Wojewoda
Zachodniopomorski

Znak: K-2.431.1.46.2024.7.TP

Szczecin, 26 listopada 2024 r.

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Wykonywanie zadan z zakresu administracji rzagdowej

Przedmiot kontroli

wynikajacych z ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami®.

Nazwa i adres organu
kontrolujacego

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

Nazwa i adres organu
kontrolowanego

Starosta Koszalinski, zwany dalej Starostg,
ul. Ractawicka 13, 75-900 Koszalin

Osoby petniace f}mkqe Pan Marian Hermanowicz - do dnia 7 maja 2024 r.
Starosty w okresie . .
. Pan Tomasz Tesmer - od dnia 7 maja 2024 r.
objetym kontrolg
Osoba petniaca funkcje
Starosty w okresie Pan Tomasz Tesmer
prowadzenia kontroli
Okres objety kontrola od 2 stycznia 2023 r.do 6 wrzesSnia 2024 r.

Kontrolerzy

Czynnosci kontrolne przeprowadzili pracownicy Wydziatu
Kontroli Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewddzkiego
w Szczecinie:

1. Pan Tomasz Pawnuk - gtéwny specjalista,
kierownik zespotu kontrolnego;
2. PaniJustyna Pintowska - inspektor wojewddzki.

Nr upowaznienia

Nr 84/24 z dnia 4 wrzes$nia 2024 r.

Podstawy prawne do
przeprowadzenia
kontroli

art. 6 ust. 4 pkt 3w zwigzku z art. 2 pkt 1 ustawy

o kontroli w administracji rzadowej?,

art. 28 ust. 1 pkt 2 ustawy o wojewodzie i administracji
rzadowej w wojewoédztwies,

art. 11b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami.

Kryteria prowadzenia
kontroli

legalnosé, rzetelnosc

1Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.z 2024 r., poz. 1145), zwana dalej ustawa.
2Ustawa z dnia 15 lipca 2011 r. o kontroli w administracji rzadowej (Dz. U. z 2020 ., poz. 224).

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

telefon: +48 91 4303 554
adres e-mail: wk@szczecin.uw.gov.pl

Adres: Waty Chrobrego 4
70-502 Szczecin
strona: www.gov.pl/web/uw-zachodniopomorski



Rodzaj kontroliitryb
kontroli

planowa, tryb zwykty

Termin kontroli

9-13 wrzesnia 2024 r.

Organizacjawewnetrzna

Zakres dziatania Starostwa Powiatowego w Koszalinie,
zwanego dalej Starostwem, w okresie objetym kontrolg
okreslat Regulamin Organizacyjny wprowadzony uchwatg
Nr 41/2024 Zarzadu Powiatu w Koszalinie z dnia 28
sierpnia 2024 r.* w sprawie Regulaminu Organizacyjnego
Starostwa Powiatowego w Koszalinie. Zgodnie
z Zarzadzeniem Nr 45/2024 Starosty Koszalinskiego
zdnia 28 sierpnia 2024 r.> w sprawie wprowadzenia
szczegotowego podziatu zadan pomiedzy poszczegdlne
komorki organizacyjne Starostwa Powiatowego w
Koszalinie, zagadnienia bedace przedmiotem kontroli
przypisane zostaty do kompetencji Wydziatu
Nieruchomosci, zwanego dalej Wydziatem.

(dowadd: akta kontroli str. 28-83)

Upowaznienia Starosty do zatatwiania spraw dotyczacych
zakresu kontroli posiadali:
— Pani Kamila Wieniawska, naczelnik Wydziatu;
— Pan Marek Gieldon, zastepca naczelnika Wydziatu;
— PaniJoanna Grochowska, gtéwny specjalista
w Wydziale;
— Pani Agnieszka Zacharewicz, gtéwny specjalista
w Wydziale.
(dowaod: akta kontroli str. 67-74, 84-89)

Osoby udzielajaca
wyjasnien w trakcie
kontroli

XXXXXXXXXXXXX, naczelnik Wydziatu;
XXXXXXXXXXXXXX, Zastepca naczelnika Wydziatu.

Obszar kontroli Nr 1: Ewidencja nieruchomosci wchodzacych w sktad Zasobu
Nieruchomosci Skarbu Panstwa.

Podstawy prawne
realizacji zadania

Art. 23 ust. 1 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:
Zasobem nieruchomosci Skarbu Paristwa gospodaruja (...)
starostowie, wykonujacy zadania z zakresu administracyi
rzadowej, a w szczegolnosci ewidencjonujg nieruchomosci
zgodnie z katastrem nieruchomosci.

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

USTALENIA KONTROLI

Zgodnie z dyspozycja art. 23 ust. 1 pkt 1 ustawy starostowie wykonujacy zadania
z zakresu administracji rzadowej ewidencjonujg nieruchomosci zgodnie z katastrem

4Woczesniej obowigzywat Regulamin Organizacyjny Starostwa Powiatowego w Koszalinie wprowadzony Uchwatg
Nr 604/2023 Zarzadu Powiatu w Koszalinie z dnia 18 stycznia 2023 r.

