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Wykaz stosowanych skrotow, skrotowcdw i pojec

Gminny zas6b
nieruchomosci

Kataster
nieruchomosci

Organ wykonawczy
gminy

Organ
uchwatodawczy
gminy

Umowa najmu

Umowa dzierzawy

Umowa uzyczenia

Nieruchomos¢

Ustawa
0 samorzadzie
gminnym

Ustawa
o gospodarce
nieruchomosciami

Kodeks cywilny

Ustawa o NIK

Nieruchomosci, ktére stanowia przedmiot wtasno$ci gminy i nie zostaty
oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomosci bedace przedmiotem
uzytkowania wieczystego gminy.

Inaczej ewidencja gruntéw i budynkéw prowadzona przez starostéw,
zgodnie z ustawg z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz.U.z 2017 r. poz. 2101, ze zm.). Ewidencja gruntéw i budynkdéw to system
informacyjny zapewniajacy gromadzenie, aktualizacje oraz udostepnianie,
w sposob jednolity dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach,
ich wtascicielach oraz o innych podmiotach wtadajacych lub gospodarujgcych
tymi gruntami, budynkami lub lokalami.

Zgodnie z ustawa o samorzadzie gminnym organem wykonawczym gminy jest
wojt, burmistrz lub prezydent miasta. llekro¢ w Informacji jest mowa o woéjcie,
nalezy przez to rozumiec takze burmistrza lub prezydenta miasta.

Zgodnie z ustawg o samorzadzie gminnym organem uchwatodawczym gminy
jest rada gminy.

Umowa, na podstawie ktérej wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ najemcy
rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca
zobowigzuje sie ptaci¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz.

Umowa, na podstawie ktérej wydzierzawiajacy zobowigzuje sie oddac¢
dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkédw przez czas oznaczony
lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowigzuje sie ptaci¢ wydzierzawiajacemu
umoéwiony czynsz.

Umowa, na podstawie ktérej uzyczajacy zobowiazuje sie zezwoli¢ biorgcemu,
przez czas oznaczony lub nieoznaczony, na bezptatne uzywanie oddanej mu w
tym celu rzeczy.

Czesci powierzchni ziemskiej stanowiagce odrebny przedmiot wtasnosci
(grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub cze$ci takich
budynkdw, jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowig odrebny od gruntu
przedmiot wtasnosci.

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2018 r.
poz. 994, ze zm.).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz.U.z 2018 r. poz. 121, ze zm.).

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U.z 2018 r. poz. 1025, ze zm.).

Ustawa z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli (Dz. U.z 2017 r.
poz. 524, ze zm.).



Pytanie definiujace cel
gtéwny kontroli

Czy gminy prawidtowo
wynajmowaty, dzierzawity
i uzyczaty nieruchomosci
komunalne?

Pytania definiujace cele
szczegotowe kontroli

1. Czy gmina rzetelnie
i w sposob przejrzysty
prowadzita ewidencje
nieruchomosci
wchodzacych w sktad
gminnego zasobu
nieruchomosci
oraz czy gminny
plan wykorzystania
nieruchomosci okreslat
nieruchomosci
przeznaczone
do najmu, dzierzawy
lub uzyczenia?

2. Czy nieruchomosci
wchodzace w sktad
gminnego zasobu
nieruchomosci
byty prawidtowo,
rzetelnie i gospodarnie
oddawane w najem,
dzierzawe i uzyczenie,
a opfaty z tytutu
najmu i dzierzawy
ustalano rzetelnie i byty
aktualizowane?

3. Czy zapewniono
rzetelny monitoring
i nadzér nad
wykorzystaniem
nieruchomosci
gminnych oddanych
W najem, dzierzawe
i uzyczenie?

4. Czy gmina prawidtowo,
rzetelnie i gospodarnie
prowadzita egzekucje
naleznosci z tytutu
najmu i dzierzawy
nieruchomosci
wchodzacych w sktad
gminnego zasobu
nieruchomosci?

Jednostki
kontrolowane

10 gmin wojewddztwa
mazowieckiego

Okres objety kontrola

2016-2018
(do czasu zakonczenia
czynnosci kontrolnych)’

1. WPROWADZENIE

Wraz z przeprowadzong w latach 90-tych reformg samorzadu terytorialnego,
gminy, jako podstawowe jednostki nowego podziatu administracyjnego
panstwa, zostaly wyposazone w majatek, ktéry nie tylko stanowi podstawe
ich samodzielnosci, ale réwniez pozwala na realizacje przydzielonych zadan
publicznych. Podstawowym sktadnikiem mienia kazdej gminy jest posia-
dany przez nig zaséb nieruchomosci.

Infografika nr 1
Gminny zaséb nieruchomosci

gminny zaséb nieruchomosci:

nieruchomosci,
ktore stanowig
przedmiot

poza gminnym zasobem

nieruchomosci ? 2 .
nieruchomosci pozostaja:

bedace
przedmiotem
uzytkowania
wieczystego gminy

wiasnosci gminy
inie zostaty oddane
w uzytkowanie

- nieruchomosci
wieczyste

stanowigce
wiasnos¢ gminy,
ktore zostaty
oddane
w uzytkowanie
wieczyste

nieruchomosci,
codoktorych
gmina nie ma
potwierdzonego
prawa wiasnosci

mieszkaniowy
zas6b gminy

Zrédto: Opracowanie wtasne NIK na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W sktad zasobu wchodza nieruchomo$ci gruntowe (cze$ci powierzchni
ziemi stanowigce odrebny przedmiot wtasno$ci) oraz lokale i budynki,
o ile stanowia one odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci. Nierucho-
mos$ci mogg by¢ wykorzystane do realizacji celéw publicznych, ale réw-
niez stanowi¢ przedmiot obrotu, na przyktad sprzedazy, zamiany i zrze-
czenia sie, oddania w uzytkowanie wieczyste, w najem, dzierzawe lub
uzyczenie. Sposob gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci
zalezy od przyjetej strategii rozwoju gminy, ale rowniez od wielkos$ci
posiadanego zasobu oraz aktualnego zapotrzebowania mieszkancéw
i inwestoréw. Jednym z gtéwnych zadan gminy jest zaspokojenie zbioro-
wych potrzeb wspélnoty gminnej, a gospodarowanie nieruchomos$ciami
powinno stuzy¢ realizacji tego zadania. Mimo iz gmina nie dziata w celu
osiggniecia zysku, to jednak powinna dazy¢ do jak najlepszego wykorzy-
stania posiadanych zasobow. Aktywna gospodarka nieruchomosciami
to nie tylko wykorzystanie nieruchomosci gminnych w celu realizacji
zadan publicznych, ale rowniez dziatalno$¢ stuzaca spoteczno-gospodar-
czemu rozwojowi gminy. Zaniedbania w tym zakresie stwarzaja ryzyko
niewykorzystania potencjatu ekonomicznego majatku gminy, obnizenia
jej dochodéw i zwiekszenia wydatkow z tytutu utrzymania nieruchomosci
(w przypadku ich niezagospodarowania). Prawidtowa gospodarka nie-
ruchomos$ciami wptywa na wzrost atrakcyjnosci inwestycyjnej obszaru
gminy, co moze skutkowa¢ naptywem nowych podmiotéw gospodarczych
i sprzyjac rozwojowi gospodarki lokalne;j.

1 Kontrola trwata od 6 kwietnia 2018 r. do 13 lipca 2018 r.



WPROWADZENIE

Kontrolg objeto dziesie¢ gmin wojewddztwa mazowieckiego znajdu-
jacych sie w powiatach lezacych w niedalekiej odlegtosci od Miasta
Stotecznego Warszawy, ktére dysponowaty terenami do udostepnienia
w drodze najmu, dzierzawy lub uzyczenia. Jednostki do kontroli wybrano
m.in. na podstawie kryterium najwyzszej kwoty dochodéw uzyskanych
w latach 2016-2017 z tytutu najmu i dzierzawy nieruchomosci, a takze
zalegtosci na koniec 2017 r,, powstatych w zwigzku z niewyegzekwowa-
niem optat w powyzszym zakresie.

Przedmiotem kontroli byto wykorzystanie nieruchomosci ujetych
w zasobie gminnym, z wytaczeniem mieszkaniowego zasobu gminy?.
Gtéwnym celem kontroli byto ustalenie, czy gminy prawidtowo wynaj-
mowaty, wydzierzawiaty i uzyczaty nieruchomosci gminne. W tym celu
zweryfikowano przebieg poszczegdlnych elementéw procesu gospoda-
rowania nieruchomosciami, poczawszy od ich ewidencjonowania i pla-
néw wykorzystania zasobu, przez czynno$ci zmierzajace do zawarcia
umoéw i realizacje ich postanowien, skonczywszy na egzekucji zobowia-
zan powstatych z tego tytutu oraz sprawowanym nadzorze. Badaniem
objeto lata 2016-2018 (do czasu zakonczenia czynnosci kontrolnych
w jednostkach).

Infografika nr 2
Wybrane kompetencje wojta w zakresie gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci

publikuje wykazy nieruchomosci przeznaczonych
do najmu, dzierzawy i uzyczenia

odpowiada za ewidencjonowanie nieruchomosci

sporzadza plan wykorzystania gminnego
zasobu nieruchomosci

. ustala stawki czynszu najmu lub dzierzawy

wojt whnioskuje do rady gminy o wyrazenie zgody
na najem lub dzierzawe

whnioskuje do rady gminy o wyrazenie zgody na tryb
bezprzetargowy zawarcia umoéw, najmu lub dzierzawy

zawiera umowy najmu, dzierzawy lub uzyczenia

Zrédto: Opracowanie wtasne NIK.

Nadrzednym celem najmu nieruchomosci nalezacych do mieszkaniowego zasobu gminy
jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej, przez co proces
gospodarowania tymi nieruchomo$ciami jest szczegélny i podlega odrebnym regulacjom
prawnym.



WPROWADZENIE

Problematyka gospodarowania nieruchomo$ciami gminnymi byta
przedmiotem kontroli NIK przeprowadzonych w 2007 r.? oraz 2011 r.*
W obydwu stwierdzono nieprawidtowosci polegajace m. in. na nieopraco-
wywaniu planéw wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci, niespo-
rzadzaniu i niepodawaniu do publicznej widomosci wykazéw nieruchomo-
$ci przeznaczonych do dzierzawy lub najmu, publikowaniu niekompletnych
wykazow oraz prowadzeniu nieprawidtowej ewidencji nieruchomosci.

Kontrola nr P/07/140 pn. ,Zarzadzanie nieruchomosciami gminnymi”, koordynowana przez
Delegature NIK w Kielcach, przeprowadzona w 60 jednostkach.

KontrolanrP/11/128 pn.,Wykorzystanie nieruchomo$ci gminnych na podstawie uméw najmu,
dzierzawy i uzyczenia”, koordynowana przez Delegature NIK w Gdansku, przeprowadzona
w 21 jednostkach.



2.

Wynajem

i dzierzawa
nieruchomosci

Z naruszeniem
przepiséw prawa

Prawidtowe uzyczanie
nieruchomosci gminnych

OCENA OGOLNA

We wszystkich dziesieciu gminach objetych kontrolg, realizacja zadan zwia-
zanych z wynajmem i dzierzawa nieruchomosci wchodzacych w sktad gmin-
nego zasobu nieruchomosci odbywata sie z naruszeniem, w r6znym zakresie,
przepis6w ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz ustawy o samorzadzie
gminnym.

W pieciu jednostkach ewidencje nieruchomosci gminnych nie zawieraty nie-
ktdrych informacji okreslonych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami,
m.in. dotyczacych zgtoszonych roszczen do nieruchomosci oraz toczacych sie
postepowan administracyjnych i sadowych, przy czym w czterech z nich dane
ujete w ewidencjach byty niespojne z wykazanymi w ewidencjach ksiegowych
sSrodkow trwatych oraz w ewidencjach nieruchomosci prowadzonych przez
starostdw. W konsekwencji wojtowie nie dysponowali petng informacja o nie-
ruchomosciach bedacych wtasnoscig gmin.

W siedmiu skontrolowanych gminach do korica 2017 r. wojtowie nie dopetnili
ustawowego obowigzku opracowania planéw wykorzystania gminnego zasobu
nieruchomosci, ktére powinny stanowi¢ podstawe gospodarowania tym zaso-
bem.

Wbrew obowiazkowi wynikajacemu z przepiséw ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami, w blisko 30% zbadanych uméw najmu lub dzierzawy nieru-
chomosci, w odniesieniu do ktérych nalezato sporzadzi¢ i opublikowaé¢ wykaz
informujacy o mozliwosci najmu lub dzierzawy nieruchomosci, wéjtowie nie
sporzadzili takich wykazdéw, zas w ponad 60% opublikowanych wykazéw, bra-
kowato niektérych informacji wymaganych przepisami tej ustawy.

W czterech gminach wydzierzawianie lub wynajmowanie nieruchomosci odby-
wato sie na podstawie uchwat rad gmin podjetych z naruszeniem ustawowych
przepisow w zakresie udzielenia zgody na odstgpienie od przetargowego trybu
wynajmu i dzierzawy oraz ustalania stawek czynszu. Uchwaty te nie zostaty
zakwestionowane przez Wojewode Mazowieckiego w trybie rozstrzygniec
nadzorczych.

W zawartych umowach najmu i dzierzawy gminy generalnie w sposéb wta-
$ciwy zabezpieczaly swdj interes prawny i ekonomiczny. Tylko w jednej jed-
nostce w umowach dzierzawy nie zamieszczono postanowien dotyczacych
waloryzacji stawek czynszu o wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych,
ogtaszany przez GUS. Ponadto wojtowie dwoch gmin, wbrew warunkom okre-
$lonym w zawartych umowach, nie dokonali w 2018 r. aktualizacji stawek
czynszu, pomimo wzrostu ww. wskaznika o 2%.

We wszystkich skontrolowanych urzedach dokonywano kontroli terminowo-
$ci wptat z tytutu nalezno$ci z najmu i dzierzawy nieruchomo$ci, aczkolwiek
w czterech z nich stwierdzono nieprawidtowos$ci Swiadczace o nierzetelnej
realizacji tego obowiazku, co w trzech skutkowato przedawnieniem zalegtosci.

We wszystkich objetych kontrolag gminach prawidtowo uzyczano nieruchomo-
$ci wchodzace w sktad gminnego zasobu nieruchomos$ci. Umowy uzyczenia
zawierane byty gtéwnie z podmiotami prowadzgcymi dziatalno$¢ na rzecz
mieszkancéw gminy.

Stwierdzone nieprawidtowos$ci w zakresie najmu i dzierzawy nieruchomosci
gminnych wskazuja, iZ wojtowie nie zapewnili rzetelnego nadzoru i monito-
ringu realizacji zadan w obszarze gospodarowania nieruchomos$ciami gmin-
nymi.



3. SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

W pieciu urzedach® ewidencje nieruchomoéci gminnych nie zawieraty nie- W potowie urzedow
ktérych informacji wymaganych ustawa o gospodarce nieruchomoéciami, €Wwidencje nieruchomosci
przy czym w czterech z nich® dane ujete w ewidencjach byty niespéjne niezgodne z ustawg
z wykazanymi w ewidencjach ksiegowych srodkéw trwatych oraz w ewi-

dencjach nieruchomosci prowadzonych przez starostow. W konsekwencji

wojtowie nie mieli petnej informacji o nieruchomosciach bedacych wtasno-

$cig gmin, za$ prowadzone ewidencje w ograniczonym zakresie stanowity

narzedzie wspomagajace proces gospodarowania nieruchomosciami, gdyz

czestokro¢ nie ujmowano w nich informacji o zgtoszonych roszczeniach

do nieruchomosci, o dacie ostatniej aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzyt-

kowania wieczystego lub trwatego zarzadu oraz informacji o toczacych sie

postepowaniach administracyjnych i sgdowych. [str. 13-15]

W siedmiu skontrolowanych urzedach w latach 2016-2017 nie opraco- Gospodarowanie
wano planéw wykorzystania gminnych zasobdw nieruchomosci, przy czym nieruchomosciami
w czterech z nich’ plany te sporzadzono dopiero w 2018 ., a w trzechnie  2¢Z Planu
wywiazano sie z tego obowigzku do czasu zakonczenia czynnosci kontrol-

nych NIK®, Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomos$ciami sporzadzanie

planéw wykorzystania zasobu jest jednym z obowigzkowych elementow

gospodarowania przez wojta gminnym zasobem nieruchomosci. Najem,

dzierzawe lub uzyczenie nieruchomosci zazwyczaj inicjowat wniosek pod-

miotu, a zdecydowanie rzadziej aktywne dziatanie ze strony urzedu, skie-

rowane na znalezienie nowych kontrahentéw zainteresowanych najmem

lub dzierzawag nieruchomosci. [str. 17-18]

Jedynie w czterech skontrolowanych gminach obowigzywaty uchwaty Uchwaly rad gmin
okreslajgce zasady wydzierzawiania lub wynajmowania nieruchomos$ci W zakresie zasad najmu
na czas oznaczony dtuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony, z czego | 9Zierzawy niezgodne
trzy zawieraty regulacje niezgodne z przepisami ustawy o samorzadzie zprawem

gminnym i ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami®. W uchwatach tych

rady gmin udzielaty generalnej zgody na odstapienie od trybu przetargo-

wego zawierania umow najmu i dzierzawy, podczas gdy uprawnienia rady

gminy wynikajace z art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami

ograniczaja sie do wyrazenia zgody na odstapienie od przetargowego trybu

w konkretnym, zindywidualizowanym przypadku wskazanym we wniosku

organu wykonawczego. [str. 19-21]

W trzech urzgdach, pomimo obowigzku okres$lonego w ustawie o samo-  Najem i dzierzawa
rzadzie gminnym, woéjtowie nie wystepowali do rad gmin o udzielenie zazgoda rad gmin
zgody na najem lub dzierzawe nieruchomosci. W dwéch urzedach®® byty

W Urzedzie Gminy Brwinéw, w Urzedzie Miejskim w Lomiankach, Urzedzie Gminy Lesznowola,
w Urzedzie Gminy Wieliszew oraz Urzedzie Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna.

W Urzedzie Gminy Brwinéw, w Urzedzie Miejskim w Lomiankach, Urzedzie Gminy Lesznowola
oraz Urzedzie Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna.

W Urzedzie Gminy Wieliszew, w Urzedzie Miejskim w Lomiankach, w Urzedzie Gminy Lesznowola
i w Urzedzie Gminy Brwinow.

