ka z polaczerr wodnych (sieci hydrogra-
ficznej) niektérych akwenéw ciekami
wodnymi, co sprzyja uprawianiu spor-
téw wodnych.
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Rysunek 2. Struktura dochodéw z gospodarowania nieruchomos$ciami w dochodach
JST wojewddztwa zachodniopomorskiego w latach 2017-2020 (I pétrocze)
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Zrédio: Opracowanie wtasne NIK na podstawie sprawozdan Rb-27S JST wojewddztwa zachodniopomorskiego.

Ponadto wedlug danych Gtéwnego Urze-
du Statystycznego® na 11 251 obiektéw
noclegowych, jakie w 2019 r. funkcjono-
waty w Polsce, 1604 (14,3%) znajdowato
sie w wojewddztwie zachodniopomorskim,
co plasowalo je na drugiej pozycji pod
tym wzgledem. Oferowaly one 145 414
(17,5%) miejsc noclegowych. Dla po-
réwnania, w wojewddztwie pomorskim
byloich 119 521 (14,5%), a w malopolskim
- 104 921 (12,7%).

Wskazane uwarunkowania turystycz-
ne powoduja, ze popyt na nieruchomosci
jest tam szczegdlnie duzy, co nie pozostaje
bez wptywu na ceny. Dodatkowo moze
tez powodowa¢ nieprawidtowosci w go-
spodarowaniu nimi przezJST, szczegdlnie
dotyczy to ich zbywania i udostepniania.

% Przedstawionych w opracowaniu Turystyka w 2019 r.
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Zakres kontroli

Biorac pod uwage powyzsze uwarunko-
wania do kontroli wytypowano:

* sze$¢ gmin nadmorskich (Miedzyzdroje,
Wolin, Rewal, Trzebiatéw, Ustronie Mor-
skie, Bedzino) oraz trzy gminy w pasie po-
jezierzy (Kobylanka, Iisko, Szczecinek);
* po jednym powiecie nadmorskim (gry-
ficki) i w pasie pojezierzy (drawski);

¢ jedno miasto na prawach powiatu, po-
tozone nad morzem (Swinoujscie).

W dziewieciu gminach kontrolg obje-
to gospodarowanie gminnym zasobem
nieruchomosci, w dwéch starostwach
—gospodarowanie zaréwno powiatowym
zasobem nieruchomosci, jak i zasobem
nieruchomosci Skarbu Pafistwa, a w Swi-
noujéciu gospodarowanie gminnym,

~ 774 -



Gospodarowanie nieruchomoéciami w samorzadach

powiatowym, a takze zasobem nieru-
chomosci SP.

Dochody kontrolowanych samorzadéw
ztytutu gospodarowania nieruchomoscia-
mi stanowily w badanym okresie 20% do-
chodéw wszystkich JST wojewddztwa
zachodniopomorskiego z tego tytutu.

Prowadzenie ewidencji

Wryniki kontroli wskazuja, ze gminy
i powiaty nie przywigzywaly nalezyte;
wagi do rzetelnego prowadzenia gmin-
nych i powiatowych ewidencji zasobéw
nieruchomosci. W potowie skontrolo-
wanych urzedéw oraz w jednym staro-
stwie prowadzone ewidencje gminnego
zasobu nieruchomosci (dalej GZN) lub
powiatowego zasobu nieruchomosci (dalej
PZN) nie odzwierciedlaty rzeczywiste-
go stanu w odniesieniu do gruntéw be-
dacych wtasnoscig lub wspétwiasnoscia
gminy/powiatu. Dotyczylo to m.in. nie-
ujecia w ewidencjach wszystkich dzia-
tek gruntowych bedacych wlasnoscia
lub wspétwlasnoscia JST oraz wykazywa-
nia dziatek sprzedanych lub podzielonych.
Prowadzito to do rozbiezno$ci pomiedzy
ewidencjami GZN lub PZN, a ewiden-
cjami gruntéw i budynkéw (katastrami
nieruchomosci) prowadzonymi przez wila-
$ciwych starostéw na podstawie art. 7d
pkt 1 ustawy z 17 maja 1989 r. — Prawo
geodezyjne i kartograficzne’, w ktérych,
zgodnie z art. 2 pkt 8 ww. ustawy, gro-
madzi sie, aktualizuje i udostepnia in-
formacje m.in. o wlascicielach gruntéw,

budynkéw i lokali.

