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Petny zapis przebiegu posiedzenia
Komisji do Spraw Kontroli Panstwowej (nr 74)

11 marca 2026 .

Komisja do Spraw Kontroli Panstwowej, obradujgca pod przewodnictwem posta Marka
Sawickiego (PSL-TD), przewodniczgcego Komisji, zrealizowata nastepujgcy porzgdek
dzienny:

— rozpatrzenie informacji Najwyzszej lzby Kontroli o wynikach kontroli
»Zbywanie i udostepnianie nieruchomosci gruntowych przez gminy miejskie”.

W posiedzeniu udzial wzieli: Tomasz Lewandowski podsekretarz stanu w Ministerstwie Rozwoju i Techno-
logii wraz ze wspotpracownikami, Katarzyna Budnikowska wiceprezes Najwyzszej [zby Kontroli, Edward
Szempuch pelniacy obowiazki dyrektor Lubelskiej Delegatury Najwyzszej Izby Kontroli w Lublinie wraz
ze wspoOlpracownikami, Damian Grzelka przewodniczacy Krajowej Rady Regionalnych Izb Obrachunkowych.

W posiedzeniu udziat wzieli pracownicy Kancelarii Sejmu: Tadeusz Cie§luk i Tadeusz Oset - z sekreta-
riatu Komisji w Biurze Komisji Sejmowych.

Przewodniczacy posel Marek Sawicki (PSL-TD):
Szanowni panstwo, serdecznie witam. Otwieram posiedzenie Komisji do Spraw Kontroli
Panstwowej. Jesli chodzi o kworum, prosze sie nie martwi¢ — podpisy sa, natomiast fizycznie
poslowie zajmujg sie dzisiaj PIP i ustawg o tej inspekcji. Z tego, co mi teraz postanka doniosta,
jest 80 poprawek, no i wszyscy, acznie z legislatura, pracujg nad tym gleboko i ciezko, po to tylko,
zeby w trakcie glosowan o godz. 20.00 to wszystko wyrzuci¢ do kosza. No ale niech pracuja,
robota lubi obrot.

Serdecznie witam panig prezes Katarzyne Budnikowska, wiceprezes NIK, wraz z calg druzyna.
Witam pana ministra Tomasza Lewandowskiego z MRiT. Witam takze pana Damiana Grzelke,
przewodniczacego KRRIO. Witam wiceprzewodniczgcych.

Przypominam, ze porzadek dzienny posiedzenia przewiduje rozpatrzenie informacji NIK
o wynikach kontroli ,,Zbywanie i udostepnianie nieruchomosci gruntowych przez gminy miejskie”.
Czy sa uwagi do porzadku? Nie widze, wiceprzewodniczacy nie zglaszajg, dzisiaj grzecznie sie
zachowuja. A wiec przystepujemy do realizacji porzadku.

Bardzo prosze pania prezes Katarzyne Budnikowska o przedstawienie informacji.

Wiceprezes Najwyzszej Izby Kontroli Katarzyna Budnikowska:
Dziekuje za oddanie glosu. Szanowny panie przewodniczacy, Wysoka Komisjo, panie i panowie
poslowie, szanowni panstwo, bardzo dziekujemy za zaproszenie nas na dzisiejsze posiedzenie
Komisji i umozliwienie zaprezentowania informacji z planowej, rozpoczetej z inicjatywy wlasnej
NIK, kontroli ,,Zbywanie i udostepnianie nieruchomosci gruntowych przez gminy miejskie”.
Kontrola zostala przeprowadzona przez 7 delegatur NIK. Przewodniczyla kontroli, koordyno-
wala kontrole delegatura lubelska i stad dzisiaj obecno$é przedstawicieli z tej delegatury, ktorzy
w szczegolach zaprezentujg panstwu wyniki tej kontroli oraz, jako osoby przeprowadzajace
czynnoéci kontrolne, zapewne udzielg panstwu wyczerpujacych wyjasnien na zadane pytania.
Pozwole sobie teraz przedstawi¢ towarzyszgce mi osoby — pan Edward Szempuch, petniacy
obowiazki dyrektora delegatury lubelskiej, pan Rafal Padrak, pelnigcy obowigzki wicedyrek-
tora delegatury lubelskiej oraz pan Piotr Kwasniak, gtéwny specjalista kontroli panstwowej,
koordynator kontroli.

Przewodniczacy posel Marek Sawicki (PSL-TD):
I historia kolo zawraca, znowu wszystko zaczyna sie w Lublinie.

Wiceprezes Najwyzszej Izby Kontroli Katarzyna Budnikowska:
Izba zrealizowala przedmiotowg kontrole, aby zweryfikowa¢ sposob zbywania i udostepniania
nieruchomosci gruntowych przez gminy miejskie. Gtéwnym jej celem bylo sprawdzenie czy miasta
prawidlowo i rzetelnie zbywaly i udostepnialy nieruchomosci gruntowe w latach 2019-2025.
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Zbywanie nieruchomosci gruntowych przez gminy to zlozony proces, ktéry balansuje pomiedzy
generowaniem dochodéw do budzetu gminy a realizacjg zadan publicznych. Gospodarka nieru-
chomog$ciami nalezy do zadan wlasnych gminy. Samorzady dysponujg zatem autonomia w spra-
wach gospodarowania nieruchomosciami, jednakze sg zobowiazane do uwzgledniania specyfiki,
jaka jest dysponowanie mieniem publicznym.

Kontrolg objeto 14 urzedéw miast. Stwierdzone w toku kontroli nieprawidlowosci skutkowaty
sformutowaniem 90 wnioskéw pokontrolnych oraz dwoch wnioskow de lege ferenda.

Kontrola potwierdzila, ze jednym z gléwnych probleméw zwigzanych ze zbywaniem nieru-
chomosci jest stosowanie trybu bezprzetargowego. Co do zasady nieruchomosci powinny by¢
sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu. Jedynie w $cisle
okres§lonych przypadkach zbycie moze nastapi¢ w formie bezprzetargowej. Zdaniem NIK ocena,
czy w danej konkretnej sytuacji mozliwy byl bezprzetargowy obrét nieruchomosciami publicz-
nymi, powinna by¢ oparta o obiektywne i weryfikowalne kryteria.

NIK w prowadzonej kontroli stwierdzila ponadto przypadki niezapewnienia rzetelnej wyceny
zbywanych gruntéw, co stworzylo ryzyko sprzedazy ponizej warto$ci rynkowej. W niemal polowie
urzedow miast stwierdzono nieprawidlowosci polegajace na niezapewnieniu wyceny nierucho-
mosci przez organ wykonawczy miasta i przyjmowaniu wycen sporzadzonych przez podmioty
zainteresowane nabyciem nieruchomosci. Stwierdzono dokonanie niezgodnego z ustawa o gospo-
darce nieruchomosciami potwierdzenia aktualnosci operatow szacunkowych, niedoktadne zwery-
fikowanie operatu oraz nieuwzglednienie aktualnych danych rynkowych przyjetych do wyceny.

W naszej ocenie istotnymi przyczynami stwierdzonych nieprawidiowosci byty miedzy innymi
niewla$ciwa interpretacja przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami oraz ustawy o samo-
rzadzie gminnym, niejednoznaczne przepisy regulujace tre§¢ uchwat w sprawie zasad zbywania
i udostepniania nieruchomosci, a takze niedochowanie nalezytej starannosci przez pracownikow
kontrolowanych jednostek przy podejmowaniu dziatan dotyczacych zbywania i udostepniania
nieruchomosci gruntowych.

Szanowni panstwo, zbywanie gminnych nieruchomosci gruntowych to proces wymagajacy
starannego zabezpieczenia interesu publicznego. Gminy powinny dazy¢ do optymalnego zago-
spodarowania przestrzennego i realizacji zadan wlasnych, jednakze dzialania te powinny by¢
jawne, transparentne i rzetelne, tak aby nie narazac sie na zarzut dzialania na szkode wspdl-
noty samorzadowej.

Po tym krétkim wstepie poprosze pana dyrektora wraz ze wspotpracownikami o zaprezento-
wanie szczegblowych ustalen, a takze wnioskow z przeprowadzonej kontroli. Dziekuje bardzo.

Przewodniczacy posel Marek Sawicki (PSL-TD):
Prosze bardzo.

