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ZACHODNIOPOMORSKI URZAD WO]EW()DZKI
w Szczecinie

Wydzial Kontroli

Szczecin, dnia 14 wrzes$nia 2022 r.

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Przedmiot kontroli

Gospodarowanie nieruchomosciami Skarbu Panstwa — aktualizacja
optat rocznych oraz aktualizacja wartos$ci nieruchomosci.

Nazwa i adres organu
kontrolujacego

Wojewoda Zachodniopomorski
ul. Watly Chrobrego 4, 70-502 Szczecin

Nazwa i adres jednostki
kontrolowanej

Gmina Miasto Szczecin,
pl. Armii Krajowej 1, 70-456 Szczecin

Osoba pelniaca funkcje
kierownika jednostki
kontrolowanej w okresie
objetym kontrola oraz
w okresie prowadzenia
kontroli

Pan Piotr Krzystek — Prezydent Miasta Szczecin

Od dnia 1 stycznia 2019 r. do dnia 28 stycznia2022r.

Okres objety kontrola z wykorzystaniem dowodow sporzadzonych przed tym okresem,
jezeli beda mialy znaczenie dla oceny kontrolowanej dziatalnosci.
- Magdalena Frymus — inspektor wojewodzki (kierownik
zespotu kontrolnego),
Kontrolujacy - Katarzyna Karczynska — starszy inspektor

z  Wydzialu  Kontroli ~ Zachodniopomorskiego  Urzedu

Wojewoddzkiego w Szczecinie.

Nr upowaznienia

5/22 z dnia 21 stycznia 2022 r.

Podstawy prawne do
przeprowadzenia kontroli

- Art. 6 ust. 4 pkt 3 w zwigzku z art. 2 ust. 1 ustawy z dnia
15lipca 2011 r. o kontroli w administracji rzadowej
(Dz.U. 2020 r. poz. 224),

- Art. 28 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 23 stycznia 2009 r.
0 wojewodzie 1 administracji
(Dz.U. 2 2022 r., poz. 135),

- Art. 175 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r.
o finansach publicznych (Dz.U. 2021 r., poz. 305 ze zm.),

- Art. 11b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. z 2021 r., poz. 1899).

rzadowej w wojewodztwie

Kryteria prowadzenia
kontroli

Legalnos¢, gospodarno$¢ i rzetelnoscé.

Termin kontroli

31 stycznia - 11 lutego 2022 r.

Zachodniopomorski Urzgd Wojewddzki w Szczecinie

Wydziat Kontroli
Waty Chrobrego 4, 70-502 Szczecin
tel. 91 43 03 554
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Gospodarowanie nieruchomosciami Skarbu Panstwa — aktualizacja
optat rocznych oraz aktualizacja wartosci nieruchomosci w okresie
Okreslenie obszaru kontroli | od dnia 1 stycznia 2019 r. do dnia 28 stycznia 2022 r.
Z wykorzystaniem dowodow sporzadzonych przed tym okresem,
jezeli beda miaty znaczenie dla oceny kontrolowanej dziatalnosci.

— Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych
(Dz.U. z 2021 r. poz. 305 ze zm.),

— Ustawa z dnia 17 grudnia 2004 r. o odpowiedzialno$ci za
naruszenie dyscypliny finansow publicznych
(Dz.U. z 2021 r. poz. 289),

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2021 r. poz. 1899) — dalej: uogn,

— Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (Dz. U. z 2021 r. poz. 735 ze zm.) — dalej:
Kpa,

— Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 24 sierpnia 2004 r.
w sprawie okreslenia rodzajow nieruchomosci uznawanych za

Podstawa prawna

niezbedne na cele obronnosci i1 bezpieczenstwa panstwa
(Dz.U. 2014, poz. 1087 t.j.)

— Pan Przemystaw Taracinski — Zastepca Dyrektora w Wydziale
Zasobu 1 Obrotu Nieruchomosciami,

— Pan Arkadiusz Melzacki — Kierownik Referatu ds. optat

Osoba udzielajaca i analiz,

wyjasnien w trakcie kontroli | — Pani Marzena Waszak — Dyrektor Wydziatu Mieszkalnictwa
i Regulacji Stanow Prawnych Nieruchomosci,

— Pani Marzena Oleszczuk-Iber — Zastepca Dyrektora Wydziatu
Mieszkalnictwa i Regulacji Stanéw Prawnych Nieruchomosci.

USTALENIA KONTROLI

Zgodnie z art. 23 ust. 1 uogn zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa gospodaruja
Z zastrzezeniem ust. le, art. 43 ust. 2 1 4, art. 51, art. 57 ust. 1, art. 58-60, starostowie, wykonujacy
zadania z zakresu administracji rzadowej, a W szczegdlnosci: (...) 2) zapewniajag wycen¢ tych
nieruchomosci; (...) 5) wykonuja czynnosci zwigzane z naliczaniem naleznosci za nieruchomosci
udostgpniane z zasobu oraz prowadza windykacje tych naleznosci.

Do zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa nalezg m.in. nieruchomosci oddane w uzytkowanie
wieczyste oraz w trwaty zarzad. Prezydent Miasta Szczecin ustala 1 aktualizuje optaty roczne za ww.
formy wiladania nieruchomosciami Skarbu Panstwa. Wpltywy za uzytkowanie wieczyste 1 trwaty
zarzad stanowig w 75% dochody Skarbu Panstwa, a w 25% dochody Gminy Miasta Szczecin
(art. 23 ust. 3 uogn).




Kontrolujacy zweryfikowali dokonywanie aktualizacji oplat rocznych oraz prawidtowosé
I terminowo$¢ przeprowadzania ostatnich aktualizacji optat rocznych za posiadanie uzytkowania
wieczystego 1 trwatego zarzadu na probie 60 dziatek ewidencyjnych.

1. Aktualizacja oplat rocznych za nieruchomosci Skarbu Panstwa bedgce w uzytkowaniu
wieczystym

Uzytkowanie wieczyste jest jedng z form prawnych wladania nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa
przez jednostki organizacyjne. Stosownie do art. 71 uogn za nieruchomos$ci oddane w uzytkowanie
wieczyste pobiera si¢ optaty roczne. Ustalenia wysoko$ci optaty rocznej, jak rowniez aktualizacji
oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego w formie pisemnej dokonuje z urzgdu lub na wniosek
uzytkownika wieczystego, wlasciwy organ (Prezydent Miasta Szczecin), na podstawie warto$ci
nieruchomos$ci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawcg majatkowego, przy zastosowaniu
odpowiedniej stawki procentowej.

W Urzedzie Miasta Szczecin ustalaniem oraz aktualizacja optat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego zajmuje si¢ Wydziat Zasobu i Obrotu Nieruchomo$ciami w ramach Referatu ds. Optat
i Analiz.

Zgodnie z informacja przekazang przez Zastgpce Dyrektora Wydzialu Pana Przemystawa
Taracinskiego w wydziale ,,(...) brak jest regulaminu lub innego dokumentu regulujgcego proces
aktualizacji oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste. Nieruchomosci do aktualizacji dobierane sq
przez pracownikow Referatu ds. optat i analiz z uwzglednieniem aktualnosci wartosci nieruchomosci
w porownaniu do nieruchomosci potozonych sqsiedzko, daty ostatniej aktualizacji, zaplanowanej
liczby nieruchomosci do aktualizacji, uzyskanej w drodze przetargu ceny jednostkowej za
sporzqdzenie jednego operatu szacunkowego, udzielonej dotacji ze Skarbu Panstwa na aktualizacje

oplat, racjonalnego gospodarowania Srodkami publicznymi. (...)" .
(dowod: akta kontroli str. 207-209)

1.1. Przeprowadzanie aktualizacji oplat rocznych

Zgodnie z informacjg z 27.01.2022 r., przekazang przez Zastgpce Dyrektora Wydziatu Pana
Przemystawa Taracinskiego ,, (...) na dzien 31 grudnia 2021 r. w uzytkowaniu wieczystym pozostaje
3067 dziatek, z czego 454 dziatki w catosci lub czesci zwolnionych z oplat rocznych za uzytkowanie
wieczyste. (...)".

Aktualizacja oplat rocznych za nieruchomosci Skarbu Pafstwa z tytulu uzytkowania
wieczystego zostata skontrolowana na podstawie proby dziatek ewidencyjnych wybranych z Bazy
Nieruchomosci Skarbu Panstwa metoda doboru losowego za pomocg interwalu. Kontrolujacy
wylosowali do kontroli 30 dziatek ewidencyjnych. Wykaz dzialek w ponizszej tabeli.

Identyfikator dzialki ewidencyjnej Identyfikator dzialki ewidencyjnej Identyfikator dzialki ewidencyjnej
L.p. przekazanej w uzytkowanie L.p. przekazanej w uzytkowanie L.p. przekazanej w uzytkowanie
wieczyste wieczyste wieczyste
1. 326201_1.4111.36 11. | 326201_1.1058.1/35 21. | 326201_1.4197.450/154
. 326201_1.2008.134 12. | 326201_1.3035.18/1 22. | 326201_1.3020.8/1
3. 326201_1.3018.33/3 13. | 326201_1.1085.6 23. | 326201_1.4201.111/3




4. 326201_1.3025.18/7 14. | 326201_1.4214.34/2 24, | 326201_1.1090.3/3

5. 326201_1.3062.15 15. | 326201_1.1030.21/1 25. | 326201_1.3025.32/1

6. 326201_1.4197.171 16. | 326201_1.4196.204/10 26. | 326201_1.4196.208/77
7. 326201_1.4197.90 17. | 326201_1.4096.8 27. | 326201_1.1088.6/2

8. 326201_1.4197.213 18. | 326201_1.4197.450/39 28. | 326201_1.4066.5/25

9. 326201_1.4003.11/15 19. | 326201_1.3052.6/13 29. | 326201_1.3023.2/17
10. | 326201_1.1075.35 20. | 326201_1.4197.450/80 30. | 326201_1.3207.11/8

W wyniku kontroli ustalono, ze wszystkie aktualizacje optat rocznych z tytulu uzytkowania
wieczystego dokonane zostaly z urzgdu.
Szczegdlty dotyczace aktualizowania kontrolowanych dzialek w poszczegdlnych latach
przedstawiono w ponizszej tabeli.

Data ostatniej aktualizacji, wydania | Liczba aktualizacji optat rocznych (w
decyzji 0 oddaniu gruntu w tym ustalenia oplaty) z tytutu Liczba lat nieaktualizowania opfat
uzytkowanie wieczyste lub data uzytkowania wieczystego w rocznych za nieruchomosci
ustalenia oplaty rocznej poszczegolnych latach
1992 1 29
2000 1 21
2002 1 19
2004 2 17
2007 4 14
2008 6 13
2011 9 10
2014 1 7
2015 1 6
2016 2 5
2017 2 4

W wyniku kontroli stwierdzono, ze dla 26 skontrolowanych dzialek (na 30 stanowigcych
probe) oddanych odplatnie w uzytkowanie wieczyste, nie przeprowadzono aktualizacji oplat
w ostatnich 6 latach objetych kontrola, tj. w latach 2016-2021. Nalezy nadmieni¢, ze w przypadku
2 dziatek nie dokonywano aktualizacji optat od momentu przekazania ich decyzja wojewody
uzytkownikom wieczystym (2002 r. i 2004 r.). Ponadto w przypadku 1 dziatki (1992 r.) ustalona
decyzja optata roczna dotyczy dziatki pierwotnej, z ktorej w 1992 r. wyodrebniono kolejng (mniejsza)
dziatke, z ktorej w 1999 r. powstala ta obje¢ta kontrolg. Z powyzszej tabeli wynika takze, Ze
z wybranych do kontroli dziatek ostatnia aktualizacja nastgpita w 2017 r. (2 dziatki), natomiast
w przypadku 1 dziatki od ustalenia optaty mingto 29 lat.