5 Woczesniej obowigzywato Zarzadzenie Nr 6/2023 Starosty Koszaliriskiego z dnia 1 lutego 2023 r w sprawie
wprowadzenia szczegdétowego podziatu zadan pomiedzy poszczegdlne komérki organizacyjne Starostwa

Powiatowego w Koszalinie.




nieruchomosci. Przepis art. 23 ust. 1c ustawy zawiera katalog elementow sktadajacych
sie na proces ewidencjonowania, ktéry obejmuje:
1) oznaczenie nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej oraz katastru
nieruchomosci;
2) powierzchnie nieruchomosci;
3) wskazanie dokumentu potwierdzajacego posiadanie przez Skarb Paristwa praw
do nieruchomosci, w przypadku braku ksiegi wieczystej;
4) przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym, a w przypadku braku planu -
w studium uwarunkowari i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy;
5) wskazanie daty ostatniej aktualizacji optaty rocznej z tytutu uZytkowania
wieczystego nieruchomosci Skarbu Paristwa oddanych w uzytkowanie wieczyste
lub daty ostatniej aktualizacji optfaty rocznej z tytutu trwatego zarzadu
nieruchomosci Skarbu Paristwa;
6) informacje o zgfoszonych roszczeniach do nieruchomosci;
7) informacje o toczacych sie postepowaniach administracyjnych i sagdowych.
Starosta ewidencjonowat nieruchomosci stanowigce zaséb Skarbu Panstwa
i nieruchomosci oddane w uzytkowanie wieczyste w Elektronicznym rejestrze danych
dotyczacych gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa®, zwanym dalej
rejestrem.

Rejestr kontrolowano pod wzgledem zgodnosci z wymogami art. 23 ust. 1c ustawy,
a takze kompletnosci zawartych w nim informacji oraz ich aktualnosci.

Na dzien kontroli w rejestrze ujetych byto 2950 dziatek o tacznej powierzchni 26 367
597 m? z czego liczba dziatek oddanych:
— wuzytkowanie wieczyste wynosita 601 o tacznej powierzchni 5 206 005 m?,
— wtrwaty zarzad wynosita 1869 o tacznej powierzchni 13 949 712 m?.
(dowod: akta kontroli str. 12)
Skontrolowano ewidencje 9 dziatek. Nieprawidtowosci nie stwierdzono.

Nie stwierdzono nieprawidfowosci lub uchybier.

Wyjasnienia, protokoty, | Zestawienie powierzchni nieruchomosci Zasobu Skarbu
oswiadczenia Panstwa i nieruchomosci oddanych w uzytkowanie
wieczyste z dnia 22 sierpnia 2024 r.

(dowadd: akta kontroli str. 9)

Ocena obszaru kontroli Pozytywna

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

Art. 45 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:
Trwaty zarzad na rzecz jednostki organizacyjnej ustanawia
wfasciwy organ, w drodze decyzji, z zastrzezeniem art. 60
Podstawy prawne ust. 3.

realizacji zadania Art. 46 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami:
Trwaty zarzad wygasa z uptywem okresu, na ktory zostat
ustanowiony, albo na skutek wydania decyzji wfasciwego
organu o jego wygasnieciu.

6 Program przekazany przez Wojewode Zachodniopomorskiego.


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

Art. 47 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami:
WHtasciwy organ wydaje decyzje o wygasnieciu trwatego
zarzgdu, na wniosek jednostki organizacyjnej, po uzyskaniu
moZzliwosci zagospodarowania nieruchomosci, w ciggu 18
miesiecy od dnia zfoZenia wniosku,

o ktorym mowa w ust. 1.

USTALENIA KONTROLI

Z danych uzyskanych od Starosty wynika, ze w okresie objetym kontrolg organ wydat,
na whniosek, 3 decyzje o wygasnieciu trwatego zarzadu (GN.6844.2.2023.AZ,
GN.6844.6.2022.)JG, GN.6844.5.2022.JG). Stwierdzono, ze:

— wmysl przepisu art. 47 ust. 1 ustawy uzyskano zgode organu nadzorujacego
dana jednostke organizacyjna;

— postepowania prowadzone byty zgodnie z przepisami ogdlnymi Kpa’;

— wygasniecie trwatego zarzadu nastgpito w formie decyzji administracyjnej, po
uzyskaniu mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci (za wyjatkiem 1
sprawy), w ciggu 18 miesiecy od dnia ztozenia wniosku, jak stanowi art. 47 ust. 2
ustawy;

— wydane decyzje zawieraty elementy wskazane w art. 107 Kpa, a powotane
podstawy prawne byty wtasciwe;

— organ sporzadzit protokoty zdawczo-odbiorcze, jak stanowi art. 47 ust. 4
ustawy.

(dowdd: akta kontroli str. 90-95)

Niemniej ustalono, ze w przypadku sprawy o sygn. GN.6844.2.2023.AZ, decyzje
wydano przed uzyskaniem informacji dotyczacych mozliwosci zagospodarowania
nieruchomosci bedacej przedmiotem postepowania w zakresie wygasniecia trwatego
zarzadu, co stanowito naruszenie warunku okreslonego w art. 47 ust. 2 ustawy.

