


wych wyjasnieniach zawarte zostaly pelne dane, w tym statystyczne, o dzialaniach podej-
mowanych przez Wydzial Skarbu Miasta, zwigzanych z ochrong prawa wtasnosci, m.in.
w zakresie przeprowadzonych ogledzin i wizji nieruchomosci, prowadzonych postepowani
zwigzanych z bezumownym korzystaniem z nieruchomosci, pism wzywajacych samo-
istnych posiadaczy do uregulowania tytulu prawnego lub do wydania nieruchomosci,
a takze wnioskow o zawezwanie samoistnych posiadaczy do proéby ugodowej. Informacje
te dotyczyly takze tych postepowan, ktorych akta okazano kontrolujgcym. Nalezy zatem
wskazaé¢ na brak uzasadnienia do odrebnego ujmowania faktu okazania przedmiotowych
akt w punkcie 7 protokotu kontroli. Jednoczesnie podkreslenia wymaga, ze do ww. dzialan
odniesiono si¢ wprost takze w punkcie 12.

Z uwagi na przedstawione powyzej przeslanki nie uwzgledniam zastrzezenia Kontro-
lowanego w caloS$ci. o

. Odneosnie zastrzezenia dotyczacego wybidrczego przytoczenia w punkcie 8.1 protoko-
lu kontroli pisemnych wyjas$nien Dyrektora Wydzialu Skarbu Miasta. = ‘

Kontrolowany wnidst o uzupelnienie punktu 8.1 protokotu poprzez zamieszczenie w jego
tresci dodatkowych fragmentéw pisemnych wyjadnien Dyrektora Wydziatu Skarbu Miasta
z 25 maja 2022 1., ktére — wedtug Kontrolowanego — rzutujg na kompleksowy opis czyn-
no$ci zwigzanych z wyeliminowaniem stanu bezumownego korzystania z nieruchomosci,
co moglo prowadzié¢ do btednych wnioskow zawartych w punkcie 12 protokotu.

Odnoszgc si¢ do zastrzezenia Kontrolowanego nalezy zauwazyé, ze dokument zawierajacy
tre$¢ pisemnych wyjasnien Dyrektora Wydzialu Skarbu Miasta, jako istotny element usta-
len stanu faktycznego, zostal w calosci wigczony do akt kontroli, prowadzonych w celu
udokumentowania przebiegu i wynikéw czynnosci kontrolnych. Natomiast w punkcie 8.1
protokotu tres¢ tych wyjasnien zostata ujgta w sposdb syntetyczny, w celu zobrazowania
zakresu dziatania i rodzaju czynnosci podejmowanych przez Wydziat Skarbu Miasta i jego
poszczegdlne referaty w zwigzku z ochrong prawa wlasno$ci. Odniesienie do wyjasnien
Dyrektora Wydziatu Skarbu Miasta zawarte zostalo réwniez w tresci punktu 12, gdzie
wskazano, ze podejmowane dziatania stuzyly m.in. zapobieganiu zasiedzeniom. Szczegd-
towa analiza zapisow protokotu sklania do stwierdzenia, ze przedstawienie tresci przed-
miotowych wyjasnien w sposob syntetyczny nie doprowadzito do wypaczenia tresci i nie
rzutowato na kompleksowy opis czynnosci zwigzanych z wyeliminowaniem stanu bezu-
mownego korzystania z nieruchomosci.

Z. uwagi na przedstawione powyzej przeslanki nie uwzgledniam zastrzezenia Kontro-
lowanego w caloS$ci.

. Odno$nie zastrzezenia dot. niepelnego opisu w punkcie 8.8 protokolu kontroli spraw
o zasiedzenie.