7 Dz.U.z2020r. poz. 2052, ze zm.
8 Dz.U.z2020r. poz. 2176, ze zm.
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Podkreslenia wymaga, ze rozblén% W

Sci te wystz;pﬁy, pomimo ze pracownicy
urzedéw, odpowiedzialni za prowadzenie
ewidencji GZN, mieli zapewniony dostep
do ewidencji we wlasciwych starostwach.
Ponadto w o$miu skontrolowanych jed-
nostkach (z 12) nie byty one kompletne,
gdyz nie zawieraly danych dotyczacych
m.in. przeznaczenia nieruchomos$ci w miej-
scowym planie zagospodarowania prze-
strzennego (dalej MPZP), aw przypadku
jego braku w studium oraz oznaczenia ksie-
gi wieczystej urzadzonej dla danej nieru-
chomoéci. Stwierdzono réwniez przypadki
wykazywania w nich nieaktualnych da-
nych, szczeg6lnie dotyczacych: powierzch-
ni nieruchomosci, jej oznaczenia czy nie-
aktualnego numeru ksiegi wieczystej.
Najbardziej jaskrawym przyktadem nie-
rzetelnego realizowania zadaf w tym ob-
szarze bylo niezatozenie i nieprowadzenie
ewidencji GZN w jednym ze skontrolowa-
nych urzedéw. Pozostate 11 jednostek po-
siadalo je, jednak pomimo obowiazku wy-
nikajacegozart. 6 ust. 1 pkt 3 lit. fustawy
z6wrze$nia 2001 r. o dostepie do informacji
publicznej®, nie zamieszczono na stronach
internetowych Biuletynu Informacji Pu-
blicznej informaciji o nich oraz o zasadach
udostepniania zawartych tam danych.
Zakres danych jaki powinien by¢ ujety
w ewidencji GZN, PZN lub zasobu nie-
ruchomosci SP zostat okreslony w art. 23
ust. lcustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami. Tymczasem ewidencje zasobéw
nieruchomosci, ktére powinny zawiera¢
wszystkie niezbedne dane do opracowania
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planu wykorzystania zasobu nierucho-
moéci, byly niekompletne i nieaktualne.

Plany wykorzystania zasobéw

Zasady prawidlowej gospodarki wymagaja od
gmin i powiatéw sporzadzania planéw wy-
korzystania zasobéw nieruchomosci, ktére
s3 istotnym narzedziem dtugofalowe;j poli-
tyki rozwoju w obszarze gospodarowania
nieruchomosciami. W art. 25 ust. 2a ustawy
o gospodarce nieruchomosciami okreslono
jakie dane powinny obejmowa¢. Tymcza-
sem z ustalen kontroli wynika, ze w wiek-
szosci skontrolowanych jednostek (w sied-
miu) takie plany nie zostaly sporzadzone,
aw tych, w ktérych obowiazywaly, cze$¢ nie
zawierala wszystkich wymaganych danych,
w tym tak istotnego elementu jak Program
zagospodarowania nieruchomo$ci. Biorac pod
uwage liczbe jednostek, w ktérych nie byty
sporzadzane trzyletnie plany wykorzysta-
nia gminnego zasobu nieruchomosci, mozna
méwic o nieprawidtowosci o charakterze
systemowym. Powinny by¢ one istotnym
narzedziem polityki rozwoju gminy i wie-
loletniego prognozowania finansowego oraz
stuzy¢ urealnianiu planowanych na kazdy
rok dochodéw budzetowych. Dodatkowo
nalezy mie¢ na uwadze, ze dla opracowania
tych planéw znaczenie ma takze informacja
o stanie mienia komunalnego, sporzadzana
na podstawie art. 267 ust. 1 pkt 3 ustawy
227 sierpnia 2009 . o finansach publicznych?.

