WOJEWODA
ZACHODNIOPOMORSKI

K-2.431.1.24.2024.7.TP

Szczecin, dnia 4 lipca 2024 r.

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Przedmiot kontroli

Wykonywanie zadan z zakresu administracji rzagdowej wynikajacych
z ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami.

Nazwa i adres organu
kontrolujacego

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

Nazwa i adres organu
kontrolowanego

Starosta Lobeski, zwany dalej Starostq,
ul. Konopnickiej 41, 71-150 Lobez

Osoba pelniaca funkcje¢ Starosty
w okresie objetym kontrolg

Pani Renata Kulik

Osoby peliace funkcje Starosty
w okresie prowadzenia kontroli

Pani Renata Kulik — do dnia 7 maja 2024 r.
Pan Edward Arys — od dnia 7 maja 2024 r.

Okres objety kontrola Od 2 stycznia 2023 r. do 2 maja 2024 r.
Czynnosci kontrolne przeprowadzili pracownicy Wydziatu Kontroli
Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewodzkiego w Szczecinie:
Kontrolujacy 1. Pan Tomasz Pawnuk — gtéwny specjalista, kierownik zespotu

kontrolnego;
2. Pani Justyna Pintowska — inspektor wojewodzki;
3. Pan Grzegorz Dzik — starszy inspektor.

Nr upowaznienia

Nr 35/24 z dnia 26 kwietnia 2024 r.

Podstawy prawne
przeprowadzenia kontroli

— art. 6 ust. 4 pkt 3 w zwigzku z art. 2 pkt 1 ustawy o kontroli
w administracji rzadowe;j?,

— art. 28 ust. 1 pkt 2 ustawy o wojewodzie i administracji rzadowej
W wojewddztwie?,

— art. 11b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami.

Kryteria prowadzenia kontroli

legalnos¢, rzetelnos¢

Rodzaj kontroli

planowa, tryb zwykty

Termin kontroli

7-10i 13 maja 2024 r.

Organizacja wewnetrzna

Zakres dziatania i zadania Starostwa Powiatowego w Lobzie, zwanego
dalej Starostwem, w okresie objetym kontrolg okreslal Regulamin
Organizacyjny wprowadzony w zycie Uchwata Nr V/451/2023 Zarzadu
Powiatu w Lobzie z dnia 24 stycznia 2023 r.* w sprawie Regulaminu
Organizacyjnego Starostwa Powiatowego w Lobzie. Zagadnienia
bedace przedmiotem kontroli przypisane zostalty do kompetencji
Wydzialu Gospodarki Nieruchomos$ciami, zwanego dalej Wydziatem.
(dowod: akta kontroli str. 32-45)

! Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2023 r., poz. 344 z pozn. zm.), zwana dalej ustawq

o0 gospodarce nieruchomosciami.

2 Ustawa z dnia 15 lipca 2011 r. o kontroli w administracji rzadowej (Dz. U. z 2020 r., poz. 224).

3 Ustawa z dnia 23 stycznia 2009 r. o wojewodzie i administracji rzagdowej w wojewédztwie (Dz. U. z 2023 r., poz. 190).

4 Wczeéniej obowigzywal Regulamin Organizacyjny Starostwa Powiatowego w Eobzie wprowadzony Uchwatg Nr V/243/2021
Zarzadu Powiatu w Lobzie z dnia 1 lutego 2021 r.

Zachodniopomorski Urzgd Wojewddzki w Szczecinie

Waty Chrobrego 4, 70-502 Szczecin
tel. 91 43 03 554, fax 91 4343-522

www.szczecin.uw.gov.pl, e-mail: wk@szczecin.uw.gov.pl




Upowaznienie Starosty do zalatwiania spraw dotyczacych zakresu
kontroli posiadata Pani Agata Bas, dyrektor Wydziatu.
(dowdd: akta kontroli str. 46)

Osoby udzielajace wyjasnien Pani Agata Bas® — dyrektor Wydziah;
w trakcie kontroli Pani Elzbieta Raczynska — podinspektor w Wyadziale.

Obszar_kontroli_Nr_1: Ewidencja nieruchomosci wchodzacych w sklad Zasobu Nieruchomosci
Skarbu Panstwa.

Art. 23 ust. 1 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:
Zasobem nieruchomosci  Skarbu  Panstwa  gospodarujq (...)
starostowie, wykonujqcy zadania z zakresu administracji rzgdowej,
Podstawy prawne realizacji a w szczegolnosci ewidencjonujq nieruchomosci zgodnie z katastrem
zadania nieruchomosci.

Art. 23 ust. 1b ustawy o gospodarce nieruchomosciami: Obowigzek
ewidencjonowania, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 1, dotyczy réwniez
nieruchomosci Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste.

