Nowy Dwér Mazowiecki, dn. 02.09.2025 r.

Sz. Pan Andrzej Szakuro
Naczelnik Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami
i Planowania Przestrzennego

Urzad Miejski w Nowym Dworze Maz.

PISMO POKONTROLNE (WYSTAPIENIE)

Numer kontroli: SKW/2/2025

Przedmiot kontroli: Zbywanie nieruchomosci nalezacych do Miasta

Nowy Dwor Mazowiecki
Termin kontroli: 15.07.2025 - 25.07.2025 r.

Jednostka kontrolowana: Wydziat Gospodarki Nieruchomosciami

i Planowania Przestrzennego

Kierownik jednostki: Andrzej Szakuro, Naczelnik

Zakres kontroli:

-~ przygotowanie Wydziatu do realizacji zadan oraz ocena stopnia
osiggniecia celéw;

— sporzadzenie i wykonanie planu wykorzystania gminnego zasobu
nieruchomosciami;

— sporzadzanie i publikacja wykazow nieruchomosci przeznaczonych
do zbycia lub/i oddania w uzytkowanie wieczyste;

— sporzadzanie, wykorzystanie oraz aktualnos¢ operatow
szacunkowych;

— proces zbywania nieruchomosci;

— przestrzeganie zasad i trybu przeprowadzania przetargéw
oraz rokowan;

— zawieranie umoéw na sprzedaz nieruchomosci oraz oddanie ich
w uzytkowanie wieczyste;

— dochody z tytutu zbycia nieruchomosci;
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- zgody, uchwaty, decyzje, zarzadzenia organdw gminy.
Okres objety kontrolg: 2024
Zarzadzajacy kontrole: Burmistrz Miasta Nowy Dwor Mazowiecki
Kontrolerzy:

1) Michat Dudek, gtdwny specjalista ds. kontroli wewnetrznej
w Urzedzie Miejskim w Nowym Dworze Mazowieckim;
2) Angelika Kuklinska, podinspektor w Wydziale Finansowym

Urzedu Miejskiego w Nowym Dworze Mazowieckim.

Na podstawie ustalen kontroli zawartych w protokole kontroli
nr SKW/2/2025 z dn. 25.08.2025 r. oraz zatacznika do niego
z dn. 02.09.2025 r. dokonuje oceny badanej dziatalnosci i wydaje

zalecenia pokontrolne.

Ocena pokontrolna.

1) Ocena dziatalnosci jednostki kontrolowanej.

W Swietle opisanych prawidtowosci oraz stwierdzonych nieprawidtowosci
i uchybien dziatalnos¢ Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami

i Planowania Przestrzennego w zakresie ,Zbywania nieruchomosci
nalezacych do Miasta Nowy Dwér Mazowiecki” zostata oceniona

pozytywnie, pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci.

Nieprawidtowosci miaty w zdecydowanej wiekszosci charakter formalny
i proceduralny. Nie oddziatywaty one bezposrednio na prawidtowos¢
przeprowadzanych postepowan, nie skutkowaty bezposrednio
uszczupleniem dochoddw gminy ani nie rodzity skutkéow prawnych
podwazajacych waznos¢ czynnosci podejmowanych przez Miasto.

Ich powtarzalnos¢ wskazuje jednak na utrwalong praktyke dziatania,
wymagajacg korekty i dostosowania do obowigzujacych przepiséw

oraz standardéw zarzadzania.
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Zastosowane przy ocenie kryteria odnosity sie zaréwno do prawidtowosci,

jak i do wykonania zadan. W zakresie prawidtowosci oceniano:

poprawnos¢ organizacyjnq, rozumiang jako zgodnos¢ rozwigzan

organizacyjnych z zakresem zadan Wydziatu;

celowosc¢ dziatan, czyli ich ukierunkowanie na realizacje polityki
gospodarowania nieruchomosciami, w zakresie zbywania;
legalnosé, tj. zgodnos¢ dziatan z przepisami prawa, aktami prawa
miejscowego i regulacjami wewnetrznymi;

gospodarnos¢, rozumiana jako efektywne i racjonalne prowadzenie

dziatan zwigzanych ze zbywaniem nieruchomosci;

rzetelnos¢, rozumiang jako starannos¢, kompletnosé i terminowosc¢

prowadzonych dziatan i dokumentacii.