W Urzedzie Gminy Stare Babice, w Urzedzie Gminy Raszyn i w Urzedzie Miasta i Gminy
Konstancin-Jeziorna.

Uchwaty Rady Gminy Wieliszew, Rady Gminy Stare Babice oraz Rady Miejskiej w Brwinowie.

10 W Urzedzie Gminy Raszyn i w Urzedzie Gminy Lesznowola.
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Co czwarta
skontrolowana umowa
zawarta z naruszeniem

zasady jawnosci

Najem i dzierzawa
zazwyczaj bez przetargu

Umowy zawierano
prawidiowo

SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

to pojedyncze przypadki, a w jednym urzedzie'* zgody takiej nie uzyskano
w odniesieniu do sze$ciu z 17 zawartych uméw. [str. 21-22]

Sposrod 195 zawartych umoéw najmu i dzierzawy, w zakresie ktorych istniat
obowiazek sporzadzenia wykazdw nieruchomosci, w odniesieniu do 55
z nich (czyli w prawie 30%), wczes$niej nie sporzadzono i nie opubliko-
wano wykazoéw informujacych o mozliwos$ci wynajecia lub wydzierzawienia
nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ gminy, co byto niezgodne z art. 35
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Przyjmuje sie, ze brak
publikacji wykazu stanowi naruszenie zasady jawnosci i moze skutkowacé
niewazno$cig umowy*? Aczkolwiek zdecydowana wiekszo$¢ sporzadzo-
nych wykazow (128 z 140, tj. ponad 90%) zostata opublikowana w terminie
i w sposéb okreslony w przywotanym wyzej przepisie, to jednak tres¢ 85
ze 140 opublikowanych wykazéw (ponad 60%) nie zawierata niektérych
informacji okreslonych w art. 35 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami. W wykazach tych najcze$ciej brakowato terminu wnoszenia optat
(w 36% sporzadzonych wykazéw) oraz zasad aktualizacji optat (w prawie
35% sporzadzonych wykazow). [str. 23-24]

Sposréd 92 zbadanych umoéw najmu i dzierzawy zawartych na czas dtuzszy
niz trzy lata lub na czas nieoznaczony, sze$¢ z nich (7%) wdjtowie zawarli
w trybie bezprzetargowym bez uzyskania zgody rady gminy, co byto nie-
zgodnie z art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami®®. W przy-
padku 73 (79%) uméw, rady gmin, zgodnie ze swoimi kompetencjami,
udzielity zg6d na odstgpienie od trybu przetargowego. Jedynie 13 uméw
(14%) zawarto w trybie przetargowym. [str. 24-25]

Wszystkie poddane kontroli umowy najmu i dzierzawy zostaty zawarte
przez uprawnione do tego osoby. Postanowienia uméw generalnie w spo-
s6b wtasciwy zabezpieczaty interes prawny i ekonomiczny gminy. Tylko
w jednej kontrolowanej jednostce'* stwierdzono niezabezpieczenie inte-
resu ekonomicznego gminy poprzez nieujecie w tresci uméw dzierzawy
zapisow dotyczacych waloryzacji stawek czynszu o wskaznik towarow
i ustug konsumpcyjnych, ogtaszany przez GUS. Ponadto wéjtowie dwdch
gmin®® niezgodnie z postanowieniami obowigzujgcych uméw, nie dokonali
w 2018 r. aktualizacji stawek czynszu pomimo wzrostu ww. wskaznika,
co skutkowato zmniejszeniem dochodéw gmin w tacznej kwocie 5,4 tys. zt.
W potowie kontrolowanych jednostek®, w tresci zawartych uméw najmu
i dzierzawy brakowato postanowien naktadajacych obowiagzek zaptaty
kaucji lub kar umownych. Wprawdzie w umowach tych okreslono inne
formy zabezpieczenia interesu prawnego lub ekonomicznego gminy (m.in.
obowigzek zaptaty odsetek ustawowych), to jednak nie wigzaty sie one

11 W Urzedzie Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna.

12 Podobne stanowisko wyrazit tez Sad Najwyzszy z 11 maja 2005 r. Sygn. akt 11l CK 562/04.

3 W Urzedzie Gminy Raszyn, w Urzedzie Gminy Brwinéw i w Urzedzie Gminy Lesznowola.

W Urzedzie Miasta i Gminy Piaseczno.

> W Urzedzie Gminy Michatowice i w Urzedzie Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna.

16 W Urzedzie Gminy Wieliszew, w Urzedzie Gminy Stare Babice, w Urzedzie Gminy Raszyn,

w Urzedzie Miejskim w Lomiankach i w Urzedzie Gminy Lesznowola.
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z dodatkowymi, niewynikajacymi z ustawy, konsekwencjami finansowymi
i nie stanowity utatwienia w egzekucji zalegtosci. [str. 25, 27-28]

W dwdch gminach®” stawki czynszu byty zalezne od postanowien uchwat
podjetych przez rady gmin, mimo iz zgodnie z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy
0 samorzadzie gminnym oraz art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami, prawo ustalania stawek czynszu najmu i dzierzawy przystuguje
wylgcznie woéjtowi. W pozostatych o$miu gminach®® kwoty czynszu z tytutu
umoéw najmu i dzierzawy wynikaty z zarzadzen lub indywidualnych decyzji
wojtow. [str. 25-27]

W jednym skontrolowanym urzedzie'® stwierdzono obejscie przepiséw
ustawy o gospodarce nieruchomosciami i ustawy o samorzadzie gminnym,
poprzez niezawarcie pisemnych uméw dzierzawy z podmiotami, ktore
w latach 2016-2018 wykorzystywaty nieruchomosci wchodzace w sktad
gminnego zasobu nieruchomosci. [str. 28]

Umowy uzyczenia byty zawierane w sposéb prawidtowy, zazwyczaj z jed-
nostkami organizacyjnymi gmin lub podmiotami prowadzacymi dziatal-
nos¢ stuzaca mieszkanncom gminy (m.in. stowarzyszeniami, fundacjami,
wspolnotami mieszkaniowymi, publicznymi zaktadami opieki zdrowotnej
i jednostkami ochotniczej strazy pozarnej). [str. 28-29]

W czterech urzedach?® stwierdzono nierzetelng kontrole terminowo$ci
wptat oraz nieprawidtowa i niegospodarng egzekucje zalegtosci, co w przy-
padku trzech urzed6w skutkowato przedawnieniem zalegtosci w tacznej
kwocie 169,1 tys. zt. Ponadto w przypadku jednego urzedu?* stwierdzono
zwloke w wysytaniu wezwan do zaptaty, kierowaniu spraw do sadu i egze-
kucji komorniczej oraz dochodzenie zalegto$ci w kwotach mniejszych niz
wynikato to z postanowien umoéw, co skutkowato zmniejszeniem dochodéw
gminy o 7,1 tys. zt. [str. 30-32]

W czterech urzedach?? nadzoér nad wykorzystaniem nieruchomosci wcho-
dzacych w sktad gminnego zasobu nieruchomosci byt sprawowany w spo-
s6b niewystarczajacy ze wzgledu na nierzetelny monitoring realizacji zadan
z zakresu ewidencjonowania nieruchomosci, procedury najmu i dzierzawy
nieruchomosci lub dziatan egzekucyjnych w tym zakresie. Powodowato
to, ze wojtowie nie dysponowali petng wiedza o sposobie realizacji zadan
z zakresu gospodarowania nieruchomosciami, w tym o wystepujacych nie-
prawidtowosciach. [str. 32-34]

7 Gminy Wieliszew i Piaseczno.

8 Gminy: Stare Babice, Raszyn, Nadarzyn, Michatowice, tomianki, Lesznowola, Konstancin-

-Jeziorna oraz Brwindow.

9 W Urzedzie Gminy Lesznowola.

20 W Urzedzie Gminy Wieliszew, Urzedzie Gminy Lesznowola, Urzedzie Gminy Raszyn i Urzedzie

Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna.

21 W Urzedzie Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna.

22 W Urzedzie Gminy Lesznowola, w Urzedzie Gminy Brwinéw, w Urzedzie Miasta i Gminy

Konstancin-Jeziorna i w Urzedzie Gminy Raszyn.

Przypadki ingerenc;ji
rad gmin w wysokos¢
czynszu oraz brak
waloryzacji

Obejscie przepisow
ustawy o gospodarce
nieruchomosciami

Umowy uzyczenia
zawierano prawidtowo

Nierzetelna
egzekucja skutkowata
przedawnieniem
zalegtosci w kwocie
169,1 tys. zt

Luki w nadzorze
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4.

Uwaga dotyczaca
nadzoru nad legalnoscia
uchwat rad gmin

UWAGI

W czterech urzedach wydzierzawianie lub wynajmowanie nieruchomosci
odbywato sie na podstawie uchwat rad gmin podjetych niezgodnie z prze-
pisami ustawy o samorzadzie gminnym i ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami w zakresie udzielenia zgody na odstapienia od przetargowego trybu
wynajmu i dzierzawy oraz ustalania stawek wysokosci czynszu. Uchwaty
te nie zostaty zakwestionowane przez Wojewode Mazowieckiego w ramach
sprawowanego nadzoru nad dziatalno$cig gmin?®.

23 Szczegbtowy opis w wazniejszych ustaleniach kontroli, w punkcie ,uchwaty rad gmin w sprawie

zasad najmu i dzierzawy” na str. 19-21 oraz w analizie stanu prawnego i uwarunkowan
organizacyjno-ekonomicznych na str. 40-41.
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5.1. Ewidencja nieruchomosci i plany wykorzystania
nieruchomosci wchodzacych w sklad gminnego zasobu
nieruchomosci

Na koniec pierwszego kwartatu 2018 r,, objete kontrolg gminy byty wtasci-
cielami nieruchomosci gruntowych o tacznej powierzchni 3597,9137 ha.
Gminne zasoby nieruchomos$ci obejmowaty taczna powierzchnie
2278,5547 ha. W zestawieniu ponizej przedstawiono powierzchnie nieru-
chomosci stanowigcych wtasnos$¢ gmin oraz nieruchomosci wchodzacych
w sktad gminnego zasobu nieruchomo$ci?*.

Wykres nr 1

Powierzchnie nieruchomosci stanowigcych wiasno$¢ gmin oraz nieruchomosci
wchodzacych w sktad gminnego zasobu nieruchomosci, na koniec | kwartatu 2018 r.
(w zaokragleniu do petnych hektaréw)
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Zrédto: Opracowanie witasne NIK na podstawie wynikéw kontroli.

We wszystkich urzedach prowadzono ewidencje nieruchomosci gminnych,
jednak tylko w pieciu zgodnie z art. 23 ust. 1c ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami (Urzad Gminy Stare Babice, Urzad Gminy Raszyn, Urzad
Gminy Nadarzyn, Urzad Gminy Michatowice oraz Urzad Miasta i Gminy
Piaseczno). W pozostatych pieciu urzedach w ewidencjach nieruchomosci
brakowato niektérych danych wymienionych w ww. przepisie. W ewiden-
cjach najczesciej nie uyymowano informacji o zgtoszonych roszczeniach
do nieruchomosci (Urzad Gminy Wieliszew, Urzad Miejski w L.omiankach,
Urzad Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, Urzad Gminy Brwindéw), daty
ostatniej aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego lub
trwatego zarzadu (Urzad Miejski w Lomianki, Urzad Gminy Lesznowola,
Urzad Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna) oraz informacji o toczacych sie
postepowaniach administracyjnych i sgdowych (Urzagd Gminy Wieliszew,

2% W nieruchomosciach tworzacych gminny zaséb nieruchomosci nie wykazano komunalnego

zasobu mieszkaniowego.

Powierzchnia gminnego
zasobu nieruchomosci

Zgodnosc¢ ewideng;ji
z ustawg o gospodarce
nieruchomosciami
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Kompletnos¢ danych
ujetych w ewidencji

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

Urzad Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, Urzad Gminy Brwinow). Braki
w ewidencjach byly spowodowane zaniedbaniami pracownikéw odpowie-
dzialnych za ich prowadzenie.

Przykiad

Ewidencja nieruchomos$ci gminnych, prowadzona w Urzedzie Gminy
Konstancin-Jeziorna, nie zawierata daty ostatniej aktualizacji optaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego, informacji o zgtoszonych roszczeniach
do nieruchomosci, o toczacych sie postepowaniach administracyjnych i sado-
wych, a w przypadku czesci zapiséw rowniez wskazania dokumentu potwier-
dzajacego posiadanie praw do nieruchomosci (w przypadku braku ksiegi wie-
czystej) oraz przeznaczenia nieruchomosci w planie miejscowym lub studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gminy.

Zgodnie z wyjasnieniami Burmistrza, przyczyna tego stanu byto niedopatrze-
nie pracownikéw Urzedu. Zdaniem NIK realizacja zadan z zakresu ewidencjo-
nowania nieruchomosci nie zostata w sposéb prawidtowy objeta systemem
monitoringu i kontroli wewnetrznej, za ktdre, z racji sprawowania kontroli
zarzadczej, odpowiada Burmistrz.

W ewidencji nieruchomos$ci, zgodnie z art. 23 ust. 1 i ust. 1b ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, ujmowane sg nieruchomosci wchodzace
w sktad gminnego zasobu oraz oddane w uzytkowanie wieczyste. Ewi-
dencje prowadzi sie zgodnie z katastrem nieruchomosci, czyli ewidencja
gruntéw i budynkéw prowadzong przez starostow. Dane dotyczace nieru-
chomosci, wykazane w ewidencji nieruchomosci gminnych, powinny réw-
niez odpowiada¢ danym ujetym w ewidencji ksiegowej srodkéw trwatych
prowadzonej w urzedzie.

W przypadku czterech urzedéw stwierdzono istotne nieprawidtowosci
w zakresie kompletnosci i prawidtowosci danych ujetych w ewidencji nie-
ruchomosci gminnych, w tym w trzech urzedach (w Brwinowie, Lomian-
kach, Konstancinie-Jeziornej) wynikaty one z niezgodnoSsci z ewidencja
gruntéw i budynkéw, a w czterech (w Brwinowie, L.omiankach, Konstanci-
nie-Jeziornej i Lesznowoli) z ewidencja ksiegowg srodkéw trwatych.

Urzad Gminy Brwinéw

W ewidencji nieruchomosci, wedtug stanu na koniec 2017 r,, nie ujeto 21 nieru-
chomosci o tacznej powierzchni 9,4947 ha wykazanych w ewidencji prowadzo-
nej przez Staroste oraz nie wykazano nieruchomosci o powierzchni 9,0158 ha
i wartosci 851,0 tys. zt znajdujacych sie w ewidencji srodkéw trwatych (co sta-
nowito prawie 10% powierzchni gminnego zasobu nieruchomosci). Ponadto
w ewidencji gminnego zasobu nieruchomos$ci podwdjnie wykazano osiem
nieruchomo3ci. Nierzetelno$¢ ewidencji zasobu nieruchomosci gminnych oraz
ewidencji ksiegowej sSrodkéw trwatych skutkowata niezgodno$cia ze stanem
faktycznym danych wykazanych w sprawozdaniu do GUS oraz informacja
o stanie mienia gminnego. Wedtug wyjasnien Geodety Gminnego, przyczyna
nieprawidtowosci byto prowadzenie ewidencji w nieprzystosowanym do tego
programie komputerowym. W ocenie NIK przyczyna nieprawidtowosci byty
btedy popemiane przez pracownikdéw prowadzacych ewidencje nieruchomosci
oraz niewystarczajacy nadzér Burmistrza.
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Urzad Miasta Lomianki

Wedtug stanu na koniec 2017 r. w ewidencji nieruchomosci wykazano 1 538
nieruchomosci gruntowych, natomiast w ewidencji ksiegowej sSrodkéw trwa-
tych 1301, czyli 237 nieruchomos$ci mniej (co stanowi ok 15% liczby nieru-
chomosci wykazanych w ewidencji nieruchomosci). Powierzchnia nierucho-
mosci wykazana w ewidencji nieruchomosci wynosita 116,0347 ha, natomiast
wedtug ewidencji gruntow i budynkow, prowadzonej przez Staroste Warszaw-
skiego Zachodniego, Gmina L.omianki byta wtascicielem nieruchomoscio acz-
nej powierzchni 112,6974 ha, czyli o 3,3373 ha mniejszej (co stanowi ok. 3%
powierzchni zasobu wykazanego w ewidencji gminnej). Ponadto w ewidencji
nieruchomosci gminnych nie ujeto 11 nieruchomosci o powierzchni 1,1348 ha,
ktdérych uzytkownikiem wieczystym jest Gmina Lomianki. Przyczyna niepra-
widtowosci byty wieloletnie zaniedbania w zakresie ewidencjonowania nie-
ruchomosci, ktére zostaty ujawnione dopiero w wyniku przeprowadzonego
w 2017 r. audytu wewnetrznego. Pracownicy Urzedu podjeli dziatania w celu
weryfikacji zapiséw ujetych w ewidencjach, wyniki kontroli wskazuja jednak,
iz proces ten nie zostat w petni zakonczony. W ocenie NIK, poszczegdlne sktad-
niki ewidencji wymagaja szczegotowej analizy historii zmian ewidencyjnych
oraz zmian w ksiegach wieczystych kazdej dziatki z osobna.

Urzad Gminy Lesznowola

W ewidencji nieruchomosci na koniec 2017 r. wykazano 2419 nieruchomosci
o tacznej powierzchni 342,5901 ha, natomiast w ewidencji ksiegowej 2360
nieruchomosci o powierzchni 348,3517 ha (czyli o 59 nieruchomo$ci mniej niz
w ewidencji nieruchomosci, jednak o tacznej powierzchni wiekszej o prawie
6 ha). W wyniku korekt dokonanych w kwietniu i maju 2018 r. zwiekszono
w sumie powierzchnie 166 dziatek o 24,6662 ha i jednoczesnie zmniejszono
powierzchnie 76 dziatek o 30,0057 ha (zmiany wprowadzono w ok. 10%
pozycji ewidencji nieruchomos$ci wg stanu na koniec 2017 r.). Przyczyna
nieprawidtowosci byt brak monitoringu i kontroli realizacji zadan z zakresu
ewidencjonowania nieruchomosci.