(dowod: akta kontroli str. 49-135, 207-209)

Zgodnie z zapisami uogn (art. 77) aktualizacja optat rocznych z tytulu uzytkowania
wieczystego powinna by¢ dokonywana nie czg¢$ciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci
ulegnie zmianie.

W zwiazku z tym, ze w jednostce (zamiennie: organ, GM Szczecin) nie ma regulaminu, ani
innego dokumentu regulujacego proces aktualizacji optat rocznych za uzytkowanie wieczyste,
kontrolujacy poprosili o wyjasnienie przyczyny nieaktualizowania optat na powyzszych dziatkach
w latach 1992-2015.

W wyjasnieniu z dnia 04.02.022 r. Kierownik Referatu ds. optat i analiz Pan Arkadiusz
Melzacki poinformowat ,, (...) przepis naktada obowigzek aktualizacji tych optat, gdy wartos¢ gruntu
ulegnie zmianie. Oznacza to koniecznos¢ ciggtego monitorowania rynku i cen tak, aby na biezgco
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moc reagowac¢ m.in. na zmiany wartosci nieruchomosci. W zaleznosci od mozliwosci finansowych
(koszty operatow szacunkowych), organizacyjnych urzedu oraz zatoZomych trzyletnich planow
wykorzystania zasobow nieruchomosci Skarbu Panstwa aktualizacja obejmuje okreslona liczbe
nieruchomosci. Na dzien 31 grudnia 2021 r. w uzytkowaniu wieczystym pozostaje 3067 dziatek, w tym
zwolnionych z optaty 454. W zwigzku z powyzszym przedmiotem aktualizacji optat pozostaje 2613
dzialek. Biorgc pod uwage zalozone w rocznych planach wykorzystania zasobu nieruchomosci
Skarbu Panstwa dokonanie aktualizacji srednio 50 nieruchomosci rocznie, okres, w ktorym dokona
sie jednej aktualizacji kazdej z dziatek wyniesie 50 lat. Priorytetem jest ustalenie optaty (aktualizacja)
dla nieruchomosci lub udziatow z nieruchomosci, gdzie zwolnienie z optaty juz nie obowigzywalo.
Dot. to nieruchomosci m.in. po PKP, uczelniach. W zwiqzku ze sprzedazg nieruchomosci lub udziatu
W nieruchomosci na rzecz innego uzytkownika wieczystego, koniecznym byto ustalenie (aktualizacja)
dla niego oplaty. Procedurq aktualizacji w dalszej kolejnosci obejmuje sie nieruchomosci, dla ktorych
ostatnia aktualizacja miata miejsce w odleglym czasie. Nie zawsze jednak system obstugujqcy optaty
roczne z tytutu uzytkowania wieczystego wykaze wszystkie takie nieruchomosci. Nalezy rowniez
podkreslié¢, ze w latach 2007, 2008 na rynku nieruchomosci panowata tendencja wzrostowa wartosci
nieruchomosci gruntowych. Ustalone w tych latach wartosci 1 m? nieruchomosci sq przewazne
porownywalne do wartosci nieruchomosci, dla ktorych aktualizacja oplaty rocznej przeprowadzana
byta w okresie ostatnich lat. Dopiero od roku 2021 zauwazalny jest znaczgcy wzrost wartosci
nieruchomosci. Ponadto czes¢ kontrolowanych dzialek to dziatki, ktore stanowig tereny pod garazami
o0 powierzchni najczesciej 20 m?. Dla tych nieruchomosci wysokoS¢ oplaty rocznej z tyt. uzytkowania
wieczystego najczesciej nie przekracza kosztow aktualizacji, a ewentualne wydatki zwigzane
Z operatem szacunkowym ,,zwracajq si¢” z wzrostu oplaty z uwagi na dokonang aktualizacje
W okresie ok. 7 lat. W wyborze nieruchomosci do aktualizacji musimy kierowac sie zarowno
racjonalnym wykorzystaniem zasobow w postaci dotacji, jak i efektem aktualizacji w postaci wzrostu
dochodu w oplatach rocznych z uwagi na dokonane aktualizacje, gdyz sprawozdajemy si¢ w obu
obszarach. Biorgc pod uwage, ze kontrolowane 30 nieruchomosci w przewazajgcej wiekszosci
mogtyby zostac i prawdopodobnie bedq skierowane do aktualizacji w roku 2022, wykonane zostanie
60% rocznego planu aktualizacji, co nie rozwigze problemu duzej liczby nieruchomosci do
aktualizacji mozliwosci ich przeprowadzenia. By¢ moze pewnym rozwiqzanie byloby rozwazenie
dokonania w 2023 roku, dwoch przetargow na ustuge wykonania przez rzeczoznawcow majgtkowych
operatow szacunkowych w ten sposob, zZe jeden z przetargow dotyczylby jedynie nieruchomosci
wykorzystywanych na cele garazowe w zabudowie szeregowej — przetarg dla kompleksu garazy np.
na os. Kasztanowym. Umozliwitoby to dokonanie aktualizacji w jednym czasie dla przystajgcych
nieruchomosci, prawdopodobnie za nizszg ceng za operat szacunkowy. Jednakze wigzatoby si¢ to
Z koniecznosciq zwiekszenia dotacji na przyszly rok, gdyz np. na os. Kasztanowym jest 219 garazy
Z odrebng ksiegq lokalowgq, czyli konieczne jest sporzgdzenie 219 operatow szacunkowych”.
Dodatkowo w pi$mie z dnia 27.01.2022 r. Zastgpca Dyrektora Wydziatu Pan Przemystaw
Taracinski poinformowat, ze ,,(...) W roku 2018, tj. w roku w ktorym po raz ostatni mozna byto
dokona¢ skutecznej aktualizacji optat rocznych z tyt. uzytkowania wieczystego nieruchomosci
zabudowanych na cele mieszkaniowe (z dniem 1 stycznia 2019 r. nastgpito przeksztatcenie prawa
uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci w prawo witasnosci) dokonano aktualizacji dla 60
nieruchomosci (72 dziatek), co wigzalo si¢ z wypowiedzeniem dotychczasowej wysokosci oplaty




I zaproponowaniu nowej w stosunku do 2418 uzytkownikow wieczystych. Postgpowania przed SKO
zwiqgzane z niniejszq aktualizacjq toczyly sie przez niemal 2 lata. Wzrost dochodu w optatach
rocznych w latach 2019-2021 z uwagi na Ww. aktualizacje stanowit tgczng kwote 1 456 947,14 z1. Od
roku 2019 aktualizacjg objete mogq by¢ nieruchomosci, ktore nie ulegly przeksztatceniu, a sq to
grunty w wiekszosci wykorzystywane na cele produkcyjne, komercyjne, ustugowe, zabudowane
garazami lub stanowigce drogi dojazdowe. W tych przypadkach nalezy liczy¢ sie, na podstawie
doswiadczen z lat poprzednich, z odwotaniem do SKO uzytkownikow wieczystych w wigkszosci
reprezentowanych przez profesjonalnych petnomocnikow, co powoduje roztozenie skutkow
aktualizacji w czasie. W latach 2019-2021 dokonano aktualizacji optat rocznych z tyt. uzytkowania
wieczystego W Stosunku do 118 nieruchomosci (172 dziatek), co wigze si¢ z wzrostem dochodu
W oplatach rocznych w latach 2020-2024 {gcznie o 2 267 597,20 zt. (...) W planie wykorzystania
zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa na lata 2022-2024 zaplanowano odpowiednio 30, 60 i 50
nieruchomosci z tym, Ze mozliwe jest zlecenie sporzqdzenia operatow szacunkowych dla dodatkowych
nieruchomosci (jako uzupetnienie do umowy w wysokosci 50% przedmiotu zamowienia), jesli Srodki
z dotacji bedg wystarczajgce. (...)".

(dowod: akta kontroli str. 207-209, 213-215)

Dodatkowo w pismie z dnia 11.02.2022 r. kontrolujacy zwrocili si¢ do GM Szczecin
Z pytaniem o spos6b monitorowania w jednostce wzrostu cen na rynku nieruchomosci, ktory miatby
wplyw na zmiang ich warto$ci, poproszono takze o przedtozenie ewentualnej dokumentacji w tym
zakresie. W pismie z dnia 23.02.2022 r. Pan Przemystaw Taracinski poinformowat ,, (...), Ze zmiany
wartosci nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste, rowniez tych bedgcych wiasnoscig
Skarbu Panstwa, monitorowane sq na biezqco przez kazdego pracownika Referatu ds. optat i analiz
w trakcie pracy w systemie obstugujgcym oplaty roczne z tytutu uzytkowania wieczystego. Podczas
wykonywania swoich obowigzkow stuzbowych, np. prowadzgc postegpowania dot. zmiany stawki
procentowej, regulacji stanu prawnego, kontroli realizacji warunkéw umow, udzielania ulg
W optatach, podczas naliczania i ksiegowania oplat, pracownicy weryfikujq aktualnos¢ wyceny
nieruchomosci (wartosci za 1 m?) w poréwnaniu do nieruchomosci sgsiednich (w danym obrebie)
i w razie potrzeby, zglaszajq koniecznos¢ aktualizacji oplaty rocznej dla danej nieruchomosci.
Ponadto na potrzeby ustalenia (aktualizacji) zmian wartosci nieruchomosci bedgcych wtasnosciqg
Skarbu Panstwa a oddanych w uzytkowanie wieczyste, przeprowadzana jest przez rzeczoznawcow
majqtkowych analiza rynku nieruchomosci, ktorego zasieg oQranicza sie do obszaru miasta Szczecin
oraz odpowiedniego przeznaczenia poszczegolnych nieruchomosci, ktora poprzedza sporzgdzenie
operatu szacunkowego”. DO odpowiedzi jednostka nie przedlozyta zadnych dokumentéw
potwierdzajacych przeprowadzone analizy (analizy zmian cen nieruchomosci) przez pracownikow
wydziatu.
(dowod: akta kontroli str. 41-44)

Kontrolujacy na podstawie przedtozonej przez jednostke dokumentacji dotyczacej
aktualizacji optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego, dokonali analizy wzrostu cen
nieruchomos$ci pomiedzy poszczegdlnymi aktualizacjami. W ponizszej tabeli ujeto dziatki gdzie
réznica miedzy ostatnig i przedostatnig przeprowadzong aktualizacja wynosita powyzej 1 000,00 zt.