W zakresie wykonania zadan kryteriami byty:

skutecznosé, czyli stopien osiggania zaktadanych celéw

w gospodarowaniu nieruchomosciami;

wydajnos$¢, rozumiana jako optymalne wykorzystanie dostepnych

zasobow kadrowych, organizacyjnych i technicznych;

oszczednos$¢, polegajaca na realizacji dziatan w sposdb
minimalizujacy koszty, przy zachowaniu jakosci i zgodnosci

Z obowigzujacymi standardami.

W konsekwencji, mimo ze stwierdzone nieprawidtowosci nie miaty

charakteru jednostkowego, ich skala i rodzaj nie naruszaty istoty

prowadzonej dzialalnosci. Ryzyka z nimi zwigzane mozna skutecznie

wyeliminowad poprzez wdrozenie dziatan naprawczych, ktére zostaty

wskazane w zaleceniach pokontrolnych.

2) Przedmiot czynnosci kontrolnych:

Do zadan wtasnych gminy nalezy gospodarowanie nieruchomosciami,

co znajduje potwierdzenie w art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 8 marca
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1990 r. 0 samorzadzie gminnym! (dalej ,usg”). W tym zakresie Burmistrz
dziata jako organ wykonawczy na podstawie art. 30 ust. 2 pkt 3 usg,
ktéry stanowi, ze do jego zadan nalezy gospodarowanie mieniem

komunalnym.

Podstawg prowadzenia obrotu nieruchomosciami przez Miasto Nowy Dwér
Mazowiecki (dalej ,Miasto”) sq przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami? (dalej ,ugn”). Zgodnie z art. 13 ust. 1

ugn nieruchomosci mogg by¢ przedmiotem obrotu cywilnoprawnego,

w szczegdlnosci mogg by¢ sprzedawane, oddawane w uzytkowanie

wieczyste, najem, dzierzawe lub uzyczenie.

W przypadku zbywania nieruchomosci w drodze przetargu stosuje sie
przepisy rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 14 wrzesnia 2004 r.
w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargdéw oraz rokowan

na zbycie nieruchomosci? (dalej ,rozporzadzenie”).

W okresie objetym kontrolg, tj. w latach 2023-2024, przeprowadzono
tacznie 102 postepowania dotyczgace zbycia nieruchomosci nalezgcych

do Miasta Nowy Dwér Mazowiecki. Sposrdd nich:

— 84 postepowan zakonczyto sie podpisaniem umowy sprzedazy
w formie aktu notarialnego;
— 18 postepowan prowadzonych w formie przetargu zakonczyto sie

wynikiem negatywnym.

Przedmiotem sprzedazy byty m.in. samodzielne lokale mieszkalne

w budynkach mieszkalnych, lokale niemieszkalne, nieruchomosci
gruntowe zabudowane budynkiem, a takze nieruchomosci gruntowe
niezabudowane, przeznaczone na poprawe warunkow zagospodarowania
nieruchomosci przylegtych. W uzytkowanie wieczyste oddawane byty

nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkiem.

"tj. Dz.U. 22022 r. poz. 559 ze zm., t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 40 ze zm., t.j. Dz.U. z 2024 1. poz. 609 ze zm., t.].
Dz.U. z 2024 r. poz. 1465 ze zm., tj. Dz.U. z 2025 r. poz. 1153.

2tj. Dz.U. 2 2023 1. poz. 344 ze zm., t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1145 ze zm.

3t.j Dz.U. 2 2021 1., poz. 2213.

str. 4



Do szczegdtowej analizy kontrolnej wybrano prébe obejmujacq

26 postepowan, co stanowi 25,49% ogotu. W grupie znalazito sie:

— 21 postepowan zakonczonych podpisaniem aktu notarialnego;

-~ 5 przetargow zakonczonych wynikiem negatywnym.

Na uwage zastuguje fakt, ze archiwizacja i przechowywanie dokumentacji
we wszystkich 26 postepowaniach prowadzona byta rzetelnie

i zgodnie z zasadami prawidlowej gospodarki dokumentami.
Kazda sprawa zostata ujeta w odrebnej teczce, zawierajgcej kompletny
zestaw dokumentdéw, co zapewniato sprawny dostep do akt i umozliwito

bezproblemowe przeprowadzenie czynnosci kontrolnych.
3) Pozytywne ustalenia kontroli.

Z ustalen kontroli wynika, ze Wydziat Gospodarki Nieruchomosciami

i Planowania Przestrzennego w przewazajacym zakresie realizowat
zadania zwigzane ze zbywaniem nieruchomosci w sposéb rzetelny,
celowy oraz zgodny z obowiazujacymi przepisami prawa. Realizacja
zadan byta zgodna z zakresem obowigzkéw Wydziatu okreslonym

w Regulaminie organizacyjnym Urzedu Miejskiego w Nowym Dworze
Mazowieckim?, a czynnosci podejmowane przez pracownikow znajdowaty

odzwierciedlenie w ich indywidualnych zakresach obowigzkow.