Urzad Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna

Na koniec 2017 r. w ewidencji gminnego zasobu nieruchomosci figurowato
1215 nieruchomosci o tacznej powierzchni 928,0086 ha, a w ewidencji pro-
wadzonej przez Staroste byto wykazanych o 283 nieruchomosci wiecej (czyli
ponad 23%), za$ ich powierzchnia byta o 589,4739 ha mniejsza (tj. prawie
64%). R6znica wynikata m.in. z podwoéjnego wpisania do ewidencji gminnej
26 dziatek, 39 pomytek w powierzchni dziatek, nieuwzglednienia w ewiden-
cji gminnej 376 dziatek oraz ujecia 85 dziatek jedynie w ewidencji gminne;j.
Laczna warto$¢ nieruchomosci wykazanych w ewidencji nieruchomosci
wynosita 1 277 908,2 tys. zt, podczas gdy w ewidencji ksiegowej Srodkéw
trwatych i sprawozdaniu SG-01 tgczna wartos¢ gruntéw i budynkéw wyniosta
319 791,2 tys. zt (czyli o prawie 75% mniej niz w ewidencji nieruchomosci).
Burmistrz wyjasnit, ze réznice w ewidencji wynikaty z faktu, iz ewidencja
gminna byta do pewnego czasu prowadzona w formie papierowej. Zdaniem
NIK przyczyna nieprawidtowosci byt réwniez brak prawidtowego nadzoru nad
realizacja zadan z zakresu ewidencjonowania nieruchomosci.

Niekompletno$¢ oraz brak spéjnosci ewidencji nieruchomosci z ewidencjg
ksiegowa gminy powodowaty, Ze ewidencje nieruchomosci jedynie w ogra-
niczonym zakresie mogly stanowi¢ narzedzie wspomagajace proces gospo-
darowania nieruchomos$ciami.

W 2016 r. w dziewieciu poddanych kontroli urzedach ewidencje nierucho-
mos$ci gminnych prowadzono w tabelach utworzonych w plikach pakietu

Forma prowadzenia
ewidencji nieruchomosci
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MS Office (MS Excel, a w jednym w MS Word). Jedynie w Urzedzie Gminy
Michatowice przez caty okres objety kontrolg, tj. w latach 2016-2018
ewidencja nieruchomosci byta prowadzona w dedykowanym do tego celu
programie komputerowym ,Rejestr Mienia Komunalnego”. Do czasu zakon-
czenia czynnosci kontrolnych w jednostkach, w potowie skontrolowanych
urzedow (w Michatowicach, Starych Babicach, Nadarzynie, L.omiankach
i Konstancin-Jeziorna) uzytkowano specjalistyczne programy stuzace ewi-
dencjonowaniu nieruchomosci gminnych, a w dwéch urzedach (w Wielisze-
wie i Raszynie) rozpoczeto dziatania w celu ich uruchomienia.

Dobra praktyka

W Urzedzie Gminy Stare Babice ewidencja nieruchomosci byta prowadzona
w specjalistycznym programie komputerowym, ktérego integralng czescia
byta mapa ewidencyjna gminy, na ktérej kolorem zielonym oznaczone byty
wszystkie nieruchomosci bedace wtasnoscig gminy. Powiekszenie wybranego
obszaru mapy powodowato wyswietlenie numeru ewidencyjnego dziatki.
Program umozliwiat sprawdzenie wartosci oddzielnie kazdej dziatki gminnej
oraz zsumowanie wartosci aktualnego zasobu gminy. Analogiczne mozliwosci
programu dotyczyty powierzchni dziatek bedgcych wtasnoscig gminy. Istniata
mozliwo$¢ grupowania i sumowania réznych kategorii nieruchomosci.

Zdaniem NIK, wprawdzie ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami nie
naktada obowigzku prowadzenia ewidencji w okreslonej formie, jednakze
prowadzenie ewidencji nieruchomosci gminnych w nieprzystosowanych
do tego programach powoduje ograniczenie mozliwo$ci sprawnej i bez-
blednej agregacji danych, a co za tym idzie utrudnia gospodarowanie gmin-
nym zasobem nieruchomosci. Jednym z istotnych utrudnien zwigzanych
z prowadzeniem ewidencji nieruchomosci w nieprzystosowanych do tego
plikach jest brak mozliwosci swobodnego wygenerowania z ewidencji
danych historycznych, $ledzenia zmian oraz edycji tre$ci. We wszystkich
urzedach, za wyjatkiem Urzedu Miasta i Gminy Piaseczno, prébowano zara-
dzi¢ wymienionym utrudnieniom poprzez dokonywanie systematycznych
zapisow kolejnych wersji ewidencji (w okresach co kwartat lub na koniec
roku).

Urzad Miasta i Gminy Piaseczno

Do czasu zakoniczenia czynnosci kontrolnych ewidencja nieruchomosci
gminnych byta prowadzona w formie elektronicznej, w arkuszu kalkulacyj-
nym programu MS Excel. Istniata mozliwo$¢ wgladu jedynie w dane biezace,
bez mozliwos$ci wygenerowania archiwalnych danych na dany dzien lub wyka-
zania zmian nanoszonych w ewidencji w kolejnych dniach. W okresie objetym
kontrola nie archiwizowano danych z ewidencji na koniec roku lub kwartatu.
Aktualizacja ewidencji polegata na nadpisywaniu danych w istniejacym juz
arkuszu kalkulacyjnym. Przyjete rozwigzanie nie budzitoby tak duzych watpli-
wosci gdyby nie fakt, iZ w ewidencji, na koniec | kwartatu 2018 r,, znajdowaty
sie nieruchomosci o tacznej powierzchni przekraczajacej tysiac hektaréw,
Z czego gminny zaséb stanowity nieruchomosci o tacznej powierzchni powyzej
600 hektaréw. Sposéb prowadzenia ewidencji, tj. przypadki ujmowania kilku
nieruchomosci w jednym wierszu, uniemozliwiat podanie liczby nieruchomo-
$ci ujetych w ewidencji. Z ewidencji mozna byto generowac dane, jednak tylko
w ramach atrybutéw przypisanych poszczegélnym kolumnom ewidencji. Dla
przyktadu rozwigzanie to pozwalato wygenerowac¢ nieruchomosci, ktére znaj-
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dowaty sie w ewidencji w 2017 r. (poprzez wiaczenie filtra 2017 r.), nie pozwa-
lato jednak wygenerowac¢ danych np. na 30 czerwca 2017 r.

Zgodnie z art. 25 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami sporzg-
dzanie planéw wykorzystania zasobu jest jednym z obowigzkowych ele-
mentéw gospodarowania przez wdéjta gminnym zasobem nieruchomosci.
Plany opracowuje sie na okres trzech lat. Oprécz danych dotyczacych
zasobu w planie zawiera sie rdwniez informacje o powierzchni nierucho-
mosci oddanych w uzytkowanie wieczyste wraz z prognoza osiggnietych
wptywoéw oraz aktualizacje optat z tytutu uzytkowania wieczystego nieru-
chomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz optat z tytutu trwatego
zarzadu nieruchomosci.

W latach 2016-2017 jedynie w trzech skontrolowanych urzedach (w Pia-
secznie, Nadarzynie i Michatowicach) obowigzywaty plany wykorzystania
gminnych zasob6w nieruchomosci. W czterech urzedach plany opracowano
dopiero w 2018 r. (w Wieliszewie, L.omiankach, Lesznowoli, Brwinowie),
natomiast w pozostatych trzech urzedach (w Starych Babicach, Raszynie,
Konstancin-Jeziorna) do czasu zakonczenia czynno$ci kontrolnych przez
NIK, nie opracowano planéw. Nalezy zaznaczy¢, ze niesporzadzenie planu
nie tylko pozostaje w sprzecznosci z przepisami ustawy o gospodarce nie-
ruchomos$ciami, ale stwarza réwniez sytuacje, w ktérej gospodarowanie
zasobem nieruchomos$ciami gminnymi odbywa sie w sposdb nieplanowy,
zalezny od przypadku. W wiekszos$ci urzedéw brak planéw wigzat sie
z biernoscia i brakiem inicjatywy w zakresie wykorzystania nierucho-
mosci. Najem, dzierzawe lub uzyczenie nieruchomosci inicjowat wniosek
zainteresowanego podmiotu, a zdecydowanie rzadziej aktywne dziatanie
pracownikéw urzedu skierowane na znalezienie nowych kontrahentéw.

Zgodnie z art. 25 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w pla-
nach zawiera sie w szczeg6lnos$ci zestawienie powierzchni nieruchomosci
zasobu, prognoze dotyczaca udostepnienia nieruchomosci zasobu oraz
nabywania nieruchomosci do zasobu, wydatkéw i wplywow z tym zwigza-
nych oraz program zagospodarowania nieruchomosci. Plan stanowi wiec
dokument prezentujacy wyniki analizy z przegladu posiadanych przez
gmine nieruchomosci oraz okresla sposéb ich wykorzystania w trzylet-
niej perspektywie czasowej. Sporzadzone w kontrolowanych urzedach
plany wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci nakreslaty jedynie
gtéwne kierunki dziatania w zakresie gospodarowania nieruchomos$ciami
gminnymi. We wszystkich planach przewidziano wykorzystanie nierucho-
mos$ci w drodze najmu, dzierzawy lub uzyczenia, przy czym szczegbétowe
rozstrzygniecia o sposobie i formie zagospodarowania poszczegdlnych
nieruchomosci miaty by¢ podejmowane indywidualnie. Programy wykorzy-
stania nieruchomosci gminnych, stanowigce obligatoryjna cze$¢ planéw, nie
zawieraly szczegd6towych rozwigzan w zakresie gospodarowania nierucho-
mosSciami, ograniczaty sie przewaznie do wymienienia planowanych form
udostepnienia, zbycia lub nabycia nieruchomosci. Czesto formutowano
0gblng zasade gospodarowania nieruchomos$ciami zgodnie z zasadami
racjonalnej gospodarki, w zadnym jednak przypadku nie zdefiniowano
tych zasad. Najczesciej gospodarowanie nieruchomo$ciami miato pozwo-

Plany wykorzystania
gminnego zasobu
nieruchomosci
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—nieprawidtowosci
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Dochéd z tytutu umoéw
najmu i dzierzawy
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li¢ na realizacje cel6w publicznych. Tylko w Urzedzie Miejskim f.omianki
wskazano, iz celem gospodarowania jest rowniez pobieranie dochodow
z nieruchomosci.

W Urzedzie Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna i Urzedzie Gminy Brwi-
néw ewidencje ksiegowe srodkéw trwatych byty prowadzone niezgod-
nie z ustawg o rachunkowosci, w sposob uniemozliwiajacy weryfikacje
poprawnoéci dokonanych w nich zapiséw?°. Przyczyna nieprawidtowosci
byta ograniczona funkcjonalno$¢ programoéw uzywanych do prowadzenia
ewidencji, nieprawidtowa realizacja zadan przez pracownikéw urzedéw
oraz niewystarczajgcy nadzor burmistrzéw.

Urzad Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna

Ewidencja ksiegowa srodkéw trwatych, oprocz zapisow pojedynczych (doty-
czacych oddzielnie kazdej nieruchomosci) zawierata zapisy zbiorcze, obej-
mujace tgcznie kilka nieruchomosci. W konsekwencji nie istniata mozliwos¢
identyfikacji wszystkich sktadnikéw mienia np. poprzez ustalenie wartosci
poczatkowej poszczegodlnych gruntéw wprowadzonych zapisem zbiorczym.
Sposob prowadzenia ewidencji nie pozwalat rdwniez na ustalenie ogdlnej
powierzchni gruntow.

Urzad Gminy Brwinéw

Analityczna ewidencja sSrodkéw trwatych byta prowadzona w arkuszu kal-
kulacyjnym MS Excel, natomiast syntetyczna ewidencja srodkow trwatych
w programie SIGNITY STRES, podczas gdy zgodnie z obowigzujaca w Urzedzie
polityka rachunkowosci, ewidencja powinna by¢ prowadzona w programach
SIGNITY STRES i ,,0PTlest”. Ewidencja sSrodkéw trwatych w zakresie gruntéw
prowadzona byta w sposob uniemozliwiajacy stwierdzenie poprawnosci doko-
nanych w niej zapiséw, w szczeg6lnosci nie pozwata na identyfikacje dowodow
i sposobu ich zapisania na wszystkich etapach przetwarzania danych. Ponadto
prowadzenie analitycznej ewidencji w arkuszu kalkulacyjnym MS Excel nie
zabezpieczato jej przed dokonywaniem modyfikacji zapisow.

5.2. 0Oddawanie nieruchomosci wchodzacych w sktad
gminnego zasobu nieruchomosci w najem, dzierzawe
i uzyczenie
Lacznie w objetych kontrolg gminach obowigzywato:
— w2016 r. - 1029 uméw najmu i dzierzawy, ktdére przyniosty taczny
dochéd w kwocie 8893,3 tys. zt;
— w2017 r. - 1093 umowy najmu i dzierzawy, ktore przyniosty tagczny
dochéd w kwocie 8299,3 tys. zt;
— wlkwartale 2018 r. - 882 umowy najmu i dzierzawy, ktére przyniosty
taczny dochdd w kwocie 2486,0 tys. zt

Dochéd z tytutu najmu i dzierzawy stanowit niewielki procent dochodow
skontrolowanych gmin, wynosit bowiem od 0,1% do 2,2%, przy czym
w o$miu urzedach dochdd ten wynosit ponizej 1% dochodéw ogétem. Naj-
wyzsze dochody w ww. zakresie osiggnety gminy: Piaseczno, Stare Babice

25 Ocena rzetelnosci ewidencje $srodkéw trwatych nie byta gtéwnym przedmiotem kontroli.

Nieprawidtowos$ci w tym zakresie ustalono w ramach badania rzetelnos$ci ewidencji
nieruchomosci gminnych, poprzez poréwnanie danych ujetych w obu ewidencjach.
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i Raszyn, najmniejsze gminy: Wieliszew, Nadarzyn, Lomianki i Konstancin-
-Jeziorna. Szczegbétowe dane przedstawiono w wykresie ponize;.

Wykres nr 2
Dochdéd z tytutu uméw najmu i dzierzawy nieruchomosci uzyskany w gminach
w latach 2016-2018 (I kwartat)
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Gmina Stare Babice
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Gmina Michatowice
Gmina Brwinéw
Gmina Wieliszew
Gmina Nadarzyn
Gmina komianki

Gmina Konstancin-Jeziorna

Zrédto: Opracowanie witasne NIK na podstawie wynikéw kontroli.

Wyniki kontroli wskazujg ponadto, iz nieruchomosci gminne cieszyty
sie matym zainteresowaniem ze strony obywateli. Do urzedéw rzadko
sktadano wnioski o najem i dzierzawe nieruchomosci, a do przetargéw
przystepowato niewielu zainteresowanych. Ponadto, w przypadku Gminy
Konstancin-Jeziorna, ograniczona skala najmu i dzierzawy nieruchomosci
zwigzana byta z jej uzdrowiskowym charakterem. Wéjtowie gmin najcze-
$ciej uzasadniali niskie dochody z tytutu najmu i dzierzawy nieruchomo-
$ci wchodzacych w sktad gminnego zasobu, nieposiadaniem przez gminy
atrakcyjnych nieruchomosci — w szczego6lnosci pod wzgledem lokalizacji.

W czterech gminach (Wieliszew, Stare Babice, Lomianki i Brwinéw) organy
stanowigce gmin, na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzg-
dzie gminnym, przyjety uchwaty okreslajace zasady wydzierzawiania lub
wynajmowania nieruchomosci na czas oznaczony dtuzszy niz trzy lata lub
na czas nieoznaczony. Przepisy prawa nie naktadaja obowigzku, a jedynie
mozliwo$¢ uchwalenia w gminach ww. zasad. Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9
lit. a ustawy o samorzadzie gminnym w przypadku nieuchwalenia zasad,
organ wykonawczy ma obowigzek uzyskania od rady gminy indywidualnej
zgody na najem i dzierzawe nieruchomosci na czas okreslony dtuzszy niz
trzy lata i na czas nieoznaczony. Zgoda na zawarcie umowy jest wyma-
gana réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony
do trzech lat strony zawarty kolejne umowy, ktérych przedmiotem byta
ta sama nieruchomo$¢ (bez wzgledu na to na jaki okres zawierana byta
kolejna umowa).

Uchwaly rad gmin
w sprawie zasad najmu
i dzierzawy
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Infografika nr 3

Wybrane kompetencje rady gminy w zakresie gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci

posiada prawo uchwalenia zasad nabywania, zbywania
i obcigzania nieruchomosci lub wynajmowania na czas
oznaczony diuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony

w przypadku nieuchwalenia ww. zasad posiada prawo
wyrazenia zgody na najem i dzierzawe nieruchomosci na
czas oznaczony dtuzszy niz 3 latai na czas nieoznaczony .

lub gdy po umowie na czas oznaczony do lat 3 zawarto

kolejne umowy najmu lub dzierzawy, ktorych przedmiotem rada gminy

jest ta sama nieruchomosc¢

posiada prawo wyrazania zgody na zawarcie umowy
najmu lub dzierzawy w trybie bezprzetargowym

Zrédto: Opracowanie wtasne NIK.

Przepisy ustawy o samorzadzie gminnym wprost nie okreslajg zakresu
regulacji, ktére mogg zosta¢ okre$lone w uchwale dotyczacej zasad najmu
lub dzierzawy nieruchomosci. Biorac jednak pod uwage wynikajgcy
z ustawy o samorzadzie gminnym zakres kompetencji organu wykonaw-
czego i organu stanowigcego gminy, jak rowniez bogate orzecznictwo
sgdow administracyjnych, uchwata ta powinna stanowi¢ zbiér podstawo-
wych regut postepowania obowigzujacych organ wykonawczy w zakresie
wydzierzawiania i wynajmowania nieruchomosci. Zasady te powinny mie¢
wiec charakter ogo6lny i generalny, przy czym nie mogg narusza¢ ani modyfi-
kowac¢ materii ustawowej, a jedynie stanowi¢ dopetnienie lub uzupetnienie
jej tresci. W uchwale dotyczacej zasad nie moga znaleZ¢ sie zapisy dotyczace
szczegbtowych postanowien uméw najmu i dzierzawy, takich jak np. kwota
czynszu. W uchwale rada gminy nie moze réwniez udzieli¢ generalnej zgody
na odstgpienie od trybu przetargowego zawierania umoéw najmu lub dzier-
Zawy.