Pelnigcy obowigzki dyrektor Lubelskiej Delegatury Najwyzszej 1zby Kontroli w Lublinie
Edward Szempuch:
Szanowny panie przewodniczacy, Wysoka Komisjo, bardzo sie ciesze, ze moge tu znowu byc.
W ubiegtym roku, rok temu byliSmy na wynagrodzeniach cztonkéw zarzadu i rad nadzorczych
spotek komunalnych — bardzo dobra nasza informacja —i teraz tez ta znakomita kontrola, ktérg —
tak jak powiedziala pani prezes — podjeliémy z wlasnej inicjatywy. Byla koordynowana przez
naszg delegature NIK w Lublinie, czyli my pisaliémy program, my opracowywaliSmy projekt
informacji. Objelismy lata 2019-2025, do 30 maja, bo w tym dniu zakonczyliSmy czynnoSci
kontrolne. Celem gléwnym bylo sprawdzenie, czy w okresie objetym kontrolag miasta prawi-
dlowo i rzetelnie zbywaly i udostepniaty nieruchomosci gruntowe - zaznaczam, nieruchomosci
gruntowe. W odniesieniu do zbywania nieruchomosci gruntowych sprawdziliémy prawidlowosé
uwzgledniania postanowien studium i miejscowego planu zagospodarowania — to jest zgodnosc
z miejscowym planem i ze studium przeznaczenia zbywanych dzialek na cele mieszkaniowe
i komercyjne. Druga rzecz — prawidlowosc i rzetelno§é ustalania ich cen i wartoSci nierucho-
mosci przeznaczonych do zbycia, a wiec tu aktualno$é wyceny, niezapewnienie wyceny przez
organ wykonawczy na przyklad miasta i przyjmowanie wycen sporzgdzanych przez podmioty
zainteresowane nabyciem dziatek. Tu mdj kolega — przy najwazniejszych ustaleniach — o tym
powie. Natomiast w przypadku udostepniania nieruchomosci — prawidlowosc i rzetelnosc usta-
lania wartoéci lub wysokosci stawek optat za nieruchomosci przeznaczone do udostepnienia.
W obu tych przypadkach tgcznie, zaréwno przy zbywaniu, jak i przy udostepnianiu nieru-
chomogci, kontrolowaliémy prawidlowos¢ planu wykorzystania zasobéw i realizacje transakeji
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zgodnie z zasadami prawidlowej gospodarki. Obserwujemy — i zreszta w trakcie tej kontroli
to wyszlo — odchodzenie od postepowan przetargowych przy zbywaniu, ale tez i przy udostep-
nianiu nieruchomosci, oraz prawidlowo§¢ i rzetelno§é prowadzonych postepowan, a takze zabez-
pieczenia intereséw Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego.

Kontrole rozpoczeliSmy 2 grudnia 2024 r., zakonczyliémy 30 maja. Objeliémy lgcznie
14 urzedéw miast, w tym 7 wojewddzkich — Bydgoszcz, Katowice, Krakow, Lublin, £.6dz, Olsztyn
i Wroctaw. To sie pokrywalo z siedzibami delegatur, ktére w tych miastach sg. Oraz 7 mniej-
szych miast nieposiadajgcych takiego statusu — Czestochowa, Gizycko, Piotrkéw Trybunalski,
Torun, Waltbrzych, Zakopane i Zamo§¢ — czyli miasto bedace siedzibg wojewodztwa i jedno
z miast w tymze wojewodztwie. Skontrolowaliémy ogotem 290 spraw, co stanowito 6,9% zbytych
i 0,3% udostepnionych nieruchomosci w tych 14 miastach.

Na etapie opracowywania programu kontroli zwrociliSmy sie — na podstawie art. 29 ustawy
o NIK - z prosba do tgcznie 33 prezydentéw i burmistrzéw miast o udzielenie nam informacji
z terenu wlaSciwosci delegatur, ktore uczestniczyly w tej kontroli, dotyczacych zbywania i udostep-
niania nieruchomosci. Wybraliémy do kontroli miasta, w ktorych obrot mieniem komunalnym,
nieruchomosciami, byt najwiekszy. Koledzy sie bardzo napracowali, naprawde i na kazdym etapie,
jesli robimy w naszej delegaturze dang kontrole, zwracamy sie o takie informacje, zeby$my
po prostu trafnie wytypowali jednostki do kontroli.

Ocena ogélna - realizacja zadan zwigzanych ze zbywaniem i udostepnianiem nieruchomosci
w tych 14 skontrolowanych urzedach miast nie zawsze byla prawidlowa i rzetelna. Najistot-
niejsze nieprawidlowosci, ktére ujawniliSmy, polegaly na naruszaniu przepiséw, miedzy innymi
ustaw o gospodarce nieruchomog$ciami i o samorzadzie gminnym, a takze rozporzadzenia Rady
Ministrow w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie
nieruchomogci, a takze zasad prawidtowej gospodarki.

Skutkowato to rezygnacja z mozliwosci korzystnego zbycia, w konkurencyjnym trybie prze-
targu atrakcyjnych nieruchomosci miasta Lublin, pozostawieniem w obrocie prawnym uchwat
rad miasta, ktorych tresc byta niezgodna z powszechnie obowigzujacymi przepisami, brakiem
transparentnos$ci w gospodarowaniu nieruchomos$ciami we wszystkich zbadanych 14 urzedach
miast i naruszeniem zasady jawnoSci zbywania nieruchomosci publicznych, istotnymi wadami
postepowan przetargowych i bezprzetargowych, a takze niezapewnieniem rzetelnej wyceny
zbywanych nieruchomosci. Za chwile moj kolega jeszcze to uszczegotowi.

W tej ocenie ogolnej zawarliSmy tez stwierdzenie, ze nieruchomosci gruntowe — poza jednym
przypadkiem — zbywano na potrzeby budowlane zgodnie z uchwalonymi dokumentami dotycza-
cymi gospodarki przestrzennej, a postanowienia uméw o zbycie lub udostepnienie nieruchomosci
byly zgodne z wynikami prowadzonych postepowan, a w umowach wlasciwie zabezpieczono
interesy miast.

Teraz najwazniejsze ustalenia zreferuje panstwu pan Rafat Padrak, méj zastepca, ktéry spra-
wowal bezposredni nadzor w tej kontroli z ramienia kierownictwa, a takze — to tez rzadko sie
zdarza — poniewaz jest doradcg prawnym, sprawowal nadzor prawny w tej kontroli. Prosze bardzo.

Pelniacy obowigzki wicedyrektor Lubelskiej Delegatury Najwyzszej Izby Kontroli w Lublinie
Rafal Padrak:

T.M.

Szanowni panstwo, zasada jest, ze nieruchomosciami gminnymi gospodaruja organy wykonawcze,
to znaczy wojtowie, burmistrzowie, prezydenci miast. Natomiast z woli ustawodawcy niektore
kompetencje przejmuje, wykonuje organ stanowiacy, czyli rada miasta. I do takich kompetencji
nalezy podejmowanie uchwat w sprawie zasad zbywania czy tez udostepniania nieruchomosci,
ewentualnie uchwal indywidualnych wyrazajacych zgode na zbycie i udostepnienie nierucho-
mosci, jeSli uchwaly w sprawie zasad zbywania nie sg podejmowane.

W naszej kontroli stwierdziliSmy nieprawidlowosci dotyczace tego, ze rady miast naruszalty
przepisy prawa, wkraczajac w kompetencje organéw wykonawczych, pomimo tresci przepisu
ustawy o gospodarce nieruchomo§ciami, art. 25 ust. 1. I to wystapilo — tak na dobra sprawe —
w dosc duzej skali, poniewaz skontrolowaliSmy 22 uchwaly w sprawie zasad zbywania, udostep-
niania i w niemal polowie przypadkow te nieprawidlowosci wystapity.

KwestionowaliSmy réwniez niepodejmowanie przez organy wykonawcze dziatan w celu wyelimi-
nowania z obrotu prawnego takich rozwigzan niezgodnych z przepisami, ktére zostaly juz zawarte
w funkcjonujacych uchwatach — czy to w sprawie zasad, czy w sprawie uchwat indywidualnych
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wyrazajacych zgode na zbycie lub udostepnienie nieruchomosci. I w tej sprawie sformutowaliSmy
wniosek de lege ferenda do ministra rozwoju i technologii — bede jeszcze o tym mowil.

Jesli chodzi o zasade jawnosci, ktéra obowiazuje przy zbywaniu nieruchomoéci gminnych,
Skarbu Panstwa, ogolnie publicznych, tego rodzaju nieprawidlowosci byly liczne i na réznym
etapie wystepowatly. Na etapie planowania, czyli na etapie, w kt6rym organy wykonawcze powinny
sporzadzic plany wykorzystania zasobu nieruchomosci, stwierdziliémy, ze w dwoch jednostkach
takich plan6w nie bylo — nie byly sporzadzane. W kolejnych 10 plany sporzadzane byly, ale
na bardzo duzym stopniu ogélnoSci i tak na dobra sprawe nie stuzyly celowi, do ktérego byty
przeznaczone, czyli nie bylo mozliwosci zweryfikowania tego, czy monitorowania, czy sa one
realizowane, czy zostaly zrealizowane i w jakim zakresie. Zawieraly tez bledy — nie wszystkie
postanowienia, ktore sa wymienione w przepisach, byly w tych planach zawierane.

Przed samym zbyciem nieruchomosci powinny by¢ opublikowane wykazy nieruchomosci prze-
znaczonych do zbycia lub udostepnienia. I tutaj tez stwierdziliSmy nieprawidtowoSci dotyczace
miedzy innymi zaniechania sporzadzania tych wykazow, nierzetelnego sporzadzania poprzez
niezawieranie w tresci tych wykazow niektorych obowigzkowych elementow. Zdarzaly sie tez
przypadki braku publikacji czy braku terminowej publikacji tychze wykazow.

Kolejng kwestia, ktorg zarzucaliSmy, je§li chodzi o naruszanie zasady jawnosci, byto nieprze-
kazywanie rzetelnych informacji radnym. To w dwoch jednostkach wystagpito w przypadku
dwéch uchwat wyrazajacych zgode na zbycie nieruchomogci. Nie ma takiego przepisu wprost
wyrazonego w ustawach, z ktorego by wynikal taki obowigzek, jednak jest on wywodzony przez
orzecznictwo z przepisow Konstytucji — zasady legalizmu, zasady demokratycznego panstwa
prawa — no i z prawa do informagji, ktére przystuguje miedzy innymi radnym, ale tez calemu
spoleczenstwu.