Identyfikator dziatki Optata roczna wg Optata roczna wg ostatniej | Rodznica miedzy
Nr ewidencyjnej poprzedniej aktualizacji lub | aktualizacji lub ustalona na ostatnig i o
. . - . . . % wzrostu
teczki przekazanej w ustalona na podstawie podstawie odwotania (sad, przedostatnia
uzytkowanie wieczyste odwotania (sagd, SKO) SKO) aktualizacja
8 894,69 17 011,92*
3. 326201_1.3018.33/3 8117,23 91,26%
kwota wnoszona w 2008 r. 04.08.2009
56 656,68 77 938,02
4. 326201_1.3025.18/7 21 281,34 37,56%
06.02.2003 02.07.2008
167,27 1292,90
12. 326201_1.3035.18/1 1125,63 672,94%
30.10.2000 10.12.2008
68 803,20* 188 572,36*
13. 326201_1.1085.6 119 769,16 174,07%
09.04.2001 29.05.2009
35311,67* 53 475,00*
15. 326201_1.1030.21/1 18 163,33 51,44%
20.09.2011 07.10.2020
1 852,05 4 001,86
16. | 326201_1.4196.204/10 214981 116,08%
05.12.2005 18.11.2011
51 827,76* 57 657,36
24, 326201_1.1090.3/3 5 829,60 11,25%
03.04.2006 28.10.2008
16 439,94* 40 357,56
26. | 326201_1.4196.208/77 23 917,62 145,48%
13.10.2006 18.11.2011
RAZEM 239 953,26 440 306,98 200 353,72 83,50%

*optata ustalona orzeczeniem SKO lub wyrokiem sadu

Z tabeli wynika, ze wzrost optat z tytulu uzytkowania wieczystego na dziatkach
aktualizowanych w okresie 4-8 lat wynosit od 1 125,63 zt do 119 769,16 zi, to przedtozylo si¢ na
procentowy wzrost optat dla poszczegdlnych dziatek od 11,25% do 672,94%. Natomiast suma oplat
rocznych tylko dla tych dziatek wzrosta z 239 953,26 zt na 440 306,98 z1, tj. 0 200 353,72 zl (realny
wzrost optat po uwzglednieniu wyrokow sadu 1 postanowien Samorzadowego Kolegium

Odwotawczego).
(dowod: akta kontroli str. 49-135)

Nalezy zwroci¢ uwage, ze niedokonywanie aktualizacji optat rocznych przez dlugi okres
czasu, w przypadku tendencji wzrostowej cen nieruchomosci, moze mie¢ niekorzystny wplyw na
wysoko$¢ osigganych z tego tytulu dochodéw budzetowych Skarbu Panstwa, a wieloletnie
zaniedbania w aktualizacji oplat moze spowodowac nierzetelne 1 niegospodarne zarzadzanie przez
jednostke zasobami Skarbu Panstwa.

Dokonywanie wycen nieruchomosci w dlugich odstepach czasu z reguly skutkuje znaczacym
wzrostem optat rocznych, ktory moze sklaniaé uzytkownikow do sktadania odwotan do
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego oraz sadu i prowadzi¢ do obnizenia ich wysokosci.

Stosownie do art. 77 uogn wysokos¢ optat rocznych moze by¢ aktualizowana w przypadku
uzytkowania wieczystego nie czesciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ nieruchomosci ulegnie zmianie.
Poniewaz uogn nie precyzuje minimalnej czgstotliwosci aktualizacji, celem wydajnego
wykorzystania posiadanych zasobow i1 zapewnienia mozliwie najwigkszych wptywow z tytutu optat,
konieczne jest biezgce monitorowanie sytuacji na rynku nieruchomosci, dlatego istotne jest
posiadanie przez organ szczegotowych danych dotyczacych wzrostu cen nieruchomosci dla
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wszystkich dzialek Skarbu Panstwa w danym roku kalendarzowym. W zwiazku z powyzszymi
ustaleniami, ze wzgledu na realny wzrost cen nieruchomosci, zasadne jest czeste aktualizowanie optat
rocznych za uzytkowanie wieczyste, co przetozy si¢ na sukcesywny, a nie skokowy wzrost wysokosci
dochodéw zarowno Skarbu Panstwa, jak i Gminy Miasta Szczecin.

1.2. Prawidlowos$¢ i terminowos$¢ przeprowadzania ostatnich aktualizacji oplat rocznych

Szczegodtowe] weryfikacji w zakresie aktualizacji optat rocznych dotyczacych uzytkowania
wieczystego zostalo poddanych 20% spraw wybranych do kontroli wedtug osadu kontrolera. Do
analizy wybrano dokumentacje¢ dotyczaca aktualizacji dokonanych w latach 2014-2017, tj. 6 dzialek,
na podstawie ktorych kontrolujacy sprawdzili, czy prawidtowo i terminowo przeprowadzono
procedurg¢ aktualizacji optat rocznych. W ponizszej tabeli przedstawiono dziatki objete szczegdtowa
kontrola.

Identyfikator dziatki . -
. - L . | Data ostatniej aktualizacji/
Nr teczki ewidencyjnej przekazanej .
. S Data ustalenia oplaty
w uzytkowanie wieczyste

326201_1.3062.15 07.11.2016
. 326201_1.4197.213 15.12.2017
15. 326201_1.1030.21/1 04.11.2016
19. 326201_1.3052.6/13 01.12.2017
28. 326201_1.4066.5/25 10.11.2014
30. 326201_1.3207.11/8 03.12.2015

Na podstawie przedtozonej do kontroli dokumentacji w zakresie aktualizacji optat rocznych
(lub ustalenia) z tytulu uzytkowania wieczystego (6 spraw) kontrolujacy stwierdzili, ze:
— aktualizacje optat zostaly dokonane po uplywie co najmniej 3 lat od poprzedniej aktualizacji
zgodnie z postanowieniem art. 77 ust. 1 uogn.
(dowdd: akta kontroli str. 136-206, 226-228)

— Na trzech dziatkach (z sze$ciu objetych szczegdtowa kontrolg), odstep migdzy ostatnig
| przedostatnig przeprowadzong aktualizacja wynosit od 8 do 16 lat. Szczegoty w tabeli.

Nr teczki Nr dziatki Data przedostatniej aktualizacji Data ostatniej aktualizacji Roznica
5 15 2000 . 2016r. 16 lat
19 6/13 2007 . 2017 . 10 lat
28 5/25 2006 . 2014r. 8 lat

Kierownik Referatu ds. optat i analiz Pan Arkadiusz Melzacki w pi$mie z dnia 09.02.2022 r.
jako powod odstepow miedzy aktualizacjami w przypadku dziatki nr 6/13 wskazat ,, Pomiedzy
obecnq a poprzedniq aktualizacjq mineto 10 lat (2017 i 2007), z uwagi na skomplikowang
sytuacje zwiqgzang z podmiotami uZytkowania wieczystego oraz postgpowaniem
upadtosciowym prowadzonym wobec Skolwin Paper International Spétka z o.0.”, natomiast
w przypadku dziatki nr 5/25 ,, W pismach z dnia 27 stycznia oraz 4 lutego 2022 r. wskazano
trudnosci, ktore sq spowodowane koniecznosciq aktualizacji oplat kilku tysiecy
nieruchomosci, gdzie plany roczne zaktadajq dokonanie okoto 50 aktualizacji rocznie”.
W odniesieniu do dziatki nr 15 w pismie z dnia 23.02.2022 r. Zastgpca Dyrektora Wydziatu




Pan Przemystaw Taracinski poinformowat ,, Na dzien 31 grudnia 2021 r. w uzytkowaniu
wieczystym pozostaje 3067 dziatek, w tym zwolnionych z optaty 454. W zwigzku z powyzszym
przedmiotem aktualizacji oplat pozostaje 2613 dziatek. Biorgc pod uwage zatoZone
W rocznych planach wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa dokonanie
aktualizacji srednio 50 nieruchomosci rocznie, okres, w ktorym dokona sie jednej aktualizacji
kazdej z dziatek wyniesie 50 lat”. Udzielone wyjasnienia przyjeto.

(dowod: akta kontroli str. 41-44, 220-225)

Organ na pismie wypowiadat uzytkownikowi wieczystemu wysokos$¢ dotychczasowej optaty
rocznej, zachowujac wymagany termin, tj. do 31 grudnia roku poprzedzajacego zmiang
optaty, przekazujac réwnoczesnie ofert¢ przyjecia nowej wysokosci optat.
Pisma wypowiadajace optate zawieraly wszystkie niezbgdne informacje zgodnie
z art. 78 ust. 1i 2 uogn.
Przedstawione operaty szacunkowe byty aktualne i spelnialy wymogi wskazane
w art. 156 uogn dotyczace okresu waznosci operatow.

(dowod: akta kontroli str. 136-206, 226-228)

Z przekazanej dokumentacji wynika, ze organ nie udzielat bonifikaty w mysl art. 73 ust. 3-7
i art. 74-76 uogn (powyzsze zostato potwierdzone w informacji z dnia 04.02.2022 r.).
W przypadku dziatki nr 21/1 stwierdzono, ze ustalenie ostatecznej wysokosci oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste nastapito w wyniku wyroku sadu, ktory zmienil wysokos$¢ optaty
rocznej z 56 588,73 zt na 53 475,00 zt, zmniejszajac kwote ustalong w zawiadomieniu przez
jednostke 0 3 113,73 zi.

(dowod: akta kontroli str. 136-206, 220-232, 244-287)

W przekazanej przez jednostk¢ dokumentacji dotyczacej dziatki nr 15 kontrolujacy
stwierdzili, ze brakuje wypowiedzen lub ustalen optaty dla wszystkich 8 uzytkownikow
wieczystych dziatki, poprzedzajacych aktualizacje dokonang pismem z 2016 r. W trakcie
kontroli ustalono, ze ostatnia aktualizacja dziatki byla dokonana w 2000 r. dla jednego
o6wczesnego uzytkownika wieczystego. W zwigzku z tym, taczna optata ustalona dla dziatki
w latach 2001-2016 nie ulegta zmianie. Jednostka w pismie z dnia 10.02.2022 r. przedstawita
kontrolujacym tabel¢ z wysokoscia optat wnoszonych przez 8 uzytkownikow wieczystych
przed 2016 r., w oparciu o ktérag dokonano weryfikacji prawidtowosci przeprowadzonej
aktualizacji w 2016 r.

(dowod: akta kontroli str. 136-156, 226-228, 290-292, 302)

Dodatkowo stwierdzono, ze:

przy ustalaniu wysoko$ci nowej optaty w przypadku dziatki nr 213 (teczka 8) zastosowano
nieprawidlowa stawke procentowa. W zawiadomieniu o ustaleniu wysokos$ci optaty rocznej
Z tytulu uzytkowania wieczystego z dnia 15.12.2017 r. dla dziatki zabudowanej budynkiem
garazowym zastosowano stawke 1% (stawka ta w przypadku garazy zostala wprowadzona




ustawg w 2019 r.), zamiast 3%. Szczegolowy opis nieprawidlowosci zawarto w czesSci:
Zakres, przyczyny i skutki stwierdzonych nieprawidlowosci.
W przypadku pozostatych dzialek objetych szczegotowa weryfikacja, prawidlowo okreslono
stawke % optat rocznych (0,3%, 1%, 2%, 3%) w zaleznosci od celu uzytkowania
nieruchomosci zgodnie z art. 72-73 ust. 2g uogn.

(dowod: akta kontroli str. 157-161, 274-287)

- W przypadku dziatki nr 21/1 jednostka nieprawidtowo sporzadzita wypowiedzenie optaty
z04.11.2016 r., ze wzglgdu na niewlasciwy nadzér nad realizowanym zadaniem.
Szczegolowy opis nieprawidlowosci zawarto w czeSci: Zakres, przyczyny i skutki
stwierdzonych nieprawidlowosci.

(dowod: akta kontroli str. 162-171, 244-273)

- W wyniku szczegotowej kontroli stwierdzono, ze w przypadku dziatki nr 213 1 11/8 ustalenie
wysokosci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przez organ nastapito
odpowiednio 22 lata 1 3 lata po dacie sprzedazy gruntu uzytkownikowi wieczystemu
wynikajacej z ksiegi wieczystej. Szczegélowy opis nieprawidlowosci zawarto w czeSci:
Zakres, przyczyny i skutki stwierdzonych nieprawidlowosci.