Ewidencja gminnego zasobu nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 23 ust.
1 pkt 1 ugn. byla prowadzona przez wyznaczonego pracownika Wydziatu
w sposoOb rzetelny, z wykorzystaniem systemu informatycznego
~MIENIE".

Wszystkie badane postepowania poprzedzone byty uchwatami Rady
Miejskiej w Nowym Dworze Mazowieckim, ktore stanowity wymagane
umocowanie prawne na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a usg. w zw.

z art. 13 ust. 1 ugn. W uchwatach dotyczacych sprzedazy z bonifikatg

4 Zarzadzenie Nr 276/2022 Burmistrza Miasta Nowy Dwor Mazowiecki z dn. 30.12.2022 r., Zarzadzenie Nr
93/2024 Burmistrza Miasta Nowy Dwor Mazowiecki z dn. 22.05.2024 r.

str. 5



wskazywano podstawy prawne, co potwierdzato prawidiowe dziatanie

organu wykonawczego.

W zakresie ustalania cen sprzedazy nieruchomosci kontrola wykazata
petna prawidlowosé. Ceny byty ustalane zgodnie z art. 67 ust. 1-3
ugn, w oparciu o operaty szacunkowe sporzadzone przez uprawnionych
rzeczoznawcow majatkowych (art. 156 ust. 1 ugn). Operaty byly
aktualne i wykorzystywane do celu, dla ktérego zostaty

sporzadzone, w okresie ich waznosci, zgodnie z art. 156 ust. 3 ugn.

W odniesieniu do sprzedazy lokali mieszkalnych oraz nieruchomosci
zbywanych w trybie bezprzetargowym, sporzgadzane protokoty rokowan
zawieraty wszystkie wymagane elementy, co zapewniato

ich prawidtowe wykorzystanie przy przygotowywaniu aktéw notarialnych.

Dokumentacja prowadzona byla w sposéb kompletny.

W przypadku sprzedazy w trybie przetargowym czynnosci byty
realizowane zgodnie z ustawgq i rozporzadzenie. Ogtoszenia

0 przetargach zawieralty niemalze wszystkie informacje wymagane
art. 38 ust. 2 ugn oraz § 13 rozporzadzenia, w tym m.in. cene
wywotawczg, wysokos¢ i forme wadium, obcigzenia nieruchomosci,
zobowigzania zwigzane z nieruchomoscia, terminy i miejsce przetargu
oraz skutki uchylenia sie od zawarcia umowy. W tresci ogtoszen
wskazywano obowigzek poinformowania nabywcy o miejscu i terminie
podpisania aktu notarialnego (art. 41 ust. 1 ugn), oraz o skutkach
niestawiennictwa obowigzku pokrycia kosztow notarialnych i sgdowych
przez nabywce. Podobne ustalenia kontrola stwierdzita w wykazach
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, ktére obejmowaty zasadnicze

elementy wymagane art. 35 ust. 2 ugn.

W zakresie wadium, postepowania byty prowadzone zgodnie z § 4 pkt 5-
8 rozporzadzenia. Wniesienie wadium kazdorazowo weryfikowano
protokolarnie. Wadium nabywcéw prawidtowo zaliczano na poczet
ceny sprzedazy lub pierwszej optaty z tytutu uzytkowania wieczystego,

oraz terminowo zwracano pozostatym uczestnikom przetargu.
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W przypadku przetargéw zakoniczonych wynikiem negatywnym
w protokotach zamieszczano uzasadnienie, w ktorym wskazywano
przyczyny rozstrzygniecia, takie jak brak wniesienia wadium

czy niestawiennictwo uczestnika.

Komisje przetargowe byly powoltywane zarzadzeniami Burmistrza.
Jedyny stwierdzony przypadek braku zarzadzenia w tej sprawie, dotyczacy
IT przetargu ustnego nieograniczonego na sprzedaz nieruchomosci

w obrebie Wélka Gérska, miat charakter jednorazowego uchybienia

i nie rodzit skutkéw prawnych, co potwierdzity wyjasnienia pracownika

i analiza orzecznictwa.

Umowy sprzedazy byty zawierane w formie aktu notarialnego
(art. 27 ugn), przez osoby posiadajace odpowiednie

peltnomocnictwa. W przypadkach sprzedazy ratalnej stosowano
wlasciwe zabezpieczenia wierzytelnosci gminy, majace swoje

odzwierciedlenie w protokotach rokowan oraz aktach notarialnych.