Kolejne nieprawidtowosci dotyczyly przyznawania bonifikat od ustalonej ceny bez okreslania
warunko6w jej udzielania i zachowania. To jest wymog ustawowy, zeby takie warunki byly przy-
wolywane w treSci uchwal. Tego nie wszedzie przestrzegano i z tego powodu mieliSmy kilka
nieprawidlowosci.

Jesli chodzi o nieprawidlowosci w samych postepowaniach przetargowych czy bezprzetar-
gowych, tego rodzaju nieprawidlowosci rowniez wystgpity. Odnosily sie do kryterium nie tylko
legalnosci, ale takze rzetelnosci lub gospodarnosci.

Jesli chodzi o nieprawidlowoSci w przetargach — kwestia terminéw organizacji, przeprowa-
dzania drugiego czy kolejnego przetargu nie byla przestrzegana. W warunkach przetargowych
w 25 przypadkach nie przekazywano informacji, warunkéw na temat udziatu w przetargu oséb
pozostajacych w zwigzku malzenskim. To ma istotne znaczenie dla dalszego postepowania,
poniewaz zgoda wspolmalzonka jest wymagana przy czynnoSciach zmierzajacych do nabycia
nieruchomosci. Ponadto w przetargach pisemnych zdarzalo sie, ze bylo tylko jedno kryterium,
czyli cena — a celem tych przetargow jest uzyskanie najkorzystniejszej ceny. A czasami bylo tak,
ze jak juz byly inne kryteria oprocz ceny, to nie byly okre§lone wagi tych kryteriow.

Jesli chodzi o nieprawidlowosci dotyczace bezprzetargowego zbywania, to tutaj najistotniejsze
nieprawidlowosci dotyczyly tego, ze w pieciu przypadkach zastosowano tryb bezprzetargo-
wego zbycia, naruszajac zasade przetargu, w sytuacji, w ktérej nie zostaly spelnione przestanki
do zastosowania tego trybu bezprzetargowego. MieliSmy przypadki dotyczace art. 37 ust. 2 pkt 6,
to sie potocznie nazywa zbyciem na polepszenie warunkéw zagospodarowania nieruchomosci
sasiedniej. I tutaj tez w tej sprawie sformutowaliSmy wniosek de lege ferenda. To byly doéc liczne
nieprawidtowosci, jesli chodzi o liczbe urzedow, bo wystapity w 12 urzedach.

Jak juz pan dyrektor wspominal, kwestia zlecania i weryfikowania wycen nieruchomosci byla
rowniez przez nas kontrolowana. Przed zbyciem nieruchomoéci istnieje obowigzek uzyskania
opinii rzeczoznawcy majgtkowego, czyli sporzadzenia przez niego operatu szacunkowego.
Zdarzaly sie przypadki jednostkowe, ale zdarzalo sie, ze tej wyceny nie zapewniono — organ wyko-
nawczy jej nie zapewnit - lub tez byly przypadki takie, ze przyjmowane byly wyceny sporzadzane
przez podmioty, ktore staly sie pézniej nabywca nieruchomosci w drodze bezprzetargowej. Tak
by¢ nie powinno. To wynika tez z przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ze organ
wykonawczy zapewnia wycene nieruchomoséci i z tego powodu nie powinno mie¢ miejsca, zeby
brano pod uwage wyceny sporzadzane na zlecenie pozniejszych nabywcow.

Zdarzaly sie tez przypadki dwukrotnego, czyli niezgodnego z ustawg, potwierdzania aktu-
alnoSci operatéw szacunkowych. Co do zasady operat szacunkowy jest aktualny przez okres
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12 miesiecy. Ustawa dopuszcza jednokrotne potwierdzenie aktualnoSci tego operatu przez tego
samego rzeczoznawce. Zdarzaly sie usterki, ze byly te potwierdzenia dwukrotne.

Zdarzaly sie tez przypadki niedokladnego zweryfikowania operatu oraz nieuwzglednienia
aktualnych danych rynkowych przyjetych do wyceny. W jednym przypadku przyjeto wycene,
w ktérej zostala ona dokonana wedtug stanu na 2006 r. To bylo nieprawidlowe postepowanie
i zostalo przez nas pokazane w wystapieniu pokontrolnym. Tego rodzaju nieprawidlowosci
wystapily w szeéciu urzedach miasta.

Kolejna kwestia wigze sie z zasadami prawidtowej gospodarki. Samo przygotowanie nierucho-
moéci do zbycia wymaga poniesienia pewnych kosztéw i te koszty na poczatku musi wylozy¢ organ
wykonawczy, musi wylozyé gmina. To jest naturalne — jezeli zapewnia wycene nieruchomosci,
musi zaplacié¢ za operat rzeczoznawcy majatkowemu. To sg tez koszty wypisow, wyrysow, moze
nawet podziatéw nieruchomosci. Tego rodzaju koszty przygotowania nieruchomosci do zbycia,
W naszej ocenie, powinny by¢ — przynajmniej podejmowane powinny by¢ proby przenoszenia tych
kosztow na nabywcow nieruchomosci. W przypadku przetargoéw nie ma tu problemu, poniewaz
z ustawy wynika, ze cena wywolawcza ma by¢ nie mniejsza niz warto$¢ oszacowania, a moze by¢
wyzsza. Zasady prawidtowej gospodarki nakazywatyby doliczanie tych kosztow, ktore wiazg sie
z dokonaniem pozniejszej transakcji.

Jesli chodzi o zbycie nieruchomos$ci w drodze bezprzetargowej, odbywa sie to w drodze
rokowan, negocjacji. Rowniez nalezy podjac dzialania — naszym zdaniem - w tym kierunku, zeby
te koszty — czy to w caloéci, czy w czeSci — w drodze negocjacji zostaly przeniesione na p6zniej-
szego nabywce. Tego rodzaju nieprawidlowosci stwierdziliémy w czterech urzedach.

W jednym urzedzie mieliSmy dos¢ ciekawy, a tez nietypowy przypadek. W jednym urzedzie
zbyto 17 atrakcyjnych dla deweloperéw nieruchomoéci i zbyto je posrednikom w ich obrocie
w drodze uméw zamiany, co oznaczalo, ze zrezygnowano w ten sposéb z mozliwosci zbycia
w przetargu i uzyskania wyzszego dochodu dla gminy. W tej sytuacji stwierdziliSmy, ze korzysé
odniesli posrednicy, ktorzy zbyli nieruchomosci pozyskane od miasta w wyniku zawartych umow
zamiany za cene wyzszg od wartosci oszacowania przyjetej przy zawieraniu umow zamiany —
zbyli na rzecz podmiotéw prowadzacych dzialalnoS¢ deweloperska. Skorzystali réwniez dewelo-
perzy, ktorzy nabyli nieruchomosci od posrednikéw, z racji tego, ze omineli koniecznosé stawania
do przetargéw organizowanych przez urzad, co w wyniku licytacji mogloby doprowadzié do tego,
ze cena bylaby duzo wyzsza. Sprawdziliémy to, badajac akta wieczysto-ksiegowe. Przy zamia-
nach siedmiu dzialek, na wybranej probie trzech transakeji, Iaczna kwota, ktérg miasto z tych
17 utracito, wyniosta prawie 400 tys. zl netto.

W naszej kontroli sformutowaliS§my dwa wnioski de lege ferenda — wnioski o podjecie dziatan
legislacyjnych.

Pierwszy dotyczy zmian w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym, w ktérym
unormowana jest kwestia podejmowania uchwat przez rade gminy w sprawie zasad zbywania
nieruchomosci, udostepniania — poprzez okreslenie przestanek, czym sie ma rada kierowac,
wydajac te uchwaty. Poniewaz stwierdziliémy w naszej kontroli, ze na 22 uchwaty w sprawie zasad
prawie w polowie przypadkéw byly bledy. Stwierdziliémy stany nieprawidlowe, ktore na dobrag
sprawe powinny skutkowac stwierdzeniem niewaznosci tych uchwat. Dodatkowo zapytaliémy
wojewodoéw, jak ta sprawa przedstawia sie w skali kraju, jesli chodzi o stwierdzanie niewaznosci
uchwal w sprawie zasad — wszystkich 16 wojewodow. Wyniki byly takie, ze w okoto 700-720
przypadkéw uchwal, w ktérych stwierdzono niewaznosé, wystapilo. Skala tych nieprawidtowosci
jest bardzo duza. Uznali$émy, ze minister powinien sie pochyli¢ nad tym problemem, poniewaz
jest to problem istotny takze z punktu widzenia finanséw publicznych — czas pracy pracownikow
samorzadowych, p6zniej czas i koszt pracy urzednikow wojewody, a pdzniej te sprawy nieliczne,
ale jednak trafiajg do sgdéw administracyjnych. Wydaje nam sie, ze nalezaloby sie nad tym
pochyli¢ jako nad problemem do rozwigzania, zjawiskiem, ktore nalezaloby ograniczy¢, jesli nie
wyeliminowaé. Stad nasza propozycja, zeby sprobowaé wypracowac te przestanki, oczywiscie
w konsultacjach, w porozumieniu z przedstawicielami samorzadow, tak zeby uchwaty w sprawie
zasad bytly jasne, zeby byto wiadomo, jaka majg tres¢ zawierac. To byl nasz cel tego wniosku.