Podkreslenia wymaga réwniez nieopra-
cowanie przez Rade Ministréw (RM) wy-
tycznych dotyczacych gospodarowania

9 Dz.U.z2021 r. poz. 305, ze zm.
10 Dz.U. 22021 r. poz. 1372.
' Dz.U. 22020 . poz. 920, ze zm.
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nieruchomos$ciami SP, ktére powinny
stanowi¢ podstawe Planu realizacji po-
lityki gospodarowania nieruchomos$cia-
mi SP, przygotowanego przez starostow.
Obowiazek ten natozono na RM wart. 10a
ugn (jest realizowany na wniosek ministra
wlasciwego do spraw budownictwa, plano-
wania i zagospodarowania przestrzennego
orazmieszkalnictwa). Wobec braku takich
wytycznych w trakcie kontroli NIK nie
byta oceniana prawidlowo$¢ sporzadzania
przez starostéw planéw realizaciji polityki
gospodarowania nieruchomog$ciami SP.
Zdaniem NIK istota opracowania ta-
kich planéw powinno by¢ ograniczenie
ryzyka podejmowania przez JST decyzji
przypadkowych i doraznych.

Zasady i skutki zbywania

oraz udostepniania nieruchomosci
Jawnosci i przejrzystosci polityki zbywania
iudostepniania nieruchomosci nie sprzyjat
brak ustalonych szczegétowych zasad naby-
wania, zbywania i obcigzania nieruchomosci
orazich wydzierzawiania lub wynajmowa-
nia na czas oznaczony dluzszy niz trzy lata
lub na czas nieoznaczony, ktérych mozli-
wo$¢ przyjecia wynikazart. 18 ust. 2 pkt 9
lit. 2 ustawy z 8 marca 1990 . 0 samorzadzie
gminnym'® orazzart. 12 pkt 8 lit. a ustawy
z.5 czerwca 1998 r. 0 samorzadzie powiato-
wym!!. Z prawa przyjecia zasad we wskaza-
nym zakresie skorzystaly jedynie trzy rady
gminy i jedna rada powiatu. Ponadto dwie
rady gminy i jedna rada powiatu okre§lily
te zasady jedynie czeSciowo.
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O braku przemyslanej, spéjnej i przej-
rzystej polityki w powyzszym zakresie
$wiadczyt takze brak udokumentowanych
analiz skutkéw zbywania lub udostepniania
nieruchomosci, zaréwno w perspektywie
krétko-, jak i dlugoterminowej. Pomimo
ze obowiazek ich sporzadzania nie zostat
nalozony ani na wéjtéw, ani na zarzady po-
wiatéw, to takie analizy moga by¢ pomocne
przy gospodarowaniu nieruchomosciami
oraz stanowi¢ punkt wyij$cia do sporza-
dzenia planu wykorzystania zasobu nieru-
chomosci. Nieudokumentowane analizy
przeprowadzano jedynie na potrzeby przy-
gotowania projektéw uchwat rady gminy
zezwalajacych na zbycie badz udostepnie-
nie konkretnej nieruchomosci.

Spadek dochodéw

Spadek dochodéw samorzadéw z gospo-
darowania nieruchomos$ciami, zaobser-
wowany w latach 2017-2019 ogétem dla
JST wojewédztwa zachodniopomorskie-
go, w przypadku jednostek objetych kon-
trola, odnotowano w dochodach z go-
spodarowania GZN oraz nieruchomo-
Sciami SP.

Dochody z gospodarowania GZN
zmniejszyly sie 0 74,1% (ze 155 230 tys. zt
w2017 .2 do 40 159 tys. ztw 20191)). Istot-
nie obnizyly sie wpltywy ze sprzedazy nie-
ruchomosci gminnych —ze 131 184 tys. zt
w 2017 r. do 18 521 tys. zt w 2019 r.,
tj. 0 85,9%. Nieznacznie spadty m.in. réw-
niez te z dzierzawy i najmu nieruchomo-
$ci gminnych —ze 14 455 tys. zt w 2017 .
do 13913 tys. zt w 2019 1., tj. 0 3,7%.
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nieruchomo$ciami SP spadek wynidst
12,1% (z 12 863 tys. zt w 2017 r. do
11 306 tys. zt w 2019 r.). Bylo to spo-
wodowane m.in. zmniejszeniem wply-
wow ze sprzedazy nieruchomosci SP
(z 2240 tys. zt w 2017 r. do 1680 tys. zt
w 2019 r., tj. 0 25%) oraz nieznacznym
wzrostem wplywoéw z oplat za uzytko-
wanie wieczyste (z 7262 tys. zt w 2017 r.
do 7456 tys. zt w 2019 ., tj. 0 2,7%).