W toku kontroli nie odnotowano skarg na prowadzone postepowania

objetych badaniem.
4) Stwierdzone nieprawidtowosci i uchybienia.

Czynnosci kontrolne wykazaty, ze zakresie zbywania nieruchomosci
wystapity powtarzajace sie nieprawidtowosci i uchybienia o charakterze

formalnym i proceduralnym.
Kontrola stwierdzita:

— brak sporzadzenia planu wykorzystania gminnego zasobu

nieruchomosci;

Miasto nie opracowato planu wykorzystania gminnego zasobu
nieruchomosci obejmujacego okres objety kontrolg tj. 2023-2024, co jest
niezgodne z art. 25 ust. 2 i 2a ugn.

Z wyjasnien Naczelnika Wydziatu wynika, ze jako podstawe

wykorzystywania gminnego zasobu traktowano uchwate budzetowaq,
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sprawozdania o stanie mienia komunalnego oraz dane prowadzone
w systemie ,MIENIE”. Dodatkowo corocznie opracowywano plany
finansowe obejmujace prognozy dochoddéw i wydatkéw zwigzanych

z gospodarowaniem nieruchomosciami.

Rozwigzanie to nie spetniato jednak wymogow ustawowych,
poniewaz zgodnie z art. 25 ust. 2 i 2a ustawy o gospodarce
nieruchomosciami Burmistrz zobowigzany jest do sporzadzenia
odrebnego trzyletniego planu wykorzystania zasobu, obejmujgcego
prognozy dochodow i wydatkdw, program zagospodarowania
nieruchomosci oraz prognozy dotyczgce nabywania, zbywania i obcigzania
nieruchomosci. Zaniechanie jego opracowania oznacza naruszenie
przepisOw ustawy i zostato ocenione negatywnie przez Najwyzszg Izbe

Kontroli>.

- brak publikacji wykazow nieruchomosci i ogtoszen

o przetargach na stronie podmiotowej urzedu;

Wykazy nieruchomosci przeznaczonych do zbycia oraz ogtoszenia

o przetargach nie byty publikowane na stronie podmiotowej Miasta

pod adresem: www.nowydwormaz.pl. Z wyjasnien pracownikéw wynika,
ze publikacja odbywata sie poprzez zaktadke , Zbywanie nieruchomosci”,
ktora przekierowywata uzytkownikéw do Biuletynu Informacji Publicznej.
Najprawdopodobniej w zwigzku z przebudowg strony przekierowanie

to obecnie prowadzi na strone gtéwng BIP.

Brak publikacji wykazow i ogtoszen o przetargach na ww. stronie
Miasta jest nieprawidlowe z art. 35 ust. 1 i art. 38 ust. 2 ugn,

i stanowi uchybienie § 6 rozporzadzenia. Przywotane przepisy
jednoznacznie wskazujg na obowigzek publikacji tresci wykazow i ogtoszen

na stronie podmiotowej wtasciwego urzedu.

5 Informacja o wynikach kontroli ,,Wykorzystanie nieruchomosci gminnych na podstawie uméw najmu, dzierzawy
i uzyczenia - LWA.430.005.2018, Nr ewid.164/2018/P/18/100/LWA.
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Publikacja tresci wykazow i ogloszen na stronie podmiotowej Miasta
powinna byc¢ realizowana w sposob petny, a ewentualne przekierowanie

do BIP moze miec charakter wytgcznie uzupetniajacy.
- brak wymaganych elementéw w wykazach nieruchomosci;

Analiza tresci wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do zbycia
wykazata, ze w wiekszosci przypadkow nie zawieraty wszystkich
elementdow wymaganych art. 35 ust. 2 ugn. We wszystkich badanych
przypadkach problem dotyczyt ujecia przeznaczenia nieruchomosci.
Informacja ta byta w czesci spraw zamieszczana fragmentarycznie

w ramach opisu nieruchomosci, w czesci natomiast nie byta wskazana
w ogodle. W zadnym przypadku nie zostata podana wprost jako odrebna
pozycja, zgodnie z wymogiem art. 35 ust. 2 pkt 4 ugn. Przeznaczenie
nieruchomosci powinno wynika¢ wprost z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wraz ze wskazaniem uchwaty
planistycznej stanowigcej jego podstawe. Informacja ma charakter
obligatoryjny i znajduje swoje odzwierciedlenie réwniez w operatach
szacunkowych, ktére uwzgledniajg przeznaczenie nieruchomosci

przy okreslaniu jej wartosci.