Pelnigcy obowiazki dyrektor Lubelskiej Delegatury NIK w Lublinie Edward Szempuch:
Dodam, ze kontrolerzy w jednostkach réwniez pobierali wyjasnienia od kierownikow jednostek
samorzadowych — od prezydentéw, burmistrzow tych miast — i wiekszo$é z nich wskazywala
na konieczno$¢ uszczegélowienia przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ze stad
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btedy w uchwatach wynikaja miedzy innymi z tego, ze przepisy nie sg dostatecznie szczegétowe
i daja duze pole do potencjalnych biedéw.

Pelniacy obowiazki wicedyrektor Lubelskiej Delegatury NIK w Lublinie Rafal Padrak:
Poza tym pracownicy samorzadowi pracuja w bardzo niesprzyjajgcym Srodowisku prawnym —
moge powiedzie¢ — jesli chodzi o wydawanie, sporzadzanie projektow uchwat dotyczacych gospoda-
rowania nieruchomosciami. Mamy przepis - przynajmniej w okresie objetym kontrolg — art. 198i,
w ktéorym uchwala powinna by¢ podejmowana przez organ stanowigcy. Mamy przepis art. 32
ust. 1b, w ktorym wytyczne sg tez okreslone w samym przepisie ustawy, je§li chodzi o zasady
przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci bedacych w uzytkowaniu wieczystym. I mamy
uchwale z art. 18 ustawy o samorzadzie gminnym, w ktorej nie ma wytycznych — jest tylko
mowa o zasadach, ktére mozna stosowac, ale nie ma obowigzku, poniewaz jezeli tych uchwat
nie ma, podejmowane sg uchwaty indywidualne. W wielu jednostkach zasada jest podejmowanie
uchwatl w sprawie zasad, a raczej wyjatkiem jest podejmowanie uchwat indywidualnych, gdy
organ stanowigcy tychze uchwat nie podejmuje.

Drugi wniosek dotyczy art. 37 ust. 2 pkt 6. To jest przepis o bardzo skomplikowanej tresci, byt
pare razy nowelizowany, ale nowelizacja nie dotkneta ostatniego fragmentu warunku zawartego
w tym przepisie, dotyczacego fragmentu, ktéry brzmi - jezeli nie mogg by¢ te nieruchomosci
zagospodarowane jako odrebne nieruchomosci. To znaczy, ze wtedy moga by¢ przedmiotem zbycia
w drodze bezprzetargowej. Mamy tu do czynienia z pojeciem odrebne nieruchomosci, ktére nie
jest wyjasnione. Pojecia nieostre sa w prawie dozwolone i wystepuja, natomiast problem polega
na tym, ze to pojecie nie jest zrozumiate —jaka jest intencja ustawodawcy, do czego on zmierza
w tym przepisie. Zagospodarowanie nieruchomosci jest pojeciem najszerszym — moze dotyczy¢
zbycia, udostepnienia albo pozostawienia we wlasnym zasobie do realizacji zadan. Brak dopre-
cyzowania powoduje duze niejasnoSci i — mozna powiedzie¢ — taka dziatalno$¢ prawotworeza
niektorych urzedow, ktore na przestrzeni wielu lat w rézny sposob podchodzity do tego przepisu.
My stwierdziliSmy dwie nieprawidlowosci, ponad 5% na probie, i uznaliSmy, ze warto byloby,
zeby minister podjal dzialania w celu doprecyzowania tego ostatniego fragmentu art. 37 ust. 2
pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

SkierowaliSmy tez wnioski systemowe do organéw wykonawczych JST. Pierwszy wniosek
dotyczyl tego przenoszenia kosztow przygotowania nieruchomosei do zbycia na nabywcow, zeby
organy wykonawcze dazyly do tego przenoszenia kosztow. Drugi wniosek dotyczy! bonifikat
i podawania kryteriéw wyboru konkretnej stawki procentowej opustu, oczywiScie z zachowa-
niem zasady réwnego traktowania nabywcéw nieruchomosci znajdujacych sie w takiej samej
sytuacji faktycznej i prawnej. Trzeci wniosek — wigze sie tez z pierwszym wnioskiem de lege
ferenda — dotyczyt dokonania przegladu obowiazujgcych uchwat rady miasta w sprawie gospoda-
rowania nieruchomo§ciami i sprawdzenia, czy nie zawierajg postanowien naruszajacych podziat
kompetencji przez wkroczenie organy stanowigce JST w kompetencje organéw wykonawczych.
W trakcie naszej kontroli wojewoda §laski bodajze w dwoch przypadkach wnidst skargi do sadu
administracyjnego o stwierdzenie niewaznoS§ci dwoch uchwat. Po prostu nie wszystko widocznie
wychwytuja wojewodowie — takie zycie —i w obrocie prawnym wystepujg uchwaly, ktore zawie-
raja postanowienia sprzeczne z przepisami.

Jesli chodzi o warto$¢ dodang tej kontroli - to juz pan dyrektor wspomniat - zidentyfiko-
walisémy to zjawisko odchodzenia od stosowania jako zasady trybu przetargowego. Na licz-
bach mozna to przedstawi¢ w ten sposob, ze w trybie przetargowym dokonuje sie 47% trans-
akgji, pozostale sg bezprzetargowe — to jest raczej tylko, biorgc pod uwage, ze zasadg powinien
byt przetarg. Jesli chodzi o oddawanie w uzytkowanie wieczyste, to bylo jeszcze mniej — 9%.
dJesli chodzi o najmy, dzierzawy — o najmy, o dzierzawy — to jest 1%. To sg transakcje, ktore
dokonywane sa w drodze przetargowej. Pozostale to sg transakcje w drodze bezprzetargowe;.
Tak ze chcemy na to zwrdci¢ uwage jako na zjawisko. OczywiScie nie mowigc, ze to jest niezgodne
z przepisami co do zasady, co do catoSci — oprocz tych spraw, ktére my stwierdziliSmy — to byly
jak najbardziej legalne dzialania, aczkolwiek zjawisko jest tego rodzaju, ze wlaSciwie juz trudno
powiedzied, co jest zasadg — czy zasadg jest przetarg, czy zasadg juz jest tryb bezprzetargowy.

Wyniki kontroli przedstawiliSmy w 14 wystapieniach, sformulowaliémy 97 wniosk6w pokon-
trolnych, z tego 58 jest zrealizowanych, 39 jest w trakcie realizacji. SkierowaliSmy tez powia-
domienie do UOKIK, a nastepnie do CBA, na podstawie art. 62 ustawy o NIK i ono dotyczylo
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miedzy innymi ograniczenia konkurencyjnosci przy dokonywaniu zamian tych wiasnie 17 nieru-
chomogci, z potencjalng stratg dla miasta.

Jesli chodzi o nasze finansowe rezultaty kontroli, to wyniosly one ponad 2 mln zl, dotyczyly
uszczuplenia srodkow lub aktywoéw w trzech skontrolowanych urzedach. Dwa przypadki doty-
czyly zbycia nieruchomosci przez Zakopane, Zamo§¢, a jeden przypadek dotyczyl Urzedu Miasta
w Toruniu - dotyczy! niedokonania waloryzacji czynszéw na kwote ponad 1 mln zi. Dziekuje
za uwage.

Przewodniczacy posel Marek Sawicki (PSL-TD):
Dziekuje bardzo. Otwieram dyskusje. Kto z panéw poslow chce zabrac glos? Bardzo prosze, pan
posel, przewodniczacy Gosek, przyszly premier. Bardzo prosze, panie premierze.

Posel Mariusz Gosek (PiS):
Tylko wicepremier. Bardzo dziekuje za przedstawienie tej informacji. Ja mam krotkie pytanie —
ile z tych wnioskow i czy w ogole zostaly sformutowane wnioski do prokuratury w zakresie
ewentualnego art. 231 badZ innych - przekroczenia uprawnien, niedopelnienia obowigzkow?

Przewodniczacy posel Marek Sawicki (PSL-TD):
Ja tez sobie glosu udziele, chyba ze pan Kostus$ chce pierwszy. To bardzo prosze, bo tak widze,
ze jest przygotowany, zrobit tu mnéstwo notatek, wiec szkoda, zeby te prace - ze tak powiem —
wrzucil do teczki.

Posel Tomasz Kostus (KO):
Dziekuje bardzo. W zasadzie pan dyrektor odpowiedzial na moje watpliwosci. Chodzi o kwestie
podstawowa, zasadnicza, czyli uszczelnienie systemu, czyli doprecyzowanie przepiséw w dwoch
obszarach. Jeden obszar to jest ustawa o samorzadzie gminnym, a drugi, duzo wazniejszy,
to ustawa o gospodarce nieruchomosciami. I tutaj bardzo precyzyjnie pan to przedstawil, te
rekomendacje wraz z uzasadnieniem. W porzadku.

Natomiast ja przy okazji chcialbym zapytaé, czy moze NIK oszacowac 1gczng kwote utra-
conych korzysci przez budzety gmin w wyniku stwierdzonych nieprawidtowosci? To jest moje
pierwsze pytanie.