ZAKRES, PRZYCZYNY | SKUTKI STWIERDZONEJ NIEPRAWIDEOWOSCI

— 1decyzja (sygn. GN.6844.2.2023.AZ) zostata wydana przed uzyskaniem przez
organ informacji o mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci, co stanowito
naruszenie przepisu art. 47 ust. 2 ustawy.

W sprawie ustalono, ze w dniu 14 czerwca 2024 r. zwrécono sie do Nadlesnictwa
Bobolice z zapytaniem o mozliwos¢ zagospodarowania nieruchomosci bedacej
przedmiotem postepowania w zakresie wygasniecia trwatego zarzadu. Odpowiedz
otrzymano w dniu 3 lipca 2024 r., natomiast decyzje o wygasnieciu trwatego zarzadu
wydano wczesniej, tj. 1 lipca 2024 r. W odniesieniu do powyzszego naczelnik Wydziatu
wyjasnita, ze pismo otrzymane z Nadle$nictwa stanowito kontynuacje wczes$niejszej
korespondencji z Lasami Paristwowymi, stad tez nie byto watpliwosci co do
pdzniejszego zagospodarowania nieruchomosci. Podkreslita takze, ze zgodnie

z orzecznictwem brak mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci nie stanowi
podstawy do odmowy wygaszenia trwatego zarzadu.

(dowod: akta kontroli str. 168)

Zgodnie z zapisami art. 47 ustawy jednostka moze zawnioskowac o wydanie decyzji
o wygasnieciu trwatego zarzadu, gdy uzyskata zgode organu jg nadzorujacego, a dana
nieruchomosc stata sie dla niej zbedna. Dodatkowym wymogiem jest uzyskanie
mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci. Zgodnie z trescig wyroku WSA

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



w Gdansku zdnia 24.10.2012r.,sygn. Il SA/Gd 479/12, przestanka wydania decyzji

o wygasnieciu trwatego zarzadu na wniosek okreslonej jednostki i za zgoda organu
nadzorujgcego jest zbednosc nieruchomosci. Natomiast uzyskanie mozliwosci
zagospodarowania nieruchomosci stanowi konieczny element prowadzonego przez
wfasciwy organ postepowania wyjasniajacego, ktorego wazkosc podkresiona zostata
wydtuzonym terminem na zatatwienie sprawy (...). Jednoczesnie w tym samym wyroku
Sad zauwazyt, ze: Nie mozna z brzmienia art. 47 ust. 2 u.g.n. wyprowadzic wniosku, ze
ustawodawca przewidziat wydanie decyzji odmownej w sytuacji braku uzyskania
mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci.

Z tresci wskazanego orzeczenia wynika, ze nieuzyskanie mozliwosci zagospodarowania
nieruchomosci nie stanowi podstawy do wydania decyzji odmownej. Jednoczesnie nie
oznacza to, ze organ moze wydac taka decyzje bez uprzedniego uzyskania informacji

o mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci. Wyprowadzenie przeciwnego wniosku
stanowitoby naruszenie zapiséw art. 47 ust. 2 ustawy, a tym samym ,zwalniatoby”
podmiot wydajacy taka decyzje z obowigzku dokonania ustalen, o ktérych mowa w ww.
artykule. Podsumowujac nalezy zauwazy¢, ze na organie cigzy ustawowy obowiazek,
ktory winien by¢ bezwzglednie spetniony przed wydaniem decyzji o wygaszeniu
trwatego zarzadu.

Wyjasnienia, protokoty, | Pismo naczelnika Wydziatu zdnia 17 wrzesnia 2024 .
oswiadczenia (dowdd: akta kontroli str. 168-169)

Ocena obszaru kontroli Pozytywna z nieprawidfowoscia

Obszar kontroli Nr 3: Sprzedaz, dzierzawa, najem, uzyczenie, darowizna, oddawanie
w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa.

Art. 13 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

Z zastrzezeniem wyjatkow wynikajacych z ustaw,
nieruchomosci moga byc przedmiotem obrotu.

W szczegolnosci nieruchomosci moga byc przedmiotem
sprzedazy, zamiany i zrzeczenia sie, oddania

w uzytkowanie wieczyste, w najem lub dzierzawe,
uzyczenia, oddania w trwaty zarzad, a takze moga byc
obcigzane ograniczonymi prawami rzeczowymi, wnoszone
Jjako wktady niepieniezne (aporty) do spotek,
przekazywane jako wyposazenie tworzonych
przedsiebiorstw paristwowych oraz jako majatek

tworzonych fundacji.
Podstawy prawne Art. 23 ust. 1 pkt 7 i 7a ustawy o gospodarce
realizacji zadania nieruchomosciami: Zasobem nieruchomosci Skarbu

Paristwa gospodaruja (...) starostowie, wykonujgcy zadania
z zakresu administracji rzadowej, a w szczegolnosci:

7) zbywajg oraz nabywayja, za zgoda wojewody,
nieruchomosci wchodzgce w skfad zasobu, z zastrzezeniem
art. 17;

7a) wydzierzawiaja, wynajmujg i uzyczajg nieruchomosci
wchodzace w skfad zasobu, przy czym umowa zawierana
naczas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub czas nieoznaczony
wymaga zgody wojewody; zgoda wofjewody jest wymagana
rowniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas
oznaczony do 3 lat strony zawieraja kolejne umowy,
ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomosc.