W czesci badanych postepowan wykazy nie zawieraty terminu
do ztozenia wniosku przez osoby uprawnione na podstawie art. 34 ust.
1 pkt1li?2ugn.

Prawidtowo sporzgdzony wykaz powinien w sposdéb jednoznaczny
i kompletny obejmowac wszystkie elementy wskazane w art. 35 ust. 2
ugn, w tym wyrazne i odrebne wskazanie przeznaczenia nieruchomosci

oraz opis nieruchomosci odpowiadajqcy stanowi faktycznemu i prawnemu.

-~ brak wymaganych elementéow w tresci ogloszen

o przetargach;

Podobnie jak w przypadku wykazdéw nieruchomosci, ustalenia kontroli
wykazaty braki takze w tresci ogtoszen o przetargach. Cho¢ ogtoszenia

zawieraty zasadnicze informacje wymagane art. 38 ust. 2 ugn oraz
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8§ 13 rozporzadzenia, takie jak cena wywotawcza, wysokosc¢ i forma
wadium, obcigzenia i zobowigzania dotyczace nieruchomosci, termin

i miejsce przetargu, to we wszystkich badanych sprawach brakowato
jednoznacznego i odrebnego wskazania przeznaczenia
nieruchomosci. Tym samym obowiazek wynikajacy z art. 35 ust.

2 pkt 4 ugn zostat zrealizowany w sposéb niepeiny.

Stwierdzono réwniez, ze wyciggi z ogtoszen o przetargach
przygotowywano w praktyce poprzez powielanie tresci ogtoszen. W efekcie
zawieraty one informacje nadmiarowe. Skutkiem tej czynnosci byt brak
w wyciagach z ogloszen o przetargach elementu obligatoryjnego,
wskazanego w § 6 pkt 5a ppkt 6 rozporzadzenia, tj. informacji

0 miejscu wywieszenia i publikacji ogtoszenia o przetargu.

Wyciag, jako dokument o mniejszym zakresie niz ogtoszenie o przetargu,
powinien zawiera¢ wytgcznie elementy wskazane w rozporzadzeniu,
z uwzglednieniem obowigzkowego wskazania miejsca publikacji

ogtoszenia.

- brak wymaganych informacji w zawiadomieniach

kierowanych do najemcow lokali mieszkalnych;

W zakresie sprzedazy samodzielnych lokali mieszkalnych kontrola
wykazata, ze kierowane do najemcow zawiadomienia nie realizowaty
w peini wymogow ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Tres¢
zawiadomien, o ktéorym mowa w art. 34 ust. 4 ugn, nie zawierata
informacji o prawie pierwszenstwa w nabyciu lokalu w trybie
bezprzetargowym, wynikajgcego z art. 34 ust. 1 pkt 3 ugn, zgodnie

z ktérym z pierwszenstwa mogg skorzystac¢ najemcy lokalu mieszkalnego,
jezeli ich stosunek najmu zostat nawigzany na czas nieoznaczony.

Nie wskazywano rowniez informacji o koniecznosci ztozenia
obowigzkowego oswiadczenia o zgodzie na cene ustalong zgodnie z art.
34 ust. 5 ugn. W praktyce oznaczato to, ze proces sprzedazy byt oparty
wyltgcznie na wnioskach sktadanych przez najemcéw, bez formalnego

potwierdzenia woli skorzystania z prawa pierwszenstwa.
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Z wyjasnien pracownikdéw wynikato, ze przyjeto praktyke traktowania
samego whniosku najemcy o nabycie lokalu jako wystarczajqcej podstawy
do prowadzenia dalszych czynnosci. Rozwigzanie to jednak nie odpowiada
wymogom ustawowym, poniewaz pomijato koniecznosc¢ ztozenia
pisemnego oswiadczenia o zgodzie na cene, ktdre stanowi element
niezbedny do podjecia dalszych dziatan, prowadzacych do sporzgdzenia

i podpisania protokotu z rokowan, a w konsekwencji aktu notarialnego.