(dowod: akta kontroli str. 157-161, 186-193, 274-287, 290-292, 302)

- W wyniku kontroli stwierdzono, ze jednostka nie informowata uzytkownikéw wieczystych
0 zmianie stawki procentowej nieruchomosci gruntowych, na ktérych polozone sg garaze lub
stanowiska postojowe niewykorzystane do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej albo
nieruchomosci przeznaczone na te cele z 3% na 1%, w zwigzku ze zmiang w 2019 r. ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami. Szczegélowy opis nieprawidlowosci zawarto w czesci:
Zakres, przyczyny i skutki stwierdzonych nieprawidlowosci.

(dowdd: akta kontroli str. 53-54, 62-65, 78, 110-111, 157-161, 233-243, 297-299)

2. Aktualizacja oplat rocznych za nieruchomosci Skarbu Panstwa bedace w trwalym
zarzadzie

Trwaty zarzad jest jedng z form prawnych wtadania nieruchomosciami Skarbu Pafstwa przez
panstwowe jednostki organizacyjne. Stosownie do art. 83 uogn za nieruchomosci oddane w trwaty
zarzad pobiera si¢ oplaty roczne. Opflaty z tytutu posiadania trwalego zarzadu na nieruchomosciach
polozonych na obszarze Miasta Szczecin sg ustalane i1 aktualizowane przez Prezydenta Miasta
Szczecin w drodze postgpowania administracyjnego, a ich wysoko$¢ okreslaja decyzje
administracyjne.

W Urzedzie Miasta Szczecin ustalaniem oraz aktualizacja optat rocznych za nieruchomosci
oddane w trwaty zarzad zajmuje si¢ Wydzial Mieszkalnictwa 1 Regulacji Stanow Prawnych
Nieruchomos$ci w ramach Referatu ds. Stuzebnosci 1 Trwatych Zarzadow.

Na prosbe kontrolujacych o przedstawienie regulaminu dotyczacego aktualizacji oplat
rocznych lub informacji dotyczacych zasad przeprowadzania aktualizacji tych optat, Dyrektor
Wydzialu Mieszkalnictwa i Regulacji Stanéw Prawnych Nieruchomosci Pani Matgorzata Waszak
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wyijasnita, ze: ,, W latach 2019-2021 WMiRSPN nie posiadal regulaminu lub innego dokumentu
dotyczgcego aktualizacji oplat za nieruchomosci przekazane w trwaly zarzqd.

Aktualizacja oplat za trwaly zarzqd odbywa si¢ sukcesywnie w miare posiadanych srodkow
otrzymywanych co roku w ramach dotacji na gospodarowanie nieruchomosciami Skarbu Panstwa.
Do dyspozycji byta kwota 25.000 — 30.000zt rocznie przeznaczona na sporzgdzanie operatow
szacunkowych. Wymieniony zakres kwotowy pozwalat realizowa¢ aktualizacje optat rocznych srednio
dla 6 nieruchomosci rocznie. Nieruchomosci analizowane sq pod kqtem daty ostatniej aktualizacji
lub decyzji oddajgcej w trwaly zarzqd. Do aktualizacji wybierane sq nieruchomosci, dla ktorych ten
okres wynosi okoto 10 lat”.

W zwiazku z tym kontrolujacy dokonujac koncowych ustalen dotyczacych prawidtowosci
dokonywania aktualizacji optat rocznych za trwaly zarzad uwzglednili powyzsze informacje
dotyczace stosowanej w jednostce metodyki aktualizacji optat.

(dowod: akta kontroli str. 303)
2.1. Przeprowadzanie aktualizacji optat rocznych

Aktualizacja oplat rocznych za nieruchomosci Skarbu Panstwa z tytutu oddania w trwaty
zarzad zostata skontrolowana na podstawie wybranej z bazy Nieruchomosci Skarbu Panstwa proby
dzialek ewidencyjnych. Zastosowano metode doboru losowego za pomocg interwatu. Kontrolujacy
wylosowali do kontroli 30 dziatek ewidencyjnych. Wyciag z bazy NSP skontrolowanych dziatek
ewidencyjnych zataczono do akt kontroli. Ponizej natomiast przedstawiono numery skontrolowanych
dziatek ewidencyjnych.

Identyfikator dziatki Identyfikator dziatki Identyfikator dziatki
L.p.| ewidencyjnej oddanej L.p. ewidencyjnej oddanej L.p. ewidencyjnej oddanej
w trwaly zarzad w trwaty zarzad W trwaly zarzad
1. |326201_1.4125.45 11. |326201_1.1029.1/1 21. 326201_1.3025.1/68
2. |326201_1.2140.74/4 12. | 326201_1.1029.48 22. 326201_1.2073.1/8
3. 1326201_1.3092.3/2 13. |326201_1.2103.1/1 23. 326201_1.2060.1/17
4. |326201_1.1046.8/1 14. |326201_1.2066.5/2 24, 326201_1.4049.9/26
5. |1326201_1.1035.17 15. | 326201_1.4133.44 25. 326201_1.4186.1/2
6. |326201_1.1010.7/8 16. |326201_1.3025.1/52 26. 326201_1.1088.22/2
7. 1326201 1.1023.135/2 17. | 326201_1.3025.899/14 217. 326201_1.2154.3/9
8. |326201_1.1039.21/5 18. |326201_1.3025.900/10 28. 326201_1.2057.65/1
9. |326201_1.2027.1 19. [326201_1.1020.17/26 29. 326201_1.2004.1/35
10. | 326201_1.2261.4/1 20. |326201_1.1041.34/1 30. 326201_1.1010.24

W wyniku kontroli decyzji administracyjnych dotyczacych aktualizacji optat rocznych za
trwaly zarzad ww. 30 dziatek ustalono, ze 27 (na 30 stanowigcych probe) postepowan
aktualizacyjnych (lub ustanawiajacych trwaty zarzad) zostato wszczetych z urzedu, natomiast
pozostate 3 postepowania zostaty wszczgte na wniosek strony.

(dowdd: akta kontroli str. 306-307)
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Szczegoély dotyczace liczby dokonanych aktualizacji optat za trwaly zarzad dzialek
ewidencyjnych objetych kontrola w poszczegolnych latach przedstawiono w ponizszej tabeli.

Liczba akeualizacji optat h
Rok ostatniej aktualizacji optaty Hanzaq optatrocznych 2

. . sprawowanie trwalego zarzqdu
rocznej za sprawowanie trwatego

W poszczegolnych latach objetych
kontrolg

2009 3*

2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021

*W jednym przypadku nie aktualizowano optaty od dnia ustanowienia trwatego zarzadu w 2009 r.

zarzqdu

Rl IRPIRPINOIRIAIBRIN

Na podstawie przekazanej dokumentacji w zakresie aktualizacji optat rocznych z tytutu
sprawowania trwalego zarzadu na nieruchomos$ciach Skarbu Panstwa ustalono, ze dla 24 na 30
stanowigcych probe skontrolowanych dziatek oddanych odptatnie w trwaly zarzad nie
przeprowadzono aktualizacji optat w ostatnich 3 latach objetych kontrola, tj. w latach 2019-2021.
Nalezy zwr6ci¢ uwage na to, ze w przypadku 1 dzialki nie dokonywano aktualizacji optat od
momentu ustanowienia trwatego zarzadu w 2009 r. Ponadto w tym samym 2009 r. miata miejsce
ostatnia aktualizacja optat rocznych 2 kolejnych dziatek. To oznacza, ze przez 13 lat nie dokonano
zadnej aktualizacji dla wspomnianych 3 dziatek.

W ponizsze] tabeli przedstawiono szczegoty dotyczace termindéw dokonywania ostatnich
aktualizacji optat w stosunku do kontrolowanych dziatek.

Identyfikator dziatki | D2t ostatniej aktualizacji Liczba lat
- L : oplaty rocznej zgodnie . . .
ewidencyjnej oddanej . . nieaktualizowania optat
w trwaly zarzad 2 ostatnig decyzja rocznych za nieruchomosci
administracyjna
brak aktualizacji od dnia
326201_1.3025.899/14 ustanowienia trwalego 13
zarzadu, tj. 2009-09-01
326201_1.3025.900/10 2009-09-04 13
326201_1.1039.21/5 2009-11-30 13
326201_1.2103.1/1 2011-10-10 11
326201_1.2154.3/9 2011-10-13 11
326201_1.2140.74/4 2012-02-14 10
326201_1.1088.22/2 2012-09-19 10
326201_1.1035.17 2012-10-03 10
326201_1.2057.65/1 2012-11-27 10
326201_1.1029.48 2013-05-08 9
326201_1.1010.7/8 2013-08-07 9
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326201_1.1010.24 2013-08-07

326201_1.2261.4/1 2013-11-05
326201_1.4049.9/26 2014-12-04 8
326201_1.1020.17/26 2015-08-03 7
326201_1.3025.1/52 2015-08-12 7
326201_1.3025.1/68 2015-08-12 7
326201_1.1041.34/1 2015-10-02 7
326201_1.4125.45 2015-10-30 7
326201_1.4133.44 2015-11-19 7
326201_1.2066.5/2 2016-10-03 6
326201_1.2073.1/8 2016-11-16 6
326201_1.4186.1/2 2017-02-02 5
326201_1.2027.1 2018-02-06 4

(dowdd: akta kontroli str. 308-410)

Zgodnie z art. 87 ust. 1 uogn wysoko§¢ optaty rocznej z tytulu trwalego zarzadu
nieruchomos$ciami moze by¢ aktualizowana nie cze$ciej niz raz w roku, jezeli warto$¢ tej
nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczng ustala si¢ wedtug dotychczasowej
stawki procentowej od wartosci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji optaty.

Majac na uwadze powyzsze kontrolujacy zwroécili sie do jednostki z prosba o podanie
przyczyn nieaktualizowania przez okres dluzszy niz 3 lata optat rocznych za trwaty zarzad
nieruchomosci Skarbu Panstwa, a takze o informacje, W jakim terminie planowane sg przez jednostke
te aktualizacje. Zastepca Dyrektora Wydzialu Mieszkalnictwa i Regulacji Stanéw Prawnych
Nieruchomosci Pani Marzena Oleszczuk-Iber wyjasnita, ze: (...) uprzednio lata przyjeta byta zasada
przeprowadzania aktualizacji oplat rocznych raz na ok. 10 lat m.in. ze wzgledu na trend cen
transakcyjnych nieruchomosci w ubiegtych latach i brak znaczgcego wzrostu Wartosci nieruchomosci
bedgcych w trwalym zarzgdzie. Jednakze wymienione w tabeli nieruchomosci (dziatki) bedqg
sukcesywnie przedmiotem postepowan aktualizacyjnych.