Ustalenia kontroli:

Zgodnie z dyspozycja art. 23 ust. 1 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami starostowie, wykonujacy
zadania z zakresu administracji rzadowej, ewidencjonujg nieruchomosci zgodnie z katastrem nieruchomosci.
Przepis art. 23 ust. ¢ ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zawiera katalog elementow sktadajgcych sie
na proces ewidencjonowania, ktoéry obejmuje:

1) oznaczenie nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej oraz katastru nieruchomosci;

2) powierzchnie nieruchomosci,

3) wskazanie dokumentu potwierdzajqcego posiadanie przez Skarb Panstwa praw do nieruchomosci,

w przypadku braku ksiegi wieczystej,

4) przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym, a w przypadku braku planu - w studium

uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy,

5) wskazanie daty ostatniej aktualizacji oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci

Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste lub daty ostatniej aktualizacji oplaty rocznej

z tytutu trwalego zarzqdu nieruchomosci Skarbu Panstwa,

6) informacje o zgloszonych roszczeniach do nieruchomosci;

7) informacje o toczgcych si¢ postepowaniach administracyjnych i sqdowych.

Starosta ewidencjonowat nieruchomosci stanowigce zasob Skarbu Panstwa 1 nieruchomos$ci oddane
w uzytkowanie wieczyste w Elektronicznym rejestrze danych dotyczacych  gospodarowania
nieruchomoséciami Skarbu Panstwa®, zwanym dalej rejestrem.

Rejestr kontrolowano pod wzglgdem zgodnosci z wymogami art. 23 ust. lc ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, a takze kompletnosci zawartych w nim informacji oraz ich aktualnosci.

Na dzien kontroli liczba dziatek ujetych w rejestrze wynosita 614 o tacznej powierzchni 6 439 413 m?
Z CZ€ego.
— liczba dziatek oddanych w uzytkowanie wieczyste wynosita 321 o tacznej powierzchni 4 205 659 m?,
— liczba dziatek oddanych w trwaty zarzad wynosita 75 o tacznej powierzchni 464 913 m?.
(dowod: akta kontroli str. 7)

Skontrolowano ewidencj¢ 14 dziatek. Nieprawidtowosci nie stwierdzono.

Do realizacji powyzszego zadania uwag nie wniesiono.

5 Dalej: dyrektor Wydziatu.
6 Program przekazany przez Wojewod¢ Zachodniopomorskiego.




Zestawienie powierzchni nieruchomos$ci Zasobu Skarbu Panstwa
Wviasnienia. oswiadczenia 1 nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste z dnia 19
Y ’ kwietnia 2024 r.

(dowod: akta kontroli str. 7)

Ocena obszaru Pozytywna
kontroli Nr 1 yw

Obszar kontroli Nr 2: Oddawanie i wygaszanie prawa trwalego zarzadu w stosunku do nieruchomosci
bedacych wlasnoscig Skarbu Panstwa.

Art. 45 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami: 7rwafy
zarzqd na rzecz jednostki organizacyjnej ustanawia witasciwy organ,
w drodze decyzji, z zastrzezeniem art. 60 ust. 3.

Art. 46 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami: 7rwaty
zarzqd wygasa z uptywem okresu, na ktory zostat ustanowiony, albo na
skutek wydania decyzji wlasciwego organu o jego wygasnieciu.

Art. 47 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: Wiasciwy
organ wydaje decyzje o wygasnieciu trwatego zarzqdu, na wniosek
Jjednostki organizacyjnej, po uzyskaniu mozliwosci zagospodarowania
nieruchomosci, w ciggu 18 miesiecy od dnia zlozenia wniosku,
o ktorym mowa w ust. 1.

Podstawy prawne realizacji
zadania

Ustalenia kontroli:

Z danych uzyskanych od Starosty wynika, ze w okresie objetym kontrola organ wydat 1 decyzje
o wygasnigciu trwatego zarzadu (WGN.6844.13.2023.ER). Nie wydano decyzji o ustanowieniu trwatego
zarzadu.
Stwierdzono, ze:
— w mysl przepisu art. 47 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami uzyskano zgode organu
nadzorujgcego dang jednostke organizacyjna;
— postepowanie prowadzone byto zgodnie z przepisami ogdlnymi Kpa';
— trwaly zarzad wygaszony zostat w formie decyzji administracyjnej w ciggu 18 miesigcy od dnia
ztozenia wniosku, zgodnie z art. 47 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami;
— wydana decyzja zawierata elementy wskazane w art. 107 Kpa, a powotana podstawa prawna byla
wlasciwa;
— W oOkresie prowadzenia kontroli organ nie sporzadzitl protokotu zdawczo-odbiorczego, bowiem
decyzja o wygaszeniu trwalego zarzadu stata si¢ ostateczna dopiero w dniu 6 maja 2024 r.
(dowad: akta kontroli str. 47-50)

Nie wniesiono uwag do powyzszego zakresu.

Ocena obszaru Poz na
kontroli Nr 2 yow

Obszar_kontroli Nr_3: Sprzedaz, dzierzawa, najem, uzyczenie, darowizna, oddawanie w uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci stanowiacych wlasnos¢ Skarbu Panstwa.