- brak pisemnych oswiadczen o wyrazeniu zgody na cene

sprzedazy;

W postepowaniach, w ktérych zastosowanie miato prawo pierwszenstwa
wynikajace z art. 34 ust. 6-6a ugn, stwierdzono brak pozyskania
pisemnych oswiadczen o wyrazeniu zgody na cene sprzedazy
ustalong zgodnie z ustawg, wymaganych art. 34 ust. 5 ugn. Ustalono,
ze wszystkie sprawy byly inicjowane przez osoby uprawnione, ktore
sktadaty wnioski o nabycie nieruchomosci. Przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami jednoznacznie obligujg organ do poinformowania
wnioskodawcy o przystugujgcym mu prawie pierwszenstwa oraz

do uzyskania pisemnego o$wiadczenia o zgodzie na cene. Podobnie jak
w przypadku samodzielnych lokali mieszkalnych, ktérych proces sprzedazy
rozpoczynat sie od wniosku najemcy, brak pisemnego osSwiadczenia

w dokumentacji postepowan nalezy uznac za nieprawidlowos¢

w realizacji ustawowych obowigzkoéw.
5) Pozostate ustalenia kontroli.

Do niezgodnosci stwierdzonych przez zespét kontrolny nalezy zaliczy¢ dwa
aspekty zwigzane z przygotowaniem Wydziatu Gospodarki
Nieruchomosciami i Planowania Przestrzennego do realizacji zadan

oraz oceng stopnia osiggniecia zaktadanych celow.

Kontrola wykazata, ze w badanym okresie analiza ryzyka Wydziatu byta
realizowana w sposdb nierzetelny a dochody z tytutu zbywania

nieruchomosci planowano w sposoéb nierealny. Nalezy zaznaczy¢, ze brak
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odpowiedniej identyfikacji i oceny ryzyk ograniczyt mozliwosc
realistycznego prognozowania dochoddéw, co w konsekwencji ostabito

skutecznos¢ proceséw planistycznych i nadzorczych.
— nierzetelna i niekompletna analiza ryzyka;

Arkusze identyfikacji ryzyka sporzadzone na lata 2023 i 2024 byty
identyczne i nie uwzglednialy specyfiki poszczegdlnych okresow.
W obu dokumentach okreslono ogdlny cel ,zapewnienie wtasciwego
gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci”, a jako zadanie
wskazano ,,zbywanie nieruchomosci”. Zidentyfikowano wytacznie jedno
ryzyko o charakterze finansowym, polegajgce na niewykonaniu planu
dochoddow budzetowych, przyjmujac miernik w postaci realizacji minimum

50% zaplanowanych dochodow.

Analiza miata charakter uproszczony i ograniczata sie do wskazania
jednego miernika procentowego, bez odniesienia do rzeczywistych
przyczyn oraz czynnikdw zewnetrznych i wewnetrznych, ktére mogg
wptywac na poziom realizacji dochodéw. W arkuszu oceny skutecznosci
metod przeciwdziatania ryzyku za 2023 r. wskazano wykonanie planu

na poziomie 30%, przy czym wartos¢ ta zostata obliczona w stosunku

do zmniejszonego w trakcie roku planu dochodéw. Analogicznie w arkuszu
za 2024 r. wykazano realizacje na poziomie 92%, rowniez w odniesieniu

do obnizonej w ciggu roku wartosci.

Takie podejscie nie pozwala na rzetelng ocene skali i materializacji ryzyka,
poniewaz pomiar skutecznosci dziatan ochronnych zostat oparty

na skorygowanych wielkosciach, a nie na pierwotnych zatozeniach
planistycznych. Brak analizy zrodet i czynnikdw ryzyka ograniczyt
mozliwos¢ formutowania adekwatnych dziatan zapobiegawczych, co jest
sprzeczne ze Standardami kontroli zarzgdczej dla sektora finansow
publicznych®, okreslonymi przez Ministra Finanséw. Standardy

te wymagajq, aby ryzyko byto identyfikowane w sposéb kompleksowy,

® Komunikat Nr 23 Ministra Finansow z dn. 16.12.2009 r. w sprawie standardow kontroli zarzadczej dla sektora
finanséw publicznych (Dz.U.MF z 2009 r. poz. 84).
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z uwzglednieniem jego zrodet, prawdopodobienstwa wystgpienia
oraz mozliwych skutkéw, a ocena skutecznosci podejmowanych dziatan
odnosita sie do rzeczywistych zagrozen dla realizacji pierwotnie przyjetych

celow.
— nierealne planowanie dochodow;

W latach 2023-2024 planowanie dochoddéw z tytutu zbywania
nieruchomosci gruntowych i lokali mieszkalnych nie miato charakteru
realnego. W 2023 r. pierwotnie zaplanowano 15,6 min z{ dochodow
ze sprzedazy nieruchomosci oraz 300 tys. zt ze sprzedazy mieszkan
komunalnych. W trakcie roku plan w zakresie sprzedazy nieruchomosci
zmniejszano dwukrotnie, tgcznie o ponad 7 mln zt. Zmiane uzasadniono
rezygnacjq ze sprzedazy dziatek ze wzgledu na istniejgce uwarunkowania
techniczne (m.in. magistrala kanalizacyjna i strefa ochronna linii
energetycznej), brak zainteresowania ze strony potencjalnych nabywcéw
oraz zmiane przeznaczenia mienia. Ostatecznie wykonanie wyniosto
jedynie 30% zmienionego planu. Sprzedaz mieszkan komunalnych z kolei

przekroczyta plan o ponad 11%.