Przy analizie wyboru nieruchomosci do aktualizacji optat rocznych duze znaczenie ma poréownywanie
m.in. kosztow aktualizacji w postaci sporzqdzenia operatu szacunkowego — kwestie te reguluje
zarzqdzenie nr 382/17 Prezydenta Miasta Szczecin z dnia 25 sierpnia 2017 w sprawie procedury
powolywania bieglych rzeczoznawcow majgtkowych dla potrzeb postepowan administracyjnych
prowadzonych przez Prezydenta Miasta Szczecin zalgcznik nr 2. Minimalny koszt sporzqdzenia
operatu szacunkowego dla nieruchomosci niezabudowanej to koszt 500,-zt, dla nieruchomosci
zabudowanej jednym obiektem 1.230,-zZ. Czesto catkowity koszt operatu szacunkowego dla wickszej
ilosci dziatek, budynkow, budowli i ewentualnie poniesionych naktadow to rzqd wielu tysiecy ztotych.
Znamienne mogq by¢ wielkosci nieruchomosci majgce stosunkowo niewielkie powierzchnie
0 ,,symbolicznej” wartosci do zamierzonych przyrostow oplat rocznych oraz utrudnienia wynikajgce
z dostepnosci do nieruchomosci (np. wyspy na Odrze). (...)
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Obecnie, ze wzgledu na utrzymujgcy si¢ trend wzrostowy cen nieruchomosci, planowane jest
zintensyfikowanie dziatan majgcych na celu zwigkszenie ilosci planowanych do aktualizacji
nieruchomosci. Bedzie to zwigzane z Wygenerowaniem dodatkowych srodkéw finansowych w ramach
dotychczasowych dotacji lub, jezeli zajdzie taka koniecznosé¢, wnioskowaniem do Wojewody
0 dodatkowe srodki”.

Z przedstawionej przez jednostke tabeli, zawierajgcej informacje o planowanych aktualizacjach
wynika, ze w przypadku:
— 2 dzialek nie jest zasadne dokonywanie aktualizacji optaty rocznej ze wzgledu na malg
powierzchnig i niskg optatg,
— 1 dzialki ze wzgledu na juz wysoko ustalong optate, w 2022 r. bedzie przeprowadzona analiza
zasadno$ci aktualizacji opftaty,
— 6 dziatek aktualizacj¢ optat rocznych zaplanowano na 2022 r.,
— 5 dziatek aktualizacj¢ optat rocznych zaplanowano na 2023 r.,
— 6 dziatek aktualizacj¢ optat rocznych zaplanowano na 2024 r.,

— 4 dziatek aktualizacj¢ optat rocznych zaplanowano po 2024 r.
(dowod: akta kontroli str. 46-47)

W celu wykorzystania posiadanych zasobow i tym samym zapewnienia mozliwie
najwickszych wptywow z tytulu optat za nieruchomos$ci oddane w trwaly zarzad, niezbedna jest
znajomo$¢ sytuacji na rynku nieruchomosci oraz aktualizacja optat, jezeli warto$¢ nieruchomosci
ulegnie zmianie. W zwigzku z powyzszym kontrolujacy zapytali jednostkg, w jaki sposéb
monitorowany jest wzrost cen na rynku nieruchomosci na potrzeby ustalenia zmian w wartosci
nieruchomosci Skarbu Panstwa oddanych w trwaty zarzad.

W tej kwestii Zastgpca Dyrektora WMIRSP poinformowala, ze: ,, W zakresie sposobu
monitorowania wzrostu cen na rynku nieruchomosci, po czesci nawigzujgc do wyjasnien
przediozonych przez Wydziatl Zasobu i Obrotu Nieruchomosciami z dnia 23 lutego br. w zakresie
uzytkowania wieczystego, uprzejmie informuje, ze prowadzone sq takze analizy witasne na bazie
roznych informacji z rynku nieruchomosciami. Siggajgc lat 2006-2007, W ktorych odnotowano
znaczne zwigkszenie ilosci transakcji, nastgpit znaczny wzrost cen nieruchomosci w 2008 roku, co
znalazto odzwierciedlenie w operatach szacunkowych, wycen sporzqdzanych w latach 2010-11
(zgodnie z procedurqg wyceny rzeczoznawca majgtkowy zobowigzany jest do wykorzystywania
w badaniu rynku transakcji z dwoch lat lub w uzasadnionych przypadkach z trzech lat wstecz).
W nastepnych latach nastqpit spadek cen transakcyjnych nieruchomosci utrzymujgcy sie do roku
2018. Dopiero od roku 2019 obserwuje si¢ wzrost cen transakcyjnych, ktory zaczyna mie¢ wplyw na
wykonywane wyceny nieruchomosci. Ten trend ksztaltowania si¢ cen nieruchomosci od 2008 roku
pokazuje, Ze optaty roczne ustalone w latach 2008-2012 sq na stosunkowo wysokim poziomie” .

(dowod: akta kontroli str. 45-46)

Gmina Miasto Szczecin posiada i stosuje niesformalizowany wewngtrzny system
aktualizowania optat rocznych nieruchomosci oddanych w trwaly zarzad, co potwierdza
przedstawiona na potrzeby kontroli dokumentacja. Z wyjasnien wynika, ze na czestotliwos¢
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aktualizacji optat rocznych ma wplyw szereg czynnikow, ktére jak wykazata jednostka, sa
uwzgledniane przy planowaniu postgpowan aktualizacyjnych.

Z wyjasnien wynika rowniez, ze jednostka na potrzeby aktualizacji optat rocznych za trwaly
zarzad wykonuje wlasne analizy rynku nieruchomosci na bazie r6znych informacji dotyczacych tego
obszaru. Jednostka nie przedstawita jednak kontrolujagcym zadnej oficjalnej dokumentacji
potwierdzajacej przeprowadzanie rzetelnych analiz w tym zakresie.

Dodatkowo nalezy zwrdci¢ uwage, ze niedokonywanie aktualizacji optat rocznych przez dtugi
okres czasu, w przypadku tendencji wzrostowej cen nieruchomosci, moze mie¢ niekorzystny wplyw
na wysoko$¢ osigganych z tego tytutu dochodéw budzetowych Skarbu Panstwa oraz Gminy Miasta
Szczecin.

2.2. Prawidlowos¢ i terminowos$¢ przeprowadzania ostatnich aktualizacji oplat rocznych

Szczegotowe) weryfikacji w zakresie aktualizacji optat rocznych dotyczacych sprawowania
trwalego zarzadu zostato poddanych 20% spraw wybranych wedtug osadu kontrolera. Wszystkie
wybrane do kontroli postepowania administracyjne przeprowadzono w kontrolowanym okresie, tj.
w latach 2019-2021. Z przygotowanego przez organ zestawienia dziatek z datami ostatnich
aktualizacji wybrano 6 dziatek do szczegdtowej kontroli prawidtowosci prowadzenia postgpowan
administracyjnych dotyczacych aktualizacji optat rocznych za trwaty zarzad.

(dowod: akta kontroli str. 411-412)

Na podstawie przedtozonych akt spraw ustalono, ze aktualizacja optat w kilku przypadkach
obejmowata cate nieruchomos$ci Skarbu Panstwa, w ramach ktorych znalazly si¢ kontrolowane
dziatki. W tej sytuacji kontrolujacy zweryfikowali dokumentacje dotyczaca catych nieruchomosci.
W ponizszej tabeli przedstawiono informacje dotyczace termindéw dokonywania ostatnich

I przedostatnich aktualizacji optat rocznych kontrolowanych dziatek ewidencyjnych.

Liczba lat
nieaktualizowania
optat rocznych

Data przedostatniej
aktualizacji oplaty

Data ostatniej rocznej zgodnie - o
L Lo . nieruchomosci
Nr dziatki aktualizacji optaty z decyzja ied
rocznej administracyjna/ pomigazy
ostatnig

ustanowienia

trwatego zarzadu I przedostatnia

aktualizacja

326201_1.3092.3/2 2019-05-30 2009-11-19 10
326201_1.1029.1/1 2019-08-28 2008-11-13 11
326201_1.2004.1/35 2019-10-10 2017-02-01 2
326201_1.2060.1/17 2019-10-31 2015-08-19 4
326201_1.1046.8/1 2020-07-24 2010-12-03 10
326201_1.1023.135/2 2021-11-29 2009-12-15 12

(dowod: akta kontroli str. 413-494)

Kontrolujacy stwierdzili, ze w przypadku 5 z 6 skontrolowanych szczegdétowo dzialek ewidencyjnych
Skarbu Panstwa okres przerwy w aktualizowaniu oplat rocznych pomigdzy ostatnimi
a przedostatnimi aktualizacjami byt dtuzszy niz 3 lata. W zwigzku z tym poprosili 0 wyjasnienie
takiego postgpowania. Zastgpca Dyrektora WMiRSP wyjasnita, ze: ,, Podstawowq przestankq
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podjecia decyzji o aktualizacji byl uplywajgcy 10-letni okres od ostatniej aktualizacji lub
ustanowienia trwatego zarzgdu.
Wyjqgtkiem jest pozycja nr 23, czyli dziatka 326201 1.2060.1/17 wchodzgca w sktad nieruchomosci
ztozonej z 4 dziatek bedgcej w trwalym zarzqdzie Sqdu Apelacyjnego w Szczecinie. Aktualizacja
nastgpita W zwiqzku z nabyciem przez Sqd Apelacyjny na rzecz Skarbu Parstwa dziatki nr 1/30 z ob.
2060 i wigczeniu jej do nieruchomosci, ktora juz byla w trwalym zarzqdzie tqcznie z dziatkami nr
1/14, 1/15i 1/17 z obr. 2060 .

(dowdd: akta kontroli str. 46)

Na podstawie posiadanej dokumentacji dotyczacej aktualizacji optat z tytulu trwatego
zarzadu, kontrolujacy stwierdzili, ze w ciggu 10 lat przerwy w aktualizacji tych oplat, nastapit
znaczny wzrost cen nieruchomosci.

Do analizy w zakresie wptywu wzrostu cen nieruchomosci na wzrost oplat rocznych za trwaty
zarzad kontrolujacy wykorzystali dokumentacj¢ 4 z 6 nieruchomosci, ktore nie byty aktualizowane
co najmniej 10 lat. Procentowy wzrost optat ksztattowat si¢ dla poszczegdlnych nieruchomosci od
11,52% do 241,96%. Natomiast suma optat rocznych za trwaty zarzad dla tych nieruchomosci
w przypadku przedostatniej aktualizacji wynosita 25 145,11 zt i wzrosta do kwoty 43 491,72 zt
w przypadku ostatniej aktualizacji. Nastgpil zatem wzrost dochodéw o kwote 18 346,61 zi, tj.
0 72,96%. Ponizej przedstawiono tabelg prezentujaca szczegoty w tym zakresie.

Kwota op%aty Kwota optaty e .
- rocznej . o Roznica -

Rok przedostatniej Nr . rocznej wynikajaca % wzrostu

o o wynikajaca z L wzrost

aktualizacji dziatki - z ostatniej optaty
przedostatniej o optlaty
A aktualizacji
aktualizacji
1. 2. 3. 4, 5. (4-3) 6.

2009 3 4 674,00 zt 6 714,53 zt| 2 040,53 zt 43,66%
2010 4 3180,00 zt 10 874,44 zt | 7 694,44 zt| 241,96%
2009 7 7 259,11 zt 8 095,20 zt 836,09 zt 11,52%
2008 11 10 032,00 zt 17 807,55 zt| 7775,55 zt 77,51%

W tym miejscu nalezy zwroci¢ uwage, ze dziesigcioletnie przerwy czasowe ustalone przez
organ pomiedzy aktualizacjami oplat rocznych sg na tyle duze, ze mogg mie¢ niekorzystny wplyw
na wysoko$¢ osigganych dochodow z tytutu posiadania nieruchomosci oddanych w trwaly zarzad
w przypadku wzrostu cen nieruchomosci w tym okresie.