Art. 13 wust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:
Z zastrzezeniem wyjqtkow wynikajgcych z ustaw, nieruchomosci mogq
by¢ przedmiotem obrotu. W szczegolnosci nieruchomosci mogq by¢
przedmiotem  sprzedazy, zamiany i zrzeczenia sie, oddania
w uzytkowanie wieczyste, w najem lub dzierzawe, uzyczenia, oddania
w trwaly zarzqd, a takze mogq by¢ obcigzane ograniczonymi prawami
rzeczowymi, wnoszone jako wkitady niepieniezne (aporty) do spofek,

Podstawy prawne realizacji
zadania

7 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r., poz. 572), zwana dalej Kpa.



https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytcobvgaytsltqmfyc4nbrgm2dcmrshe

przekazywane  jako  wyposazenie  tworzonych  przedsiebiorstw
panstwowych oraz jako majgtek tworzonych fundacji.

Art. 23 ust. 1 pkt 7 i 7a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami:
Zasobem  nieruchomosci  Skarbu  Panstwa  gospodarujg (...)
starostowie, wykonujqcy zadania z zakresu administracji rzgdowej,
a w szczegolnosci:

7) zbywajq oraz nabywajg, za zgodgq wojewody, nieruchomosci
wchodzgce w sklad zasobu, z zastrzezeniem art. 17;

7a) wydzierzawiajg, wynajmujq i uzyczajq nieruchomosci wchodzgce
w sklad zasobu, przy czym umowa zawierana na czas 0znaczony
dtuzszy niz 3 lata lub czas nieoznaczony wymaga zgody wojewody;
zgoda wojewody jest wymagana rowniez w przypadku, gdy po umowie
zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajq kolejne umowy,
ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomosc.

Ustalenia kontroli:

W kontrolowanym okresie Starosta sprzedal 2 nieruchomosci | wydzierzawit 4. Skontrolowano wszystkie
postepowania.

1) Sprzedaz nieruchomosci wchodzacych w sklad zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa.

Sygnatury przeanalizowanych postgpowan ujeto w ponizszej tabeli.

Tabela Nr 1

Lp. Sygnatura sprawy
1. WGN.6840.5.2022.ER
2. WGN.6840.3.2022.ER

Ustalono, ze:

warto$ci nieruchomosci zostaty okreslone przez rzeczoznawcdéw majatkowych w formie operatow
szacunkowych sporzadzonych w celu sprzedazy i wykorzystanych w okresie 12 miesigcy od daty ich
sporzadzenia (art. 156 ust. 1 1 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami);

ceny nieruchomosci zostaly ustalone na podstawie ich wartosci, a ceny wywotawcze w pierwszym
przetargu ustalono w wysokosSci nie nizszej niz warto$¢ nieruchomosci (art. 67 ust. 1 i ust. 2 pkt 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami);

nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy ujete zostaly w wykazach, o ktorym mowa w art. 35
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Wykazy, ktore zawieraly wszystkie elementy wymienione
w art. 35 ust. 2 powyzszej ustawy, wywieszane byly na okres 21 dni w siedzibie Starostwa oraz
publikowane na stronie internetowej, ainformacja o ich wywieszeniu oglaszana byla w prasie
lokalnej o zasiggu powiatowym;

sprzedawane nieruchomosci nie byty polozone w strefach szczegolnych, o ktérych mowa w art. 19
ustawy o gospodarce nieruchomosciami;

w obydwu przypadkach sprzedaz nieruchomosci zostata poprzedzona uzyskaniem zgody Wojewody
Zachodniopomorskiego (art. 23 ust. 1 pkt 7 ustawy o gospodarce nieruchomosciami);

sprzedaz nieruchomosci nastgpita w drodze przetargéw ustnych nieograniczonych — w obydwu
przypadkach pozytywnym wynikiem zakonczyly si¢ pierwsze przetargi. Postepowania zostaty
przeprowadzone prawidlowo, na podstawie przepisdéw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
rozporzadzenia ws. sposobu itrybu przeprowadzenia przetargdw oraz rokowan na zbycie
nieruchomosci®;

8 Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14 wrzeé$nia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargdéw oraz rokowan na
zbycie nieruchomosci (Dz. U. z 2021 r., poz. 2213).



https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytcobvgaytsltqmfyc4nbrgm2daobxga

— osoba ustalona jako nabywca nieruchomosci w sprawie z poz. 1 tabeli nr 1 zostata zawiadomiona
0 miejscu i terminie zawarcia umowy sprzedazy W terminie przewidzianym w art. 41 ust. 1 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami;

— Wwyznaczone terminy zawarcia obydwu umoéw sprzedazy nie byly krétsze niz 7 dni od dnia dorgczenia
zawiadomienia (art. 41 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami);

— umowy sprzedazy zostaly zawarte w formie aktow notarialnych (art. 27 ustawy 0 gospodarce
nieruchomog$ciami);

— o umowach sprzedazy — zgodnie art. 23 ust. 4 ustawy 0 gospodarce nieruchomo$ciami —
poinformowano Wojewode¢ Zachodniopomorskiego.