W 2024 r. dochody ze sprzedazy nieruchomosci pierwotnie
zaplanowano na 11,9 min zt, jednak w ciggu roku plan ten zostat
zmniejszony o ponad 5 min zt. Ostatecznie wykonanie osiggneto 92%
zmienionej wartosci. Dochody ze sprzedazy mieszkan komunalnych, mimo
zwiekszenia planu z 300 tys. zt do 405 tys. zt, zrealizowano tylko w ok.
81%.

Z wyjasnien Naczelnika Wydziatu wynika, ze podstawg ustalania wysokosci
planowanych dochoddéw byty przede wszystkim potrzeby budzetu
miasta, a nie szczegdétowe analizy rynku czy rzetelne prognozy sprzedazy
nieruchomosci. W efekcie plany dochodéw w znacznym stopniu odbiegaty
od realnych mozliwosci ich wykonania, co skutkowato koniecznoscig

czestych zmian budzetowych.
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6) Przyczyny stwierdzonych nieprawidlowosci, uchybien

i niezgodnosci.

Analiza zebranego materiatu kontrolnego wskazuje, ze zasadniczg
przyczynq wiekszosci stwierdzonych nieprawidtowosci byta
utrwalona przez lata praktyka wykonywania zadan, oparta

na przekonaniu o wystarczalnosci dotychczasowych rozwigzan. Sprzyjato
to popadaniu w rutyne, co ograniczato potrzebe wprowadzania

usprawnien.

Na powtarzalnos¢ bteddéw wptywat réwniez nieskuteczny nadzor ze strony
Naczelnika Wydziatu oraz brak tzw. samokontroli po stronie
pracownikow. W efekcie nie funkcjonowaty mechanizmy wewnetrznej
weryfikacji i korygowania dziatan, co potwierdza powtarzalnosc

nieprawidtowosci na tych samych etapach postepowan.

W przypadku braku sporzgdzenia planu wykorzystania gminnego zasobu
nieruchomosci przyjeto btedne zatozenie, ze zastgpig go inne dokumenty,
takie jak uchwata budzetowa, sprawozdania o stanie mienia komunalnego

czy dane z systemu informatycznego ,,MIENIE".

Nieprawidtowosci zwigzane ze sporzadzaniem i publikowaniem wykazéw
oraz ogtoszen o przetargach byty efektem utrwalonego przekonania,

ze dotychczasowa praktyka spetnia wymogi ustawowe, bez biezacej
analizy przepisOw i orzecznictwa oraz doskonalenia procedur

wewnetrznych.

Nierealne planowanie dochodéw budzetowych wynikato z praktyki
opierania prognoz na potrzebach budzetu miasta, a nie na rzetelnej

analizie mozliwosci sprzedazowych i sytuacji rynkowej.

Nierzetelna analiza ryzyka byta wynikiem niedostatecznej wiedzy
i Swiadomosci pracownikdéw w zakresie zarzadzania ryzykiem.
Brak umiejetnosci prawidtowej identyfikacji zagrozen, ich oceny i doboru

dziatan zapobiegawczych spowodowat, ze proces ten miat charakter
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formalny, a nie praktyczny, co obnizyto jego realng wartos¢ w planowaniu

i nadzorze.

7) Skutki stwierdzonych nieprawidlowosci, uchybien

i niezgodnosci.

Brak sporzadzenia planu wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci
spowodowat, ze Miasto nie dysponowato dokumentem, ktéry w sposob
kompleksowy i cato$ciowy wyznaczatby kierunki gospodarowania
zasobem. W efekcie ograniczona byta przejrzystos¢ dziatan oraz mozliwosc¢
powigzania decyzji dotyczacych nieruchomosci z dtugofalowg politykg

przestrzenng i finansowa gminy.

Nierealne, oparte na potrzebach budzetowych Miasta, a nie na rzetelnej
analizie rynku, planowanie dochodéw ze zbywania nieruchomosci
prowadzito do powstawania istotnych rozbieznosci miedzy planem

a faktycznym wykonaniem. W konsekwencji wymagato to czestych korekt

budzetowych i ograniczato stabilnos¢ planowania finansowego gminy.