Natomiast dochody z gospodarowa-
nia PZN w tym samym okresie wzrosty
z 2399 tys. zt w 2017 r. do 2544 tys. zt
w2019, tj. 0 6%. Bylo to m.in. wynikiem
zwiekszenia wplywéw ze sprzedazy nie-
ruchomosci powiatowych (z 873 tys. zt
w 2017 r. do 1162 tys. zt w 2019 r,,
tj. 0 33,1%) oraz dzierzawy i najmu nie-
ruchomosci (z 1140 tys. zt w 2017 r.
do 1344 tys. zt w 2019 1., tj. 0 17,9%).

Wykazy nieruchomosci

W skontrolowanych jednostkach w latach
2017-2020 (do 30 kwietnia) sporzadzo-
no tacznie 1440 wykazéw obejmujacych
3208 nieruchomosci przeznaczonych
do zbycia lub udostepnienia. Badanie
dotyczyto 242 wykazéw (16,8%), w tym
113 nieruchomosci przeznaczonych do zby-
cia oraz 129 do udostepnienia. Stwierdzo-
ne nieprawidlowosci dotyczyty 70 wyka-
z6w (28,9% zbadanych) w o$miu jednost-
kach (66,7% jednostek skontrolowanych).
W trzech urzedach i w jednym starostwie
nie przestrzegano wymagah co do miej-
sca i terminu ich publikacji, okreslonych

12 Na kwote te sktada sie m.in. jedna sprzedaz nieruchomosci w gminie Rewal za kwote ponad 50 min zt.
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wart. 35 ust. 1 ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami (np. te dotyczace nieru-
chomo$ci bez zamieszczenia wymaganego
ogloszenia w prasie lokalnej o zasiegu obej-
mujacym co najmniej powiat, zamieszcze-
nie wykazéw na stronach internetowych
urzedéw na okres krétszy niz wymagane
21 dni). W pieciu urzedach i jednym sta-
rostwie w wykazach nie uwzgledniono
wszystkich wymaganych danych okre-
§lonych w art. 35 ust. 2 ustawy o gospo-
darce nieruchomo$ciami (np. wykazy nie-
ruchomosci przeznaczonych do sprzedazy
nie zawieraly terminu zlozenia wniosku
przez osoby, ktérym przystuguje pierw-
szefistwo w ich nabyciu, badZ termin
ten byt okreslany nieprawidtowo; wyka-
zy nieruchomosci, ktére miaty by¢ oddane
w uzytkowanie wieczyste nie zawieraly
terminu zagospodarowania nieruchomo-
$ci oraz wysokosci stawek procentowych
optat z tytutu uzytkowania wieczystego;
wykazy nieruchomosci przeznaczonych
do udostepnienia nie zawieraly opisu
nieruchomoéci, zasad aktualizacji optat,
okreslonej wysoko$ci optat z tytutu najmu
badzdzierzawy). W trzech urzedach ceny
nieruchomosci przeznaczonych do sprze-
dazy ustalono niezgodnie z art. 67 ugn
(np. wartos¢ zostala ustalona na podsta-
wie operatu szacunkowego wykonanego
dlainnego podmiotu; wartosci nierucho-
mosci wskazywane w wykazach tych prze-
znaczonych do zbycia byly nizsze wzgle-
dem wartosci okreslonych w operatach

szacunkowych). W jednym urzedzie staw-
ki czynszu za dzierzawe lub najem nieru-
chomosci ustalono w wysokoéci nizszej
od okreslonej w przyjetych gminnych
dokumentach okreslajacych minimalne
stawki czynszu.