(dowod: akta sprawy str. 51-71)

Za nieprawidlowe uznano (i szerzej opisano w czeSci Zakres, przyczyny i skutki stwierdzonych
nieprawidlowosci):
— niewskazanie ceny Sprzedawanej nieruchomosci w obydwu wnioskach do Wojewody
Zachodniopomorskiego o wyrazenie zgody na ich sprzedaz;
— zawiadomienie o miejscu 1 terminie zawarcia umowy sprzedazy osoby ustalonej jako nabywca
nieruchomosci (poz. 2 W tabeli nr 1) po uptywie 21 dni od dnia rozstrzygnigcia przetargu.

Sprzedaz przez Starost¢ nieruchomos$ci wchodzacych w sklad zasobu oceniono pozytywnie
Z nieprawidlowosciami.

2) Dzierzawa nieruchomosci wchodzacych w sklad zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa.

Analizie poddano 4 postepowania wyszczegolnione w tabeli ponize;.

Tabela Nr 2
Lp. Nr umowy dzierzawy Lp. Nr umowy dzierzawy
1. WGN.6845.23.2022.ER 2. WGN.6845.18.2023.ER
3. WGN.6845.20.2023.ER 4. WGN.6845.19.2023.ER

Ustalono, ze:
— umowy dzierzawy zostaly zawarte pomigdzy Skarbem Panstwa reprezentowanym przez Staroste
a dzierzawca;
— w sprawach z poz. 1- 3 w tabeli nr 2 umowy zawarto na 10 lat, a z poz. 4 na 3 lata;

— wydzierzawiane nieruchomosci zostaty ujete w wykazach nieruchomosci, ktore zawieraly wszystkie
elementy okreslone w art. 35 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami;

— wykazy, w mysl art. 35 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, wywieszano w siedzibie
urzedu, zamieszczano na stronie internetowej urzedu oraz przekazywano wojewodzie, a informacje
0 zamieszczeniu wykazu podawano do publicznej wiadomosci oglaszajac w prasie lokalnej o zasiggu
powiatowym;

— dzierzawy nieruchomos$ci dokonano w trybie bezprzetargowym, co bylo poprzedzone uzyskaniem
stosownych zgéd Wojewody Zachodniopomorskiego wyrazonych w formie zarzadzenia, czym
dopetniono obowigzkéw wynikajacych z treSci art. 23 ust. 1 pkt 7a oraz art. 37 ust. 4 ustawy
o0 gospodarce nieruchomos$ciami;

— o zawartych umowach dzierzawy poinformowano Wojewod¢ Zachodniopomorskiego, co stanowito
realizacje dyspozycji art. 23 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

(dowod: akta kontroli str. 72-89)

Dziatalnos¢ organu w zakresie dzierzawienia nieruchomosci skarbu panstwa oceniono pozytywnie.




Zakres, przyczyny i skutki stwierdzonych nieprawidlowosci:

— wnioski do Wojewody Zachodniopomorskiego z 8 i 26 wrzesnia 2022 r. o wyrazenie zgody na
sprzedaz nieruchomosci nie zawieraty ceny nieruchomosci, co byto niezgodne z art. 23 a ust. 1 pkt 2
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami;

Dyrektor Wydzialu wyjasnita: W postepowaniach |...] dotyczgcych sprzedazy nieruchomosci, wnioski do
Wojewody Zachodniopomorskiego o wyrazenie zgody na zbycie nieruchomosci zostaly uzupetnione o cene
nieruchomosci pismami z dnia 10.10.2022 r.

(dowod: akta sprawy str. 29)

Uzupetnienie wnioskdéw nastgpito w wyniku wezwan do usunigcia brakéw wystosowanych do wnioskodawcy
przez wojewod¢ w trybie art. 23a ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Powyzsze wptyneto na
wydluzenie prowadzonego postgpowania.

— osoba ustalona jako nabywca nieruchomos$ci zostata zawiadomiona 0 miejscu i terminie zawarcia
umowy sprzedazy po uptywie 21 dni od dnia rozstrzygni¢cia przetargu, czym naruszono art. 41 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami;

Dyrektor Wydzialu wyjasnita: W sprawie [...] zawiadomienie [...] zostalo sporzqdzone dnia 20.03.2023 r.,
a odebrane [...] dnia 22.03.2022 r. Naruszenie ustawowego terminu [...] spowodowane byto trudnoscig
W ustaleniu z nabywcami nieruchomosci daty spisania aktu notarialnego. Nabywca nieruchomosci byt
kierowcqg zawodowym i w tym czasie przebywal poza granicami kraju. Nie mogt tym samym wskazal
doktadnego terminu przyjazdu w celu spisania aktu.