Z czterech uchwat okreslajacych zasady najmu i dzierzawy nieruchomosci,
obowigzujacych w gminach objetych kontrola, trzy zawieraty regulacje nie-
zgodne z przepisami ustawy o samorzadzie gminnym i ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Jedynie w Urzedzie Miejskim w Lomiankach, uchwata
Rady Miejskiej okreslajaca zasady gospodarowania nieruchomosciami,
zawierata regulacje, ktore nie przekraczaty uprawnien organu stanowia-
cego gminy.

W uchwatach Rady Gminy Wieliszew, Rady Gminy Stare Babice oraz
Rady Miejskiej w Brwinowie wyrazono generalng zgode na odstapienie
od trybu przetargowego zawierania uméw najmu i dzierzawy w okre-
Slonych w uchwatach przypadkach. Zdaniem NIK, regulacje te naruszaty
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. ai art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym
i art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

W art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami sformutowano
zasade, zgodnie z ktérg zawarcie umow najmu lub dzierzawy nierucho-
mosci na okres oznaczony dtuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony,
nastepuje w drodze przetargu. W przypadku nieruchomos$ci gminnych rada
gminy moze wyrazi¢ zgode na odstgpienie od obowigzku przetargowego
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trybu zawarcia tych uméw. Zgoda ta moze zosta¢ wyrazona jedynie w sto-
sunku do konkretnie okre$lonej nieruchomosci. Rada gminy nie posiada
zatem uprawnien do udzielenia generalnej zgody w tym zakresie. W takim
przypadku bowiem dosztoby do przekazania, okre$lonego ustawowo
uprawnienia organu stanowigcego gminy na organ wykonawczy. Z art. 37
ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wynika, Ze wyrazenie zgody
na tryb bezprzetargowy jest wyjatkiem od generalnej zasady przeprowa-
dzania przetargéw. Dlatego kazdy przypadek odstapienia od tego trybu
powinien znaleZ¢ akceptacje organu stanowigcego. Przyjecie takiego
rozwigzania wprowadza gwarancje kontroli rady nad dziataniami wéjta
w zakresie gospodarowania nieruchomog$ciami.

Zdaniem NIK, wyrazone w uchwatach rad gmin Wieliszew i Stare Babice
oraz Rady Miejskiej w Brwinowie upowaznienie do zawierania uméw
najmu lub dzierzawy nieruchomosci wchodzacych w sktad gminnego
zasobu nieruchomosci w trybie bezprzetargowym, bez koniecznosci uzy-
skania indywidualnej zgody w tym zakresie, przekracza okreslone w usta-
wie 0 samorzadzie gminnym uprawnienia organu stanowigcego. Zgodnie
z art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym uchwaty lub zarzadzenia
organu gminy sprzeczne z prawem sg niewazne*®. We wszystkich przypad-
kach przyczyng nieprawidtowych zapiséw uchwat byt brak sSwiadomosci
cztonkéw rady, iz przyjete prawo wykracza poza kompetencje ustawowe.
Uchwaty zostaty opublikowane w Dzienniku Urzedowym Wojewo6dztwa
Mazowieckiego i nie byly kwestionowane przez Wojewode Mazowieckiego,
w ramach sprawowanego nadzoru nad dziatalnos$cig gmin.

Majac powyzsze na wzgledzie, NIK wystgpita do Wojewody Mazowieckiego
0 wyjasnienie przyczyn niezakwestionowania powyzszych uchwat w try-
bie nadzoru nad stanowieniem przepis6w prawa miejscowego. Wojewoda
poinformowat, ze w jego ocenie w ww. przypadkach nie doszto do naru-
szenia przepis6w prawa. Tymczasem w rozstrzygnieciu nadzorczym z dnia
29 marca 2017 r.,, dotyczacym analogicznego stanu prawnego, Wojewoda
stwierdzit niewazno$¢ uchwaty Rady Gminy Matkinia Gérna w zakresie
udzielenia generalnej zgody na tryb bezprzetargowy?’.

Szczegb6towej kontroli poddano 200 uméw najmu i dzierzawy (78 umow
najmu i 122 umowy dzierzawy)?%, obowigzujacych w latach 2016-2018,
z czego 13 zostato zawartych na okres do trzech miesiecy, 95 powyzej
trzech miesiecy do trzech lat, a 92 na czas okres$lony powyzej trzech lat lub
na czas nieoznaczony. Z 200 umoéw 134 (67%) zostaty zawarte z dotychcza-
sowymi najemcami i dzierzawcami, w zakresie tych samych nieruchomosci.

W gminach, w ktérych nie obowiazywaty uchwaty w sprawie zasad najmu
i dzierzawy nieruchomosci (tj. Piasecznie, Raszynie, Nadarzynie, Michato-
wicach, Lesznowoli, Konstancinie-Jeziorna, a takze przez wiekszos¢ okresu

26 Niewazno$¢ uchwaty moze zosta¢ stwierdzona rozstrzygnieciem nadzorczym wojewody lub

orzeczeniem sadu administracyjnego.
27

Rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody Mazowieckiego z dnia 29 marca 2017 r. LEX-0.4131.11.2017.AD.

28 Do kontroli wybrano umowy o najwiekszych wartoéciach, w pierwszej kolejno$ci wybierajac

umowy zawarte w latach 2016-2018, na czas oznaczony powyzej trzech lat i na czas nieoznaczony
oraz takie, co do ktérych istniato podejrzenie naruszenia prawa lub korupcji.

Proba objeta badaniem
kontrolnym

Zgoda rady gminy
na najem lub dzierzawe
nieruchomosci
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objetego kontrolg réwniez w Lomiankach, gdzie uchwata w sprawie zasad
zostata przyjeta w marcu 2018 r.), organ wykonawczy byt zobowigzany
uzyskac¢ od organu stanowigcego indywidualng zgode na zawarcie umowy.
Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym zgoda
byta wymagana w przypadku wydzierzawiania lub wynajmowania nieru-
chomoSci na czas oznaczony dtuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony
oraz w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do trzech
lat strony zawierajg kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama
nieruchomos¢.

Z 200 poddanych kontroli uméw najmu lub dzierzawy, wymég uzyskania
zgody na ich zawarcie dotyczyt 98 z nich. W odniesieniu do 90 uméw byt
on respektowany. W trzech urzedach, pomimo obowigzku okreslonego
w ustawie o samorzadzie gminnym, wojtowie nie wystepowali do rad gmin
o udzielenie zgody na najem lub dzierzawe nieruchomosci. W Urzedzie
Gminy Raszyn i w Urzedzie Gminy Lesznowola odnotowano po jednym
takim przypadku, a w Urzedzie Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna zgody
takiej nie uzyskano w odniesieniu do sze$ciu uméw (wszystkie stanowity
kontynuacje wczesniej obowigzujacych umow).

Infografika nr 4
Proces najmu lub dzierzawy nieruchomosci

b

uchwata rady gminy wyrazajgca zgode na najem
lub dzierzawe nieruchomosci

° sporzadzenie i publikacja wykazu 9
nieruchomosci przeznaczonych
do najmu lub dzierzawy

ogtoszenie i przeprowadzenie uchwata rady gminy wyrazajaca
przetargu zgode na odstgpienie od trybu
przetargowego

podpisanie umowy

Zrédto: Opracowanie wiasne NIK na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
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Zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przed Wykazy nieruchomoséci
wyborem kontrahenta i zawarciem z nim umowy najmu, dzierzawy lub

uzyczenia na okres powyzej trzech miesiecy, organ wykonawczy jest zobo-

wigzany sporzadzic i poda¢ do publicznej wiadomoSci informacje o zamia-

rze najmu, dzierzawy lub uzyczenia konkretnej nieruchomosci. Informacja

ta nazywana jest wykazem nieruchomosci przeznaczonych odpowiednio

do najmu, dzierzawy lub uzyczenia. Obowiazek sporzadzenia i publikacji

wykazu obowigzuje réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas

oznaczony do trzech miesiecy strony zawieraja kolejne umowy, ktérych

przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢.

Z 200 poddanych kontroli uméw najmu i dzierzawy w odniesieniu do 195
istniat obowigzek sporzadzenia i publikacji wykazu, natomiast w pozo-
statych pieciu, nie byto obowiazku publikacji wykazu, ze wzgledu na fakt,
iz okres obowigzywania umoéw nie przekraczat trzech miesiecy i nie
stanowity one kontynuacji wcze$niej obowigzujacych umoéow. Wykazy
sporzadzono i opublikowano przed zawarciem 140 uméw najmu i dzier-
zawy (71,8%), zas w przypadku 55 uméw, mimo istnienia wymogu w tym
zakresie, wykazy nie zostaty sporzadzone. Brak publikacji wykazéw powo-
dowal, iz proces najmu i dzierzawy nieruchomosci nie byt przejrzysty
i transparentny, co ograniczato szanse ztozenia ofert przez wieksza liczbe
0s6b zainteresowanych najmem i dzierzawg (ktore potencjalnie mogty
zaproponowac gminie lepsze warunki).

Najmniej wykazéw opublikowano w urzedach w Lomiankach (jeden z 20
poddanych kontroli uméw najmu lub dzierzawy), Lesznowoli (dwa z 17)
i Brwinowie (13 z 20). W pozostatych siedmiu urzedach brakowato od jed-
nego do czterech wykazéw, przy czym w trzech urzedach - w Raszynie,
Nadarzynie i Michatowicach - nie sporzadzono po jednym wykazie.

Wykres nr 3
Prawidtowos$¢ sporzadzania wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do najmu i dzierzawy

5 brak obowigzku
publikacji wykazow

55 brak publikacji wykazow

brak publikacji wykazu stanowi
E’,: naruszenie zasady jawnosci
o— ¥ | moze skutkowac

niewaznos$cig umowy

200
skontrolowanych
umow najmu
idzierzawy
85 tresc¢ wykazow X
niezgodna z ustaw .
9 a 55 wykazy sporzadzone prawidtowo

Zrédfto: Opracowanie wiasne NIK na podstawie wynikéw kontroli uméw najmu i dzierzawy, obowiqgzujgcych w latach 2016-2018 (I kwartat).
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Przetargi

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

Zdecydowana wiekszos¢ sporzadzonych wykazow (128 z 140, tj. ponad
90%) zostata opublikowana w terminie i w sposob okreslony w art. 35
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami®®, natomiast tre$¢ 85 ze 140
opublikowanych wykazéw (ponad 60%) nie zawierata niektérych informa-
cji okreslonych w art. 35 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.
W wykazach brakowato: terminu wnoszenia optat (51 przypadkéw), zasad
aktualizacji optat (48 przypadkéw), wysokosci optat z tytutu najmu lub
dzierzawy (16 przypadkéw), powierzchni nieruchomosci (13 przypad-
kéw) oraz oznaczenia nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej lub katastru
nieruchomosci (pie¢ przypadkéw). Najwiecej nierzetelnie sporzadzonych
wykazdéw stwierdzono w urzedach w Nadarzynie (wszystkie poddane kon-
troli), w Konstancin-Jeziorna (18 z 19 poddanych kontroli) i Piasecznie (15

z 16 poddanych kontroli).

Wykres nr 4
Niezgodnos¢ tresci wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do najmu lub dzierzawy
z ustawg o gospodarce nieruchomosciami
wykazy sporzadzone wykazy, w ktorych
w sposob prawidtowy | stwierdzono braki

20 1

-
[

15 1

UMIG Piaseczno _
UG Stare Babice _
UG Brwinéw - [
UG Wieliszew . ©
UG Michatowice
UG Lesznowola I -
UM w komiankach

o «n 5 &
UG Nadarzyn _ a

Zrédto: Opracowanie wtasne NIK na podstawie wynikéw kontroli uméw najmu i dzierzawy, obowiqzujgcych
w latach 2016-2018 (I kwartat).

Brak sporzadzenia i publikacji wykazéw oraz ich nieprawidtowa tres¢ i nie-
wtasciwa publikacja wynikaty z niedopatrzenia pracownikéw urzedéw oraz
niewtasciwego nadzoru wojtow.

Sposréd 92 poddanych kontroli uméw najmu i dzierzawy zawartych na czas
dtuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony, 13 zawarto w trybie prze-

29 Nieprawidtowos$ci w zakresie sposobu publikacji wykazéw stwierdzono w czterech urzedach
(w Piasecznie, Brwinowie, Starych Babicach i Nadarzynie) i dotyczyty one: niepodania
do publicznej wiadomo$ci informacji o zamieszczeniu wykazow (sze$¢ wykazow), opublikowania
informacji o wykazie w prasie o zasiegu mniejszym niz powiat (pie¢ wykazéw), opublikowania
wykazu po przeprowadzeniu przetargu i wyborze kontrahenta.
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targowym (w siedmiu urzedach?®® przeprowadzono od jednego do trzech
przetargéw). Organy stanowigce gmin w przypadku 73 umoéw, zgodnie
z art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, udzielity zgody
na odstapienie od trybu przetargowego, natomiast sze$¢ umoéw organy
wykonawcze zawarty w trybie bezprzetargowym bez uzyskania zgody
wiasciwej rady gminy3™.

Wszystkie przetargi zostaty przeprowadzone zgodnie z obowigzujacymi
przepisami i zostaty zakoniczone wyborem najkorzystniejszej oferty.
Umowy zwolnione z obowigzku przeprowadzenia przetargu zawierano
z dotychczasowymi kontrahentami lub z osobami, ktore zwrécity sie z bez-
posrednim wnioskiem o najem lub dzierzawe konkretnej nieruchomosci.
Nieprawidtowosci dotyczace zawarcia umowy najmu lub dzierzawy w try-
bie bezprzetargowym bez wymaganej zgody na odstapienie od przetargu
stwierdzono w trzech z 10 urzeddw, byly to jednak przypadki jednostkowe
i wynikaty z przeoczenia pracownikéw. Kontrola wykazata jeden taki przy-
padek w Urzedzie Gminy Raszyn, dwa w Urzedzie Gminy Lesznowola i trzy
w Urzedzie Gminy Brwinéw.

Wszystkie umowy zostaty zawarte przez uprawnione do tego osoby, najcze-
Sciej bezposrednio przez wojta gminy. Tres¢ umoéw odpowiadata warunkom
okreslonym w sporzadzonych i opublikowanych wykazach nieruchomosci
przeznaczonych do wynajecia lub wydzierzawienia. W umowach okreslano
przedmiot i warunki najmu lub dzierzawy, kwote czynszu, termin ptatnosci
oraz postanowienia zabezpieczajace prawidtowa realizacje umoéw. Najcze-
$ciej byty to postanowienia naktadajace obowiazek zaptaty odsetek ustawo-
wych od nieterminowych ptatnosci, warunki rozwigzania umowy w trybie
natychmiastowym, zasady najmu lub dzierzawy nieruchomosci osobom
trzecim, zwrotu nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym. W umowach
zawartych w szeSciu urzedach (w Piasecznie, Raszynie, Michatowicach,
Konstancin-Jeziorna, Lesznowola i Brwinowie) wprowadzono obowigzek
zaptaty 200% czynszu w przypadku bezumownego wykorzystania nieru-
chomosci. W urzedach gmin Wieliszew, Stare Babice, Raszyn, L.omianki,
Lesznowola, w poddanych kontroli umowach najmu i dzierzawy nieru-
chomosci brakowato postanowien dotyczacych kar umownych lub kaucji.
Wojtowie wyjasniali, iz w umowach okreslono inne formy zabezpieczenia
interesu prawnego lub ekonomicznego gminy, polegajace m. in. na obo-
wigzku zaptaty odsetek ustawowych. Zdaniem NIK, zastosowane formy nie
dawaly petnej gwarancji prawidtowej realizacji postanowien umownych,
bowiem nie wigzaty sie z dodatkowymi, nie wynikajacymi z ustawy, konse-
kwencjami finansowymi i nie stanowity utatwienia w egzekucji zalegto$ci.

W o$miu urzedach kwoty czynszu z tytutu uméw najmu i dzierzawy,
zgodnie z ustawa o samorzadzie gminnym, byty ustalane przez woéjtow.
W Urzedzie Gminy Wieliszew oraz Urzedzie Miasta i Gminy Piaseczno

30 Urzad Gminy Wieliszew, Urzad Miasta i Gminy Piaseczno, Urzad Gminy Stare Babice, Urzad

Gminy Raszyn, Urzad Gminy Nadarzyn, Urzad Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, Urzad Gminy
Brwinow.

31 Jedng umowe w Urzedzie Gminy Raszyn, dwie umowy w Urzedzie Gminy Lesznowola i trzy

umowy w Urzedzie Gminy Brwinoéw.

Zabezpieczenie
intereséw prawnych
i ekonomicznych gminy

Prawidtowos¢

i rzetelnos¢ ustalania
stawek czynszu najmu
i dzierzawy
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kwota czynszu z tytutu najmu lub dzierzawy byta zalezna od postanowien
uchwat podjetych przez rade gminy, co byto niezgodne z art. 30 ust. 2 pkt 3
ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomog$ciami.

Urzad Gminy Wieliszew

W uchwale Rady Gminy Nr 342 /XXX/05 z dnia 13 grudnia 2005 r. w sprawie
okres$lenia zasad nabycia, zbycia i obcigzania nieruchomosci gruntowych oraz
ich wydzierzawiania lub najmu na okres oznaczony dtuzszy niz trzy lata, usta-
lono minimalna roczna stawke czynszu dzierzawnego za budynki, budowle
i grunty wykorzystywane na dziatalno$¢ gospodarcza w wysokosci 1% ich
warto$ci oraz minimalnga roczna stawke czynszu dzierzawy za budynki i grunty
wykorzystywane na pozostata dziatalno$¢ niezwigzang z gospodarka wodno-
-$ciekowa w wysokosci 0,1%.

Urzad Miasta i Gminy Piaseczno

Wysokos¢ stawek czynszu dzierzawnego w przypadku konkretnych gruntéw
ustalata Rada Miejska w uchwatach, na podstawie projektéw przedktadanych
przez Burmistrza.

W obydwu zakwestionowanych przypadkach przewodniczacy rad wyjasnili,
iz wprowadzone rozwigzania nie budzity watpliwosci, ze wzgledu na brak
uwag ze strony Wojewody Mazowieckiego, ktory petnit nadzoér nad prawi-
dtowoscig uchwat.

NIK wystgpita do Wojewody Mazowieckiego o wyjasnienie przyczyn nieza-
kwestionowania powyzszych uchwat w trybie nadzoru nad stanowieniem
przepiséw prawa miejscowego. Wojewoda poinformowat, ze w jego ocenie
w ww. przypadkach nie doszto do naruszenia przepis6w prawa.