Drugie pytanie dotyczy rowniez tego, co powiedzial kolega wiceprzewodniczacy, bo padt
UOKIK, padto hasto CBA. Innymi stowy — czy tam pojawily sie wnioski do organéw $cigania
w zwigzku ze stwierdzonym niedopelnieniem obowigzkéw czy tez przekroczeniem uprawnien?

I jeszcze ostatnia taka kwestia — nie wiem, czy tutaj bede mial takg odpowiedz, to tak bardziej
intuicyjnie. Czy skontrolowane gminy prowadzilty pelne i aktualne ewidencje zasob6w nierucho-
mosci w formie cyfrowej? To znaczy — chcialem zapyta¢ w domysle, czy brak takiej dokumentacji
cyfrowej utrudnia wykrywanie nieprawidlowoSci? Czy tu jest pewien zwigzek przyczynowo-
-skutkowy? Dziekuje bardzo.

Przewodniczacy posel Marek Sawicki (PSL-TD):
Dziekuje bardzo. Ja tez pare zdan chcialbym powiedzieé i powiem tak —jako koalicja 15 pazdzier-
nika jesteSmy na etapie wielkich deregulacji i powiem szczerze, ze jestem przerazony kolejnymi
inicjatywami ustawodawczymi. Od kilku tygodni Sejm pracuje nad ustawa dotyczacq uprawnien
PIP. To jest nic innego jak zwiekszanie liczby urzednikéw, poszerzanie tej instytucji i zwiek-
szanie nadzoru nad obrotem gospodarczym. Tu jest wspanialy raport, jest apel do ministra
Lewandowskiego o zmiany legislacyjne. Tylko chce was wszystkich uprzedzié - 6 lat bylem tez
wajtem — ze mozemy tu w Sejmie wymyslié jeszcze taki stos przepisow i obowigzkéw dla wszyst-
kich urzednikéw, nie tylko samorzadowych i zapewniam was — Polak potrafi i my to obejdziemy.
Wiec ja uprzejmie informuje, ze mnie bardziej interesuje bezposredni nadzér. Cheiatbym mimo
wszystko troche wiecej dowiedzie¢ sie, dlaczego wojewodowie tak rzadko uchylaja uchwaty?
Czy RIO zajmowaly sie tym problemem i tak naprawde w ilu wypadkach? Ile spraw podjeta
prokuratura, zgtaszanych po kontroli NIK? I iloma sprawami zajeto sie CBA? No bo jesli pan
w raporcie, informujac nas, stwierdza, ze co prawda nie bylo naruszenia prawa, ale sg watpliwosci,
no to ja mam do$wiadczenie wieloletnie, ze kazda instytucja kontrolna, ktéra ma jakiekolwiek
watpliwosci interpretacyjne, najlepiej od razu zgltasza wnioski de lege ferenda —uscislijmy prawo.
Wszystkim sie wydaje, ze jak uscislimy prawo, to wyeliminujemy —ze tak powiem — nieprawi-
dlowosci. A mnie nieprawidtowo§ci malo interesujg. Mnie interesujg ewidentne przestepstwa,
naduzycia. I od tego mam prokurature, od tego mam CBA, od tego mam wojewode, ktéry powinien
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pod wzgledem formalno-prawnym sprawdzi¢ uchwale samorzadu, i od tego mam RIO, zeby przyj-
rzala sie finansom takiego samorzadu. Czy tam doszto? No bo je§li ja mam informacje od pana,
ze firma, ktora nabyla nieruchomoé¢, dokonata weze$niej jej wyceny, no to mnie sie od razu
lampka zapala, ze ten samorzad z ta firma co$ przekombinowali. Czy sprawdzata to prokura-
tura, czy nie sprawdzala? Czy ta wycena byla rzetelna, czy nierzetelna? Czy oklamano samorzad
i rade, czy nie oktamano samorzadu i rady? Bo by¢ moze kto§ z cztonkéw zarzadu, by¢ moze sam
burmistrz, by¢ moze sam wojt dogadali sie z ta firmg kupujgca — zrob sobie wycene po takiej
i takiej wartosci, a wiemy, jaka warto$¢ jest, reszte sie podzielimy na polowe. No to przeciez, jak
nie bedg stosowne organy w panstwie wykonywaly swoich obowigzkéw, to my bedziemy dawaé
kolejne uéci§lenia, i méwimy o wielkiej deregulacji, bo to prawo mamy przeregulowane. Méwimy
o wielkiej deregulacji, a z jednej strony komisje pracuja nad deregulacja, a z drugiej strony dzi$
trzy komisje zaangazowane sg nad kolejnym dokrecaniem - ze tak powiem — rozwigzan praw-
nych — jakby to dopilnowac co$, co nam wymknelo sie z poprzednich przepiséw. A czesto moze
wystarczy troche zdrowego rozsadku i trzezwej oceny tych organéw nadzorujacych. Dziekuje.
Prosze, panie dyrektorze.

Pelniagcy obowigzki wicedyrektor Lubelskiej Delegatury NIK w Lublinie Rafal Padrak:

Jesli chodzi o zawiadomienia - tych zawiadomien nie kierowaliémy do prokuratury. Natomiast —
tak jak wspomniatem — bylo powiadomienie do CBA i do UOKIK. Tu musimy odr6znié¢ dwie
sytuacje. Jezeli sktadamy zawiadomienie do prokuratury, to musimy opierac sie o uzasadnione
podejrzenie popelnienia przestepstwa. Prosze wziac¢ pod uwage, ze kontrolujemy tutaj tylko jeden
podmiot, to znaczy jedng strone — urzad miasta. Biorgc pod uwage, ze my tez nie mamy takich
mozliwosci operacyjnych do stwierdzenia okolicznoSci, ktore by uzasadnialy nam sformutowanie
takiego zawiadomienia, stosujemy inng droge, czyli droge powiadomienia o tychze naszych usta-
leniach CBA. Powiadomienie art. 62a, czyli powiadomienie o naszych ustaleniach — o wnioskach,
o ocenach, o naszych watpliwoSciach. Wtedy informujemy i to wla$nie zrobiliémy, poniewaz nie
mieliSmy dowodéw wystarczajacych do tego, zeby sformulowaé tutaj zawiadomienie. Natomiast
jak najbardziej CBA jest uprawnione do tego — powolane do tego — zeby zajmowac sie miedzy
innymi wykrywaniem i éciganiem przestepstw urzedniczych, ale tez czynno§ciami analityczno-
-informacyjnymi. I to sg — my$le — bardzo cenne informacje dla CBA - przekazane — ktére mogg
zaowocowac dalszym postepowaniem przez CBA.

Przewodniczacy posel Marek Sawicki (PSL-TD):

Ale czy ma pan wiedze, w ilu sprawach CBA podjeto postepowanie?

Pelniacy obowiazki wicedyrektor Lubelskiej Delegatury NIK w Lublinie Rafal Padrak:

Nie, nie mam tej wiedzy. Znaczy, jeSli chodzi o te naszg sprawe, to podjete zostaly czynnoSci
informacyjne - o tym zostaliémy poinformowani.

Pelnigcy obowiazki dyrektor Lubelskiej Delegatury NIK w Lublinie Edward Szempuch:

10

Jesli moge — my najpierw skierowaliémy powiadomienie do prezesa UOKIK. Art. 62a —to prezes
powiadamia. Jezeli mamy jakie$§ wazne ustalenia w wystgpieniu pokontrolnym, to — tak jak
kolega powiedzial — kierujemy zawiadomienie, ale w okreslonych okoliczno$ciach. Kiedy nie
dostrzegamy, ze tu jest przestepstwo, natomiast co§ nie gra, to zawsze mozemy o tych ustale-
niach — o wnioskach, uwagach i ocenach, ktore zawarliSmy w wystapieniu — powiadomié organy,
ktore sg do tego uprawnione. Akurat ta sytuacja dotyczyla 10 przetargéw, w ktérych w 9 przy-
padkach byt tylko jeden oferent. Jeden oferent i wiadomo — jezeli jest postapienie o 1% od ceny
wywolawczej, to jak jest jeden oferent, daje 1% ponad i transakcja nastepuje. Natomiast jezeli
tych oferentéw jest dwoch, trzech, to w tym akurat jednym przypadku na 10 byt drugi oferent
i wtedy licytowali te kwote wielokrotnie. Wiec to odbylo sie z korzyScig dla jednostki samorzgdu
terytorialnego. Natomiast jeszcze wracajgc do tego — prezes UOKiK poinformowal pana prezesa,
ze brak jest na chwile obecng przestanek, by ktérykolwiek z tych podmiotéw mégt posiadaé
takg pozycje. Natomiast jesli chodzi o szefa CBA, to powiadomienie skierowali$émy i dostaliSmy
informacje, ze 2 lutego biuro podjeto czynnosci analityczne w przedmiotowym zakresie. Tak
jak kolega powiedzial — oni mogg dziala¢ w trybie operacyjnym, my bazujemy na dokumentach.
My nie mamy mozliwoSci operacyjnych, zeby tg sytuacje monitorowaé. My bedziemy oczywiscie,
panie przewodniczacy, $ledzié te sprawe, bo monitorujemy takie sytuacje — dopytujemy pozniej
po jakims§ czasie, jakie sg efekty tego naszego powiadomienia.