(dowdd: akta sprawy str. 29)

W omawianym przypadku przetarg zostat rozstrzygnigty 28 lutego 2023 r. Starosta na zawiadomienie
0 miejscu i terminie zawarcia umowy mial zatem czas do 21 marca 2023 r. Pomimo wskazywanych
W wyjasnieniach trudnosci, obowigzkiem organu byto dotrzymanie ustawowego terminu i1 wyslanie
zawiadomienia w sposdb gwarantujacy jego terminowe dorgczenie. Jednocze$nie nalezalo zamiescic¢
w zawiadomieniu informacje, ze w przypadku nieprzystapienia bez usprawiedliwienia do zawarcia umowy,
organizator przetargu moze odstapi¢ od jej zawarcia, a wplacone wadium nie podlega zwrotowi (art. 41 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami).

Ocena obszaru

kontroli Nr 3 Pozytywna 7 nieprawidlowosciami

Obszar _kontroli Nr_4: Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
nieruchomosci.

Art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy o przeksztalceniu®: Decyzje
o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
nieruchomosci wydaje starosta wykonujqcy zadania z zakresu
administracji rzqdowej - w przypadku nieruchomosci stanowigcych
Podstawy prawne realizacji wlasnos¢ Skarbu Panstwa, w tym rowniez nieruchomosci, w stosunku
zadania do ktorych prawo wlasnosci Skarbu Panstwa wykonujq inne
panstwowe osoby prawne.

Art. 4 ust. 1 pkt 1 ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wlasno$ci tych gruntow'®: Podstawe ujawnienia prawa

9 Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wihasnoéci nieruchomosci
(Dz. U.z2019r., poz. 1314 t.j. ze zm.), zwana dalej ustawq o przeksztalceniu.

10 Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wlasnosci tych gruntow (Dz. U. z 2024 r., poz. 386 t.j.), zwana dalej ustawq o przeksztatceniu gruntow zabudowanych na
cele mieszkaniowe.




wlasnosci gruntu w ksiedze wieczystej oraz ewidencji gruntow
i budynkow stanowi zaswiadczenie potwierdzajqce przeksztaicenie,
zwane dalej , zaswiadczeniem”, wydawane przez:  staroste
wykonujgcego zadanie z zakresu administracji rzgdowej - w przypadku
gruntow stanowiqcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa; (...).

Ustalenia kontroli:

Ustalono, iz Starosta w okresie objetym kontrola, majac na wzgledzie zapisy ustawy o przeksztalceniu
gruntdow zabudowanych na cele mieszkaniowe, rozpatrzyt 9 wnioskow o jednorazowe wniesienie oplaty
przeksztalceniowej. Kontroli poddano wszystkie sprawy, a ich sygnatury zostaly wskazane w ponizszej
tabeli.

Tabela Nr 3

Lp. Sygnatura sprawy
1. | WGN.6825.4.2024.ER

WGN.6825.2.2024.ER

WGN.6825.1.2024.ER

WGN.6825.89.2024.ER
WGN.6825.88.2024.ER
WGN.6825.87.2024.ER
WGN.6825.86.2024.ER
WGN.6825.85.2024.ER
WGN.6825.37.2024.ER

©®| N 0w

Ustalono, ze:

— organ kontrolowany w terminie 14 dni od dnia zgloszenia zamiaru wniesienia jednorazowej oplaty
informowat witasciciela gruntu na piSmie o jej wysokosci, co odpowiadato przepisom art. 7 ust. 8
ustawy o przeksztatceniu gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe;

— kazdorazowo optata jednorazowa z tytulu przeksztalcenia uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci ustalona zostala w sposob przewidziany w art. 7 ust. 7 ww. ustawy;

— zaswiadczenia o jednorazowej optacie wydawane byly w terminie, o ktérym mowa w art. 7 ust. 9
wskazanej ustawy, tj. w okresie nie przekraczajagcym 30 dni liczonych od dnia wniesienia tej optaty.

Nie wniesiono uwag do powyzszego zakresu.

Ocena obszaru Poz na
kontroli Nr 4 yow

Obszar kontroli Nr 5: Ustalenie/aktualizacja oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego
i trwalego zarzadu.

Art. 71 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: Za oddanie
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sig
pierwszq oplate i oplaty roczne.

Art. 78 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: Aktualizacji optaty
rocznej dokonuje wlasciwy organ, wypowiadajgc w formie pisemnej
wysokos¢ dotychczasowej oplaty w terminie do dnia 31 grudnia roku
poprzedzajgcego oraz przesylajgc rownoczesnie oferte przyjecia nowej
wysokosci oplaty rocznej. W wypowiedzeniu nalezy wskazac¢ sposob
obliczenia nowej wysokosci oplaty rocznej i pouczyé uzytkownika
wieczystego 0 sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do
wypowiedzenia dolgcza sie informacje o wartosci nieruchomosci,

Podstawy prawne realizacji
zadania




o ktorej mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w ktorym mozna
zapoznaé sie z operatem szacunkowym. Do doreczenia wypowiedzenia
stosuje sie przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego.

Art. 82 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami: Za nieruchomosc
oddang w trwaly zarzqd pobiera si¢ optaty roczne.

Art. 87 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami: Wysokos¢ optaty
rocznej z tytutu trwalego zarzqdu nieruchomosci moze byé
aktualizowana, nie czesciej niz raz w roku, jeZeli wartos¢ tej
nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowanq optate roczng ustala
sie  wedlug dotychczasowej stawki procentowej od wartosci
nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty.