Zdaniem NIK, rada gminy nie posiada kompetencji do okreslania stawek
czynszu dzierzawnego lub najmu nieruchomosci wchodzacych w sktad
gminnego zasobu nieruchomosci. Wprawdzie, na podstawie art. 40 ust. 2
pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym, przystuguje jej prawo wydawania
aktow prawa miejscowego w zakresie zasad zarzadu mieniem gminy, a na
podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a tej ustawy rada ma prawo podejmowania
uchwat w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyktego
zarzadu, dotyczacych zasad wydzierzawiania lub wynajmowania na czas
oznaczony dtuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony, to jednak prze-
pisy te stanowig wyjatek od generalnej zasady, wyrazonej w art. 30 ust. 2
pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym, zgodnie z ktéra gospodarowanie
mieniem komunalnym nalezy do zadan woéjta. Uprawnienia rady gminy
musza by¢ interpretowane $cisle i nie mozna do nich stosowa¢ wyktadni
rozszerzajgcej. Na podstawie przywotanych przepiséw rada gminy moze
opracowac zbiér podstawowych regut postepowania organu wykonaw-
czego, jednak z pominieciem szczegétowych postanowien umdw, takich jak
stawki czynszu. W przeciwnym wypadku dziatanie gminy mogloby stano-
wi¢ naruszenie zasady swobody zawierania umow wyrazonej w art. 353!
kodeksu cywilnego. Podobny poglad wyrazit Wojewoda Wielkopolski
w rozstrzygnieciu nadzorczym z 10 marca 2015 r.3%, w ktérym wskazat, ze:

32 Rozstrzygniecie nadzorcze nr KN-1.4131.1.13.2015.8.
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W zakresie upowaznienia rady gminy do wydawania aktow prawa miejsco-
wego co do zasad zarzqdu mieniem gminnym, nie miesci sie kompetencja
do ustalenia stawek czynszu z tytutu dzierZzawy w celu umieszczania reklam
czy oznaczen przedsiebiorcy. Gospodarowanie mieniem komunalnym nalezy
bowiem do zadan organu wykonawczego (...) i do tego organu nalezy usta-
lanie ceny za wydzierzawianie nieruchomosci komunalnych. Naczelny Sad
Administracyjny w Warszawie w wyroku z 10 marca 2009 r.*>® podkre-
$lit, ze: Przepisy ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym,
a w szczegdlnosci art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy, nie dajq podstaw do ustalania
przez rade gminy stawek czynszu najmu mienia komunalnego w formie aktu
normatywnego powszechnie obowiqzujgcego.

W sze$ciu urzedach (w Wieliszewie®*, Raszynie, Michatowicach, Konstan-
cin-Jeziorna, t.omiankach i Brwinowie) obowigzywaty zarzadzenia okresla-
jace stawki czynszu z tytutu najmu lub dzierzawy. W urzedach, w ktérych
nie obowigzywaty ww. zarzadzenia, stawki czynszu byty ustalane przez
wojta odrebnie dla kazdej nieruchomosci (z uwzglednieniem lokaliza-
cji, przeznaczenia i stanu technicznego nieruchomosci). Czynsz, zgodnie
z ustawg o gospodarce nieruchomos$ciami, ustalano réwniez w drodze prze-
targu oraz ustnych negocjacji z wynajmujacym lub dzierzawca.

W siedmiu urzedach (Urzedzie Gminy Wieliszew, Urzedzie Gminy Stare
Babice, Urzedzie Gminy Raszyn, Urzedzie Gminy Nadarzyn, Urzedzie
Miejskim w Lomiankach, Urzedzie Gminy Lesznowola, Urzedzie Gminy
Brwindéw) czynsze z tytutu kontrolowanych umoéw najmu i dzierzawy
aktualizowano na podstawie wskaznika wzrostu towaréw i ustug cen kon-
sumpcyjnych, ogtaszanego w danym roku przez GUS. W trzech pozostatych
urzedach nie dokonano aktualizacji czynszu z tytutu najmu i dzierzawy
pomimo wzrostu wskaznika o 2%?35, co stanowito dziatanie niegospodarne
i sprzeczne z zasadami prawidtowej gospodarki. W Urzedzie Miasta i Gminy
Piaseczno w objetych kontrolg umowach dzierzawy nie ujeto postanowien
dotyczacych waloryzacji czynszu o wskaznik wzrostu cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych, natomiast w Urzedzie Gminy Michatowice3® i Urzedzie
Gminy Konstancin-Jeziorna®’, pomimo ujecia w umowach najmu i dzier-
zawy postanowien w tym zakresie, nie dokonano aktualizacji czynszow.
Nieprawidtowos$ci wynikaty z przeoczenia pracownika (Urzad Gminy
Michatowice) oraz checi utrzymania jednolitych stawek czynszu dla umoéow
kontynuowanych i nowo zawieranych (Urzad Gminy Konstancin-Jeziorna).
Burmistrz Piaseczna wyjasnil, ze w 2015 r,, z wtasnej inicjatywy, dokonat
aktualizacji cennika optat z tytutu czynszu dzierzawnego, podnoszac stawki

33 Sygn.akt]0SK 1440/08.

34

Zarzadzenie Nr 24/2016 Wéjta Gminy Wieliszew z 26 lutego 2016 r. dotyczyto uméw najmu
wybranych rodzajéw nieruchomosci.

35 Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego z dnia 15 stycznia 2018 r. w sprawie

$redniorocznego wskaznika cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogétem w 2017 r.
(M.P.z 2018 r. poz. 106).

Brak aktualizacji czynszu w 43 umowach najmu i dzierzawy skutkowat zmniejszeniem dochodéw
brutto Gminy w | kwartale 2018 r. 0 4,6 tys. zt. Dotyczy wszystkich uméw najmu i dzierzawy
kontynuowanych w 2018 r., zawartych w latach poprzednich.

36

37 Brak aktualizacji czynszu dziewieciu z 20 poddanych kontroli uméw dzierzawy skutkowat

zmniejszeniem dochodéw brutto Gminy z tytutu czynszu dzierzawnego o 0,8 tys. zt.

Waloryzacja czynszéw
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Obejscie przepisow
ustawy o gospodarce
nieruchomosciami

Umowy uzyczenia
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0 10%. Aktualizacja cen wynikata jednak z innych przyczyn, anizeli wskaz-
nik wzrostu cen towardw i ustug konsumpcyjnych. W ocenie NIK, zasady
waloryzacji cen powinny wynika¢ z postanowienn umownych.

W latach 2016-2018 (I kwartat) Wéjt Gminy Lesznowola nie zawart pisem-
nych umoéw dzierzawy z 28 podmiotami, ktére wykorzystywaty nierucho-
mosci stanowigce wtasno$¢ Gminy. Za okres bezumownego wykorzystania
nieruchomosci podmioty te byty obciazane czynszem. W 14 przypadkach
wysoko$¢ czynszu wynikata z wcze$niej obowigzujacych umoéw, natomiast
w 14 stawke czynszu, pomimo nieposiadania uprawnien w tym zakresie,
samodzielnie ustalat pracownik Urzedu. W pieciu przypadkach wykorzy-
stanie nieruchomos$ci trwato przez okres dtuzszy niz jeden rok. Charakter
stosunku taczacego Gmine z ww. podmiotami Swiadczy o istnieniu miedzy
stronami ustnej umowy dzierzawy. Zgodnie z art. 680 w zwigzku z art. 660
kodeksu cywilnego umowa dzierzawy nieruchomosci na czas dtuzszy niz
rok powinna by¢ zawarta na piSmie. W razie niezachowania tej formy
poczytuje sie umowe za zawartg na czas nieoznaczony. Wojt wyjasnit, ze
wykorzystanie nieruchomosci odbywato sie na warunkach wygastych
wczes$niej umow. W ocenie Wojta, pomimo niezawarcia pisemnych umow
dzierzawy nieruchomosci, zadbano o interes prawny i ekonomiczny gminy
poprzez monitorowanie terminowos$ci wptat z tego tytutu. Zdaniem NIK,
kontrola terminowosci wptat nie stanowi zabezpieczenia interesu gminy,
a jedynie dzialanie majgce na celu sprawdzenie realizacji postanowien
umowy. Ponadto dziatanie Wéjta Gminy Lesznowola, polegajace na nieza-
warciu pisemnych uméw dzierzawy z 28 podmiotami, wykorzystujacymi
w formie dzierzawy nieruchomosci wchodzace w sktad gminnego zasobu,
stanowito obejscie przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
ustawy o samorzadzie gminnym. W konsekwencji dzierzawa odbywata sie
bez publikacji wykazéw nieruchomosci, bez zgody rady gminy na najem lub
dzierzawe oraz bez przeprowadzenia przetargu.

W Zadnym urzedzie nie wprowadzono regulacji wewnetrznych dotyczacych
umoéw uzyczenia. Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami w bardzo ograni-
czonym zakresie reguluje kwestie zwigzane z umowami uzyczenia. Podczas
gdy oddanie nieruchomosci w najem lub dzierzawe wymaga uzyskania zgody
organu stanowigcego gminy, a zawarcie tych uméw co do zasady musi by¢
poprzedzone przeprowadzeniem przetargu, to w przypadku uméw uzycze-
nia wymogi te nie obowigzuja. Oznacza to, iz organ wykonawczy ma petng
dowolno$¢ w zakresie zawierania uméw uzyczenia i moze decydowac o tym,
jakim podmiotom i na jaki okres zostang uzyczone nieruchomosci gminne.
Jedyny prawny wymadg, okre$lony w ustawie o gospodarce nieruchomo-
$ciami, dotyczy obowigzku publikacji wykazu nieruchomosci przeznaczonej
do uzyczenia. Regulacje w tym zakresie obowigzujg od 23 sierpnia 2017 r.
Weczesniej ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie naktadata na organ
wykonawczy zadnych wymogoéw w zakresie uzyczenia nieruchomosci.

W urzedach poddanych kontroli obowigzywato tacznie od 120 (w 2016
r.ilkw. 2018 r.) do 132 uméw uzyczenia (w 2017 r.). Najwiecej obowia-
zywato w Urzedzie Miasta i Gminy Piaseczno (od 43 do 49 umoéw), nato-
miast najmniej w Urzedzie Gminy Stare Babice i Urzedzie Gminy Brwinéw
(od zera do dwdch uméw).
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W przypadku 40 poddanych kontroli uméw uzyczenia, jedynie dla czterech
istniat obowiazek sporzadzenia i publikacji wykazu, z czego w przypadku
dwoch wykazy nie zostaty sporzadzone (po jednym wykazie w urzedach
w Wieliszewie i Konstancin-Jeziorna). Umowy uzyczenia byty zawierane
w sposéb prawidtowy, zazwyczaj z jednostkami organizacyjnymi gmin lub
podmiotami prowadzacymi dziatalnos¢ stuzaca mieszkancom (m.in. sto-
warzyszeniami, fundacjami, wspdlnotami mieszkaniowymi, publicznymi
zaktadami opieki zdrowotnej i jednostkami ochotniczej strazy pozarnej).

5.3. Egzekucja naleznosci z tytulu najmu i dzierzawy
nieruchomosci wchodzacych w sklad gminnego zasobu
nieruchomosci

W latach 2016-2018 zalegtosci z tytutu najmu i dzierzawy nieruchomosci
wchodzacych w sktad gminnego zasobu, w poddanych kontroli gminach
wynosity tacznie: 486,5 tys. zt na koniec 2016 r,, 542,9 tys. zt na koniec
2017 r., 598,3 tys. zt na koniec | kwartatu 2018 r. Najwyzsze zalegtosci
z tytutu najmu i dzierzawy nieruchomosci stwierdzono w gminie Lesz-
nowola i wynosity od 256,2 tys. zt do 287 tys. zt, co stanowito od 3,6%
do 5,3% ogétu zalegtosci. Z kolei najwyzszy udziat w zalegto$ciach ogétem,
stwierdzono w gminie Wieliszew, gdzie zalegto$ci z tytutu najmu i dzier-
zawy stanowity od 21,2% do 42,5% zalegtos$ci ogétem (ktore wynosity
od 46,3 tys. zt do 86,5 tys. zt). W pozostatych urzedach zalegtos$ci z tytutu
najmu i dzierzawy stanowity od 0,1% (gminy Nadarzyn i Lomianki)
do 2,8% zalegtosci ogétem.

W wiekszos$ci gmin poddanych kontroli nie obowiazywaty regulacje
wewnetrzne w zakresie windykacji naleznosci, w tym powstatych z tytutu
najmu lub dzierzawy nieruchomosci wchodzacych w sktad gminnego zasobu.
Powyzszy obszar zostal uregulowany jedynie w urzedach gmin Stare Babice
i Nadarzyn. W pierwszym z nich obowigzywaty procedury windykacji nalez-
nosci, do ktorych nie stosuje sie przepiséw Ordynacji podatkowej, okre-
$lajace m.in. zasady, terminy i spos6b windykacji nalezno$ci wynikajacych
z umow cywilnoprawnych oraz sposéb monitorowania podjetych dziatan.
Zgodnie z przyjetymi zasadami pierwsze wezwanie do zaptaty wysytano
dtuznikowi nie pdzniej niz sze$¢ miesiecy po uptywie terminu ptatnosci,
ostateczne przedsagdowe wezwanie do zaptaty wysytano nie p6zniej niz
sze$¢ miesiecy od daty otrzymania potwierdzenia odbioru wczes$niejszego
wezwania, natomiast po uptywie nie p6zniej niz sze$ciu miesiecy od daty
otrzymania potwierdzenia odbioru drugiego wezwania wszczynano postepo-
wanie sgdowe. W Urzedzie Gminy Nadarzyn obowigzywata ,Instrukcja zasad
ewidencji, poboru i windykacji podatkéw i optat, niepodatkowych naleznosci
budzetowych oraz naleznosci cywilnoprawnych”, zgodnie z ktérg pracownicy
Referatu Realizacji Podatkéw i Optat byli zobowiazani do kontroli termino-
wosci wptat naleznos$ci, w tym z tytutu najmu i dzierzawy nieruchomosci
gminnych, a w przypadku stwierdzenia braku wptaty wystawienia wezwania
do zaptaty, nie p6Zniej niz po uptywie trzech miesiecy od terminu ptatnosci.
W Urzedzie Gminy Raszyn procedury dotyczace zasad windykacji zalegto-
$ci wynikaty z zarzadzenia w sprawie zasad funkcjonowania gospodarki

Zalegtosci z tytutu
umow najmu i dzierzawy
nieruchomosci

Regulacje wewnetrzne
dotyczace egzekug;ji
zalegtosci
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finansowej, w ktdrym okreslono, ze w ramach procedur kontroli dochodow
z najmu i dzierzawy majgtku, nalezy sprawdzi¢ terminowos¢ wptat i prawi-
dtowo$¢ naliczania odsetek od nieterminowych wptat, wystawianie wezwan
do zaptaty i kierowanie spraw do wyegzekwowania na drodze postepowania
sadowego. W pozostatych jednostkach dziatania windykacyjne prowadzono
wedtug przyjetej praktyki.

Wykres nr 5
Zalegtosci powstate z tytutu umoéw najmu i dzierzawy nieruchomosci na koniec 2016 .,
2017 r.il kwartatu 2018 r. (w tys. zt)
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Zrédto: Opracowanie witasne NIK na podstawie wynikéw kontroli.

We wszystkich urzedach, wyznaczeni do tego pracownicy, dokonywali
kontroli terminowosci wptat z tytutu naleznosci powstatych z najmu
i dzierzawy nieruchomosci. Weryfikacja stanu aktualnego zadtuzenia
poszczeg6lnych kontrahentéw byta przeprowadzana najpézniej co kwartat.
W przypadku stwierdzenia zalegtosci w pierwszej kolejnosci podejmowano
préby pozasadowego uregulowania zobowigzania, nawigzujac z dtuznikiem
kontakt telefoniczny lub mailowy. W przypadku nieskutecznosci tych dzia-
tan do dtuznikéw wysytano wezwania do zaptaty, a nastepnie w przypadku
dalszego niepowodzenia, kierowano sprawy do sadu w celu uzyskania
nakazu zaptaty oraz do egzekucji komornicze;.

Szczegbtowej kontroli poddano zalegtos$ci w tacznej kwocie 619,2 tys. zt,
nalezne od 91 dtuznikow.

W dziewieciu urzedach do wszystkich dtuznikéw, wysytano wezwania
do zaptaty. Jedynie w Urzedzie Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna stwier-
dzono brak wezwan do zaptaty w zakresie cze$ci zobowigzan wynikajg-
cych z czterech z dziesieciu skontrolowanych uméw. Wszystkie poddane
kontroli wezwania do zaptaty zostaly sporzadzone rzetelnie. Ujeto w nich
kwote zobowigzania gtéwnego i odsetek ustawowych, numer konta ban-
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kowego oraz informacje, do kiedy nalezy dokonac ptatnosci, aby unikng¢
skierowania sprawy na droge postepowania sgdowego. Wiekszos¢ dziatan
windykacyjnych prowadzonych w urzedach byta skierowana na pozasa-
dowa egzekucje zalegtosci. Pozwy do sagdow skierowano w stosunku do 17
dtuznikéw, czyli 18,7% objetej kontrola préby.

W szesSciu urzedach prawidtowo i rzetelnie monitorowano terminowos¢
wptat, a w przypadku op6Znien w zaptacie podejmowano odpowiednie
i terminowe dziatania w celu ich wyegzekwowania. W czterech urzedach
stwierdzono nieprawidtowos$ci $wiadczgce o nierzetelnej kontroli termi-
nowos$ci wplat oraz egzekucji zalegto$ci. W Urzedzie Gminy Wieliszew??,
Urzedzie Gminy Raszyn®? i Urzedzie Gminy Lesznowola nierzetelno$¢ oraz
nieprawidtowos$¢ dziatan odnosita sie do zalegtos$ci wieloletnich, natomiast
dziatania windykacyjne w stosunku do biezacych zalegtosci byty podejmo-
wane w sposob prawidtowy. Nieprawidtowosci stwierdzone w Urzedzie
Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna*® dotyczyty catego okresu objetego
kontrola. We wszystkich czterech urzedach stwierdzono przypadki nie-
uzasadnionej okolicznosciami zwtoki w dochodzeniu zobowigzan, ktore
w przypadku trzech z nich skutkowaty przedawnieniem zalegtosci w tacz-
nej kwocie 169,1 tys. zt. Przyczyna nieprawidtowo$ci byt brak monitoringu
i niewystarczajacy nadzor wojtow.