Nieprawidtowosci i uchybienia w sporzadzaniu oraz publikowaniu wykazow
i ogtoszen miaty charakter formalny i proceduralny. W badanym okresie
nie wptynety one na prawidtowos¢ przeprowadzanych postepowan, jednak
ograniczaty zasieg publikacji, a tym samym mogty oddziatywac

na skutecznos¢ sprzedazy. Skutkiem wykazanych nieprawidtowosci

i uchybien, jest ryzyko kwestionowania przez organy nadzorcze

lub uczestnikoéw postepowan podejmowanych przez Miasto dziatan.

Brak rzetelnej i kompleksowej analizy ryzyka spowodowat, ze zarzadzanie
ryzykiem miato charakter czysto formalny, co ograniczato mozliwosc
identyfikowania zagrozen i planowania adekwatnych dziatan
zapobiegawczych. W efekcie wzrosto ryzyko wystgpienia niepozgadanych

zdarzen lub strat dla budzetu gminy.
8) Odpowiedzialnosc¢.

Za brak opracowania planu wykorzystania gminnego zasobu

nieruchomosci, a takze za nierealne planowanie dochoddéw z tytutu zbycia
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nieruchomosci oraz niewtasciwe prowadzenie analizy ryzyka
odpowiedzialno$¢ ponosi Naczelnik Wydziatu Gospodarki
Nieruchomosciami i Planowania Przestrzennego. Do jego
obowigzkdéw nalezato zapewnienie zgodnosci dziatan Wydziatu

z obowigzujacymi przepisami prawa oraz wdrozenie wtasciwych

mechanizmdw planistycznych, analitycznych i kontrolnych.

Za stwierdzone nieprawidtowosci w poszczegdlnych postepowaniach
dotyczacych zbywania nieruchomosci odpowiedzialni sa pracownicy
Wydziatu prowadzacy te postepowania, ktorych zadaniem byto
sporzadzanie dokumentacji oraz realizacja czynnosci zwigzanych

ze zbywaniem nieruchomosci.

Za brak wiasciwego nadzoru funkcjonalnego nad pracownikami, ich
czynnosciami oraz prawidtowoscig dokumentacji odpowiedzialnos¢
ponosi Naczelnik Wydziatu. Cigzyt na nim obowigzek monitorowania
prawidtowosci wykonywania zadan przez podlegtych pracownikéw, w tym
eliminowania utrwalonej praktyki skutkujacej powtarzajacymi sie

uchybieniami formalnymi.
I1.Zalecenia pokontrolne:

W Swietle przedstawionej oceny pokontrolnej i szczegdtowych ustalen

zawartych w protokole kontroli zalecam:

1) wprowadzenie mechanizmow realistycznego planowania
dochodéw z gospodarowania nieruchomosciami, opierajacych
sie na rzetelnych danych wynikajacych z dokumentéw
planistycznych gminy;

2) zapewnienie skuteczniejszego nadzoru funkcjonalnego
Naczelnika Wydziatu nad prowadzonymi postepowaniami,

w szczegdblnosci w zakresie kompletnosci dokumentacji zgodnosci
tresci dokumentdw z przepisami prawa;

3) zapewnienie publikacji wykazow nieruchomosci i ogloszen

o przetargach rowniez na stronie podmiotowej urzedu,
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zgodnie z art. 35 ust. 1 i art. 38 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz § 6 rozporzadzenia w sprawie sposobu
i trybu przeprowadzania przetargéw i rokowan;

4) opracowanie i stosowanie jednolitych wzorow dokumentow,
uwzgledniajgcych wszystkie elementy wymagane ustawg
i rozporzadzeniami;

5) wzmocnhienie procesu zarzadzania ryzykiem, poprzez rzetelng
identyfikacje zrodet i czynnikéw ryzyka, ocene prawdopodobienstwa
ich wystgpienia oraz mozliwych skutkdw, a takze analize
skutecznosci dziatan zapobiegawczych;

6) wprowadzenie mechanizméw samokontroli pracownikow
prowadzacych postepowania, pozwalajacych na biezgce sprawdzanie
kompletnosci i zgodnosci sporzadzanych dokumentow

z obowigzujgcymi przepisami.

Prosze o udzielenie pisemnej informacji o sposobie i czasie realizacji

poszczegodlnych zalecen w terminie do 30.09.2025 r.

Burmistrz

/-/ Sebastian Sosinski
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