Ustalenia kontroli:

W okresie objetym kontrolg Starosta nie ustalat optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego oraz nie
ustalat i nie aktualizowat optat rocznych z tytutu trwatego zarzadu.

Aktualizacja oplat rocznvch z tytulu uzytkowania wieczystego.

Starosta prowadzit z urzedu 8 postepowan, w ramach ktorych dokonano 12 aktualizacji. Sygnatury spraw
ujeto w tabeli ponize;j.

Tabela Nr 4

Lp. Sygnatura sprawy Lp. Sygnatura sprawy Lp. Sygnatura sprawy

WGN.6843.13.2023.ER | 2. | WGN.6843.14.2023.ER | 3. | WGN.6843.15.2023.ER
4. | WGN.6843.16.2023.ER | 5. | WGN.6843.17.2023.ER | 6. | WGN.6843.18.2023.ER
WGN.6843.19.2023.ER | 8. | WGN.6843.20.2023.ER

Aktualizacji optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego dokonywano po uptywie od 9 do 17 lat od
poprzedniej aktualizacji (mediana: 11,5 roku). Odnos$nie doboru nieruchomosci do przeprowadzenia
aktualizacji optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dyrektor Wydzialu wyjasnita: [...] do
aktualizacji [...] w pierwszej kolejnosci przyjmowane sq nieruchomosci, dla ktorych oplaty ustalone byly
najdawniej, majgc jednoczesnie na uwadze wzrost cen rynkowych dla poszczegolnych rodzajow
nieruchomosci. Starostwo nie opracowato pisemnych procedur wewnetrznych w zakresie aktualizacji oplat.
Decyzje o ich aktualizacji podejmowane sq kazdorazowo po przeprowadzeniu analizy nieruchomosci
uprawdopodobniajgcej wzrost cen nieruchomosci na rynku, przy uwzglednieniu okresu od ostatniej
aktualizacji oplaty dotyczgcej konkretnej nieruchomosci.

(dowdd: akta kontroli str. 30)
Stwierdzono, ze:

— aktualizacji wysoko$ci optat rocznych dokonywano po uptywie 3 lat od poprzedniej aktualizacji, przy
jednoczesnej zmianie wartosci nieruchomos$ci oraz przy zastosowaniu dotychczasowej stawki
procentowej, od wartosci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji optaty (art. 77 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami):

— aktualizacji dokonywano, wypowiadajac w formie pisemnej wysoko$¢ dotychczasowej optaty
w terminie do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego oraz przesylajac rownoczes$nie oferte przyjecia
nowej wysokosci optaty rocznej (art. 78 ust. 1 ustawy 0 gospodarce nieruchomos$ciami);

— w wypowiedzeniach wskazywano sposob obliczenia nowej wysokosci optaty rocznej i1 pouczano
uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia, a takze informowano
0 warto$ci nieruchomosci okreslonej przez rzeczoznawcg¢ majatkowego oraz o miejscu, w ktorym
mozna bylo zapoznal si¢ z operatem szacunkowym (art. 78 ust. 1 ustawy 0 gospodarce




nieruchomos$ciami);

— w 9 przypadkach wysokos$¢ optaty rocznej ustalano w trybie art. 77 ust. 1, a 3 razy zastosowano
sposOb wskazany w art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami;

— nie udzielano bonifikaty od optat rocznych, o ktorej mowa w art. 73 ust. 3 ustawy 0 gospodarce
nieruchomo$ciami;

— operaty szacunkowe zostaly sporzadzone w celu aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste
i wykorzystane przed uptywem 12 miesiecy od daty ich sporzadzenia (art. 156 ust. 3 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami);

— zleceniodawcg wyceny nieruchomosci kazdorazowo byt Starosta (art. 23 ust. 1 pkt 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami).

(dowod: akta kontroli str. 93-101)

Aktualizacja optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w sprawie z poz. 1 w tabeli nr 4, ktorej
dokonano w dniu 8 grudnia 2023 r., dotyczyta nieruchomosci gruntowej o powierzchni 20 m?, na ktorej
znajduje si¢ transformator. Warto$¢ dziatki w 2006 r. wynosita 189 zl, a w 2023 r. — 789 zl. Przy
zastosowaniu stawki procentowej w wysokosci 1% optata roczna wzrosta z 1,89 zt do 7,80 zt. Z uwagi na
powyzsze dane zwrocono si¢ o wyjasnienie sposobu doboru nieruchomos$ci do aktualizacji optaty rocznej
zZ tytutu uzytkowania wieczystego.