Urzad Gminy Lesznowola

Zobowigzania dwdch dtuznikéw, powstate z tytutu uméw dzierzawy nierucho-
mos$ci obowigzujacych w latach 2013-2015, ulegty przedawnieniu w wyniku
nieskierowania spraw do sadu. W listopadzie 2015 r. pracownik Urzedu
Gminy Lesznowola przekazat komplet dokumentéw dotyczacych obydwu
spraw do kancelarii prawnej w celu skierowania pozwéw do sadu. Dopiero
w trakcie kontroli NIK ustalono, iz kancelaria nie zrealizowata powyzszego,
co w konsekwencji spowodowato przedawnienie zalegtosci w tacznej kwocie
164,0 tys. zt. Mecenas $wiadczaca ustugi prawne na rzecz Gminy wyjasnita, Ze
w przypadku pierwszego dtuznika nie podjeto dziatan prawnych ze wzgledu
na zly stan zdrowia dtuznika, a w przypadku drugiego dtuznika nie skierowata
powddztwa do sgdu, poniewaz od sierpnia 2015 r. sp6tka miata ustanowionego
przez sad kuratora i zostata poddana likwidacji, a 12 stycznia 2018 r. zostata
wykreslona z KRS.

Przyczyna powstania opisanej nieprawidtowosci byt niewystarczajacy
nadzor Woéjta Gminy Lesznowola nad prowadzonymi dziataniami windyka-

38 W Urzedzie Gminy Wieliszew stwierdzono przewlekto$¢ dziatan windykacyjnych podejmowanych

wobec dwdch dtuznikéw posiadajacych zalegtosci z 2010 r. i 2011 r. W obydwu przypadkach
zaleglosci zostaty skierowane do sgdu w 2017 r., czyli po uptywie trzyletniego terminu
przedawnienia. Jedynie ze wzgledu na nieskorzystanie przez dtuznikéw z prawa do podniesienia
w postepowaniu zarzutu przedawnienia, Gmina nie utracita prawa dochodzenia swojego
roszczenia przed sadem. Zalegto$ci zostatly potwierdzone nakazami zaptaty, a ich nowy termin
przedawnienia wynosi 10 lat od dnia uprawomocnienia sie nakazow.

39 Zalegto$¢ wkwocie 14,8 tys. zt, potwierdzona nakazem zaptaty z lipca 2011 ., do czasu kontroli

NIK nie zostata skierowana do egzekucji komorniczej, a zalegtos¢ w kwocie 3,9 tys. zt z 2012 r.,
ulegta przedawnieniu z powodu nieskierowania jej na droge sadowa.

40 W sze$ciu sprawach stwierdzono zwtoke w zakresie terminowos$ci kierowania wezwan

do zaptaty. Pierwsze wezwania wysytano po uptywie od 90 do 443 dni od powstania
zobowigzania, a ostateczne wezwanie nawet po uptywie 805 dni od uptywu terminu ptatnosci.
Ponadto w przypadku trzech dtuznikéw nie uzyskano wyroku lub nakazu zaptaty, mimo iz
od powstania najstarszej zalegto$ci uptyneto od 15 do 49 miesiecy. W konsekwencji dopuszczono
do przedawnienia zalegto$¢ jednego dtuznika w kwocie 1,2 tys. zt.

Prawidtowos¢
monitorowania wptat
oraz terminowos¢
dziatan windykacyjnych
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cyjnymi. Dopiero w wyniku kontroli NIK, tj. po uptywie ponad dwéch i p6t
roku od przekazania dokumentacji do kancelarii prawnej, podjeto w Urze-
dzie dziatania w celu ustalenia rzeczywistego stanu zalegtos$ci. W czerwcu
2018 r. do pierwszego dtuznika wystano ostateczne przedsadowe wezwanie
do zaptaty nalezno$ci gtdwnej wraz z odsetkami, natomiast zalegtosci dru-
giego dtuznika zostaty odpisane jako niesciggalne. W ocenie NIK otwarcie
postepowania likwidacyjnego nie ograniczato mozliwo$ci dochodzenia
zobowiazan i nie stanowito przeszkody do skierowania sprawy na droge
postepowania sadowego.

W dziewieciu urzedach, poddane kontroli zalegtosci byty dochodzone
w prawidtowej wysokosci, obejmujacej zaro6wno kwote zobowigzania
gtéwnego jak réwniez kwote odsetek ustawowych, naleznych z tytutu
nieterminowej ptatnosci. Jedynie w Urzedzie Miasta i Gminy Konstancin-
-Jeziorna, w przypadku pieciu z dziesieciu poddanych kontroli dtuznikow,
stwierdzono, iz pracownicy dochodzili zalegto$ci naleznych gminie w nie-
prawidtowej wysokosci. W czterech przypadkach wynikato to z nienalicze-
nia podwdjnego czynszu z tytutu bezumownego korzystania z przedmiotu
umowy, a w jednym przypadku z nienaliczenia odsetek od nieterminowej
ptatnosci, co w sumie skutkowato zanizeniem dochodéw gminy o 7,1 tys. zt.

5.4. Nadzor nad wykorzystaniem nieruchomosci
wchodzacych w sklad gminnego zasobu nieruchomosci

W szeSciu urzedach (w Wieliszewie, Piasecznie, Starych Babicach, Nada-
rzynie, Michatowicach i Lomiankach) woéjtowie prawidtowo i rzetelnie
nadzorowali wykorzystanie nieruchomosci gminnych na podstawie umow
najmu, dzierzawy i uzyczenia. W urzedach gmin Lesznowola, Brwinéw,
Konstancin-Jeziorna i Raszyn nadzér sprawowany byt w sposéb niewy-
starczajgcy m.in. ze wzgledu na nierzetelny monitoring realizacji zadan
z zakresu wykorzystania nieruchomosci wchodzacych w sktad gminnego
zasobu.

Nadzér nad wykorzystaniem nieruchomosci wchodzacych w skiad gmin-
nego zasobu, w poddanych kontroli urzedach, za wyjatkiem Urzedu Miasta
i Gminy Konstancin-Jeziorna, sprawowano w ramach funkcjonujacego sys-
temu kontroli zarzadczej.

W dziewieciu urzedach struktura organizacyjna zostat dostosowana
do realizacji zadan z zakresu gospodarki nieruchomos$ciami. Z obowia-
zujacych w urzedach regulaminéw wewnetrznych i zakreséw czynnosci
poszczeg6lnych pracownikéw wynikaty konkretne obowigzki zwigzane
z wykorzystaniem nieruchomosci wchodzacych w sktad gminnego zasobu.
Jedynie w Urzedzie Gminy Lesznowola, w uregulowaniach wewnetrznych
(w tym w regulaminie organizacyjnym i zakresach czynnosci pracownikéw)
nie okreslono os6b odpowiedzialnych za realizacje zadan w zakresie gospo-
darki nieruchomos$ciami. W szczeg6lnosci nie okreslono podmiotu lub
komérki organizacyjnej odpowiedzialnej za realizacje zadan wynikajacych
z ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami dotyczacych m.in. prowadzenia
ewidencji nieruchomosci, opracowania planu wykorzystania gminnego
zasobu nieruchomosci i sporzadzania wykazéw nieruchomosci przezna-
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czonych do najmu, dzierzawy lub uzyczenia. Egzekwowaniem zalegtosci
z tytutu najmu i dzierzawy zajmowat sie pracownik Referatu Realizacji
Budzetu, mimo iz zadanie to nie zostato przypisane do zadan tego refe-
ratu. Dopiero w wyniku kontroli NIK, na mocy zarzadzenia Woéjta z 28 maja
2018, okreslono w regulaminie organizacyjnym Urzedu, Ze do zadan Refe-
ratu nalezy prowadzenie monitoringu i egzekucji uiszczania optat najmu
i dzierzawy, kierowanie wezwan do zaptaty oraz przygotowanie spraw
do sadu w celu przekazania radcom prawnym.

Kontrola wykazata, ze w czterech urzedach (w Lesznowoli, Konstancin-
-Jeziorna*!, Brwinowie i Raszynie*?), nie monitorowano realizacji zadan
dotyczacych wykorzystania nieruchomosci wchodzacych w sktad gminnego
zasobu i nie sprawowano w tym zakresie rzetelnego nadzoru.

Urzad Gminy Lesznowola

Wojt Gminy w okresie objetym kontrolg sprawowat niewystarczajacy nadzér
nad wykorzystaniem nieruchomos$ci wchodzacych w sktad gminnego zasobu
nieruchomosci, co skutkowato nieprawidtowosciami w zakresie ewidencjono-
wania nieruchomosci, ich wydzierzawiania oraz dziatan windykacyjnych w tym
zakresie. W efekcie braku nadzoru doszto do przedawnienia zalegtosci dwdch
dtuznikéw w tacznej kwocie 164,0 tys. zt. W uregulowaniach wewnetrznych
Urzedu Lesznowola nie okreslono oséb odpowiedzialnych za realizacje zadan
w zakresie gospodarki nieruchomosciami, w szczegélnosci prowadzenia ewi-
dencji nieruchomosci, opracowania planu wykorzystania gminnego zasobu
nieruchomosci i sporzadzania wykazéw nieruchomosci przeznaczonych
do najmu, dzierzawy lub uzyczenia. W Urzedzie nie wprowadzono mechani-
zmOw monitorowania realizacji zadan z zakresu gospodarowania nierucho-
mos$ciami oraz nie zlecano i nie przeprowadzano kontroli i audytéw w tym
zakresie. W okresie objetym kontrolg nie dokonywano analiz gospodarowania
gminnym zasobem nieruchomosci. W trakcie kontroli Woéjt, zarzadzeniem
nr 12/UG/2018 z 15 czerwca 2018 r,, powotata zespét ds. gospodarowania
nieruchomos$ciami gminnymi, do ktérego zadan nalezato monitorowanie
gospodarowania nieruchomosciami gminnymi, analiza mozliwosci obrotu
nieruchomosciami gminnymi w celu pozyskiwania dochodéw do budzetu
Gminy, przekazywanie Wéjtowi Gminy raz na kwartat sprawozdania z zakresu
dziatalnosci Zespotu.

Urzad Gminy Brwinéw

W latach 2016-2018 Burmistrz nie sprawowat rzetelnego nadzoru w zakre-
sie prowadzenia ewidencji gminnego zasobu nieruchomosci, ewidencji $rod-
kéw trwatych oraz zawierania umoéw najmu i dzierzawy. W ramach kontroli
zarzgdczej Burmistrz nie zidentyfikowat zadnego ryzyka w obszarze doty-
czacym gospodarowania nieruchomosciami gminnymi na podstawie umdéw
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Burmistrz nie wprowadzit mechanizméw monitorowania i kontroli realizacji zadan z zakresu
gospodarowania nieruchomos$ciami, nie zlecat dokonywania pisemnych analiz lub sporzadzania
sprawozdan wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci. W kontrolowanym okresie
w Urzedzie nie okreslono zadnych ryzyk zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomos$ciami,
nie zlecano audytéw ani kontroli realizacji zadan w tym zakresie. W latach 2016-2017 w Urzedzie
nie sporzadzano o$wiadczen o stanie kontroli zarzadczej, a takze nie ustalono celéw kontroli
zarzadczej i miernikéw ryzyka.

Stwierdzono brak monitorowania, kontroli i procedur wewnetrznych okreslajacych zasady
postepowania w zakresie egzekucji zalegtosci z tytutu najmu i dzierzawy nieruchomosci,
czego skutkiem byta nieuzasadniona zwtoka w egzekucji zobowigzan dwdch dtuznikéw oraz
dopuszczenie do przedawnienia zobowigzania jednego z nich.

Nierzetelny monitoring
realizacji zadan
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dzierzawy, najmu lub uzyczenia, jak réwniez w zakresie prowadzenia ewi-
dencji gminnego zasobu nieruchomosci. Funkcjonujacy w Urzedzie system
przeptywu informacji pomiedzy referatami nie byt poprawny, skutkiem czego
byta nierzetelnos$¢ analitycznej i syntetycznej ewidencji ksiegowej srodkéw
trwatych w zakresie gruntéw. Do konca 2017 r. Burmistrz nie opracowat
planu wykorzystania nieruchomo$ci gminnych, nie zlecat analiz ani sprawoz-
dan z realizacji zadan w tym zakresie. W latach 2016-2018 nie przeprowa-
dzano kontroli wewnetrznych, nie planowano i nie przeprowadzano audytéw
w zakresie objetym przedmiotem kontroli NIK.

W ramach funkcjonujacej kontroli zarzadczej w o$miu z dziesieciu pod-
danych kontroli urzedéw zidentyfikowano ryzyka zwigzane z realizacja
zadan w zakresie wykorzystania nieruchomos$ci gminnych w drodze najmu
i dzierzawy. Ryzyka ww. zakresie nie zostaly natomiast zidentyfikowane
w Urzedzie Gminy Konstancin-Jeziorna i Urzedzie Gminy Brwinéw. W oby-
dwu jednostkach stwierdzono szereg nieprawidtowosci w gospodarowaniu
gminnym zasobem nieruchomosci.

Najczesciej wskazywano na ryzyko powstania btedéw w ewidencji gmin-
nego zasobu nieruchomosci (urzedy gmin w Wieliszewie, Raszynie i Micha-
towicach), bezumownego korzystania z nieruchomosci oraz braku optat lub
nieterminowych ptatnosci (Urzad Miasta i Gminy w Piasecznie, oraz urzedy
gminy w Michatowicach i Starych Babicach). Wsréd innych zidentyfikowa-
nych ryzyk znalazty sie: nieprawidtowos$ci w zakresie procedury najmu
lub dzierzawy, nieprzywrdcenie nieruchomosci po zakonczonym okresie
obowigzywania umowy do stanu pierwotnego, nieskuteczna windykacja
i przedawnienie roszczen.

W Zadnym z poddanych kontroli urzedéw nie zlecano i nie przeprowa-
dzano szczego6towych analiz w zakresie wykorzystania gminnego zasobu
nieruchomosci. Przez wieksza cze$¢ okresu objetego kontrolg gospodaro-
wanie nieruchomos$ciami odbywato sie bez tworzenia strategii zarzadza-
nia. W siedmiu z dziesieciu urzedéw, do konca 2017 r. nieruchomos$ciami
gospodarowano bez planu wykorzystania gminnego zasobu nieruchomo-
$ci. Powyzsze skutkowato tym, iz najem i dzierzawa nieruchomosci byty
zazwyczaj efektem przypadkowych, a nie zaplanowanych czynnosci. Z ini-
cjatywa w tym zakresie rzadko wychodzit sam urzad. Zazwyczaj do najmu,
dzierzawy lub uzyczenia dochodzito w wyniku wniosku ztozonego przez
zainteresowany podmiot.

Wojt Gminy Wieliszew corocznie przedstawiat Radzie Gminy informacje
pt. ,Przeglad nieruchomos$ci gminnych pod katem przydatnos$ci gminie:
najmu, dzierzawy, sprzedazy”. Dokument ten nie zawierat jednak zadnych
elementoéw analizy, a jedynie podstawowe informacje o nieruchomosciach.
Nie okreslono w nim wielko$ci posiadanego zasobu ani dochodu z tego
tytutu, nie opisano planu lub strategii zagospodarowania, nie podsumo-
wano dziatan podjetych we wcze$niejszych latach oraz nie sformutowano
wnioskow lub rekomendacji na przysztosc.

W latach 2016-2018 w czterech z dziesieciu urzedéw przeprowadzono
audyty i kontrole w zakresie wykorzystania przez gminy nieruchomosci
wchodzacych w sktad ich zasob6éw (Urzad Miasta i Gminy Piaseczno, Urzad
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Miejski w Lomiankach, Urzagd Gminy Nadarzyn, Urzad Gminy Michatowice).
We wszystkich przypadkach, poza jedng nieprawidtowoscig stwierdzona
w Urzedzie Miejskim w Lomiankach, wéjtowie zrealizowali zalecenia
i wnioski wynikajace z ustalent audytéw i kontroli.

Urzad Miejski w Lomiankach

Kompleksowa kontrola gospodarki finansowej Urzedu za 2016 r., przeprowa-
dzona przez Regionalng Izbe Obrachunkowa wykazata m.in. przypadki niepu-
blikowania wykazéw nieruchomos$ci gminnych przeznaczonych do dzierzawy
oraz brak uregulowan wewnetrznych w zakresie stawek czynszu za dzierzawe
nieruchomosci gminnych. Audyt wewnetrzny ,,Ocena gospodarowania gmin-
nym zasobem nieruchomosci” wykazat brak rzetelnej ewidencji zasobu nie-
ruchomosci gminnych, planéw wykorzystania zasobu, nieprzypisanie w regu-
laminie organizacyjnym zadnej jednostce zadan z zakresu ewidencjonowania
nieruchomosci i sporzadzania planéw wykorzystania zasobu, niesporzadzanie
wykazéw nieruchomosci i niepublikowanie wykazéw nieruchomosci na stronie
internetowej urzedu. Burmistrz zrealizowat i wprowadzit dziatania naprawcze
zaré6wno w zakresie wnioskéw RIO jak i audytu wewnetrznego, za wyjatkiem
ewidencji nieruchomosci, co do ktdrej kontrola NIK stwierdzita nieprawidto-
wosci (szerzej na str. 15 informacji).

Audyt gospodarki gruntami i nieruchomosciami, przeprowadzony w Urze-
dzie Gminy Nadarzyn w [ kwartale 2017 r,, wykazat m.in. prowadzenie
ewidencji nieruchomos$ci gminnych niezgodnie z wymogami okreslonymi
w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami (m.in. bez okre$lenia daty
ostatniej aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
oraz przeznaczenia nieruchomos$ci w planie miejscowym), przypadKi nie-
aktualnych badz btednych danych w ewidencji nieruchomosci gminnych,
brak nalezytej kontroli w zakresie sporzadzania i realizacji uméw najmu
i dzierzawy. W zwigzku z rekomendacjami zakupiono program do ewiden-
cji nieruchomosci gminnych (,Rejestr Mienia Komunalnego”), wyznaczono
osobe odpowiedzialng za prowadzenie ewidencji nieruchomos$ci gmin-
nych, zweryfikowano zakresy obowigzkéw pracownikéw Referat Geodezji
i Gospodarki Przestrzennej oraz dokonano aktualizacji danych w ewidencji.