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

USTALENIA KONTROLI

W kontrolowanym okresie Starosta sprzedat 6 nieruchomosci i wydzierzawit 9.
Skontrolowano 9 postepowan.

1) Sprzedaz nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu nieruchomosci Skarbu Parstwa.

Sygnatury przeanalizowanych postepowan ujeto w ponizszej tabeli.

TabelaNr 1
Lp. Sygnatura sprawy Lp. Sygnatura sprawy
1. GN.6840.6.2022.MS 2. GN.6840.3.2023.JK
3. GN.6840.3.2022.KS 4. GN.6840.5.2023.1S
Ustalono, ze:

— wartosci nieruchomosci zostaty okreslone przez rzeczoznawcéw majgtkowych
w formie operatéw szacunkowych sporzadzonych w celu sprzedazy (art. 156
ust. 1 ustawy);

— ceny nieruchomosci zostaty ustalone na podstawie ich wartosci, a ceny
wywotawcze w pierwszym przetargu ustalono w wysokosci nie nizszej niz
wartos¢ nieruchomosci (art. 67 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy);

— nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy ujete zostaty w wykazach, o ktérych
mowa w art. 35 ustawy. Wykazy, ktére zawieraty wszystkie elementy
wymienione w art. 35 ust. 2 ustawy, wywieszane byty w siedzibie Starostwa oraz
publikowane na stronie internetowej, a informacja o ich wywieszeniu ogtaszana
byta w prasie lokalnej o zasiegu powiatowym;

— sprzedawane nieruchomosci nie byty potozone w strefach szczegdlnych,

o ktérych mowa w art. 19 ustawy;

— sprzedaz nieruchomosci zostata poprzedzona uzyskaniem zgody Wojewody
Zachodniopomorskiego (art. 23 ust. 1 pkt 7 ustawy);

— sprzedaz nieruchomosci nastgpita w drodze przetargdéw ustnych
nieograniczonych - we wszystkich przypadkach pozytywnym wynikiem
zakonczyty sie pierwsze przetargi. Postepowania zostaty przeprowadzone
prawidtowo, na podstawie przepisdw ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz rozporzadzenia ws. sposobu i trybu przeprowadzenia przetargéw oraz
rokowan na zbycie nieruchomoscié;

— nabywcy nieruchomosci zostali zawiadomieni o miejscu i terminie zawarcia
umow sprzedazy w terminie przewidzianym w art. 41 ust. 1 ustawy;

— wyznaczone terminy zawarcia umow sprzedazy nie byty krétsze niz 7 dni od
dnia doreczenia zawiadomienia (art. 41 ust. 1 ustawy);

— umowy sprzedazy zostaty zawarte w formie aktéw notarialnych (art. 27
ustawy);

— oumowach sprzedazy - zgodnie art. 23 ust. 4 ustawy - poinformowano
Wojewode Zachodniopomorskiego.

(dowdd: akta sprawy str. 96-133)
Nie stwierdzono nieprawidfowosci lub uchybieri.

2) Dzierzawa nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu nieruchomosci Skarbu
Paristwa.

Analizie poddano 5 postepowan wyszczegdlnionych w tabeli ponizej.

8 Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14 wrzes$nia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargdéw oraz
rokowan na zbycie nieruchomosci (Dz. U.z 2021 r., poz. 2213).
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Tabela Nr 2

Lp. Sygnatura sprawy Lp. | Sygnatura sprawy
1. GN.6845.39.2023.JK 2. | GN.6845.59.2023.JK
3. GN.6845.33.2023.MS 4. | GN.6845.70.2023.JK
5. GN.6845.20.2022.MS

Ustalono, ze:

umowy dzierzawy zostaty zawarte pomiedzy Skarbem Panstwa
reprezentowanym przez Staroste a dzierzawca;

w sprawach z poz. 2 i 4 w Tabeli nr 2 umowy zawarto na okres dtuzszy niz 3 lata,
azpoz.1,3i5naokresdo 3lat. W przypadku 2 spraw (poz. 1i 5) strony zawarty
kolejne umowy, ktérych przedmiotem byta ta sama nieruchomosg;

Z uwagi na potozenie nieruchomosci w pasie technicznym wybrzeza
(nieruchomosci ujete w Tabeli Nr 2 pod poz. 2,4 5), organ wystapit do Urzedu
Morskiego w Szczecinie o zaopiniowanie zamiaru wydzierzawienia ww.
nieruchomosci. Kazdorazowo wnioski zaopiniowano pozytywnie;
wydzierzawiane nieruchomosci zostaty ujete w wykazach nieruchomosci, ktére
zawieraty wszystkie elementy okreslone w art. 35 ust. 2 ustawy;
wykazy, w mysl art. 35 ust. 1 ustawy, wywieszano w siedzibie urzedu,
zamieszczano na stronie internetowej urzedu oraz przekazywano wojewodzie,
a informacje o zamieszczeniu wykazu podawano do publicznej wiadomosci
ogtaszajac w prasie lokalnej o zasiegu powiatowym;
dzierzawy nieruchomosci dokonano w trybie bezprzetargowym, co byto
poprzedzone uzyskaniem stosownych zgdéd Wojewody Zachodniopomorskiego
wyrazonych w formie zarzadzenia (poz. 1, 2, 4i 5 w Tabeli Nr 2), czym
dopetniono obowigzkéw wynikajgcych z tresci art. 23 ust. 1 pkt 7aoraz art. 37
ust. 4 ustawy;
o zawartych umowach dzierzawy poinformowano Wojewode
Zachodniopomorskiego, co stanowito realizacje dyspozycji art. 23 ust. 4 ustawy.
(dowadd: akta kontroli str. 134-149)