Kontrolowany wnidst o uzupetnienie tresci opisu nw. spraw zawartych w punkcie 8.8 pro-
tokotu kontroli, tj. spraw o numerach: GS-12.6871.13.2014.A0, GS-12.6871.20.2011.A0,
GS-12.6871.39.2013.A0, GS-12.6871.72253-2-7/2010, GS-12.6871.24.2013.A0, GS-03.
6871.2.1.2015.WW, GS-03.JB.72253-3-30/07, GS-03.6871.4.16.2013.RM, GS-03.6871.4.
8.2016.RM. Zdaniem Kontrolowanego opisy powyzszych spraw nie uwzgledniaja badz to
faktu, ze nieruchomos$ci objete wnioskami o zasiedzenie posiadaly nieuregulowany stan
prawny, badz dziatan podejmowanych przez Wydzial Skarbu Miasta, ukierunkowanych na
przerwanie biegu przedawnienia.

Odnoszac si¢ do zastrzezenia Kontrolowanego nalezy zauwazyé, ze — jak wynika z tresci
protokotu — funkcjonariusze wytypowali i dokonali analizy akt 18 spraw o zasiedzenie,
prowadzonych w Wydziale Skarbu Miasta i Zespole Radcéw Prawnych. Akta te zostaly
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wlgczone do akt kontroli. Wszystkie opisy spraw, przedstawione w punkcie 8.8 protokotu,
stanowig zatem wyraz dokonania ich analizy pod katem przedmiotu kontroli. Jako ze ww.
analiza nie skutkowata stwierdzeniem nieprawidtowosci, bardziej szczegélowe opisywanie
poszczegblnych spraw zostato stusznie uznane jako zbgdne.

Z uwagi na przedstawione powyzej przeslanki nie uwzgledniam zastrzezen Kontro-
lowanego w calo$ci.

. Odno$nie zastrzezenia do ustalen koncowych zawartych w punkcie 12 protokolu kon-
troli.

Kontrolowany wniost o zmiane wnioskow koncowych protokotu kontroli oraz zmiane sfor-
mutowania pkt. 12 na: ,,W trakcie przeprowadzonych czynnosci kontrolnych, na podstawie
stanu faktycznego i zbadanych okolicznosci sformutowano nastgpujgce tezy i rekomenda-
¢je:”. Uzasadniajgc powyzsze, Kontrolowany przedstawil nastepujaca argumentacje.

A. Obowigzujace w systemie prawa polskiego przepisy rangi ustawowej oraz wykonaw-
czej, w szczegblnoscei ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz. U. z 2021 r., poz. 1899 z pdzn. zm.), nie naktadajg na Kontrolowanego obowigzku
wprowadzenia konkretnych regulacji organizacyjnych dla zapewnienia prawidlowego
gospodarowania podlegajagcymi mu zasobami nieruchomosci. Ponadto, przytoczony
w protokole kontroli art. 50 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2022, poz. 559 z p6zn. zm.), jak réwniez art. 12 ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami, nie naktadajg na Kontrolowanego obowigzku wprowadzenia szczegolo-
wych procedur w zakresie ochrony prawa wlasnosci nieruchomosci wchodzacych
w sklad zasobow, ktorymi gospodaruje. Brak szczegétowych regulacji nie jest jednak
réwnoznaczny z tym, ze stosowne dzialania nie byty podejmowane.

Odnoszac sie do ww. zastrzezenia nalezy zgodzi¢ si¢ ze stwierdzeniem, ze przepisy pra-
wa nie nakladajg na Kontrolowanego obowigzku wprowadzenia regulacji organizacyj-
nych, odnoszgcych si¢ do problematyki zasiedzenia nieruchomosci. Powyzsze nie moze
by¢ jednak utozsamiane z brakiem zaistnienia po stronie Kontrolowanego obowigzku
podejmowania w tym zakresie dziafafi, ktére optymalizowalyby pod wzgledem gospo-
darczym sprawowany zarzad nad mieniem gminy.