Ponadto istotne jest posiadanie przez organ szczegdétowych danych dotyczgcych wzrostu cen
nieruchomosci dla wszystkich dzialek Skarbu Panstwa w danym roku kalendarzowym, a zatem
biezace monitorowanie cen nieruchomosci.

W zwiazku z powyzszymi ustaleniami, ze wzgledu na realny wzrost cen nieruchomosci,
zasadne jest czeste aktualizowanie oplat rocznych za trwaty zarzad, co przetozy si¢ na sukcesywny,
a nie skokowy wzrost wysokosci dochodow zarowno Skarbu Panstwa, jak i Gminy Miasta Szczecin.
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Na podstawie przedlozonej do kontroli dokumentacji w zakresie postepowan
administracyjnych dotyczacych aktualizacji optat rocznych za trwaly zarzad wybranych do
szczegotowej kontroli (6 spraw), kontrolujacy ustalili, ze:

— decyzje w sprawie aktualizacji optat rocznych spetniaty wszystkie wymogi art. 87 uogn,
— przy ustalaniu wysoko$ci nowej oplaty prawidtowo, zgodnie z zapisami art. 83 uogn,

okreslono stawke % optat rocznych, tj. 0,1% lub 0,3%,

— w przypadku kontrolowanych spraw organ nie udzielal bonifikat w optacie rocznej,
— przedstawione operaty szacunkowe byty aktualne, spetniaty tym samym wymogi wskazane

w art. 156 uogn, dotyczace okresu waznosci operatow,

— aktualizacji optaty dokonywano na podstawie wartosci nieruchomosci okreslonej przez
rzeczoznawce majatkowego w formie operatu szacunkowego,

— wszystkie skontrolowane decyzje staty si¢ ostateczne w I instancji,

— postepowania administracyjne w sprawach aktualizacji optat rocznych za trwaty zarzad byty
prowadzone zgodnie z wytycznymi Kpa, tj.:

e zgodnie z dyspozycja art. 61 § 4 Kpa, zawiadamiano stron¢ o wszczeciu postepowania
administracyjnego w sprawie aktualizacji optaty roczne;j,

e przed wydaniem decyzji umozliwiano stronie wypowiedzenie si¢, co do zebranych
dowodow 1 materialow oraz zgloszonych zadan przez wydanie postanowienia w tym
zakresie, zgodnie z art. 10 § 1 Kpa,

e w przypadku zaistnienia potrzeby, postanowieniem przedtuzano termin zalatwienia
sprawy, zgodnie z dyspozycja art. 36 Kpa,

e wydane przez Prezydenta Miasta Szczecin decyzje administracyjne zawieraly wszystkie
elementy wymienione w art. 107 Kpa,

e wszystkie skontrolowane decyzje zostaly podpisane przez upowaznione osoby,

e w uzasadnieniu decyzji w sposob przejrzysty 1 szczegotowy opisywano podstawe ustalenia
nowej optaty oraz sposob jej obliczenia.

Szczegotowe informacje dotyczace skontrolowanych spraw zawarto w aktach kontroli.
(dowod: akta kontroli str. 495)

W przypadku dziatki ewidencyjnej Skarbu Panstwa nr 326201_1.1046.8/1, w stosunku do
ktorej dokonano  aktualizacji optaty rocznej jedno z postanowien ze  znakiem
WMIRSPN-VI1.6844.47.2020.MB, dotyczace przedluzenia terminu zalatwienia sprawy wszczgtej
W dniu 28 maja 2020 r., zostalo sporzadzone z data 2 lipca 2020 r., czyli po uptywie terminu na
zalatwienie sprawy, mijajacego w dniu 29 czerwca 2020 r. Postanowienie to zostato wystane w dniu
wystawienia, tj. wdniu 2 lipca 2020 r. Kontrolujacy zapytali, dlaczego postanowienie zostato
sporzadzone z datg 2 lipca 2020 r., czyli po uptywie terminu na zalatwienie sprawy. Odpowiedzi
udzielit Zastepca Dyrektora WMiRSP wskazujac, ze: ,, Postanowienie (...) zostalo wystane po
terminie ze wzgledu na problemy z wysytkq ePUAP. Na te okolicznos¢ sporzqdzona zostala notatka
stuzbowa z dnia 1 lipca 2020r. (zawarta w przestanej uprzednio dokumentacji). Dodatkowo zalgczam
kopie wydruku z korespondencji elektronicznej z dnia 2 lipca 2020r. wskazujgcej na powyzsze
problemy przy probie wystania korespondencji w przypadku innej sprawy”.
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Pomimo tego, ze jednostka nie odniosta si¢ do kwestii daty sporzadzenia pisma a do daty
wystania pisma kontrolujacy akceptuja zaistnialg sytuacje.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze kontrolujacy ustalili, ze cata skontrolowana
dokumentacja postgpowan administracyjnych dotyczaca aktualizacji optat rocznych za trwaty zarzad
byta przekazywana stronom w dniu jej sporzadzenia poprzez elektroniczng skrzynke podawcza na
platformie ePUAP.

(dowod: akta kontroli str. 46, 496-501)

Reasumujac, przedstawiona do kontroli dokumentacja w zakresie postgpowan
administracyjnych, dotyczacych aktualizacji oplat za nieruchomos$ci Skarbu Panstwa oddanych
w trwaty zarzad, nie budzi zastrzezen.

Zakres, przyczyny i skutki stwierdzonych nieprawidlowosci

Ad 1.2. Prawidlowos$¢ i terminowos$¢ przeprowadzania ostatnich aktualizacji oplat rocznych
(uzytkowanie wieczyste)

Zastosowanie nieprawidlowej stawki procentowej przy ustaleniu oplaty rocznej dla dzialki 213

Kontrolujacy w wyniku analizy stwierdzili, Zze przy ustalaniu wysoko$ci nowej optaty w przypadku
dziatki nr 213 (teczka 8) GM Szczecin zastosowalo nieprawidtowa stawke procentows.
W zawiadomieniu o ustaleniu wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego z dnia
15.12.2017 r. dla dziatki zabudowanej budynkiem garazowym zastosowano stawke 1%, zamiast
obowigzujacej w 2017 r. stawki 3%.

Kontrolujacy w dniu 04.02.2022 r. zwrdécili si¢ do GM Szczecin z pytaniem, dlaczego przy
wyliczaniu oplaty rocznej zastosowano stawke 1% (stawka ta w przypadku garazy zostata
wprowadzona ustawg w 2019 r.). W wyjasnieniu z dnia 09.02.2022 r. Kierownik Referatu ds. optat
i analiz Pan Arkadiusz Melzacki wskazat, , Decyzjg Wojewody Szczecinskiego (...) z dnia
1 czerwca 1992 r. Fabryka (...) nabyta na mocy prawa z dniem 5 grudnia 1990 r. prawo uzytkowania
wieczystego m.in. dz. Nr 450/1 (...). Stawke procentowq oplaty rocznej dla ww. dziatki gruntu
okreslono w wysokosci 1%. Nastepnie Decyzjq Urzedu Rejonowego (...), z dnia 7 grudnia 1992 r.,
zatwierdzono podzial dz. Nr 450/1 m.in. na dziatke nr 213 (...).

Majgc na uwadze powyzsze, stawka procentowa w wysokosci 1% zastosowana przy ustaleniu optaty
rocznej z tyt. uzytkowania wieczystego dla dziatki nr 213 w zawiadomieniu z dnia 15 grudnia 2017 r.
(...) wynika z ww. decyzji Wojewody Szczecinskiego, (...) z dnia I czerwca 1992 r.”.

W dniu 09.02.2022 r. poproszono jednostke o wskazanie celu, na jaki zostat oddany grunt obecnym
uzytkownikom wieczystym. Dodatkowo w przypadku, jesli cel nie zostat okreslony, poproszono
o informacje, dlaczego nie =zastosowano =zapisu art. 221 wust. 3 ustawy o0 gospodarce
nieruchomos$ciami, ktory stanowi, ze stawke procentowa oplaty rocznej przyjmuje si¢ stosownie do
celu wynikajacego ze sposobu korzystania z nieruchomosci (zgodnie z ksiggg wieczysta na gruncie
znajduje si¢ garaz).
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Zgodnie z odpowiedzig z dnia 10.02.2022 r. Zastepcy Dyrektora Wydziatu ,,(...) W (...) decyzji nie
zostat okreslony cel oddania przedmiotowej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. Dla dz. nr 213
przyjeto stawke procentowg w wysokosci: 1% (...). Nastgpnie w 2018 r. dokonano zmiany wowczas
obowiqzujgcej stawki procentowej (1%) oplaty rocznej z tyt. uzytkowania wieczystego ww.
nieruchomosci na 3%, z uwagi na fakt Ze przedmiotowa nieruchomosé¢ zabudowana jest garazem
(zawiadomienie z dnia 17 wrzesnia 2018 r., znak: WZION-I11.6843.248.2018.DR). W zwiqzku ze
zmiang przepisow dot. stawki procentowej oplaty rocznej dla nieruchomosci gruntowych, na ktorych
znajdujq sie garaze i stanowiska postojowe, zasadnym byto dokonanie dla omawianej nieruchomosci
zmiany procentowej na 1% (zgodnie z art. 72 ust 3 pkt 3b), poczqwszy od dnia 1 stycznia 2019 r.
(pismo z dnia 25 stycznia 2022 r., (...)".

Kontrolujgcy uznali, ze nie moga przyja¢ udzielonych przez jednostke wyjasnien dotyczacych
zastosowania przy wyliczeniu optaty rocznej w 2017 r. stawki procentowej w wysokosci 1%.
W wyjasnieniach jednostka wskazata, ze w 2018 r. dokonata zmiany stawki z 1% na 3%
., (...) z uwagi na fakt ze przedmiotowa nieruchomosc¢ zabudowana jest garazem (...)”. Dokonujac
zmiany w 2018 r. GM Szczecin stwierdzita, ze uzyta przy ustaleniu stawka 1% byta niewtasciwa.
Z tego powodu kontrolujacy nie moga przychyli¢ si¢ do udzielonych wyjasnien w powyzszym
zakresie.

W mysl art. 72 ust. 1 vogn Oplaty z tytutu uZytkowania wieczystego ustala si¢ wedtug stawki
procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej okreslonej zgodnie z art. 67 zasady ustalania cen
nieruchomosci oraz art. 72 ust. 3 ugon Wysokos¢ stawek procentowych optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomos¢
gruntowa zostata oddana (...), jednakze w wyjasnieniu z dnia 10.02.2022 Zastgpca Dyrektora
Wydziatu wskazat, ze ,,(...) nie zostal okreslony cel oddania przedmiotowej nieruchomosci
W uzytkowanie wieczyste. (...)”. W zwigzku z tym jednostka przy ustalaniu optaty winna zastosowac
art. 221 ust. 3 ugon, ktory stanowi Jezeli przy oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste nie zostal okreslony cel, na ktory nieruchomosé¢ byta oddana, stawke procentowq optaty
rocznej przyjmuje sie stosownie do celu wynikajgcego ze sposobu korzystania z nieruchomosci. Ze
wzgledu na powyzszy zapis jednostka ustalajac optat¢ roczng z tytutu uzytkowania wieczystego
powinna zastosowa¢ obowigzujacg w 2017 r. stawke procentowa 3% (stawka % nieruchomosci
gruntowych, na ktorych polozone sg garaze lub stanowiska postojowe niewykorzystane do
prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej albo nieruchomosci przeznaczone na te cele), kierujac si¢
sposobem korzystania przez uzytkownika wieczystego z nieruchomosci, na ktorej zgodnie z ksiega
wieczystg oraz operatem szacunkowym znajduje si¢ zabudowa garazowa.
Kontrolujacy nie znajduja podstawy do zastosowania przez jednostke przy ustalaniu optaty stawki
procentowej 1%.