Nie stwierdzono nieprawidfowosci lub uchybier.

Ocena obszaru kontroli Pozytywna

Obszar kontroli Nr 4: Przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo

wtasnosci nieruchomosci.

Art. 3ust. 1 pkt 1 ustawy o przeksztatceniu?: Decyzje

o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego

w prawo wtasnosci nieruchomosci wydaje starosta
wykonujacy zadania z zakresu administracyi rzagdowey -

Podstawy prawne w przypadku nieruchomosci stanowigcych wtasnosc¢
realizacji zadania Skarbu Paristwa, w tym rowniez nieruchomosc,

w stosunku do ktorych prawo wtasnosci Skarbu Paristwa
wykonuj3 inne paristwowe osoby prawne.

Art. 4 ust. 1 pkt 1 ustawy o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele

? Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci
nieruchomosci (Dz. U.z 2024 r.,poz. 900 t.j.)




mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw0:
Podstawe ujawnienia prawa wfasnosci gruntu w ksiedze
wieczystej oraz ewidencji gruntow i budynkow stanowi
zaswiadczenie potwierdzajace przeksztatcenie, zwane
dalej ,zaswiadczeniem’, wydawane przez: staroste
wykonujacego zadanie z zakresu administracyi rzadowey -
w przypadku gruntow stanowigcych wtasnosc Skarbu
Paristwa; (...).

USTALENIA KONTROLI

W okresie objetym kontrolg Starosta wydat, na wniosek, 2 zaswiadczenia (sygn.
GN.6825.32.2024.AZ, GN.6825.12.2024.AZ) potwierdzajace przeksztatcenie prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wtasnosci tych gruntéw.

W przypadku obu zaswiadczen stwierdzono, ze:

— doustalania optaty z tytutu przeksztatcenia zastosowano odpowiednio przepisy
art. 7 ust. 1-6 ww. ustawy o przeksztatceniu na cele mieszkaniowe;

— kontrolowany podmiot dokonat ich doreczen zgodnie z art. 4 ust. 6 ww. ustawy;

— zostaty przestane do sadu wtasciwego do prowadzenia ksiegi wieczystej
w terminie wskazanym w art. 4 ust. 7 ww. ustawy;

— zawieraty wszystkie elementy wskazane w art. 4 ust. 3i 4 ustawy
o przeksztatceniu na cele mieszkaniowe (oprécz zaswiadczenia o sygn.
GN.6825.12.2024.AZ, w ktorym nie ujeto pouczenia o mozliwosci wniesienia
optaty jednorazowej, co stanowito naruszenie zapiséw art. 4 ust. 4 ww. ustawy).

Szczegdtowy opis powyzszej nieprawidtowosci ujety zostat w czesci: Zakres, przyczyny
i skutki stwierdzonej nieprawidtowosci.

Ponadto ustalono, ze Starosta w okresie kontrolowanym rozpatrzyt 13 wnioskéw
o jednorazowe whniesienie optaty przeksztatceniowej. Kontroli poddano wszystkie
sprawy, ktorych sygnatury zostaty wskazane w ponizszej tabeli.

TabelaNr 3

Lp. Sygnatura sprawy Lp. Sygnatura sprawy
1. GN.6825.10.2023.JG 2. GN.6825.1.2023.AZ
3. GN.6825.3.2023.AZ 4, GN.6825.34.2024.AZ7
5. GN.6825.36.2024.JG 6. GN.6825.25.2024.JG
7. GN.6825.24.2024.JG 8. GN.6825.35.2024.JG
9. GN.6825.22.2024.JG 10. GN.6825.20.2024.JG
11. GN.6825.33.2023.JG 12. GN.6825.11.2023.JG
13. GN.6825.13.2023.AZ

Stwierdzono, ze:

— organ kontrolowany w terminie 14 dni od dnia zgtoszenia zamiaru wniesienia
jednorazowej optaty (za wyjatkiem poz. 6, 7 w ww. Tabeli) informowat
wtasciciela gruntu na pismie o jej wysokosci, co odpowiadato przepisom art. 7
ust. 8 ustawy o przeksztatceniu na cele mieszkaniowe. W tym zakresie
wyjasniono, ze byty to wnioski dotyczace wydania zaswiadczen o skroceniu

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



okresu wnoszenia optat rocznych z tytutu przeksztatcenia w zwigzku
Z zaprzestaniem prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Ich rozpatrzenie
wymagato przeprowadzenia postepowania, wyjasnienia przestanek skrécenia
okresu wnoszenia tych optat, a takze dokonania wyktadni przepisow w tym
zakresie.
Biorac pod uwage powyzsze wyjasnienia oraz fakt, ze w pozostatych 11
sprawach termin byt dochowywany, kontrolujacy nie sformutowali
nieprawidtowosci w tym przedmiocie. Niemniej nalezy podkresli¢ koniecznos¢
podjecia przez organ staran ukierunkowanych na realizacje wnioskéw w
ustawowym terminie.