Nie budzi watpliwosci, ze do zadan wdjta (burmistrza, prezydenta) nalezy gospodaro-
wanie mieniem komunalnym, a takze zasobem nieruchomos$ci Skarbu Panstwa. Zgodnie
z art. 50 ustawy o samorzadzie gminnym przy gospodarowaniu mieniem (wykonywaniu
zarzadu) nalezy dochowaé szczegdlne] starannosci, a tym samym starannosci w stopniu
wyzszym niz nalezyta. Art. 12 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi nato-
miast o zasadach prawidlowe] gospodarki w tym zakresie. Powolane przepisy nie pre-
cyzujg sposobu i form podejmowania danych dziatan w stosunku do nieruchomosci
gminnych (lub wybranych nieruchomos$ci Skarbu Panstwa), ale niewatpliwie nakladajg
na wojta (burmistrza, prezydenta) obowiazek w zakresie ochrony prawa wlasnosci. Wy-
kladnia taka jest zresztg zgodna ze stanowiskiem Prezydenta Miasta Krakowa, wyrazo-
nym w opinii nr 67/2020 z 25 sierpnia 2020 r., dot. projektu uchwaly Rady Miasta Kra-
kowa w sprawie kierunkéw dziatan dla Prezydenta Miasta Krakowa w sprawie kontroli
przypadkéw posiadania samoistnego bez tytutu prawnego dzialek (...).

Z ustalen kontroli nie wynika, aby w okresie przed wydaniem przez Prezydenta Miasta
Krakowa polecenia stuzbowego nr 4/2019, podjete zostaly szczegdlne dziatania majace
na celu ochrone prawa wiasnosci nieruchomosci przed jego utrata w wyniku zasiedze-
nia. To wlasnie ten aspekt, a nie rozwazania, czy Gmina Miejska Krakow podejmowata
dowolne dzialania chronigce prawo wlasno$ci nieruchomosci, zostal negatywnie oce-
niony przez kontrolujacych. Materia ochrony prawa wlasnosci stanowi istotng tres¢ go-
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spodarowania nieruchomosciami i nie powinna pozostawac bez odpowiednich regulacji,
okreslajgcych obowigzki i zadania komorek/miejskich jednostek organizacyjnych w za-
kresie podejmowania czynnos$ci zachowawczych majgcych na celu zapobieganie zasie-
dzeniom. Jezeli zatem w okresie objetym kontrolg dochodzito do przypadkéw utraty
prawa wilasnosci nieruchomosci w wyniku zasiedzenia, powinno to znalez¢ wyraz w re-
akcji organéw majagcych prawng mozliwos$¢ i obowigzek podjecia stosownych dziatan.
Organem wlasciwym w tym zakresie jest niewatpliwie Prezydent Miasta Krakowa, wy-
posazony w ustawowe kompetencje w zakresie gospodarowania i zarzadzania mieniem
(zasobem nieruchomosci gminnych i Skarbu Panstwa) oraz mozliwos$¢ wydawania sto-
sownych zarzadzen, polecen stuzbowych itd.

Odnoszac si¢ natomiast do stwierdzenia Kontrolowanego, w my$l ktérego brak szcze-
gotowych regulacji nie oznacza, ze dziatania takie nie byly podejmowane, nalezy wska-
zaé, ze fakt prowadzenia czynnosci chronigcych prawo wiasnos$ci nieruchomosci wyni-
ka z poczynionych ustalen i zostal wprost wyartykulowany w punkcie 12 protokotu.
W ocenie kontrolujacych przedmiotowa aktywno$¢ Kontrolowanego byla jednak nie-
wystarczajaca, co przejawiato si¢ w braku wdrozenia dzialan zachowawczych, polega-
jacych na systemowej, prewencyjnej, biezacej kontroli i weryfikacji stanu faktycznego
celem identyfikowania nieruchomosci zajmowanych bez tytulu prawnego przez osoby
trzecie.

Co wiecej, jak wynika z tresci protokotu kontroli, z zakresu dziatania poszczegodlnych
komorek organizacyjnych oraz miejskich jednostek organizacyjnych nie wynikato, aby
takie obowigzki byty w nich wyartykulowane. Jak wynika z wyjasnien stanowigcych in-
tegralng cze$¢ protokolu kontroli, przed wydaniem polecenia stuzbowego nr 4/2019
dziatania w takim zakresie nie byly prowadzone, pomimo tego, ze w okresie objetym
kontrola, w szczeg6lnosci od roku 2005, ryzyko utraty wlasnosci nieruchomog$ci w wy-
niku zasiedzenia stato si¢ realne i nalezalo si¢ z nim liczy¢. Dziatania podejmowane
w kierunku zapobiegania zasiedzeniom przed wydaniem wspomnianego polecenia shuz-
bowego i zmiang zakresu dziatania poszczegdlnych komdrek/miejskich jednostek orga-
nizacyjnych nie mialy charakteru systemowego i pozbawione byly przymiotu komplek-
sowosci.