Postepowania dotyczace
zbycia lub udostepnienia

W skontrolowanych jednostkach w latach
2017-2020 (do 30 kwietnia) zawarto tacz-
nie 3270 uméw zbycia lub udostepnienia
nieruchomosci, w tym 592 umowy sprze-
dazy, 2461 dzierzawy, 48 najmu, 130 uzy-
czenia nieruchomosci oraz 27 uméw od-
dania nieruchomosci w uzytkowanie wie-
czyste.

Badaniem kontrolnym objeto 262 poste-
powania poprzedzajace zbycie lub udostep-
nienie nieruchomosci, z tego 217 w miej-
scowosciach o charakterze turystycznym
(83%). W wyniku kontroli ww. postepo-
wan poprzedzajacych zawarcie 261 uméw
(8% wszystkich zawartych uméw)'?, nie
stwierdzono zadnego przypadku sprzeda-
zy nieruchomoéci bez wymaganego trybu
przetargowego. Nieprawidlowosci stwier-
dzono w 29 postepowaniach (11,1% skon-
trolowanych). Najistotniejsze dotyczyty:
ustalania cen nieruchomo$ci przeznaczo-
nych do sprzedazy na podstawie nieak-
tualnego operatu szacunkowego, tj. z na-
ruszeniem art. 156 ust. 3 i 4 ustawy ugn
(w dwéch postepowaniach); ustalania cen
znaruszeniem art. 67 ustawy, tj. w kwocie

13 W tym 101 postepowan poprzedzajacych zawarcie 101 uméw sprzedazy (17% z ogdlnej liczby umoéw
sprzedazy), 128 postepowan poprzedzajacych zawarcie 127 uméw dzierzawy (5% z ogdlnej liczby uméw
dzierzawy), 16 postepowan poprzedzajacych zawarcie 16 uméw najmu (33% z ogélnej liczby umoéw najmu),
17 postepowan poprzedzajacych zawarcie 17 uméw uzyczenia (13% z ogdlnej liczny uméw uzyczenia).
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nizszej od wynikajacej z prawidtowego ob-

liczenia (w jednym postepowaniu); zawar-
cia uméw udostepnienia nieruchomosci
bez wczeéniejszego ujecia ich w wykazach,
tj. z naruszeniem art. 35 ust. 1 ustawy
ugn (w 19 postepowaniach); zmiany zapi-
séw w umowie na korzy$¢ zamawiajacego,
po terminie wplaty wadium a przed prze-
targiem, pomimo ze wptata wadium ozna-
czala akceptacje tresci umowy zataczonej
do ogloszenia o przetargu (w jednym po-
stepowaniu). Tego rodzaju nieprawidtowo-
$ci wystapity w pieciu urzedach i jednym
starostwie.

W wyniku przeprowadzonych postepo-
waf zawarto umowy z wybranymi pod-
miotami. Nie stwierdzono, aby w umowie
sprzedazy przyjeto cene inng niz ustalona
w postepowaniu. Ujawniono natomiast
szes¢ przypadkéw (2,3% skontrolowanych
postepowan) ujecia w nich stawek czyn-
szu za dzierzawe lub najem nieruchomo-
$ci nizszych od minimalnych przyjetych
w gminie — w dwéch urzedach.

Zabezpieczanie interesu prawnego
i ekonomicznego JST

Objete kontrola jednostki samorzadu te-
rytorialnego zabezpieczaty w umowach
swoje interesy prawne i ekonomiczne.
Okreslano w nich konsekwencje nieure-
gulowania lub nieterminowego regulo-
wania nalezno$ci, badz wykorzystywania
udostepnionej nieruchomosci niezgod-
nie z przeznaczeniem. Dotyczylo to réw-
niez uméw sprzedazy nieruchomosci
w przypadku rozlozenia ceny sprzedazy
na raty. Nienalezyte zabezpieczenie in-
tereséw jednostki stwierdzono jedynie
w dwoch urzedach. W jednym odnosi-
fo sie to do nieokreslenia konsekwencji

-779 -

nieuiszczenia czynszu przez dzierzawce
badz najemce nieruchomosci (66,8% zba-
danych uméw), a w drugim nieokreslenia
konsekwencji w przypadku stwierdzenia
wykorzystywania nieruchomosci udostep-
nionej w sposéb niezgodny z przeznacze-
niem (100% zbadanych uméw).