(dowadd: akta kontroli str. 150-153)

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

Niemniej stwierdzono, ze:

— pisma przestane przez organ do wtasciciela gruntu na podstawie art. 7 ust. 8
ustawy o przeksztatceniu na cele mieszkaniowe (poz. 5-11 w Tabeli Nr 3)
zawieraty jedynie informacje o wysokosci kwoty naleznej do zaptaty, brak byto
natomiast informacji o wysokosci optaty jednorazowej!l, co stanowito
czesciowaq realizacje dyspozycji wskazanej w ww. przepisie.

Szczegdtowy opis powyzszego uchybienia ujety zostat w czesci: Zakres, przyczyny
i skutki stwierdzonego uchybienia.

ZAKRES, PRZYCZYNY | SKUTKI STWIERDZONEJ NIEPRAWIDEOWOSCI

— wzaswiadczeniu potwierdzajgcym przeksztatcenie (sygn. GN.6825.12.2024.A7)
nie ujeto pouczenia o tresci art. 7 ust. 7 ustawy o przeksztatceniu na cele
mieszkaniowe, co stanowito naruszenie zapiséw art. 4 ust. 4 ww. ustawy.

(dowod: akta kontroli str. 155)

We wskazanym zakresie Naczelnik Wydziatu Nieruchomosci wyjasnita, ze wniosek
o wydanie zaswiadczenia potwierdzajacego przeksztatcenie zawierat rowniez wniosek
o naliczenie opftaty jednorazowej z uwzglednieniem bonifikaty 80% stad nie byfo
koniecznosci informowania wnioskodawcy o moZzliwosci wniesienia optaty
jednorazowey.

(dowadd: akta kontroli str. 166-167)

W wydanym przez organ zaswiadczeniu wskazano wysoko$¢ rocznej optaty za
przeksztatcenie. Zgodnie z brzmieniem art. 4 ust. 4 ustawy o przeksztatceniu na cele
mieszkaniowe zaswiadczenie to winno obligatoryjnie zawierac¢ okreslone elementy,
w tym pouczenie o zasadach i mozliwosci wniesienia optaty jednorazowe).
Ustawodawca nie przewidziat wyjatkéw od tej zasady. Nalezy podkresli¢, ze jedynie
wypetnienie w catosci zapiséw ww. artykutu gwarantuje stronie petna realizacje jej
praw.

11 4rt. 7 ust. 7 zdanie drugie ustawy o przeksztatceniu na cele mieszkaniowe: Wysokosc opfaty jednorazowej
odpowiada iloczynowi wysokosci opfaty obowigzujacej w roku, w ktdorym zgtoszono zamiar wniesienia opfaty
jednorazowej, oraz liczby lat pozostatych do uptywu okresu, o ktorym mowa w ust, 6 albo 6a.



ZAKRES, PRZYCZYNY | SKUTKI STWIERDZONEGO UCHYBIENIA

— w7 pismach przestanych przez organ do wtascicieli gruntow na podstawie art. 7
ust. 8 ustawy o przeksztatceniu na cele mieszkaniowe (poz. 5-11 w tabeli nr 3)
wskazano jedynie wysokosc jednorazowej optaty za przeksztatcenie (...)
zuwzglednieniem bonifikaty (...), czyli kwoty naleznej do zaptaty; brak byto
natomiast informacji o wysokosci optaty jednorazowej (przed naliczeniem
bonifikaty), co stanowito cze$ciowa realizacje dyspozycji wskazanej w ww.
przepisie.

(dowadd: akta kontroli str. 157-161)

W wyjasnieniach wskazano, Ze poinformowano wnioskodawcow o wysokosci opfaty
jednorazowej z uwzglednieniem bonifikaty (...), a nastepnie potwierdzono, iz wysokosc¢
opfaty jednorazowej z uwzglednieniem bonifikaty stanowi kwote nalezna do zapftaty.
Kwota do zaptaty byta wiec w tych sprawach toZsama z wysokoscig opfaty
jednorazowej z uwzglednieniem bonifikaty.