T.M.
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Przewodniczacy posel Marek Sawicki (PSL-TD):

Dziekuje bardzo. Ja jeszcze bym chcial zapytac¢ pana ministra Lewandowskiego, czy jest sktonny
i gotowy do realizacji wnioskow de lege ferenda.

Podsekretarz stanu w Ministerstwie Rozwoju i Technologii Tomasz Lewandowski:

Panie przewodniczacy, szanowni panstwo, na wstepie bardzo dziekuje za te refleksje pana
marszatka o tym, ze w tego typu przypadkach bardzo czesto idziemy na skréty i wskazujemy,
ze jezeli zmodyfikujemy jaki$ przepis, to jakies$ patologie obrotu czy w jakiejs sferze zycia publicz-
nego —to te sytuacje uzdrowimy. No z dwoma wnioskami w istocie mamy do czynienia — z dwoma
wnioskami de lege ferenda.

Pierwszy NIK odniosta w odniesieniu do art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie
gminnym, w tym zakresie, w jakim powinni§my sprecyzowaé przestanki podejmowania tej
uchwaly przez gmine i tego, czym sie ta rada gminy powinna kierowa¢. Nie do konca zgadzamy sie
z tg rekomendacjg. W wielu przypadkach — zresztg sama NIK na to zwraca uwage — dochodzito
do uchylen uchwat wcale nie z uwagi na brak precyzyjnie okreslonych przestanek, bo te, mimo
tego, ze one nie zostaly doprecyzowane w ustawie o samorzadzie gminnym, one sg na przyklad
okreslone w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, ale bardzo czesto dochodzilo do checi prze-
suniecia pewnych — przesuniecia ponad to, na co pozwalajg przepisy prawa — kompetencji z organu
wykonawczego na organ uchwatodawczy. To jest zupelnie naturalne — organ uchwatodaweczy,
ktory odpowiada za te uchwate, chciatby mie¢ wiekszy wplyw na sam proces. Niemniej jednak
zwrociliSmy sie tutaj — czy zwrdcimy sie w najblizszych dniach — do ministra spraw wewnetrznych
i administracji z wnioskiem o ocene, czy w jego przekonaniu ta zmiana powinna by¢ dokonana,
czy to doprecyzowanie art. 18 powinno mie¢ miejsce, no bo tutaj gospodarzem tej ustawy jest
minister spraw wewnetrznych i administracji.

Drugi wniosek de lege ferenda dotyczy modyfikacji art. 37 ust. 2 pkt 6, w skrécie dotyczacego
tych sytuacji, w ktérych mamy do czynienia ze zbywaniem bezprzetargowym nieruchomogci
skierowanym na poprawienie sposobu zagospodarowania dziatki. I tutaj tez zwracam uwage,
jakby wracajgc do swojej pierwszej wypowiedzi — szanowni panstwo, my nie mieliémy przez
caly czas obowigzywania tego przepisu jakichkolwiek sygnaléw ze strony samorzadow, ze majg
problemy interpretacyjne. Nie mamy, nie odnalezliémy pisma, ktore by wskazywato, ze burmistrz,
ktéry podejmuje decyzje o takim zbyciu, zastanawia sie, w jaki sposob stosowaé te przepisy.
Co wiecej — mamy do$¢ naprawde bogate orzecznictwo w tym zakresie, takie jednolite, wiec
tez wydawaloby sie, ze tych watpliwosci nie powinno by¢. Wiec w naszym przekonaniu raczej
tu chodzi o zle stosowanie przepisow, a nie o ich tres¢, ale oczywiScie te wnioski NIK jeszcze
bedziemy analizowali.

Co ciekawe, i tutaj byltbym bardziej sktonny, méwigc zupelnie wprost, do rozwazenia zmiany
przepisow, nie znalezliémy — chyba ze sie myle, prosze mnie poprawi¢ — wnioskow de lege ferenda
w zakresie tej przestanki i trybu bezprzetargowego w przypadku zamiany nieruchomoscii tych
nieprawidtowosci w przypadku Lublina, na ktore panstwo zwrociliScie uwage, bo rzeczywiscie
z informacji, ktore docierajg do ministerstwa, z tej wiedzy, ktora mamy, wielokrotnie dochodzi
tu do naduzyé¢. Pierwotnie ta instytucja zamiany miala sluzy¢ zupelnie czemus$ innemu, miata
stuzy¢ poprawie gospodarowania zasobem gminy i zamianie raczej nieruchomosci, ktére do siebie
przylegaja, tymczasem stala sie przestrzenig do tego, zeby wymienia¢ nieruchomosci, ktore
ze sobg zupelnie nie sg zwigzane — ani nie sgsiadujg, majg inne przeznaczenie —i w ten sposob
rzeczywiscie moze dochodzi¢ do naduzyé¢ w zakresie obchodzenia przepiséw prawa i postepo-
wania przetargowego. Jezeli bedzie wola, to o poszerzenie czy poglebienie tych analiz tez bym
prosit pana dyrektora Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami, pana Filipa Syrkiewicza.

Przewodniczacy posel Marek Sawicki (PSL-TD):

Jeszcze pan przewodniczagcy Gosek chee zaspokoié ciekawos§é.

Posel Mariusz Gosek (PiS):

T.M.

Bardzo dziekuje. Dziwi mnie troche takie postepowanie, dlatego ze wiem, jak ochoczo zawsze te
zawiadomienia wedrowaly, jezeli to dotyczylo —nie wiem — Orlenu czy Funduszu SprawiedliwoSci.
Politycy, ktérzy... My sktadamy zawiadomienia tez o przestepstwie popelnianym przez proku-
ratoréw, policjantéw. Lamana jest ustawa o wykonywaniu mandatu posta i senatora na skutek
pewnych dzialan wywotanych - tez z przykroscig to mowie — przez panstwa instytucje. Doszlo
do zalamania tez i nerwowego niektérych oséb — o tym bedziemy méwili w przysziosei. Te wnioski
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bardzo fatwo plynety do prokuratury, byly nawet konferencje prasowe. Dzisiaj szkody tym wywo-
lane sg ogromne, jezeli chodzi o OSP, ale i nie tylko, bo niektérzy radcowie prawni, adwokaci,
rowniez pelnigcey funkcje kierownicze w swoich samorzadach, do§wiadczyli tego na swoim
zdrowiu. To byto niesamowite, co sie dzialo w czasach pana Mariana Banasia. Pani prezes o tym
wie, chociazby w sprawie Orlenu, ale przeciez prokuratura nadzoruje postepowanie przygoto-
wawcze i to prokuratura w istocie moze zlecié, moze prowadzié takie postepowanie samodzielnie,
ale w oczywisty sposob, co do zasady, zleca takie czynnosci CBA. I te sprawy sg na tyle powazne,
istotne z punktu widzenia spolecznego, ze takie zawiadomienia powinny poptyna¢. No plynely.
My mamy dziesiatki przyktadéw, w jakich kuriozalnych sprawach, poniewaz to policjanci —
bo prokuratorzy nie chcieli tego robi¢ — zlecali te czynnoS§ci na sam dot, gdzies tam po KPP,
To komendanci si¢ z nami kontaktowali, widzac kuriozalnosc¢ tych srodkow.

Przewodniczacy posel Marek Sawicki (PSL-TD):

Tak, ale panie przewodniczacy, pan opowiada historie niedotyczaca tematu sprawozdania.

Posel Mariusz Gosek (PiS):

To jest bardzo wazna kwestia, ktora powinna byc¢ zbadana, bo jezeli de facto mamy do czynienia
z sytuacja, gdzie dochodzito — by¢ moze — do uzasadnionej mozliwosSci popelniania czynu zabro-
nionego — przeciez panstwo nie przesadzajg o tym, czy doszlo do przestepstwa, czy nie. To tak
jak moéwie o tych przypadkach, dlatego ze tam w bardzo tatwy sposob policjanci przecierali oczy
ze zdumienia, ale musieli to robi¢. Dzisiaj oni majg zawiadomienia na siebie zlozone, bo tamali —
panie przewodniczgcy — ustawe, miedzy innymi, ze posel ma wykonywac, ma przyjmowac postu-
laty, opinie pochodzace od wyborcow — literalnie w ustawie. Policjanci w ogdle tego nie widzieli,
lamali ustawe i dzisiaj oni sg przedmiotem postepowan, ktore my zlozyliSmy. To bylo tez na skutek
dzialan NIK w sprawie Funduszu Sprawiedliwosci. To sie dzialo, to sg potezne iloSci dokumentow
i materialu dowodowego w tym zakresie. Dlatego ja nie przesgdzajagc uwazam, ze zawsze mozna
skierowac — nawet powinno sie w mojej ocenie — po to, zeby prokuratura mogta to zbadac. Ona
ma pelng palete mozliwoéci, narzedzi. W oczywisty sposob tego rodzaju postepowania prowadzi sie
w zakresie dzialan analitycznych. Za chwile bedziecie mieli zlikwidowane CBA - dzisiaj jest drugie
czytanie w sprawie likwidacji CBA. Od piatku CBA juz praktycznie nie bedzie - jeszcze tylko
bedzie decyzja Senatu i p6Zniej decyzja pana prezydenta. Liczymy gteboko na weto. Konczac —juz
ostatnie zdanie - to panstwo nie przesadzaja, panstwo tylko kieruja wniosek, ze jest uzasadniona
mozliwo§¢ popelnienia czynu zabronionego. Tak jest w sprawie chociazby strazakéw, tak? No to nie
jest tak, ze czerwony jest zly, a niebieski jest super, bo samorzady, nie majgc podstawy prawnej —
bo jezeli chodzi o Fundusz Sprawiedliwo$ci, byt Fundusz Sprawiedliwo$ci, ustawa, kodeks karny
wykonawczy, ustawa DAN - a na przyklad sg przekazywane $rodki na samochody policyjne.