Egzekwowanie naleznosci

To, jak istotne znaczenie ma nalezyte za-
bezpieczenie intereséw JST w umowach
potwierdzaja przypadki nieterminowego
badz niepetnego regulowania naleznosci
z tytulu czynszu za dzierzawe lub najem
badzz tytutu splaty roztozonej na raty ceny
nieruchomosci, co stwierdzono w 10 (spo-
$réd 12) skontrolowanych jednostkach.
Dluznikom naliczano wéwczas odsetki,
aw celu wyegzekwowania zaleglo$ci wy-
sylano upomnienia i wezwania do zaplaty
oraz podejmowano postepowania sagdowe.
W wyniku tych dziatah wiekszosé¢ nalez-
noéci wyegzekwowano do czasu rozpo-
czecia kontroli NIK. W dwéch urzedach
wystapily jednak przypadki niepodejmo-
wania dziatafi stuzacych rozwigzaniu czte-
rech uméw z powodu kilkumiesieczne-
go nieuiszczania czynszu. Po zakoriczeniu
okresu obowigzywaniaumowy dzierzawy
lub najmu nieruchomosci nie zawsze do-
chodzono jej zwrotu, w czterech przy-
padkach doprowadzajac do bezumownego
korzystania z niej (w dwéch urzedach).
Z tego tytutu dzierzawcéw i najemcéw
wezwano do zaniechania naruszen, wyda-
nia nieruchomosci i zaplaty odszkodowar
w tacznej wysokosci 15 tys. zt. Stwier-
dzono takze jeden przypadek (w gminie
Szczecinek) zawarcia kolejnej umowy
najmu, pomimo niewyegzekwowania
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dotychczasowych zaleglosci w zaplacie
czynszu, wynoszacych 8 tys. zt. Gmina
nie skorzystata z mozliwosci jej wypo-
wiedzenia w trybie natychmiastowym,
co przewidywaly postanowienia umowy.

Kontrole prawidtowosci
wykorzystywania

Ogledziny przeprowadzone przez pracow-
nikéw NIK na podstawie art. 39 ust. 1
ustawy o NIK'" wykazaly przypadki wy-
korzystywania nieruchomosci niezgodnie
z postanowieniami uméw'®>. W osmiu ba-
danych jednostkach (sposréd 12), takie
kontrole nie byly prowadzone albo doku-
mentowane. W jednym zurzedéw, wbrew
przyjetym procedurom, kontrolg objeto
realizacje tylko cze$ci uméw.

Ocena gospodarowania zasobem

Najwyzsza Izba Kontroli stwierdzita,
ze gospodarowanie nieruchomosciami
przez jednostki samorzadu terytorialne-
go wojewddztwa zachodniopomorskiego
w miejscowosciach turystycznych byto pro-
wadzone na podstawie niepelnych i nie-
aktualnych ewidencji zasobu nierucho-
mosci, czesto bez wymaganego planu jego
wykorzystania. Postepowania dotyczace
zbywania i udostepniania nieruchomosci
na og6t przeprowadzane byly prawidlo-
wo. Podejmowano je przede wszystkim
w zwiagzku z zainteresowaniem konkret-
nego podmiotu dana nieruchomoscia.

Brakowato kompleksowych i dtugofalo-
wych programéw i analiz uwzgledniaja-
cych skutki zbycia lub udostepnienia nie-
ruchomosci. Ograniczalo to mozliwosé
efektywnego wykorzystania posiadanego
majatku.