(dowdd: akta kontroli str. 102-117)

Dyrektor Wydzialu wyjasnita: W sprawie [...] nieruchomosci [...], ktérej uzytkownikiem wieczystym jest
ENEA Operator Sp. z o.o. informuje, iz ostatnia aktualizacja tej dziatki byla przeprowadzona w 2006 r.
Spotka ENEA, posiada na terenie powiatu znaczng ilos¢ nieruchomosci bedgcych w uzytkowaniu wieczystym.
Jednak biorgc pod uwage art. 77 ust. 1 u.g.n. oraz to, Ze ostatnia aktualizacja przedmiotowej dziatki nie byla
przeprowadzana przez 17 lat, organ uznal za wlasciwe jej przeprowadzenie. Dla informacji podaje, zZe co
kilka lat organ typuje do wyceny takze nieruchomosci o bardzo matych powierzchniach. Przeprowadzone
dotychczas kontrole nie wykazaly zZadnych nieprawidlowosci w tym zakresie. Biorgc pod uwage kwestie
wytypowania nieruchomosci do aktualizacji, jej przeprowadzenia oraz przedlozenia Staroscie do podpisu
wskazuje, iz decyzje te podjete zostaly przez pracownika merytorycznego po zatwierdzeniu przez Dyrektora
Wydziatu. Wytypowanie dziatki do aktualizacji bylo wynikiem analizy nieruchomosci, dla ktorych optaty
ustalone byly najdawniej. |...] (dowod: akta kontroli str. 29-30)

Uwzgledniajagc wyjasnienia, zespot kontrolny zauwaza, ze wysoko$¢ zaktualizowanej optaty rocznej zaleze¢
bedzie rowniez, a moze przede wszystkim, od powierzchni nieruchomos$ci gruntowej oraz przyjetej stawki
procentowej. Poza tym, co wynika z art. 12 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, starosta dziatajacy za
Skarb Pafistwa jest zobowigzany do gospodarowania nieruchomos$ciami w sposdb zgodny z zasadami
prawidtowej gospodarki. W zakresie tych zasad organ powinien gospodarowac nieruchomosciami W sposob
celowy i oszczedny, z zachowaniem zasady uzyskiwania najlepszych efektéw z danych naktadow.*

Nie wniesiono uwag do powyzszego zakresu.

Wyjasnienia, protokoty, Pisemne wyjasnienia dyrektor Wydziatu z 15 maja 2024 r.
oswiadczenia (dowdd: akta kontroli str. 41-42)
Ocena obszaru kontroli Nr 5 Pozytywna

Obszar kontroli Nr 6: Przejecie przez Skarb Panstwa z mocy prawa, mienia po podmiotach uznanych
za wykreslone z rejestru sadowego i gospodarowania tym mieniem.

Podstawa prawna realizacji Art. 9 ust. 2b i 2i ustawy Przepisy wprowadzajace ustawe
zadania o Krajowym Rejestrze Sadowym?*?: Z dniem 1 stycznia 2016 r. Skarb

11 Klat-Gorska Elzbieta, Klat-Wertelecka Lidia, Ustawa o gospodarce nieruchomoéciami. Komentarz (Opublikowano: LEX 2015).
12 Ustawa z 20 sierpnia 1997 r. Przepisy wprowadzajace ustawe o Krajowym Rejestrze Sadowym (Dz. U. Nr 121, poz. 770 z p6ézn. zm.).




Panstwa nabywa nieodplatnie z mocy prawa mienie podmiotow,
o ktorych mowa w ust. 2a. Skarb Panstwa ponosi odpowiedzialnos¢
z nabytego mienia za zobowigzania podmiotow, o ktorych mowa w ust.
2a. Prawa wspolnikow, czlonkow spotdzielni i innych o0sob
uprawnionych do udziatu w majqtku likwidacyjnym wygasajq z chwilg
wykreslenia podmiotu z rejestru.

2i. Nabycie przez Skarb Panstwa zgodnie z ust. 2b wilasnosci
nieruchomosci albo uzytkowania wieczystego stwierdza, w drodze
decyzji, starosta wlasciwy ze wzgledu na miejsce polozenia
nieruchomosci. Uzytkowanie wieczyste ustanowione na nieruchomosci,
ktorej wiascicielem jest Skarb Panstwa, nie wygasa. Jezeli nie ma
praw obcigzajgcych uzytkowanie wieczyste lub prawa takie wygasty
ani nie zostato wszczete postgpowanie w celu dochodzenia [ub
zaspokojenia roszczen okreslonych w ust. 2c, Skarb Panstwa moze
ztozy¢ wniosek o wykreslenie prawa uzytkowania wieczystego z ksiegi
wieczystej. Do wniosku nalezy dolgczy¢é zaswiadczenie starosty
0 Wygasnigciu lub nieistnieniu praw obcigzajgcych uZytkowanie
wieczyste Oraz o nieistnieniu lub wygasnieciu roszczen okreslonych
w ust. 2c. Uzytkowanie wieczyste wygasa z chwilg uprawomocnienia
sie wpisu o wykresleniu.