(dowadd: akta kontroli str. 166-167)

Z wyktadni jezykowej art. 7 ust. 8 ww. ustawy wprost wynika, ze organ winien
poinformowac wtasciciela gruntu na pismie o wysokosci optaty jednorazowej (czyli
przed naliczeniem bonifikaty) oraz wysokosci kwoty naleznej do zaptaty po
uwzglednieniu/udzieleniu naleznej bonifikaty. Jak wskazano w wyroku NSA
z17.04.2023r.sygn. | OSK 2280/22: Udzielenie informacji, o ktoref mowa w art. 7 ust.
8 powotywanej ustawy otwiera tez droge wtascicielowi nieruchomosci do
ewentualnego zakwestionowania w zakresie wysokosci opfaty jednorazowej lub
wysokosci kwoty naleznej do zapfaty rowniez w zakresie uwzglednionych lub
pominietych przez organ bonifikat. Nastepuje to w drugim etapie, w ktorym ustalenie
wysokosci opfaty jednorazowej lub kwoty naleznej do zaptaty nastepuje w drodze
decyzji wydanej na wniosek wtasciciela nieruchomosci. Brak informacji o wysokosci
optaty jednorazowej przed udzieleniem bonifikaty pozbawia strone wiedzy co do
wysokosci tej kwoty, a tym samym uniemozliwia ewentualne jej zakwestionowanie.

Wyjasnienia, protokoty, | Pismo naczelnika Wydziatu z dnia 17 wrzesnia 2024 .
oswiadczenia (dowdd: akta kontroli str. 168-169)
Ocena obszaru kontroli Pozytywna z nieprawidfowoscia

Obszar kontroli Nr 5: Ustalenie/aktualizacja optat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego i trwatego zarzadu.

Art. 71 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: Za
oddanie nieruchomosci gruntowej w uzZytkowanie
wieczyste pobiera sie pierwszg optate i opfaty roczne.
Art. 78 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:
Aktualizacji optaty rocznej dokonuje wtasciwy organ,
wypowiadajac w formie pisemnej wysokosc
dotychczasowej optaty w terminie do dnia 31 grudnia
roku poprzedzajgcego oraz przesytajac rownoczesnie
oferte przyjecia nowej wysokosci optaty roczney.

W wypowiedzeniu nalezy wskazac sposob obliczenia
nowej wysokosci optaty rocznej i pouczyc uzytkownika
wieczystego o sposobie zakwestionowania
wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dofacza sie
informacje o wartosci nieruchomosci, o ktorej mowa
wart. /7 ust. 3, oraz o miejscu, w ktorym mozna zapoznac

Podstawy prawne
realizacji zadania
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sie z operatem szacunkowym. Do doreczenia
wypowiedzenia stosuje sie przepisy Kodeksu
postepowania administracyjnego.

Art. 82 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: Za
nieruchomosc oddang w trwaty zarzad pobiera sie optaty
roczne.

Art. 87 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:
Wysokosc opfaty rocznej z tytutu trwatego zarzadu
nieruchomosci moze byc aktualizowana, nie czesciej niz
raz w roku, jezeli wartosc tej nieruchomosci ulegnie
zmianie. Zaktualizowana opfate roczna ustala sie wedfug
dotychczasowej stawki procentowej od wartosci

nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji opfaty

USTALENIA KONTROLI

W okresie objetym kontrolg Starosta dokonat ustalenia 1 optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego (sygn. GN.6843.2.2023.JG). Ustalono, ze:
— postepowanie administracyjne prowadzone byto zgodnie z przepisami ogélnymi

Kpa,

— przyjeta stawka procentowa zostata ustalona na podstawie art. 72 ust. 3 pkt 4
oraz 73 ust. 2f ustawy,

— organ zajat stanowisko w sprawie w terminie 2 miesiecy (art. 73 ust. 2e ustawy).

(dowadd: akta kontroli str. 162-165)

Nie stwierdzono nieprawidfowosci lub uchybier.

Wyjasnienia, protokoty,
oswiadczenia

Pismo naczelnika Wydziatu z dnia 17 wrzesnia 2024 r.
(dowadd: akta kontroli str. 168-169)

Ocena obszaru kontroli

Pozytywna

mieniem.

Obszar kontroli Nr 6: Przejecie przez Skarb Parstwa z mocy prawa, mienia po
podmiotach uznanych za wykreslone z rejestru sagdowego i gospodarowania tym

Podstawy prawne
realizacji zadania

Art. 9 ust. 2b i 2i ustawy Przepisy wprowadzajace ustawe

o Krajowym Rejestrze Sadowym2: 7 dniem 1 stycznia 2016
r. Skarb Paristwa nabywa nieodpfatnie z mocy prawa
mienie podmiotow, o ktorych mowa w ust. 2a. Skarb
Paristwa ponosi odpowiedzialnosc z nabytego mienia za
zobowigzania podmiotow, o ktorych mowa w ust. 2a.
Prawa wspdlnikow, cztonkow spotdzielni i innych osob
uprawnionych do udziatu w majatku

likwidacyjnym wygasaja z chwila wykreslenia podmiotu
zZrejestru.