Przewodniczacy posel Marek Sawicki (PSL-TD):

Dziekuje bardzo. Natomiast pan dyrektor bardzo wyraznie powiedzial, ze wnioski zostaly
ztozone — do CBA i do UOKIK. Mnie martwi co innego — ze nadzér wojewodow nad uchwatami
samorzadow jest — ze tak powiem — powierzchowny, bo te bledy, ktore wyscie wychwyecili, ich
skala jest naprawde niemala, powinien wychwyci¢ wojewoda w ramach nadzoru. I takze te bledy,
w jakim$ sensie dotyczgce spraw finansowych, powinna wychwyci¢ RIO.

Ja wiem, ze pan dyrektor sie zglaszal, takze bardzo prosze.

Przewodniczacy Krajowej Rady Regionalnych Izb Obrachunkowych Damian Grzelka:
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Szanowni panowie przewodniczacy, szanowni panstwo, w imieniu KRRIO dziekuje za zaproszenie
na dzisiejsze posiedzenie Komisji i chciatbym sie odnie$¢ do pytania pana marszatka przewodni-
czgcego, czy RIO zajmuje sie tym problemem. Oczywiscie tak. Co roku, jak przedstawiamy nasze
sprawozdanie z dziatalnoSci RIO, to pokazujemy réwniez skale nieprawidiowosci dotyczacych
gospodarowania mieniem przez jednostki samorzadu terytorialnego. I tak w skrécie — bo mam
ze sobg tylko fragment sprawozdania za 2024 r., ostatniego — w tym sprawozdaniu przedstawi-
liSmy, ze w trakcie naszych kontroli z zakresu gospodarowania mieniem komunalnym stwier-
dzono 850 przypadkéw nieprawidlowosci. Te nieprawidlowosci sie pokrywaly z tymi nieprawi-
dlowosciami, ktore tutaj dzisiaj zostaly wymienione, miedzy innymi — nieprzestrzeganie prze-
piséw dotyczacych procedury zbycia nieruchomosci, nieprzestrzeganie przepiséw okreslajacych
procedury innego niz sprzedaz i uzytkowanie wieczyste dysponowania mieniem komunalnym.
Poprzednio — 271 przypadkow to nieprzestrzeganie procedury zbycia, 224 przypadki — nieprze-
strzeganie procedury, niesporzgdzanie lub nieprawidlowe sporzadzanie planu wykorzystania

T.M.
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zasobu nieruchomosci — 109 przypadkéw. Czesto nieprawidlowoscia jest nieprawidtowe sporza-
dzenie wykazow nieruchomosci, nieprawidtowe prowadzenie ewidencji zasobu nieruchomosci,
ale rowniez przypadki zbywania — sprzedaz, oddanie w uzytkowanie wieczyste na przyktad
w trybie bezprzetargowym — pomimo braku ustawowo okreslonych przestanek —10 przypadkoéw.

Odpowiadajac na pytanie, czy RIO zajmuje sie tym problemem w kontekscie finansowym —
w ramach kontroli kompleksowych jest to nasz staly punkt w kazdej kontroli jednostki samorzadu
terytorialnego i corocznie praktycznie powielajg sie te przyklady nieprawidtowosci. Ja sobie tez
z wypowiedzi przedstawicieli NIK — pana dyrektora — wynotowalem, ze my réwniez zauwazamy
przypadki wadliwosci uchwat, ktore nie podlegaja nadzorowi RIO, tylko nadzorowi wojewodéw. Ale te
nieprawidlowosSci w zakresie aktualnoSci operatow, sporzadzenia wykazow rowniez u nas sie pojawiaja.

Chciatem sie jeszcze odnie$é do jednego zagadnienia. Mianowicie w syntezie wynikow tej
kontroli mamy zawarte takie ustalenia, ze w zakresie odzyskiwania kosztow przygotowania
nieruchomoéci do zbycia w czterech urzedach -1 co zresztg bylo referowane — stwierdzono niepra-
widlowosci dotyczace nieobcigzania nabywcow kosztami przygotowania tych nieruchomosci
do zbycia, aczkolwiek nie formutowano nieprawidlowosci w tych przypadkach z uwagi na wyda-
wane przez niektére RIO zalecenia nieobcigzania nabywcow. Ja bym sie cheial odnie$é do tego
w ten sposéb — z tego, co mi wiadomo, zdecydowana wiekszosc izb formutuje takie wnioski pokon-
trolne, zeby nie obcigzaé nabyweéw kosztami przygotowania tych nieruchomosci do sprzedazy,
miedzy innymi sporzadzenia operatu, ale nie w takich przypadkach, kiedy ta cena jest ustalona,
czyli jest powiekszona o te kwote operatu. Kwestionujemy przypadki na przykiad obcigzania
nabywcy juz na etapie, kiedy wnioskuje w trybie bezprzetargowym o sprzedaz i na tym etapie,
zeby juz wplacit koszty operatu, albo odrebnie fakturowania zlecenia opracowania operatu. Ale
z tego co mi wiadomo, i tak wynika z naszych ustalen, ze nie chodzi o takie przypadki, ze ustalona
cena w operacie jako cena rokowan czy w przetargu jest podwyzszona o te koszty opracowania
operatu, tylko o odrebne tytuly obcigzania tymi kosztami sporzadzania operatu. Dziekuje bardzo.
Oczywiscie w sprawozdaniu za 2025 r. przedstawimy aktualne dane.

Przewodniczacy posel Marek Sawicki (PSL-TD):

Dziekuje bardzo. Jeszcze pan przewodniczacy Kostus.

Posel Tomasz Kostus (KO):

Dziekuje. Dla mnie bardzo wazna byla tutaj wypowiedz pana ministra, ktory zwrécit uwage,
ze tu nie chodzi tyle o niejasne, nieprecyzyjne, dwuznaczne przepisy wykazane a — w ustawie
o samorzadzie gminnym i b — w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami, a to jest bardzo
doktadnie opisane w raporcie NIK w przedmiotowej sprawie — ile o stosowanie prawa. Podsta-
wowy problem — réwniez nawigzuje do tego, o czym moéwil pan marszatek, o czym mowil pan
przewodniczacy — to podstawowa rola wojewodow, ktorzy sg reprezentantami rzadu w terenie,
a ich podstawowym zadaniem jest nadzor prawny nad samorzgdami. I to jest ten podstawowy
filtr, tak? A wiec tutaj nalezaloby — w moim przekonaniu - ten nadzér wzmocni¢ w kontekscie
wynikow przedmiotowej kontroli.

Ja chciatbym - konezac juz szybciutko, panie dyrektorze — dopytaé o sprawy, o ktére pytalem,
a na ktore nie otrzymatem odpowiedzi. Ta moja dygresja a propos tych ewidencji cyfrowych
i 0 Iaczng kwote utraconych korzysci przez samorzady - jaka to skala, o jakich méwimy tutaj
konsekwencjach finansowych? Na koniec chcialbym zapytaé, czy w kontekscie tych rekomen-
dacji, tej dyskusji byltaby — w teorii oczywiScie, a moze w praktyce — taka mozliwo$¢ wspotpracy
pomiedzy NIK a RIO - a Regionalng Izbg Obrachunkowa — no bo przeciez to jest w kontekscie
tego, co panstwo stwierdziliScie i tych wspdlnych rekomendacji — cytujac klasyka — oczywistg
oczywistoscig. Dziekuje.

Przewodniczacy posel Marek Sawicki (PSL-TD):

Bardzo prosze, panie dyrektorze.

Pelniacy obowiazki wicedyrektor Lubelskiej Delegatury NIK w Lublinie Rafal Padrak:

T.M.