(dowdd: akta kontroli str. 157-161, 220-225, 274-287, 290-292, 302)

Przyczyng nieprawidlowosci bylo kierowanie si¢ przy ustalaniu optaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste przez GM Szczecin stawkg procentowa obowigzujacg dla dziatki 450/1, z ktorej podziatu
powstata dziatka nr 213.
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Skutkiem powyzszego bylo nieprawidlowo sporzadzone pismo ustalajagce optate roczng przez
jednostke.

Osobami odpowiedzialnymi za nieprawidlowo$¢ sa osoby bezposrednio realizujgce zadanie oraz
osoby je nadzorujace.

Nieprawidlowy nadzor jednostki nad realizowanym zadaniem

W wyniku kontroli stwierdzono, ze ze wzglgdu na niewlasciwy nadzor nad realizacja zadania
jednostka nieprawidlowo sporzadzita zawiadomienie o wypowiedzeniu obowigzujace] wysokosci
optaty rocznej w 2016 r. dla dziatki nr 21/1.

W wypowiedzeniu wysokosci optaty z 04.11.2016 r. zastosowany zostat zapis art. 77 ust. 2a uogn
wskazujacy, ze W przypadku gdy zaktualizowana wysokos¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej
dwukrotnie wysokos¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczng
W wysokosci odpowiadajgcej dwukrotnosci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostalg kwote ponad
dwukrotnos¢ dotychczasowej optaty (nadwyzka) rozkiada si¢ na dwie rowne czesci, ktore
powiekszajq oplate roczng w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji
jest rowna kwocie wynikajqcej z tej aktualizacji.

W wyniku analizy przekazanych dokumentow kontrolujacy stwierdzili, ze wysoko$¢
zaktualizowanej oplaty ustalonej pismem z dnia 04.11.2016 r. nie przekroczyta dwukrotnosci
dotychczasowej optaty, tj. tej wynikajacej z wyroku Sadu Rejonowego Szczecin-Centrum
2 20.09.2011 r. (wyrok z 2011 r. kwota 35 311,67 zt, nowa wyliczona w pi$mie 56 588,73 zt), co
uzasadniatoby zastosowany zapis art. 77 ust. 2a uogn. W zwigzku z tym w dniu 04.02.2022 r.
kontrolujacy zwrdcili si¢ do GM Szczecin z pytaniem w tej kwestii. W wyjasnieniu z dnia
09.02.2022 r. Kierownik Referatu ds. optat i analiz stwierdzit, ze ,, (...) Poprzednia oplata roczna dla
ww. nieruchomosci (sprzed aktualizacji przeprowadzonej w 2016 r.) stanowita kwotg: 35 311,67 i,
ktora zostata ustalona wyrokiem Sqdu Rejonowego SzczeCin — Centrum w Szczecinie, Wydzial 1
Cywilny (...), z dnia 20 wrzesnia 2011 r. (prawomocny: 26 pazdziernika 2011 r.). Sprawa dotyczyla
aktualizacji oplaty rocznej przeprowadzonej w 2007 r.

Przedmiotowy wyrok z klauzulg prawomocnosci zostat przekazany do tut. Wydziatu w dniu
20 grudnia 2018 r.

Do czasu uzyskania ww. wyroku, w systemie obstugujgcym oplaty roczne z tyt. uzytkowania
wieczystego obowigzywata oplata roczna w wysokosci: 12 649,53 zi, ustalona w wyniku
przeprowadzonej w 2000 r. aktualizacji optaty rocznej ww. nieruchomosci (...).

W miedzyczasie tj. w 2016 r. przeprowadzono ostatnig aktualizacje (...) uwzgledniajgc, ze wowczas
obowigzujgca (dotychczasowa) oplata wynosita: 12 649,53 zI. Z uwagi na to, Ze zaproponowana od
roku 2017 nowa optata w wysokosci 56 588,73 zi przewyzszatla dwukrotnie wysokos¢ dotychczasowej
oplaty rocznej (12 649,53 z1) zastosowano art. 77 ust. 2a u.g.n. (...)".

W odniesieniu do udzielonego wyjasnienia, nalezy stwierdzi¢, ze jednostka owszem wyrok z 2011 r.,
w odniesieniu do ktérego powinna zaktualizowaé optate w 2016 r., otrzymata dopiero w 2018 r.,
czyli 2 lata od sporzadzenia pisma zmieniajacego wysokos¢ optaty, jednak w opinii kontrolujacych
organ winien na biezagco monitorowac stopien realizacji sprawy, tym bardziej, ze od wydania wyroku
do przeprowadzonej aktualizacji mingto 5 lat (wydanie wyroku w 2011 r., ustalenie nowej oplaty
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2016 r.). Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze przedmiotowy wyrok z 2011 r. dotyczyl zgodnie
Z odpowiedzig jednostki aktualizacji przeprowadzonej w 2007 r., a wigc przez okres 9 lat (r6znica
pomiedzy przedostatnia zaskarzong aktualizacjg z 2007 r., a ostatnig aktualizacjg z 2016 r.)
GM Szczecin nie miata wiedzy o ostatecznym zakonczeniu toczgcej si¢ sprawy, a w Systemie
obstugujacym optaty jednostki widniata optata ustalona w 2000 r. w wysokosci 12 649,53 zi, t;.
optata okre$lona w pisSmie 16 lat przed ostatnig aktualizacja.
Jednostka powinna dotozy¢ staran, aby opisana powyzej sytuacja w przysztosci nie miata miejsca.
Zgodnie z art. 79 ust. 5 uogn Ustalona na skutek prawomocnego orzeczenia kolegium lub w wyniku
zawarcia ugody nowa wysokos¢ oplaty rocznej obowiqgzuje, poczgwszy od dnia 1 stycznia roku
nastepujgcego po roku, w ktorym wypowiedziano wysokos¢ dotychczasowej oplaty i art. 79 ust. 8
Przepisy ust. 4 i 5 stosuje si¢ odpowiednio, jezeli sprawe rozstrzygnieto prawomocnym wyrokiem
sqdu lub zawarto ugode sqdowq, w nastepstwie wniesienia sprzeciwu, dlatego GM Szczecin winna
na biezaco monitorowa¢ zmiany dotyczace gospodarowanymi przez siebie nieruchomosciami, w tym
te dotyczace optat, aby posiada¢ aktualng wiedze o wysokosci optat jakie zobowigzani sg wnosic¢
uzytkownicy wieczysci podleglych im gruntow.

(dowod: akta kontroli str. 162-171, 220-225, 244-273)
Skutkiem opisanej nieprawidlowosci bylo niewlasciwe sporzadzenie przez jednostke
wypowiedzenia obowigzujacej oplaty roczne;.
Odpowiedzialno$¢ za powstatg nieprawidlowos$¢ ponosza osoby bezposrednio realizujace zadanie
oraz osoby je nadzorujace.

Ustalenie oplaty rocznej w przypadku dzialek nr 213 i 11/8, 22 lata i 3 lata po nabyciu
nieruchomosci przez uzytkownikow wieczystych

W wyniku szczegdtowej kontroli stwierdzono, ze w przypadku dziatki nr 213 i 11/8 ustalenie
wysokos$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przez organ nastapito odpowiednio
22 lata 1 3 lata od daty nabycia gruntu przez uzytkownika wieczystego (data wynikajaca z ksiegi
wieczystej). Szczegoty przedstawiono w tabeli.

. Data nabycia gruntu przez uzytkownika Data ustalenia wysokosci oplaty rocznej
Nr dzialki . o A .
wieczystego wynikajaca z ksiegi wieczystej przez organ
213 1995 2017
11/8 2012 2015

Kontrolujacy w dniu 04.02.2022 r. zwrocili sie do GM Szczecin z pytaniem, dlaczego ustalenia
wysokosci optaty rocznej dla dzialek dokonano odpowiednio w 2017 r. 1 2015 r. Zgodnie
z wyjasnieniem z dnia 09.02.2022 r. Kierownika Referatu ds. optat i analiz, dzialka nr 213
LW 2017 r. w wyniku weryfikacji nieruchomosci gruntowych (w zwigzku z przeksztatceniem prawa
uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wilasnosci tych
gruntow), stwierdzono rozbieznos¢ pod kqtem aktualnego stanu prawnego pomiedzy bazg
obstugujqgcq oplaty roczne z tyt. uzytkowania wieczystego z KW (...) prowadzong dla przedmiotowej
nieruchomosci.

W systemie obstugujgcym oplaty roczne z tyt. uzytkowania wieczystego nie zostat ujawniony podziat
dziatki nr 450/1 na dziatke 213, tym samym umowa sprzedazy z dnia 16 marca 1995 r. (...), na
podstawie ktorej (...) Panstwo (...) stali si¢ uZytkownikami wieczystymi przedmiotowej
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nieruchomosci. W zwiqgzku z powyzszym w 2017 r. ujawniono w bazie obstugujgcej oplaty roczne
Z tyt. uzytkowania wieczystego powyzszy stan prawny zgodny z KW i dokonano aktualizacji
(ustalenia) optaty rocznej dla przedmiotowej nieruchomosci, ze skutkiem od 1 stycznia 2018 r.”.
W przypadku dziatki nr 11/8 w wyjasnieniu Kierownik Referatu ds. optat i analiz wskazat, ze ,, Do
czasu gdy uzytkownikiem wieczystym byto PKP S.A. z siedzibg w Warszawie, ktore na podstawie
przepisow szczegolnych, tj. ustawy z dnia 28 marca 2003 roku o transporcie kolejowym zwolnione
byto z wnoszenia optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego, aktualizacja wartosci ww. gruntu
nie byla dokonywana. W momencie zbycia ww. nieruchomosci gruntowej przez pierwotnego
uzytkownika wieczystego, na rzecz nowego uzytkownika wieczystego, witasciciel nieruchomosci nie
posiadal wiedzy w zakresie jej aktualnej wartosci i nie mogt ustali¢ stosownej optaty rocznej.
Jednoczesnie zwigzany byl ww. przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktore
zobowigzywaly go do dokonania ustalenia optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste”.
Dodatkowo w pismie z dnia 09.02.2022 r. Kierownik Referatu ds. optat i analiz stwierdzit, ze
w przypadku dziatki nr 213 |, Panstwo (...) nabyli prawo uzytkowania wieczystego ww.
nieruchomosci gruntowej w 1995 r., zatem obowiqgzek uiszczania oplaty rocznej z ww. tytutu powstat
od 1996 r. (...)”, natomiast dla dzialki 11/8 , Obowigzek dokonania zaplaty oplaty rocznej dla
obecnego uzytkownika wieczystego powstat od 2016 r. (...)".

(dowod: akta kontroli str. 157-161b, 186-193b, 220-225, 274-287, 290-292, 302)

Zgodnie z art. 23 ust. 1 uogn starosta wykonuje zadania z zakresu administracji rzgdowej, do ktorych
nalezg m.in. czynnoS$ci zwigzane z naliczaniem naleznosci za nieruchomosci udostepniane z zasobu
oraz prowadzenie windykacji tych naleznosci, a takze oddawanie w uzytkowanie nieruchomosci
wchodzacych w sktad zasobu, ktérym gospodaruja.