Kontrola RIO przeprowadzona w 2016 r. w Urzedzie Gminy Michatowice
stwierdzita przypadki niepublikowania wykazéw nieruchomosci i wniosko-
wata m.in. o przestrzeganie wymagan okre$lonych w art. 35 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, dotyczacych sporzadzania i publikowania
wykazdéw nieruchomosci przeznaczonych do najmu, dzierzawy i uzyczenia
oraz przestrzeganie wymagan okreslonych w art. 42 ust. 5 ustawy o finan-
sach publicznych w zakresie ustalenia naleznosci z tytutu umoéw cywilno-
prawnych i podejmowania czynno$ci zmierzajgcych do ich egzekucji.
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6.1. Metodyka kontroli i informacje dodatkowe

Celem gtéwnym kontroli byto udzielenie odpowiedzi na pytanie: Czy gminy
prawidtowo wynajmowaty, dzierzawity i uzyczaty nieruchomosci komu-
nalne?

Zatozono, zZe badanie kontrolne umozliwia udzielenie odpowiedzi na naste-
pujace pytania szczegotowe:

1. Czy gmina rzetelnie i w sposdb przejrzysty prowadzita ewidencje nieru-
chomosci wchodzacych w sktad gminnego zasobu nieruchomosci oraz
czy gminny plan wykorzystania nieruchomosci okreslat nieruchomosci
przeznaczone do najmu, dzierzawy lub uzyczenia?

2. Czy nieruchomosci wchodzace w sktad gminnego zasobu nieruchomosci
byty prawidtowo, rzetelnie i gospodarnie oddawane w najem, dzierzawe
i uzyczenie, a optaty z tytutu najmu i dzierzawy ustalano rzetelnie i byty
aktualizowane?

3. Czy zapewniono rzetelny monitoring i nadzér nad wykorzystaniem
nieruchomosci gminnych oddanych w najem, dzierzawe i uzyczenie?

4. Czy gmina prawidtowo, rzetelnie i gospodarnie prowadzita egzekucje
nalezno$ci z tytutu najmu i dzierzawy nieruchomosci wchodzacych
w sktad gminnego zasobu nieruchomosci?

Kontrolg objeto dziesie¢ gmin wojewddztwa mazowieckiego, w tym sze$¢
gmin wiejskich, trzy gminy miejsko-wiejskie i jedng gmine miejska. Jed-
nostki do kontroli zostaty wybrane w sposdb celowy, m.in. na podstawie
informacji pozyskanych od gmin w trybie art. 29 ust. 1 pkt 2 lit. f ustawy
o NIK.

Kontrole przeprowadzono na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy o NIK,
z uwzglednieniem kryteriéw okreslonych w art. 5 ust. 2 ustawy o NIK,
wedtug kryterium legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci.

Kontrolg objeto lata 2016-2018 (do czasu zakonczenia czynnos$ci kontro-
Inych) oraz ewentualnie okres wczesniejszy, jezeli miat wptyw na kontro-
lowana dziatalnosc¢.

W ramach przygotowania do kontroli, w trybie art. 29 ust. 1 pkt 2 lit. f
ustawy o NIK, uzyskano informacje dotyczace realizacji zadan z zakresu
najmu, dzierzawy i uzyczenia nieruchomosci gminnych od 21 gmin z powia-
tow sasiadujacych z miastem stotecznym Warszawg. W tym samym trybie,
zaréwno na etapie przygotowania jak i przeprowadzenia czynnosci kontrol-
nych pozyskano informacje z ewidencji gruntéw i budynkéw prowadzonych
przez dziewieciu starostoéw wojewddztwa mazowieckiego, na terenie kto-
rych znajdowaty sie analizowane gminy.

Wyniki kontroli przedstawiono w dziesieciu wystgpieniach pokontrolnych,

w ktérych sformutowano tacznie 39 wnioskéw pokontrolnych. Najczesciej

wnioskowano o:

— rzetelne i prawidtowe prowadzenie ewidencji nieruchomosci oraz ewi-
dencji ksiegowej Srodkéw trwatych,
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— rzetelne sporzadzanie i publikacje wykazéw nieruchomo$ci przezna-
czonych do najmu i dzierzawy,
— sporzadzanie plandéw wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci.

Z informacji o sposobie wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw pokon-
trolnych wynika, ze zrealizowano pie¢ wnioskéw oraz podjeto dziatania
w celu realizacji kolejnych 28 wnioskdw. Do dnia 18 grudnia 2018 r. nie
otrzymano odpowiedzi z jednej jednostki kontrolowanej, w zakresie spo-
sobu realizacji sze$ciu wnioskéw, pomimo, iz Najwyzsza Izba Kontroli
zwracala sie o informacje o stanie realizacji tych wnioskow.

Zastrzezenia do wystapien pokontrolnych zostaty zgtoszone w zakresie
ustalen kontroli w Urzedzie Gminy Lesznowola i Urzedzie Gminy Brwinow.
W pierwszym przypadku, na podstawie art. 54 ust. 4 ustawy o NIK, odmo-
wiono przyjecia zastrzezen jako wniesionych przez osobe nieuprawniona.
Zastrzezenia zgtoszone przez Burmistrza Gminy Brwinéw zostaty w catosci
oddalone.

W efekcie czynno$ci kontrolnych stwierdzono uszczuplenie dochodow
gmin w tgcznej kwocie 196,4 tys. z, z czego przewazajacg cze$¢ stanowita
kwota przedawnionych zalegtosci (169,1 tys. zi).

Kontrole zostaty przeprowadzone przez pracownikdéw Delegatury NIK
w Warszawie.

Nazwa jednostki Imie i nazwisko kierownika Ocena .
Lp. . . . . kontrolowanej
kontrolowanej jednostki kontrolowanej . -
dziatalnosci
Urzad Gminy Wojt Gminy - Maria Jolanta .
L Lesznowola Batycka-Wasik Opisowa
2. Ur.zq_d Gminy Woéjt Gminy - Pawel Kownacki Opisowa
Wieliszew
Urzad Miasta i Gminy Burmistrz Miasta i Gminy .
3. . . . Opisowa
Piaseczno Zdzistaw Lis
Urzad Miasta i Gminy Burmistrza Miasta i Gminy .
4. . . o , Opisowa
Konstancin-Jeziorna Kazimierz Janczuk
Urzad Gminy . . . o .
5. Woéjt Gminy - Dariusz Zwolinski Opisowa
Nadarzyn
Urzad Gminy Wojt Gminy .
6. Raszyn Andrzej Wiestaw Zareba Opisowa
Urzad Gminy Burmistrz Gminy .
7- Brwinéw Arkadiusz Kosinski Opisowa
Urzad Gminy Wéjt Gminy .
8. Michatowice Krzysztof Grabka Opisowa
Urzad Gminy Wojt Gminy .
% Stare Babice Krzysztof Turek Opisowa
10 Urzad Miejski Burmistrz Lomianek Opisowa
" | witomiankach Tomasz Dabrowski p

Zastrzezenia
zgtoszone do wystapien
pokontrolnych

Finansowe rezultaty
kontroli

Wykaz jednostek
kontrolowanych
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6.2. Analiza stanu prawnego i uwarunkowan organizacyjno-
-ekonomicznych

Zasady gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wtasno$¢ jedno-
stek samorzadu terytorialnego zostaty okreslone w ustawie o gospodarce
nieruchomos$ciami. Zgodnie z art. 24 ust. 1 ww. ustawy do gminnego zasobu
nieruchomosci naleza nieruchomosci, ktére stanowig przedmiot wtasnosci
gminy i nie zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomosci
bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego gminy. W gminnym zasobie
nieruchomosci znajdowac sie bedzie, jako wyodrebniony zbiér, mieszka-
niowy zas6b gminy, natomiast poza zasobem znajda sie, oprécz nierucho-
moSci oddanych przez gmine w uzytkowanie wieczyste, rdwniez te grunty,
co do ktoérych gmina nie ma potwierdzonego prawa wtasnosci.

Zgodnie z art. 24 ust. 3 ustawy podstawg tworzenia gminnych zasobéw
nieruchomosci sa studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmin uchwalane na podstawie przepiséw o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Organami reprezentujacymi jednostki
samorzadu terytorialnego w sprawach gospodarowania nieruchomos$ciami
sg ich organy wykonawcze. Zgodnie z art. 12 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami organy te sa zobowigzane do gospodarowania nieruchomosciami
w sposéb zgodny z zasadami prawidtowej gospodarki. Gminne zasoby nie-
ruchomos$ci moga by¢ wykorzystywane na cele rozwojowe gmin i zorgani-
zowanej dziatalnos$ci inwestycyjnej, a w szczegdlnosci na realizacje budow-
nictwa mieszkaniowego oraz zwiazanych z tym budownictwem urzadzen
infrastruktury technicznej, a takze na realizacje innych celéw publicznych
(art. 24 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Z art. 13 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wynika, ze z zastrzeZeniem wyjat-
kéw wynikajacych z ustaw, nieruchomos$ci moga by¢ przedmiotem obrotu
m.in. sprzedazy, zamiany i zrzeczenia sie, oddania w uzytkowanie wieczy-
ste, w najem lub dzierzawe, uzyczenia, oddania w trwaty zarzad, a takze
moga by¢ obcigzane ograniczonymi prawami rzeczowymi, wnoszone jako
wktady niepieniezne do spoétek, przekazywane jako wyposazenie tworzo-
nych przedsiebiorstw pafistwowych oraz jako majatek tworzonych fundacji.
Zgodnie z art. 13 ust. 1a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nieru-
chomosci moga by¢ takze przekazywane nieodptatnie w drodze umowy
partnerowi prywatnemu lub spélce, o ktérej mowa w art. 14 ust. 1 ustawy
z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym®3, na czas
realizacji przedsiewziecia w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego.
Nieruchomosci moga by¢ oddawane jednostkom organizacyjnym w trwaty
zarzad, najem i dzierzawe oraz uzyczane na cele zwigzane z ich dziatalno-
$cig (art. 18 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami gminnym
zasobem nieruchomosci gospodaruje wéjt, burmistrz albo prezydent
miasta. Gospodarowanie zasobem polega m.in. na sporzgdzaniu planéw
wykorzystania zasobu, przygotowywaniu opracowan geodezyjno-prawnych
i projektowych, dokonywaniu podziatdw oraz scalen i podziatléw nierucho-

*3 Dz.U.z2017 r. poz. 1834, ze zm.
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mosci, a takze wyposazaniu ich, w miare mozliwos$ci, w niezbedne urzadze-
nia infrastruktury technicznej, ewidencjonowaniu nieruchomosci zgodnie
z katastrem nieruchomosci, wycenie nieruchomosci, zabezpieczaniu nie-
ruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem, naliczaniu naleznosci
za nieruchomosci udostepniane z zasobu oraz prowadzeniu windykacji
tych naleznoS$ci, wydzierzawianiu, wynajmie i uzyczeniu nieruchomosci
wchodzacych w sktad zasobu, podejmowaniu czynnosci w postepowaniu
sagdowym (art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1 ustawy o gospodarce nieru-
chomos$ciami).

Wedtug ogdélnych zasad, okreslonych w ustawie o samorzadzie gminnym,
organ wykonawczy gospodaruje mieniem gminy w zakresie czynnosci
zwyktego zarzadu, natomiast sprawy przekraczajace zwykty zarzad
naleza do kompetencji rady gminy. Podzial kompetencji w zakresie gospo-
darowania nieruchomos$ciami pomiedzy wéjtem a rada gminy zamiesz-
CZOoNno ponizej.

Obowiazek prowadzenia przez gmine ewidencji nieruchomos$ci wynika
z art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami. W ewidencji oprécz nieruchomosci wchodzacych w sktad gminnego
zasobu, ujmuje sie roéwniez nieruchomosci oddane w uzytkowanie wieczy-
ste. Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami wymienia wprost dane, ktore
powinny zostac zgromadzone w ewidencji. S3 to w szczegdlnosci: oznacze-
nie nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej oraz katastru nieruchomosci,
powierzchnia nieruchomosci, wskazanie dokumentu potwierdzajacego
posiadanie praw do nieruchomo$ci (w przypadku braku ksiegi wieczy-
stej), przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym, a w przypadku
braku planu, w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy, wskazanie daty ostatniej aktualizacji optaty rocz-
nej z tytutu uzytkowania wieczystego lub trwatego zarzadu, informacje
o zgtoszonych roszczeniach do nieruchomosci, informacje o toczacych sie
postepowaniach administracyjnych i sgdowych. Gminna ewidencja nieru-
chomosci powinna by¢ prowadzona zgodnie z katastrem nieruchomosci,
czyli ewidencja geodezyjng gruntéw i budynkéw prowadzong przez staro-
stow. Ewidencja gruntéw i budynkéw to system informacyjny zapewniajacy
gromadzenie, aktualizacje oraz udostepnianie, w sposdb jednolity dla kraju,
informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wtascicielach oraz o innych
podmiotach wtadajacych lub gospodarujgcych tymi gruntami, budynkami
lub lokalami.

Plany wykorzystania zasobu wéjt opracowuje na okres 3 lat. Podobnie
jak w przypadku ewidencji nieruchomosci, oprécz informacji dotycza-
cych zasobu nieruchomosci, w planie ujmuje sie dane dotyczace nieru-
chomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste. Zgodnie z art. 25 ust. 2a
ustawy o gospodarce nieruchomosciami w planie zawiera sie zestawienie
powierzchni nieruchomosci zasobu oraz nieruchomosci oddanych w uzyt-
kowanie wieczyste, prognoze dotyczaca udostepnienia nieruchomosci
zasobu oraz nabywania nieruchomos$ci do zasobu, prognoze poziomu
wydatkéw zwigzanych z udostepnieniem nieruchomosci zasobu oraz naby-
waniem nieruchomosci do zasobu, prognoze wptywow osigganych z optat
z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci oddanych w uzytkowanie

Ewidencja
nieruchomosci
gminnych

Plany wykorzystania
zasobu
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wieczyste oraz optat z tytutu trwatego zarzadu nieruchomosci, prognoze
dotyczaca aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomo-
$ci oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz optat z tytutu trwatego zarzadu
nieruchomosci. Ostatnim wymaganym elementem planu wykorzystania
zasobu jest ,program zagospodarowania nieruchomosci zasobu”. Ustawa
nie definiuje pojecia tego programu, nie zawiera réwniez wskazéwek
w zakresie jego tresci lub szczegétowosci. Wyktadnia jezykowa i celowo-
Sciowa pozwala jednak przyja¢, iz jest to cze$¢ planu, opisujaca strategie
gminy w zakresie gospodarowania nieruchomos$ciami.

Prawo uchwalania zasad w zakresie gospodarowania nieruchomos$ciami
przystuguje radzie gminy. Jak wspomniano powyzej, zakres tego upraw-
nienia ogranicza sie do czynnosci przekraczajacych zwykty zarzad. Zgodnie
z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym rada gminy ma
prawo uchwali¢ zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci
oraz wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz
trzy lata lub na czas nieoznaczony. W sytuacji gdy rada gminy nie uchwali
ww. zasad, wojt ma obowigzek uzyskania zgody na najem i dzierzawe
nieruchomosci na czas okreslony dtuzszy niz trzy lata i na czas nieozna-
czony. Zgoda na zawarcie umowy jest wymagana réwniez w przypadku,
gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do trzech lat strony zawierajg
kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomo$¢ (bez
wzgledu na to na jaki okres zawierana jest kolejna umowa). Innym rodza-
jem zgody jest zgoda rady gminy na zawarcie umowy najmu lub dzierzawy
w trybie bezprzetargowym. Zgodnie z zasadg, wyrazong w art. 37 ust. 4
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zawarcie uméw najmu lub dzier-
zZawy na czas oznaczony dtuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony
nastepuje w drodze przetargu, chyba ze rada gminy wyrazi zgode na odsta-
pienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia tych umow.

Szczegblng uwage nalezy zwrdéci¢ na réznice miedzy uchwata rady gminy
okreslajaca zasady nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz trzy
lata lub na czas nieoznaczony oraz uchwatami rady gminy dotyczacymi
zgody na najem i dzierzawe lub odstgpienie od trybu przetargowego.
Pierwsza z wymienionych uchwat to zbiér podstawowych regut postepo-
wania obowigzujacych wdjta w zakresie nabywania, zbywania, obcigzania,
wydzierzawiania i wynajmowania nieruchomosci. Zasady powinny mie¢
wiec charakter ogdlny i generalny, nie moga narusza¢ ani modyfikowa¢
materii ustawowej, a jedynie stanowi¢ dopeinienie lub uzupeinienie jej tre-
$ci. W uchwale dotyczgcej zasad nie mogg wiec znalez¢ sie zapisy dotyczace
szczegotowych postanowien uméw najmu i dzierzawy takich jak np. kwota
czynszu. Z kolei uchwaty dotyczace zgody nie moga mie¢ charakteru ogél-
nego i zezwala¢ na kazdorazowe zawarcie umowy najmu i dzierzawy lub
odstapienie od trybu przetargowego. Zgoda rady gminy musi dotyczy¢ kon-
kretnej i okreslonej w tresci uchwaty nieruchomosci (lub kilku nierucho-
mosci) jednak podobnie jak w przypadku wcze$niejszej uchwaty, bez okre-
$lenia szczegétowych postanowien umoéw najmu i dzierzawy**. Udzielenie

**  Wyrok WSA w Opolu z dnia 7 kwietnia 2009 r., sygn. akt I SA/Op 49/09.
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generalnej zgody bytoby przeniesieniem uprawnien rady gminy na wdjta,
natomiast okreslenie w uchwale szczeg6towych postanowien umowy sta-
nowitoby nieuprawniong realizacje zadan wojta przez rade gminy*>.