Ja chcialem sie odnies¢ - bo tak, rzeczywiscie, panie posle, panie przewodniczacy, ma pan racje
w czesci, ze oczywiscie sg przypadki takie, w ktorych te nieprawidlowosci wynikaja z niewlasci-
wego stosowania prawa. Tylko z czego to niewlasciwe stosowanie prawa sie bierze? Bierze sie
wlaénie z niejasnos$ci przepiséw. Na to nam tez zwracali uwage niektérzy oficjalnie, inni
nieoficjalnie, zwlaszcza jesli chodzi o te uchwaly w sprawie zasad zbywania, udostepniania
nieruchomosci. WykryliSmy potezna skale tych wlasnie przypadkow stwierdzen niewaznosci.
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Jezeli te sprawe pozostawimy bez zadnych rozwigzan, to trudno zakladac, ze co$ sie¢ zmieni
i poprawi. Nie wydaje mi sie to mozliwe. A jeszcze dodam do tego zmiany w orzecznictwie.
Linie orzecznicze sie zmieniajg, na przyklad, jesli chodzi o art. 37 ust. 4, tego, czy to ma by¢
uchwala indywidualna, czy uchwala moze mieé¢ charakter generalny, jeli chodzi o odstgpienie
od przetargowego trybu udostepniania nieruchomosci dlugookresowych. Tez kwestie art. 37
ust. 3, czy to ma by¢ uchwata generalna, czy uchwata indywidualna. Interpretacje sie zmieniaja,
a uchwaly czasami sg juz w obrocie prawnym z pierwszych lat tego wieku. I stad tez nasze wnioski
sg o to, zeby dokona¢ przegladu, ale tez nie mamy przeciez pewnosci czy linia orzecznicza sie
ponownie nie zmieni. Tego nie mozemy przewidzie¢. Stad to jest tez tak, ze orzecznictwo jest
rzeczywiscie bogate, natomiast ono — mozna powiedzie¢ — ma taki charakter bardziej negatywny,
to znaczy wskazuje to, czego nie mozna robic.

Natomiast jaka ma byc¢ tresc rzeczywiscie tych uchwal w sprawie zasad, to jest dos¢ ogélnikowo
jednak okreslone i to najwyrazniej nie przeklada sie na zrozumienie tego przez pracownikow
samorzgdowych. Stad nasza prosba o pochylenie sie nad tym, o podjecie dziatan. My wniosku-
jemy w ten sposob, zeby podjac dzialania, zeby temat minister rozpoznal, skonsultowal moze
z samorzgdami, zeby...

Posel Tomasz Kostus$ (KO):
7 MSWiA przede wszystkim, jezeli chodzi o art. 18 na przyktad.

Pelnigcy obowigzki wicedyrektor Lubelskiej Delegatury NIK w Lublinie Rafal Padrak:
Tak, oczywiscie. My tu tez uwazamy, ze minister rozwoju i technologii jak najbardziej jest kompe-
tentny, poniewaz ta uchwala w sprawie zasad oczywiscie jest umiejscowiona w ustawie o samo-
rzadzie gminnym, ale jednak, zeby te przestanki mozna bylo sformutowac, to potrzebna jest
wiedza dotyczaca i przepisoéw, i ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Takze mozna powiedzieé,
ze jest ten dualizm wlasciwosci, jesli chodzi o podjecie tych dziatan. Natomiast ewentualnie,
gdyby doszlo do realizacji tego wniosku, to wsad merytoryczny, mysle, ze ze strony bardziej
ministra rozwoju i technologii powinien nastgpi¢. Zwracam uwage na te skale, olbrzymig skale
tych uchwal, ktore faktycznie zostaly przepuszczone, ale tez nie wszystkie, bo jezeli interpre-
tacje sie zmienialy, a zmienialy sie w niektérych sprawach, to to tez rzutuje na to, ze pewne
uchwaly dalej sg w obrocie prawnym i one obowigzuja.

Odnoszac sie do RIO - rzeczywiScie stwierdziliSmy takie przypadki zalecen, ktore maja
charakter bardzo ogélny. Jeli RIO rzeczywiScie nie kwestionuje tego, ze jest cena wywolawcza
podwyzszana, to juz w przypadku zbycia w drodze bezprzetargowej, to tutaj mamy takie doswiad-
czenia, ze tu raczej chodzilo o to, zeby wlaénie nie doliczaé tych kosztow. Ja podam takie przy-
padki, ktére sie zdarzajg w praktyce. Wystepuje z wnioskiem o nabycie w drodze bezprzetargowe;j
jakis$ podmiot zainteresowany czy jakis czlowiek. I co zrobi w zwigzku z tym organ wykonawczy?
Zleca wycene, placi za te wycene.

Przewodniczacy posel Marek Sawicki (PSL-TD):
No bo jaka$ resztéwka jest na powiekszenie dziatki...

Pelnigcy obowigzki wicedyrektor Lubelskiej Delegatury NIK w Lublinie Rafal Padrak:

Ale to réznie to bywa, tak? To wlasnie o to chodzi. I pozniej prowadzone sg negocjacje. Poten-
cjalnie zainteresowana osoba dowiaduje sie, jaka jest warto§¢ i mowi — nie, dziekuje, ja nie jestem
zainteresowany. I w zwigzku z tym wtedy gmina zostaje z tymi kosztami. Stad podejmowane
sg dziatania przez pracownikow urzedow, zeby sie zabezpieczy¢, zeby zawrzeé jakie§ porozu-
mienie — co bedzie, jezeli nie dojdzie do skutku umowa? To mozemy sie podzieli¢ tymi kosztami,
ewentualnie calo$¢ kosztow poniesie wnioskodaweca. I takie porozumienia byly czasami zawierane.
Widzieliémy to w aktach. OczywiScie p6zniej, jezeli byly zalecenia RIO, to dalej stosowano sie
do tych zalecen RIO. Takze tutaj jest tego rodzaju rozbieznos¢ pogladow i dlatego zwracalismy
na to uwage w naszej informacji.

Jesli natomiast chodzi o kwote utraconych korzysci, to tutaj podaliémy, ze nasze finansowe
rezultaty tej kontroli to ponad 2,4 mln zl - to uszczuplenie srodkéw, aktywéw w trzech. To jest
w tej informacji.

Pelnigcy obowigzki dyrektor Lubelskiej Delegatury NIK w Lublinie Edward Szempuch:
To sie odnosi do skali 14 jednostek na 6% z czym§ zbywanych. Natomiast gdyby przyjrzeé sie
wszystkim samorzadom, to ta kwota na pewno bylaby wyzsza.
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Pelniagcy obowiazki wicedyrektor Lubelskiej Delegatury NIK w Lublinie Rafal Padrak:

Jeszcze o ewidencji to koordynator powie.

Glowny specjalista Lubelskiej Delegatury Najwyzszej I1zby Kontroli w Lublinie Piotr Kwa-

$niak:

Jezeli chodzi o ewidencje, to w 10 skontrolowanych jednostkach byta prowadzona prawidtowo,
natomiast w czterech stwierdzono nieprawidlowosci, ktore polegaly miedzy innymi na nieokre-
§leniu w ewidencji informagji o przeznaczeniu nieruchomosci w miejscowych planach, a w przy-
padku braku — w studium, czy tez w przypadku dwéch kolejnych nie wskazano na przyktad daty
ostatniej aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. I to moge — odpowiadajac
na drugg cze$¢ pytania — powiedzieé, ze nie byly to jakie$ niesamowite nieprawidlowosci. Gene-
ralnie sytuacja sie poprawia, jezeli chodzi o ewidencje, o cyfryzacje — poprawia sie. W niektérych
samorzadach programy do ewidencjonowania sg jeszcze wprowadzane, a wprowadzanie takich
programéw trwa, poniewaz obsada kadrowa nie zawsze odpowiada temu zadaniu, ktére jest
jednak bardzo obszerne.

Przewodniczacy posel Marek Sawicki (PSL-TD):

Dziekuje bardzo. Bardzo prosze.

Wiceprezes NIK Katarzyna Budnikowska:

Panie przewodniczacy, ja rozumiem to zdenerwowanie zwigzane z wnioskami de lege ferenda
i kolejnymi pracami legislacyjnymi, ale mimo wszystko w trakcie kontroli stwierdziliémy,
ze z jednej strony rzeczywiScie w pewnych obszarach ten nadzor nie byt wykonywany w sposéb
wlasciwy badZz w ogdle nie byl wykonywany, natomiast z drugiej strony mamy bardzo duzo
przypadkéw, w ktorych stwierdzono, ze jednak sg podstawy do stwierdzenia niewaznoSci tych
uchwal, badz tez - jak juz tutaj po wyjasnieniach przedstawiciela RIO — réwniez podejmowane
sg dzialania. Jak widac¢, podane liczby tez byly dosyé wysokie. Wiec mamy wrazenie, ze ta skala
jest dosy¢ istotna i stad takie wnioski z naszej strony.

A jezeli nie ma juz przewodniczgcego Goska, to chcialam sie odnie§é jeszcze do kwestii
zawiadomien. U nas departament prawny analizuje miedzy innymi réwniez kwestie zasad-
nosci zlozenia zawiadomienia o mozliwoéci podejrzenia przestepstwa. Przewodniczacy wskazat
na kluczowg kwestie — uzasadnione podejrzenie. Natomiast, jezeli chodzi jeszcze o przywotane
sprawy, to w wielu tych kontrolowanych obszarach prowadzone juz byly postepowania, zanim
my wszczynaliémy kontrole badz w trakcie zostaly wszczete —nie z wniosku NIK, tylko my ewen-
tualnie byliSmy proszeni o przedlozenie dokumentéw w wyniku przeprowadzonej kontroli i zgro-
madzonych dowodéw. OczywiScie byly tez sytuacje, kiedy my z wlasnej inicjatywy — to tez rzeczy-
wiscie zrealizowano. Dziekuje bardzo.

Przewodniczacy posel Marek Sawicki (PSL-TD):

T.M.

Dziekuje bardzo. Zamykam dyskusje.

Stwierdzam, ze Komisja przyjeta informacje NIK do wiadomosci.

Wobec wyczerpania porzadku zamykam posiedzenie Komisji. Dziekuje goSciom za przybycie
i za zabranie glosu.
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