W zwigzku z tym organ powinien na biezaco analizowaé, aby wszelkie zmiany dokonane na
dziatkach znalazty swoje odzwierciedleniec w prowadzonej ewidencji, na podstawie ktorej
weryfikowane sa dokonywane opftaty.

Zgodnie z udzielonymi wyjasnieniami przyczyna powstatej nieprawidtowosci w przypadku dziatki
nr 11/8 byt brak wiedzy jednostki o aktualnej wartosci dziatki (brak przeprowadzonej aktualizacji),
z powodu zwolnienia z optat, a tym samym z ich wnoszenia przez poprzedniego (pierwotnego)
uzytkownika wieczystego. W przypadku dziatki nr 213 powodem nieprawidlowosci byt brak w bazie
obstugujacej oplaty roczne z tyt. uzytkowania wieczystego informacji o podziale pierwotnej dziatki
nr 450/1, z ktérej wyodrebnienia powstata dziatka nr 213, wczesniej niewidniejgca w powyzszym
systemie. Z tego wzgledu jednostka powinna na biezgco monitorowa¢ zmiany dokonywane
w ksiegach wieczystych oraz zwigkszy¢ nadzor nad prowadzonym zadaniem.

Nalezy wskaza¢, ze nieustalanie przez prezydenta optat rocznych za uzytkowanie wieczyste moze
skutkowa¢ uszczupleniem dochodéw Skarbu Panstwa.

Odpowiedzialno$¢ za powstata nieprawidlowos$¢ ponosza osoby bezposrednio realizujace zadanie
oraz osoby je nadzorujace.
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W przypadku nieruchomosci gruntowych, na ktérych polozone sa garaze, nieinformowanie
uzytkownikow wieczystych o zmianie stawki procentowej z 3% na 1%

Z dniem 13.02.2019 r. weszla w zycie Ustawa o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
oraz ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntdéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wilasnosci tych gruntéw z dnia 31.01.2019 r. (Dz.U. z 2019 r. poz. 270).
Zgodnie z art. 3 ust 3 ww. ustawy Jezeli w dniu wejscia w Zycie niniejszej ustawy obowigzywata
stawka procentowa optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego niezgodna z art. 72 ust. 3 pkt 3b
ustawy zmienianej w art. 1, wlasciwy organ, w terminie 6 miesiecy od dnia wejscia w zZycie niniejszej
ustawy, ustala te stawke zgodnie z tym przepisem. O wysokosci nowej stawki procentowej optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego obowiqzujgcej od 2019 roku wlasciwy organ powiadamia
uzytkownika wieczystego na pismie (art. 72 ust. 3 pkt 3b dotyczy nieruchomosci gruntowych, na
ktorych polozone sg garaze lub stanowiska postojowe niewykorzystywane do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej albo nieruchomosci przeznaczone na te cele).

W wyniku analizy przedtozonych do kontroli dokumentéw dotyczacych dziatek, kontrolujacy
stwierdzili, ze jednostka nie przeprowadzita we wtasciwy sposob, tj. w terminie 6 miesiecy liczac od
dnia 13.02.2019 r., procedury zmiany stawki procentowej z 3% na 1% na kontrolowanych dziatkach
zabudowanych garazami. Stwierdzono, Ze powyZsza zmiana nie zostata dokonana na zadnej z dziatek
podlegajacych poinformowaniu. Szczegoly przedstawiono w ponizszej tabeli.

Nr teczki Identyfikator dziatki ewidencyjnej Data aktualizacji, ustalenia optaty
przekazanej w uzytkowanie wieczyste
2 326201_1.2008.134 07.11.2007
6 326201_1.4197.171 15.11.2011
7 326201_1.4197.90 15.11.2011
8 326201_1.4197.213 15.12.2017
9 326201_1.4003.11/15 29.11.2011
11 326201_1.1058.1/35 18.11.2011
20 326201_1.4197.450/80 15.11.2011
21 326201_1.4197.450/154 15.11.2011

Kontrolujgcy w dniu 02.02.2022 r. zwrdécili si¢ do jednostki z pytaniem czy w 2019 r. w zwigzku ze
zmiang uogn 1 tym samym zmiang stawki procentowej nieruchomos$ci gruntowych, na ktorych
potozone sa garaze lub stanowiska postojowe niewykorzystane do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej albo nieruchomosci przeznaczone na te cele z 3% na 1%, informowata uzytkownika
wieczystego na piSmie o zmianie stawki procentowej w ciggu 6 miesiecy liczac od dnia
13.02.2019 r., tj. do 13.08.2019 r. Zgodnie z odpowiedzia z dnia 04.02.2022 r. Kierownika Referatu
ds. optat i analiz ,, W zwigzku ze zmiang przepisow dot. stawki procentowej optaty rocznej dla
nieruchomosci gruntowych, na ktorych znajdujq si¢ garaze i stanowiska postojowe informuje, ze
systematycznie dokonywana jest weryfikacja tych nieruchomosci pod kgtem wlasciwej stawki
procentowej optaty, a nastepnie w przypadku zasadnosci jej zmiany, w systemie obstugujgcym optaty
roczne na biezqgco wprowadzana jest wlasciwa stawka procentowa w wysokosci 1%, poczqwszy od
1 stycznia 2019 r., o czym informowani sq na pismie uzytkownicy wieczysci, wlasciciele (w trybie
ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntow). Weryfikacja i zmiana stawki
procentowej dla garazy dokonywana jest na wniosek uzytkownika wieczystego (wlasciciela) lub
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https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytgmrygq3dq
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytgmrygq3dqltqmfyc4nbxgi3tcnrsha

Z urzedu. (...). Dla dwoch kontrolowanych nieruchomosci (garaze) tj. dziatki nr 11/15 z obrebu 4003
i dziatki nr 450/154 z obrebu 4197 nie zostala jeszcze wszczeta procedura zmiany stawki
procentowej. Co zostanie uczynione w najblizszym miesigcu”. Zgodnie z informacja z 09.02.2022 r.
i przekazanymi dokumentami do pozostatych kontrolowanych nieruchomosci (6 dziatek) na ktorych
potozone sg garaze, 25.01.2022 r. wystano informacj¢ o zmianie stawki procentowej oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste.

(dowdd: akta kontroli str. 53-54, 62-65, 78, 110-111, 157-161, 213-215, 233-243, 297-299)

W wyjasnieniu jednostka wskazata, ze aktualizacja stawki procentowej dokonywana jest na biezaco,
na wniosek wilasciciela gruntu lub z urzgdu oraz ze w przypadku pozostatych 2 dziatek objetych
kontrolg (11/15 1 450/154) powyzsza zmiana nastagpi w marcu 2022 r.

Skutkiem powyzszego byto niewywigzanie si¢ przez jednostke z zapisow obowigzujgcej ustawy.
Odpowiedzialno$¢ za powstata nieprawidlowos$¢ ponosza osoby bezposrednio realizujace zadanie
oraz osoby je nadzorujace.

1. Informacja z dnia 27 stycznia 2022 r. Pana Przemystawa
Taracinskiego Zastgpcy Dyrektora w Wydziale Zasobu
i Obrotu  Nieruchomos$ciami ~ Ws. przeprowadzanych
aktualizaciji.

2. Wyjasnienie z dnia 4 lutego 2022 r. Pana Arkadiusza
Melzackiego, Kierownika Referatu ds. optat i analiz ws.
dokonywanych aktualizacji optat rocznych za uzytkowanie
wieczyste.

3. Wyjasnienie z dnia 9 lutego 2022 r. Pana Arkadiusza
Melzackiego Kierownika Referatu ds. oplat i analiz ws.
kontrolowanych dziatek dotyczacych uzytkowania
wieczystego.

4. Wyjasnienie z dnia 10 i1 11 lutego 2022 r. Pana Przemystawa
Taracinskiego Zastgpcy Dyrektora w Wydziale Zasobu
i Obrotu Nieruchomosciami ws. dziatki nr 213 i 15

Wyjasnienia, protokoly,
oSwiadczenia

z uzytkowania wieczystego.

5. Wyjasnienie z dnia 23 lutego 2022 r. Pana Przemystawa
Taracinskiego Zastepcy Dyrektora w Wydziale Zasobu
I Obrotu Nieruchomosciami ws. kontrolowanych zagadnien
dotyczacych uzytkowania wieczystego.

6. Wyjasnienia z dnia 4 marca 2022 r. Pani Marzeny
Oleszczuk-Iber, Zastepcy Dyrektora Wydzialu Mieszkalnictwa
I Regulacji Stanow  Prawnych  Nieruchomos$ci  ws.
kontrolowanych zagadnien dotyczacych trwatego zarzadu.

7. Oswiadczenie z dnia 31 stycznia 2022 r. Pani Malgorzaty
Waszak, Dyrektora Wydzialu Mieszkalnictwa 1 Regulacji
Stanéw Prawnych Nieruchomos$ci ws. stosowania zasad
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dokonywania aktualizacji optat rocznych z tytutu trwalego
zarzadu.

Ocena obszaru kontroli

Pozytywna z nieprawidlowoSciami

Whpis do ksiazki kontroli

Nr 2/2022

Zalecenia

1.

Poinformowa¢ wszystkich uzytkownikow wieczystych dziatek
zabudowanych garazami, o zmianie stawki procentowej z 3% na
1% (bedacych w uzytkowaniu wieczystym w 2019 r.).
Wiasciwie nadzorowaé realizowane zadanie, tj. na biezgco
monitorowa¢ zmiany dotyczace gospodarowanymi przez siebie
nieruchomos$ciami, w tym te dotyczace optat, aby posiada¢
aktualng wiedz¢ o wysokos$ci optat jakie zobowigzani sg wnosié¢
uzytkownicy wieczysci podleglych im gruntow.

Ustala¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste w momencie nabycia
nieruchomosci przez uzytkownika wieczystego.

Stosowa¢ przy ustalaniu optaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste wlasciwg stawke procentowa, zgodnie zart. 72
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Whioski

Dokonywa¢ aktualizacji optat rocznych za nieruchomosci
Skarbu Panstwa oddane w uzytkowanie wieczyste i1 trwaly
zarzad na podstawie oficjalnych analiz sytuacji cenowej na
rynku nieruchomosci dotyczacych wszystkich nieruchomosci
Skarbu Panstwa.

. W przypadku wzrostu cen nieruchomosci, w celu optymalizacji

pozyskiwania dochodéw, rekomenduje si¢ wyeliminowanie
przypadkow diugotrwatego braku aktualizacji optat rocznych.

Pouczenia

O sposobie wykonania zalecen, wykorzystaniu wnioskéw lub
przyczynach ich niewykorzystania albo o innym sposobie
usunigcia stwierdzonych nieprawidlowosci, prosze powiadomic
mnie za posrednictwem Wydziatu Kontroli
Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewodzkiego w Szczecinie
w terminie 14 dni od daty otrzymania niniejszego wystapienia.
Zgodnie z art. 48 ustawy z dnia 15 lipca 2011 roku o kontroli
W administracji rzadowej (Dz.U. z 2020 r. poz. 224) od
wystapienia pokontrolnego nie przystuguja srodki odwotawcze.

PODPIS KIEROWNIKA
JEDNOSTKI
KONTROLUJACEJ

Z upowaznienia
WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

Mateusz Wagemann
I WICEWOJEWODA ZACHODNIOPOMORSKI
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