Wyniki wczes$niejszych kontroli

Z poréwnania wynikéw omawianej kon-
troli i kontroli przeprowadzonej w 2001 r.1°
wynika, ze zmniejszyl sie odsetek jedno-
stek, w ktérych dochodzito do naruszenia
obowigzujgcych zasad ustalania cen na zby-
wane nieruchomosci — w 2001 r. niepra-
widlowosci te stwierdzono w 54% skon-
trolowanych jednostek, obecnie w 25%.
Zwiekszyl sie natomiast poziom niepra-
widlowosci jesli chodzi o przestrzeganie
procedur zapewniajacych jawnos¢ poste-
powan zwigzanych ze zbywaniem lubudo-
stepnianiem nieruchomo$ci -z 38% skon-
trolowanych jednostek w 2001 r. do 42%
obecnie. Pogorszeniu ulegta takze termino-
wos¢ windykacji nalezno$ci z tego tytutu.
W 2001 r. nieprawidlowosci w tym zakre-
sie stwierdzono w 13% jednostek, obecnie
w 16% jednostek.

Whioski

Majac na uwadze konieczno$¢ zapewnie-
nia w gminach i powiatach efektywnego
wykorzystania posiadanego majatku, Naj-
wyzsza Izba Kontroli wnioskowata o pod-
jecie dziatad w celu:

14 Ustawa z 23.12.1994 o Najwyzszej Izbie Kontroli, Dz.U. z 2020 r. poz. 1200, ze zm.

15 Przyktadowo: w Miedzyzdrojach w trzech przypadkach dzierzawcy wykorzystywali teren o powierzchni wiek-
szej, niz wynikato to z zawartych uméw, a w Swinoujéciu na dziatce rekreacyjno-warzywnej posadowiono
nowy blaszany garaz (na $wiezej wylewce cementowej).

16 Gospodarowanie nieruchomosciami w gminach o walorach turystycznych, nr ewid. P/01/168.

94 KONTROLA PANSTWOWA

- 780 -



/

kontrola i aud t

Gospodarowanie nieruchomoéciami w samorzadach <

=
<
'

&

.
nieruchomo$ci w miejscowym plame}ag% ko

* zapewnienia rzetelnego i zgodnego

z przepisami ustawy o gospodarce nie-
ruchomos$ciami prowadzenia ewidencji
ich zasobu,
* sporzadzania planéw wykorzystania za-
sobéw nieruchomo$ci zuwzglednieniem
programu gospodarowania nimi,
* gospodarowania nieruchomo$ciami z za-
chowaniem procedur zapewniajacych jaw-
no$¢ postepowan zwigzanych z ich zbywa-
niem i udostepnianiem,
* kontrolowania prawidlowosci wykorzy-
stania udostepnionych nieruchomosci.
Ogélem, na 77 sformutowanych wnio-
skéw, zrealizowano 69, tj. 89,6%, a po-
zostatych osiem jest w trakcie realizaciji.
Dotyczyly one: uzupekienia ewidencji

spodarowania przestrzennego, aw wypad-
ku jego braku —w studium oraz o wskazanie
ksiag wieczystych lub jesli ich nie ma —do-
kumentéw potwierdzajacych posiada-
nie przez JST prawa wlasnosci; zatozenia
ksiag wieczystych dla wszystkich nieru-
chomosci gminnego zasobu nieruchomosci;
przeprowadzenia weryfikacji tresci ksiag
wieczystych zatozonych dla nieruchomo-
$ci w gminach pod wzgledem zgodnosci
ze stanem faktycznym i aktualizacji zgod-
nie z przepisami prawa.
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ABSTRACT

Management of Real Estate in Self-Governments — Tourist Areas of the
Zachodniopomorskie Region

The management of real estate makes one of the most important aspects of the acti-
vities of local self-government units. The findings of the audit conducted in 2020 in
the area of the Zachodniopomorskie Region showed that the irregularities indicated
by NIK in previous audits had not been eliminated. Insufficient attention is paid to
real estate recording and making plans for their use. The regulations setting forth the
contents of real estate registers —as for their sale or use, as well as the place and timing
of their publication — were not complied with. Frequently, the requirements on the
manner of setting the price of real estate on sale were not met, as well as those related
to setting rent or lease prices. Local self-government units do not always controlled
whether the lessees or tenants used the properties in an appropriate manner.

Adam Borowski, Bogustaw Wojcik, Regional Branch of NIK in Szczecin

Key words: management, real estate, local self-government units (JST), sale, make available
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