Z. uwagi na przedstawione powyzej przeslanki nie uwzgledniam zastrzezenia Kontro-
lowanego w ww. zakresie w calo$ci.

B. Kontrolowany poinformowal, ze Gmina Miejska Krakow przyjeta rozwigzania organi-
zacyjne, ktore uznata za optymalne z punktu widzenia racjonalnego gospodarowania za-
sobami nieruchomosci, z uwzglednieniem kryterium dochowania szczeg6lnej staranno-
$ci, ktore to kryterium powinno podlegaé weryfikacji przez pryzmat przepisoOw ustawy
z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2022, poz. 1634 z p6zn. zm.).
Kontrolowany podniést takze, iz koszty prowadzenia biezgcych, okresowych kontroli
wszystkich nieruchomosci bylyby niewspotmierne do warto$ci nieruchomosci, ktére
podlegalyby zasiedzeniom, obrazujgc dla przyktadu roczny koszt 20 osobowej struktury
wynoszacy prawie 2,5 min zt.

Odnoszac si¢ do powyzszego nalezy zauwazy¢, ze przedmiotem kontroli nie byta ocena
kosztow, ktore nalezy ponies¢ w zwigzku z wprowadzeniem regulacji majacych zinten-
syfikowaé dzialania w zakresie zapobiegania zasiedzeniom, a ocena procedur obowig-
zujacych w zakresie podejmowania i realizacji decyzji w przedmiocie gospodarowania
zasobem nieruchomodci Gminy Miejskiej Krakéw oraz stosownym zasobem nierucho-
mosci Skarbu Panstwa, w aspekcie nalezytego i biezacego weryfikowania stanu posia-
dania nieruchomosci, celem uniknigcia ich zasiedzenia przez inne podmioty. Negatyw-
ng oceng kontrolujacych objeto fakt wieloletniego braku regulacji majacych realnie
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przeciwdziata¢ utracie prawa wiasnosci nieruchomosci w wyniku jej zasiedzenia, po-
mimo tego, ze problem byt juz wtedy powszechny. Nalezy przy tym podkresli¢, ze Kon-
trolowany podjat jednak ostatecznie dzialania, ocenione pozytywnie w toku kontroli,
a polegajace na wydaniu polecenia shuzbowego nr 4/2019 oraz zmianie zakresu dziata-
nia poszczegdlnych komorek organizacyjnych UMK, a takze na spowodowaniu zmiany
regulaminéw/statutéw miejskich jednostek organizacyjnych. W $wietle materiatow
zgromadzonych w toku kontroli dziatania te przyniosty okreslony pozytywny skutek.

Nalezy zaznaczy¢, ze z protokotu kontroli nie wynika, aby jedynym mozliwym i prawi-
dlowym rozwigzaniem byla kontrola wszystkich nieruchomosci; rozwazenia wymaga
jedynie objecie takimi czynno$ciami w szczego6lnosei tych nieruchomosci, ktore nie sg
wykorzystywane przez Gming Miejskg Krakoéw, a jednoczesnie nie sg przedmiotem
czynnosci prawnych, o ktorych mowa w art. 13 ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi. Niepodjecie przez Kontrolowanego czynno$ci zachowawczych majacych zapobie-
ga¢ utracie prawa wlasnosci w stosunku do nieruchomosci, ktorymi zarzadza i gospoda-
ruje, nie moze zosta¢ ocenione pozytywnie.

Z uwagi na przedstawione powyzej przeslanki nie uwzgledniam zastrzezenia Kontro-
lowanego w ww. zakresie w calo$ci.