Identyczne stanowisko prezentuja sady administracyjne. Dla przyktadu,
w uzasadnieniu wyroku z 1 paZzdziernika 2015 r. Wojewddzki Sad Admi-
nistracyjny w Opolu przedstawit nastepujaca argumentacje: (...) Regulacja
zawarta w zdaniu drugim art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami upowaznia rade do wyrazenia zgody na odstgpienie od obowiqzku
przetargowego trybu zawarcia tych umow to jest umow uzytkowania, najmu,
dzierzawy. Przy czym uzyta w art. 37 ust. 4 tej ustawy, liczba mnoga (,uméw”)
tgczy sie ze zdaniem pierwszym tego artykutu i nie sSwiadczy, o dopuszczalno-
Sci wyrazenia przez rade zgody na odstgpienie od trybu przetargowego przy
zawieraniu umow uzytkowania, najmu lub dzierZawy na czas dtuzszy niz trzy
lata lub na czas nieoznaczony w sposob generalny. Odstqpienie od obowiqzku
przetargowego trybu zawarcia tych uméw wymaga indywidualnej zgody
rady wyrazonej uchwatq podejmowanq na wniosek organu wykonaw-
czego gminy (por. ustawa o gospodarce nieruchomosciami, Komentarz, pod
redakcjq G. Bieritka, Wydawnictwo Prawnicze Lexis Nexis, Warszawa 2005 r.
str. 219). Dlatego tez uprawnienia rady wynikajgce z art. 37 ust. 4 u.g.n.
ograniczajq sie do wyrazenia zgody na odstqpienie od przetargowego trybu
w konkretnym, zindywidualizowanym przypadku wskazanym we wniosku
organu wykonawczego. Jesli wniosek dotyczy odstqpienia od przetargowego
trybu w przypadku wiecej niz jednego rodzaju umowy (np. najmu i dzier-
zawy), to rzeczong uchwatq mozna wyrazi¢ wspomniang zgode co do tych
réznych umoéw. Musi by¢ ona jednak skonkretyzowana w akcie prawnym
o charakterze indywidualnym, skierowanym do indywidualnego adresata.
W sytuacji zatem, gdy organ wykonawczy gminy zdecyduje o celowosci odstq-
pienia od obowiqzku zachowania przetargowego trybu zawierania umow,
co lezy w jego wytqcznej kompetencji, wowczas zobowiqzany jest uzyskaé
zgode rady*®.

Jednym z pierwszych formalnych etapéw najmu, dzierzawy lub uzycze-
nia nieruchomosci jest sporzadzenie i podanie do publicznej wiadomosci
wykazu nieruchomosci przeznaczonych do najmu, dzierzawy lub uzycze-
nia, ktory zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami,
powinien zosta¢ wywieszony na okres 21 dni w siedzibie i na stronie inter-
netowej wtasciwego urzedu. Informacje o zamieszczeniu wykazu wtasciwy
organ podaje do publicznej wiadomosci przez ogtoszenie w prasie lokalnej
o0 zasiegu obejmujacym co najmniej powiat, na terenie ktérego potozona
jest nieruchomos$¢. Z obowigzku umieszczenia w wykazie wytaczone
sg nieruchomosci przeznaczone do oddania w najem, dzierzawe lub uzy-
czenie na czas oznaczony do trzech miesiecy. Wykaz sporzadza sie i podaje

45 Wyrok NSA z dnia 17 lipca 2014 ., sygn. akt I OSK 873/14.

*6 Wyrok WSA w Olsztyniez 1 pazdziernika 2015 r., sygn. akt. Il SA/O1 859/15. Podobne tezy zostaty
zawarte takze w: wyroku WSA w Olsztynie z 24 lutego 2015 1., sygn. akt. [ISA/01 1365/14, WSA
w Rzeszowie z 4 listopada 2014 r., sygn. akt. Il SA/Rz 1034/14, WSA w Gliwicach w wyroku
z dnia 23 pazdziernika 2006 r., sygn. akt II SA/Gl 605/06, WSA w Gorzowie Wielkopolskim
z dnia 7 pazdziernika 2016 ., sygn. akt Il SA/Go 706/16, rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody
Mazowieckiego z 29 marca 2017 r. LEX-0.4131.11.2017.AD.
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do publicznej wiadomosci réwniez w sytuacji, gdy po umowie zawartej
na czas oznaczony do trzech miesiecy strony zawierajg kolejne umowy, kto-
rych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢. W wykazie powinny zostac
uwzglednione miedzy innymi takie elementy, jak oznaczenie nieruchomo-
$ci, jej powierzchnia i opis, przeznaczenie wraz ze sposobem zagospodaro-
wania, wysokoSci optat z tytutu najmu lub dzierzawy, jak réwniez terminow
wnoszenia optat i zasad ich aktualizacji. W praktyce wykazy opracowuje
sie i publikuje na biezaco dla jednej lub kilku nieruchomosci, ktére na dany
moment sg przeznaczone do udostepnienia. Nie nalezy utozsamia¢ pojecia
wykazu z listg lub ewidencjg nieruchomosci, bowiem ze wzgledu na swoje
przeznaczenie stanowi on rodzaj ogtoszenia informujgcego potencjalnych
zainteresowanych o mozliwosci np. najmu lub dzierzawy nieruchomosci.

Przed 23 sierpnia 2017 r. przepis art. 35 ust. 1 ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami przewidywal, Ze w wykazie zamieszcza sie jedynie nieru-
chomosci przeznaczone do sprzedazy, oddania w wieczyste uzytkowanie,
uzytkowanie, najem i dzierzawe. Nie byto wiec obowigzku umieszczania
w wykazie nieruchomosci przeznaczonych np. do zamiany, darowizny czy
uzyczenia. Nowelizacja z 20 lipca 2017 r. wprowadzita wymoég umiesz-
czania w wykazie nieruchomosci przeznaczonych do zbycia lub oddania
w uzytkowanie, najem, dzierzawe lub uzyczenie. Ponadto przed 1 stycznia
2017 r. organ gminy byt zobowigzany do wywieszenia wykazu jedynie
w siedzibie urzedu, a informacje o wywieszeniu wykazu nalezato poda¢
do publicznej wiadomosci przez ogtoszenie w prasie lokalnej oraz w inny
sposéb zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci, a takze na stronach
internetowych wtasciwego urzedu. Wedtug aktualnego stanu prawnego
na stronie internetowej urzedu umieszcza sie calty wykaz, a nie tylko infor-
macje o tym gdzie go wywieszono, natomiast informacje o zamieszczeniu
wykazu podaje sie do publicznej wiadomos$ci przez ogtoszenie w prasie
lokalnej o zasiegu obejmujgcym co najmniej powiat, na terenie ktérego
potozona jest nieruchomos¢.

W orzecznictwie istnieje ugruntowany poglad, iz do chwili sporzqdzenia
i ogtoszenia wykazu nieruchomosé¢ pozostaje poza obrotem prawnym, jest
wiec niedostepna dla 0séb ubiegajqcych sie o jej nabycie [wynajecie, wydzier-
zawienia lub uzyczenie], ktére nie mogq domagac sie sprzedazy, gdyz prze-
znaczenie nieruchomosci do obrotu nalezy wytqcznie do wtasciciela®’.

Obowigzek sporzadzania wykazéw nieruchomosci nie jest jedynie wymo-
giem formalnym, bowiem jego brak lub nieprawidtowa tres¢ moga powodo-
wac niewazno$¢ umowy. Sad Najwyzszy, w wyroku z dnia 11 maja 2005 r,,
stwierdzit, ze: Przy gospodarowaniu mieniem publicznym, w szczegdlnosci
przy sprzedazy nieruchomosci przez gmine jako podmiot wtadzy publicznej,
musi by¢ zachowana zasada jawnosci postepowania. Naruszenie tej zasady
moze powodowaé niewaznos$¢ umowy*®. Sad wskazal, ze w przypadku niedo-
pelnienia obowiazku, o ktérym mowa w art. 35 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami zastosowanie ma art. 58 § 1 kodeksu cywilnego, zgodnie
z ktorym czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawg albo majaca na celu obejscie

*7 Wyrok NSA z dnia 15 pazdziernika 2002 r. I SA 632/02.
*8  Sygn.aktIIl CK 562/04, LEX nr 155352.
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ustawy jest niewazna. Umowa moze zosta¢ uznana za niewazng réwniez
w sytuacji, gdy pomimo zmiany przeznaczenia nieruchomosci (np. ze sprze-
dazy na najem) nie zostanie opublikowany nowy wykaz nieruchomosci*®.

Zgodnie z art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zawarcie
umoéw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz
trzy lata lub na czas nieoznaczony nastepuje w drodze przetargu. Rada
gminy moze wyrazi¢ zgode na odstapienie od obowigzku przetargowego
trybu zawarcia tych umoéw. Umowy uzytkowania, najmu lub dzierzawy
na czas oznaczony dtuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony zawiera
sie w drodze bezprzetargowej, jezeli uzytkownikiem, najemca lub dzier-
zawca nieruchomosci jest organizacja pozytku publicznego.

Oswiadczenie woli w imieniu gminy w zakresie zarzagdu mieniem, zgodnie
z art. 46 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, sktada jednoosobowo wéjt
albo dziatajacy na podstawie jego upowaznienia, zastepca wojta samodziel-
nie, albo wraz z inng upowazniong przez wdjta osoba. Reprezentowanie
gminy jest wytaczna kompetencja wojta, takiego uprawnienia nie ma ani
rada gminy, ani jej przewodniczacy (rada nie moze wiec wydawac wojtowi
wigzacych polecenn w sprawach zwigzanych z t3 reprezentacja). Z uwagi
na fakt, iz przedmiotem umoéw najmu, dzierzawy i uzyczenia sa nieru-
chomosci stanowigce wtasno$¢ samorzadowa, szczegblne znaczenie maja
zapisy zabezpieczajace interes prawny i ekonomiczny gminy (takie jak obo-
wigzek wptaty kaucji, zaptaty kar umownych, odsetek lub prawo rozwigza-
nia umowy ze skutkiem natychmiastowym). Z tego samego powodu umowy
najmu, dzierzawy i uzyczenia powinny mie¢ forme pisemna. Ze wzgledu
na ochrone interesu publicznego gminy powinny podejmowac bezzwtoczne
dziatania w celu uregulowania sytuacji bezumownego wykorzystania nieru-
chomosci i to bez wzgledu na to, czy najemca lub dzierzawca optaca czynsz.
W takiej sytuacji bowiem brak pisemnej umowy moze skutkowac obejsciem
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, poprzez ograniczenie jawno$ci
i konkurencyjnos$ci zarzadzania nieruchomo$ciami.

Zgodnie z przepisami kodeksu cywilnego umowy najmu i dzierzawy
sg umowami odptatnymi. Czynsz z tytutu umowy najmu moze by¢ ozna-
czony w pienigdzach lub w $wiadczeniach innego rodzaju, natomiast czynsz
z tytutu umowy dzierzawy moze by¢ ponadto oznaczony w utamkowej
cze$ci pozytkéw. Prawo do ustalania stawek czynszu najmu i dzierzawy
przystuguje wéjtowi. Powyzsze wynika z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samo-
rzadzie gminnym, ktéry stanowi, iz do zadan wojta nalezy gospodarowanie
mieniem komunalnym oraz z art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami, zgodnie z ktérym gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje
wojt, burmistrz albo prezydent miasta. Rada gminy nie posiada kompe-
tencji do stanowienia stawek czynszu dzierzawnego lub najmu nierucho-
moSci gminnych. Wprawdzie na podstawie art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy
0 samorzadzie gminnym, przystuguje jej prawo wydawania aktoéw prawa
miejscowego w zakresie zasad zarzadu mieniem gminy, a na podstawie
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a tej ustawy rada gminy ma prawo do podejmowania

49 Wyrok WSA w Biatymstoku z dnia 26 pazdziernika 2006 r., sygn. akt Il SA/Bk 491/06, LEX
nr308413.
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uchwat w sprawach majatkowych gminy, przekraczajgcych zakres zwyktego
zarzadu, dotyczacych zasad wydzierzawiania lub wynajmowania nierucho-
mosci na czas oznaczony dtuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony,
to jednak przepisy te stanowig wyjatek od generalnej zasady, wyrazonej
w art. 30 ust. 2 pkt 3 tej ustawy.

Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami w niewielkim zakresie reguluje
kwestie zwigzane z procedura zawarcia uméw uzyczenia. Wéjt nie ma
obowigzku uzyskania uprzedniej zgody rady na oddanie nieruchomosci
W uzyczenie, a zawarcie umowy nie wymaga przeprowadzenia przetargu.
Jedynym prawnym wymogiem, wprowadzonym do ustawy od 23 sierpnia
2017 r., jest obowiazek publikacji wykazu nieruchomosci.

Biezacy nadzér i monitoring nad realizacjg zadan z zakresu gospodarowa-
nia nieruchomos$ciami gminnymi, z tytutu kontroli zarzadczej, spoczywa
na wdjcie. Zgodnie ze standardami kontroli zarzadczej dla sektora finanséw
publicznych®® wéjt jest odpowiedzialny za zapewnienie adekwatnego, sku-
tecznego i efektywnego systemu kontroli zarzgdczej zaréwno na poziomie
urzedu gminy jak i w samej gminie. W tym celu standardy naktadaja obo-
wigzek m.in. dostosowania struktury organizacyjnej urzedu do realizowa-
nych zadan, wprowadzenia mechanizméw monitorowania realizacji zadan,
identyfikacje i analize ryzyk zwigzanych z realizacjg zadan. Dziatania pra-
cownikéw urzedu gminy, w zakresie gospodarowania nieruchomosciami,
powinny podlega¢ biezacej ocenie, w szczeg6lnosci w zakresie osiggniecia
zatozonych celéw oraz mozliwo$ci zwiekszenia efektywnosci i oszczedno-
$ci realizowanych zadan.

Zgodnie z art. 46 § 1 kc nieruchomos$ciami sa czesci powierzchni ziemskiej
stanowigce odrebny przedmiot wlasnos$ci (grunty), jak rowniez budynki
trwale z gruntem zwigzane lub cze$ci takich budynkdéw, jezeli na mocy
przepiséw szczegblnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wtasno$ci.

Postepowanie egzekucyjne naleznosci o charakterze cywilnoprawnym
zostato uregulowane w czesci trzeciej ustawy z dnia 17 listopada 1964 r.
Kodeks postepowania cywilnego®! w art. 758-1088. Sprawy egzekucyjne
naleza do wtasciwosci sadow rejonowych i dziatajacych przy tych sadach
komornikéw. Podstawa egzekucji jest tytut wykonawczy, czyli tytut egzeku-
cyjny zaopatrzony w klauzule wykonalnosci. Zgodnie z art. 777 § 1 kodeksu
postepowania cywilnego tytutami egzekucyjnymi sa m.in. orzeczenie sadu
prawomocne lub podlegajace natychmiastowemu wykonaniu, ugoda
zawarta przed sadem, orzeczenie referendarza sgdowego prawomocne lub
podlegajace natychmiastowemu wykonaniu, inne orzeczenia, ugody i akty,
ktére z mocy ustawy podlegaja wykonaniu w drodze egzekucji sagdowe;j.

Jezeli przepis szczegdlny nie stanowi inaczej, termin przedawnienia wynosi
lat dziesie¢, a dla roszczen o $§wiadczenia okresowe oraz roszczen zwia-
zanych z prowadzeniem dziatalnos$ci gospodarczej - trzy lata. Po uptywie
terminu przedawnienia ten, przeciwko komu przystuguje roszczenie, moze
uchyli¢ sie od jego zaspokojenia, chyba Ze zrzeka sie korzystania z zarzutu

50 Komunikat nr 23 Ministra Finanséw z dnia 16 grudnia 2009 r,, Dz. Urz. MF nr 15, poz. 84.

51 Dz.U.z2018r. poz. 1360, ze zm.



ZAEACZNIKI

przedawnienia. Zrzeczenie sie zarzutu przedawnienia przed uptywem ter-
minu jest niewazne. Bieg przedawnienia rozpoczyna sie od dnia, w ktérym
roszczenie stato sie wymagalne (tj. od dnia, w ktéorym wierzyciel moze
domagac sie spelnienia §wiadczenia). Bieg przedawnienia przerywa sie
przez kazda czynnos¢ przed sgdem lub innym organem powotanym do roz-
poznawania spraw lub egzekwowania roszczen danego rodzaju albo przed
sgdem polubownym, przedsiewzietg bezposrednio w celu dochodzenia lub
ustalenia, albo zaspokojenia lub zabezpieczenia roszczenia; przez uznanie
roszczenia przez osobe, przeciwko ktérej roszczenie przystuguje; przez
wszczecie mediacji. Po kazdym przerwaniu przedawnienia biegnie ono
na nowo.

Roszczenie stwierdzone prawomocnym orzeczeniem sadu lub innego
organu powotanego do rozpoznawania spraw danego rodzaju albo orze-
czeniem sagdu polubownego przedawnia sie z uptywem lat dziesieciu, cho-
ciazby termin przedawnienia roszczen tego rodzaju byt krétszy. Wezwanie
do zaptaty nie przerywa biegu przedawnienia roszczenia.
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6.3. Wykaz aktow prawnych dotyczacych kontrolowanej
dziatalnoSci
1. Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego
(Dz.U.z 2018 r. poz. 1360, ze zm.).

2. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2018 r.
poz. 1025, ze zm.).

3. Ustawazdnia21sierpnia 1997 r.o gospodarce nieruchomosciami(Dz. U.
z 2018 r. poz. 121, ze zm.).

4. Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z 2018 .
poz. 994, ze zm.).

5. Ustawa z dnia 17 grudnia 2004 r. o odpowiedzialno$ci za naruszenie
dyscypliny finanséw publicznych (Dz. U.z 2018 r. poz. 1458, ze zm.).

6. Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U.
2017 r.poz. 2077, ze zm.).

7. Ustawa z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2018 .
poz. 395, ze zm.).

8. Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o komornikach sagdowych i egzekucji
(Dz.U.z 2018 r. poz. 1309, ze zm.).

9. Komunikatnr 23 Ministra Finanséw z dnia 16 grudnia 2009 r. w sprawie

standardow kontroli zarzadczej dla sektora finanséw publicznych
(Dz. Urz. MF nr 15, poz. 84.).



ZAEACZNIKI

6.4. Wykaz podmiotow, ktorym przekazano informacje

O© 0 N O Ul » W N -

(U
o

o wynikach kontroli

. Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej

. Marszatek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej

. Marszatek Senatu Rzeczypospolitej Polskiej

. Prezes Rady Ministréw

. Prezes Trybunatu Konstytucyjnego

. Rzecznik Praw Obywatelskich

. Sejmowa Komisja do Spraw Kontroli Panistwowej

. Sejmowa Komisja Samorzadu Terytorialnego i Polityki Regionalne;j

. Senacka Komisja Samorzadu Terytorialnego i Administracji Panistwowej

. Wojewoda Mazowiecki
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