Ustalenia kontroli:

W zwiazku z zadaniami natozonymi na Staroste zgodnie z art. 9 ust. 2b i 2i Przepisy wprowadzajace ustawe
o Krajowym Rejestrze Sadowym, w trakcie kontroli zwrocono si¢ o przedlozenie informacji dotyczacych
ilosci prowadzonych postepowan stwierdzajacych nabycie przez Skarb Panstwa wilasnosci nieruchomosci
albo uzytkowania wieczystego (tj. wskazania liczby wydanych decyzji 1 liczby spraw begdacych w toku
postgpowania) oraz wskazanie, czy i w jaki spos6b podmiot kontrolowany poszukuje i inwentaryzuje majatek
po podmiotach, o ktéorych mowa w art. 9 ust. 2b ww. ustawy.

Ustalono, iz w okresie objetym kontrolg Starosta nie wydal decyzji o nabyciu przez Skarb Panstwa
nieruchomosci potozonych na terenie powiatu tobeskiego.

Jednoczes$nie pismem z 15 maja 2024 r. dyrektor Wydziatu poinformowata: Ponadto pragne wskazaé, iz
inwentaryzacja majqtku po podmiotach, o ktorym mowa w 9 ust. 2b ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r.
Przepisy wprowadzajgce ustawe o Krajowym Rejestrze Sgdowym, zostata przeprowadzona w 2017 r. poprzez
wygenerowanie przez Wydzial Geodezji i Kartografii tut. Starostwa z Systemu Informacji Przestrzennej
GEO-INFO 7 wykazu wszystkich podmiotow gospodarczych posiadajgcych na terenie powiatu tobeskiego
wlasnos¢ lub uzytkowanie wieczyste nieruchomosci. Na podstawie danych zawartych w tym wykazie
dokonano ustalen, czy dany podmiot byl zarejestrowany w Krajowym Rejestrze Sqdowym. Uprzejmie
informuje, iz na podstawie ww. przepisu Starosta Lobeski wydat trzy decyzje. Dwie decyzje zostaly wydane

w 2018 r. i jednaw 2019 . (dowdd: akta kontroli str. 30)
Do realizacji omawianego obszaru uwag nie wniesiono.

Ocena obszaru kontroli Nr 6 Pozytywna

Wyjasnienia, protokoly, Pismo dyrektor Wydziatu z dnia 15 maja 2024 r.

oswiadczenia (dowod: akta kontroli str. 46-51)
Whpis do ksiazki kontroli Nr 4/2024

Obszar kontroli:
Podsumowanie ustalen

dokonanych w skontrolowanych
obszarach

Nr 1: Ewidencja nieruchomosci wchodzacych w sklad zasobu
nieruchomosci Skarbu Panstwa
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Nieprawidlowosci nie stwierdzono.

Nr 2: Oddawanie i wygaszanie prawa trwalego zarzadu
w stosunku do nieruchomosci bedacych wlasnoscia Skarbu
Panstwa

Nieprawidlowosci nie stwierdzono.

Nr 3: Sprzedaz, dzierzawa, najem, uzyczenie, darowizna,
oddawanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stanowigcych
wlasnos¢ Skarbu Panstwa

— we wnioskach do Wojewody Zachodniopomorskiego o wyrazenie
zgody na sprzedaz nieruchomos$ci nie wskazywano jej ceny, czym
naruszono art. 23 a ust. 1 pkt 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami;

— w 1 przypadku zawiadomienie o0 miejscu i terminie zawarcia
umowy sprzedazy osoby ustalonej jako nabywca nieruchomosci
nastapito po uplywie 21 dni od dnia rozstrzygnigcia przetargu,
niezgodnie z treScig art. 41 ust. 1 ustawy o0 gospodarce
nieruchomosciami.

Nr 4: Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci nieruchomosci
Nieprawidlowosci nie stwierdzono.

Nr 5: Aktualizacja oplat rocznych z tytulu uzytkowania
wieczystego i trwalego zarzadu

Nieprawidlowosci nie stwierdzono.

Nr 6: Przejecie przez Skarb Panstwa z mocy prawa, mienia po
podmiotach uznanych za wykreSlone z rejestru sadowego
i gospodarowania tym mieniem

Nieprawidtowosci nie stwierdzono.

Zalecenia

— we wnioskach o0 wyrazenie zgody na sprzedaz nieruchomosci
zawiera¢ wszystkie elementy wskazane w art. 23 a ust. 1 pkt 2
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami;

— zawiadamia¢ w terminie wskazanym w art. 41 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami 0sobe ustalong jako nabywca
nieruchomo$ci 0 miejscu i terminie zawarcia umowy sprzedazy.

Pouczenie

— od wystgpienia pokontrolnego nie przystuguja Srodki
odwotawcze,

— 0 podjetych dzialaniach majacych na celu realizacje zalecen
pokontrolnych, prosz¢ poinformowa¢ mnie za posrednictwem
Wydziatu Kontroli Zachodniopomorskiego Urzedu
Wojewoddzkiego w  Szczecinie w terminie 14 dni od daty
otrzymania niniejszego wystapienia.

Podpis kierownika jednostki
kontrolujacej

z up. WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

Bartosz Brozynski
I Wicewojewoda Zachodniopomorski
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