C. Kontrolowany w zastrzezeniach nie zgodzil si¢ ze stanowiskiem, w my$l ktorego wszy-
stkie zasiedziane nieruchomosci mogly stuzyé wspolnocie samorzadowej lub do reali-
zacji celow publicznych; zdecydowana wigkszo$¢ bowiem przypadkéw stanowia spra-
wy o zasiedzenie niezabudowanych nieruchomosci pozostajacych w ramach wspolnego
ogrodzenia z nieruchomog$ciami wnioskodawcow i pelnigcych w istocie funkcje ogrodu
przydomowego, obejscia budynku wraz z dojazdem.

Odnoszac sie do powyzszego nalezy zwrdci¢ uwage, ze negowane stanowisko nie zosta-
1o ujete w protokole, a przypisywanie go kontrolujacym nalezy uznaé za nadinterpreta-
cje. Kontrolujgcy wskazali w tym kontek$cie jedynie na kwestie zwiazane z mozliwo-
$cig utraty prawa wilasnosci przez zasiedzenie w aspekcie podmiotu bgdacego wlascicie-
lem mienia i w kontekscie rozrdznienia charakteru wlasnosci samorzadowej (panstwo-
wej) od prywatnej, ze wzgledu na cele i zadania samorzadu terytorialnego.

Na marginesie warto doda¢, ze fakt, iz czgé¢ nieruchomosci utraconych w wyniku za-
siedzenia nie stanowi, wedtug Kontrolowanego, nieruchomosci ,,pelnowartosciowych”,
nie moze by¢ rozpatrywany jako rownowazny temu, ze nie mozna bylo uzyska¢ wy-
miernych korzys$ci z gospodarowania takg nieruchomosdcig, np. w postaci osiagniecia
dochodu z tytutu sprzedazy na rzecz wiasciciela nieruchomosci przylegajacej czy dzier-
zawy. Utrata prawa wlasnosci, nawet tych ,niepetnowartosciowych” nieruchomosci,
czyni to, z oczywistych wzgledéw, niemozliwym.

Z. uwagi na przedstawione powyzej przeslanki nie uwzgledniam zastrzezenia Kontro-
lowanego w ww. zakresie w calo$ci.

D. Kontrolowany, powotujgc si¢ na zacytowany przez kontrolujgcych w protokole kontroli
wyrok Sadu Najwyzszego o sygn. akt [V CSK 537/17, wskazat, ze trudno uznaé, ze
Skarb Panstwa bgdz Gmina Miejska Krakow miata mozliwo$¢ przeciwdziatania skut-
kom uptywu terminu.

Odnoszgc sie do powyzszego nalezy podniesé, ze twierdzenie, w my$l ktérego kontrolu-
jacy nie wskazywali, ze w kazdym z przypadkow zasiedzenia, ktére mialo miejsce,
Kontrolowany mogt zapobiec negatywnym skutkom a tego zaniechat, jest nieuprawnio-
ne. Jak juz wskazano, negatywng oceng kontrolujgcych objeto wylacznie fakt wielolet-
niego braku regulacji majgcych realnie przeciwdziataé utracie prawa wiasno$ci w wyni-
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ku jej zasiedzenia. W okresie tym dochodzilo bowiem wielokrotnie do utraty prawa
wlasnosci, co powinno sktoni¢ Kontrolowanego do wczesniejszego podjecia odpowied-
nich dziatan. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze w koncowej czesci punktu 12 protokotu
kontrolujacy wprost przyznali, ze nawet wprowadzenie takich regulacji nie zapobiegnie
calkowicie ryzyku utraty nieruchomosci wskutek zasiedzenia, ale na pewno znaczaco
zwicksza szanse ochrony prawa wlasno$ci.

Z uwagi na przedstawione powyzej przeslanki nie uwzgl¢dniam zastrzezenia Kontro-
lowanego w ww. zakresie w caloSci.