2i. Nabycie przez Skarb Paristwa zgodnie z ust. 2b
wfasnosci nieruchomosci albo uzytkowania wieczystego
stwierdza, w drodze decyzji, starosta wtasciwy ze wzgledu
na miefsce pofozenia nieruchomosci. Uzytkowanie
wieczyste ustanowione na nieruchomosci, ktorej

12 Ustawa z 20 sierpnia 1997 r. Przepisy wprowadzajace ustawe o Krajowym Rejestrze Sgdowym (Dz. U. Nr 121, poz.

770z pdzn.zm.).
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wfascicielem jest Skarb Paristwa, nie wygasa. Jezeli nie ma
praw obciazajacych uzytkowanie wieczyste lub prawa
takie wygasty ani nie zostato wszczete postepowanie w
celu dochodzenia lub zaspokojenia roszczer okreslonych w
ust. 2c, Skarb Paristwa moze zfoZyc wniosek

o wykreslenie prawa uzytkowania wieczystego z ksiegi
wieczystej. Do wniosku nalezy dofaczyc zaswiadczenie
starosty o wygasnieciu lub nieistnieniu praw obcigzajacych
uzytkowanie wieczyste oraz o nieistnieniu lub wygasnieciu
roszczen okresfonych w ust. 2c. UzZytkowanie wieczyste
wygasa z chwila uprawomocnienia sie wpisu o wykresleniu.

USTALENIA KONTROLI

W zwiazku z zadaniami natozonymi na Staroste zgodnie z art. 9 ust. 2b i 2i Przepisy
wprowadzajgce ustawe o Krajowym Rejestrze Sagdowym, w trakcie kontroli zwrécono
sie o przedtozenie informacji dotyczacych ilosci prowadzonych postepowan
stwierdzajacych nabycie przez Skarb Panstwa wtasnosci nieruchomosci albo
uzytkowania wieczystego (tj. wskazania liczby wydanych decyzji i liczby spraw
bedacych w toku postepowania) oraz wskazanie, czy i w jaki sposdb podmiot
kontrolowany poszukuje i inwentaryzuje majatek po podmiotach, o ktérych mowa

w art. 9 ust. 2b ww. ustawy.

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

Jednoczesnie pismem z 17 wrzesdnia 2024 r. naczelnik Wydziatu poinformowata:
Starosta Koszaliriski zinwentaryzowat i objat odpowiednimi postepowaniami majatek
po podmiotach, o ktorych mowa w art. 9 ust. 2b ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r.
Przepisy wprowadzajgce ustawe o Krajowym Rejestrze Sagdowym w oparciu o
informacje przekazywane przez Sady. Wtasne poszukiwania nie sa prowadzone

a uzupetnienie inwentaryzacji tego majatku moze nastapic w przypadku ujawnienia
mienia w toku czynnosci biezacych Starostwa Powiatowego w Koszalinie.

(dowadd: akta kontroli str. 168)

Wyjasnienia, protokoty,
oswiadczenia

Pismo naczelnika Wydziatu z dnia 17 wrzesnia 2024 r.
(dowadd: akta kontroli str. 168-169)

Ocena obszaru kontroli

Pozytywna

Whis do ksigzki kontroli

Nr 5/2024

Podsumowanie ustalen w
kontrolowanym
podmiocie

Obszar kontroli:

Nr 1: Ewidencja nieruchomosci wchodzacych w sktad
zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa.

Nieprawidtowosci nie stwierdzono.

Nr 2: Oddawanie i wygaszanie prawa trwatego zarzadu

w stosunku do nieruchomosci bedacych wtasnoscia Skarbu
Panstwa.

nieprawidtowos¢:

— 1decyzja zostata wydana przed uzyskaniem przez
organ informacji o mozliwosci zagospodarowania
nieruchomosci, co stanowito naruszenie przepisu
art. 47 ust. 2 ustawy.
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Nr 3: Sprzedaz, dzierzawa, najem, uzyczenie, darowizna,
oddawanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
stanowiacych wtasno$¢ Skarbu Paristwa.
Nieprawidtowosci nie stwierdzono.

Nr 4: Przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wtasnosci nieruchomosci.

nieprawidtowosc:
— w zaswiadczeniu potwierdzajgcym przeksztatcenie
nie ujeto pouczenia o tresci art. 7 ust. 7 ustawy
o przeksztatceniu na cele mieszkaniowe, co
stanowito naruszenie zapisow art. 4 ust. 4 ww.
ustawy;

uchybienie:
— w7 pismach przestanych przez organ do wtascicieli

gruntow na podstawie art. 7 ust. 8 ustawy
o przeksztatceniu na cele mieszkaniowe brak byto
informacji o wysokosci optaty jednorazowe;.

Nr 5: Aktualizacja optat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego i trwatego zarzadu.

Nieprawidtowosci 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

— zawiera¢ w zaswiadczeniach potwierdzajacych
przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego
gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wtasnosci tych gruntéow wszystkie elementy
wskazane w art. 4 ust. 4 ww. ustawy;

— informowac kazdorazowo wtasciciela gruntu na pismie
o wysokosci optaty jednorazowej, do czego
zobowiazuje art. 7 ust. 8 ustawy o przeksztatceniu
gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe.

Pouczenie

— od wystgpienia pokontrolnego nie przystuguja srodki
odwotawcze,

— o podjetych dziataniach majacych na celu realizacje
zalecen pokontrolnych, prosze poinformowac mnie za
posrednictwem Wydziatu Kontroli
Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewddzkiego
w Szczecinie w terminie 14 dni od daty otrzymania
niniejszego wystapienia.

Podpis kierownika
jednostki kontrolujacej

Z upowaznienia
Wojewody Zachodniopomorskiego
Bartosz Brozynski
| Wicewojewoda Zachodniopomorski
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