E. Kontrolowany przedstawit takze stanowisko, iz nie ma prostych metod ochrony prawa
wlasno$ci przed zasiedzeniami, a kontrola tzw. ,,stanu na gruncie” moze stuzy¢ jedynie
za punkt wyjsciowy do dalszych badan i weryfikacji, za§ sama w sobie nie wywoluje
zadnych skutkoéw prawnych. Kontrolowany podkreslil, ze Wydzialy i Jednostki Gminy
dokonywaly i dokonujg z wlasnej inicjatywy licznych wizji w terenie, jednakze same te
dziatania nie powodujg przerywania u posiadaczy biegu zasiedzenia, bowiem osiggnie-
cie tego skutku jest mozliwe tylko w wyniku dzialan przedsigwzietych przed sadem.
Pomimo trudnoéci z tym zwigzanych w badanym okresie zlozono do sagdu ponad 1100
wnioskéw o zawezwanie samoistnych posiadaczy do proby ugodowej, a w ponad 300
sprawach wystgpiono z powddztwami cywilnoprawnymi o wydanie zajmowanych nie-
ruchomosci. Kontrolowany podkreslit przy tym, ze praktyka skladania stosownych
wnioskow skutecznie przerywajacych bieg terminu przedawnienia zostata w skali kraju
zapoczatkowana przez Gmine Miejskg Krakow, oraz ze skutkiem wzmozonej aktywno-
sci Gminy w przedmiotowej materii sa, zgodne z prawem, proby dochodzenia przez po-
siadaczy samoistnych swoich praw na drodze sagdowej w postgpowaniach o zasiedzenie.
Kontrolujacy wskazat na pojawiajace si¢ trudnosci zwigzane z uwarunkowaniami histo-
ryczno-ustrojowymi, z regulacja i rozwigzywaniem zaszlosci zaistnialych w poprzed-
nim systemie oraz z brakiem w polskim systemie prawnym odpowiednich narzedzi, kto-
re uprawniatyby urzednika samorzadowego do legitymowania samoistnego posiadacza.

Stanowisko Kontrolowanego w zakresie skutkéw prawnych ,.kontroli na gruncie” jest
niewatpliwe prawidlowe. Uzupelniajac je, nalezy jednak dodaé, ze kontrola, niezaleznie
od utlomno$ci na gruncie skutkéw prawnych, pozostaje jedyng Sciezka postgpowania dla
uzyskania informacji o mozliwosci zajecia nieruchomosci przez osobe trzecia, dlatego
tez tak wazne jest nalezyte i biezgce weryfikowanie stanu posiadania nieruchomosci.
Inaczej rzecz ujmujgc, brak przeprowadzenia stosownych dziatan kontrolnych w prak-
tyce uniemozliwia uzyskanie informacji o bezumownym zaj¢ciu danej nieruchomosci
przez osobe trzecia.

Odnoszac si¢ natomiast do dalszej czesci zastrzezenia nalezy zwrdci¢ uwage, ze z pro-
tokotu kontroli nie sposéb wywiesé, by kontrolujgcy kwestionowali trudnosci zwiazane
z tworzeniem i realizacjg regulacji dotyczacych obowigzku podejmowania czynno$ci
zachowawczych, a takze odnosili si¢ do generowanych w ten sposéb kosztow. Celem
kontroli, okres§lonym precyzyjnie w jej temacie, bylo wylacznie zbadanie procedur ob-
owigzujacych od 2002 r. w zakresie podejmowania i realizacji decyzji w aspekcie nale-
zytego i biezacego weryfikowania stanu posiadania nieruchomosci, celem uniknigcia
ich zasiedzenia przez inne podmioty. Negatywna ocena funkcjonariuszy dotyczy wy-
tacznie tego, ze w okresie do momentu wydania polecenia stuzbowego nr 4/2019 takie
regulacje zwyczajnie nie obowigzywaty.

Nadmienié¢ przy tym nalezy, ze stosowne regulacje zostaly ostatecznie wprowadzone
i sg realizowane przez poszczegdlne komorki organizacyjne UMK oraz migjskie jed-
nostki organizacyjne. Po wydaniu przedmiotowego polecenia i zmianie szczegdtowego
zakresu dziatania poszczegolnych komérek organizacyjnych UMK i miejskich jedno-
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