WOIJEWODA

WARMINSKO - MAZURSKI Olsztyn, dnia Amlipca 2014 r.

IGR-VIII.4531.3.2614
Pan
Maciej Rygielski
Starosta Ilawski
ul. gen. Wladyslawa Andersa 2A
14-200 Hawa

Stosownie do art. 47 ustawy z dnia 15 lipca 2011 r. o kontroli w administracji
rzadowej (Dz. U. Nr 185, poz. 1092 ), zwanej dalej: ,,ustawg o kontroli w administracji

rzadowej”, przekazuj¢ Panu tres¢ wystapienia pokontrolnego.
Wystapienie pokontrolne

Kontrolg przeprowadzono w Starostwie Powiatowym w llawie, ul. gen. Wiadystawa
Andersa 2A, 14-200 Itawa, NIP: 744-17-74-059, REGON: 510742468. W okresie objetym
kontrolg oraz w okresie prowadzenia kontroli stanowiska petnili:

1. Maciej Marian Rygielski — Starosta Itawski w okresie od dnia 27 listopada 2006 r. do

dnia kontroli;

2. Ryszard Kabat — Geodeta Powiatowy - Dyrektor Wydziatu Geodezji i Nieruchomosci;

3. Piotr Kozlowski — inspektor w Wydziale Geodezji i Nieruchomosci;

4. Jacek Méwinski — inspektor w Wydziale Geodezji i Nieruchomosci;

(akta kontroli str. 17-25).
Kontrolg przeprowadzit zespot pracownikéw Wydziatlu  Infrastruktury, Geodezji
i Rolnictwa Warminsko—Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego w Olsztynie w skladzie:

1. Emilia Konieczna — inspektor wojewddzki, posiadajaca legitymacje shuzbowa Nr
66/09, wydang przez Dyrektora Generalnego Warminsko-Mazurskiego Urzgdu
Wojewodzkiego w Olsztynie, przewodniczaca zespohu kontrolnego;

2. Marzena Szymanska — inspektor wojewddzki, posiadajaca legitymacje stuzbowa Nr
39/2014, wydang przez Dyrektora Generalnege Warminsko-Mazurskiego Urzedu

Wojewodzkiego w Olsztynie, cztonek zespotu kontrolnego;



3. Liliana Klimek - inspektor wojewddzki, posiadajaca legitymacje stuzbowa Nr
42/2014, wydana przez Dyrektora Generalnego Warminsko-Mazurskiego Urzedu
Wojewddzkiego w Olsztynie, czlonek zespotu kontrolnego,

na podstawie pisemnych imiennych upowazniedn do kontroli odpowiednio: nr FK-

V1.0030.469-471.2014 z dnia 5 maja 2014 r. wydanych przez Wojewodg Warmifisko-

Mazurskiego (akta kontroli str. 1-3).

Termin kontroli od dnia 12 maja 2014 r. do dnia 31 maja 2014 r. (w tym 12 maja

2014 r., 27 maja 2014 r. oraz 29 maja 2014 r. w jednostce kontrolowanej, w pozostate dni, tj.

od 13.05. do 26.05., 28.05. oraz 30.05., czynnosci kontrolne byly przeprowadzane w siedzibie

Warminsko-Mazurskiego Urzedu  Wojewddzkiego  poprzez  analizg  otrzymanych

dokumentéw. Ponadto w dniu 22 maja 2014 r. oraz w dniu 27 maja 2014 r. zwrocono si¢ 0

wyjasnienie kontrolowanych zagadnien, a w dniu 28 maja 2014 r. i w dniu 29 maja 2014 r.

otrzymano pisemna odpowiedz w tym zakresie).

Kontrola zostata odnotowana w ksiazce kontroli jednostki kontrolowanej pod pozycja

nr 7/2014.

Zakres kontroli:

— przedmiot Kontroli: realizacja przez Staroste Hawskiego zadan zleconych z zakresu
administracji rzadowej, wynikajacych z ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (jt. Dz. U. z 2014 r, poz. 518, zwana dalej jako u.gn.),
w szezegolnosci:

e ewidencja zasobu i innych nieruchomosci Skarbu Panstwa,

e sporzadzanie planéw wykorzystania zasobu,

e sprzedaz nieruchomosci, zamiana oraz darowizna,

« oddawanie w uzytkowanie wieczyste oraz trwaty zarzad i jego wygaszanie,

e zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem,

e udostepnianie nieruchomosei Skarbu Pafistwa w drodze uméw obligacyjnych:
dzierzawa, najem, uzyczenie,

s aktualizacja optat za uzytkowanie wieczyste i z tytulu trwatego zarzadu nieruchomosci
Skarbu Panstwa.

~ okres objety kontrolg: od dnia 25 wrzesnia 2010 . do dnia 31 grudnia 2013 r.

Kontrole przeprowadzono na podstawie art. 6 ust. 4 pkt 3 ustawy z dnia 15 lipca 2011 r.

o kontroli w administracji rzadowej (Dz. U. Nr 185, poz.1092) oraz art. 28 ust. 1 pkt 2 ustawy

z dnia 23 stycznia 2009 r. o wojewodzie i administracji rzadowej w wojewddztwie (Dz. U. Nr
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31, poz. 206 ze zm.), w zwigzku z art. 23 u.g.n.

Na podstawie ustalen kontroli dziatalnos¢ jednostki kontrolowanej ocenia sig
pozytywnie z nieprawidlowosciami.

W wyniku przeprowadzonej kontroli ustalono, ze w okresie obj¢tym kontrola:
Ewidencjonowanie nieruchomosci Skarbu Panstwa

Ewidencjonowanie nieruchomosci Skarbu Panstwa odbywa si¢ z wykorzystaniem
programu MIENIE, w ktérym ustawienie odpowiednich filtrdw umozliwia uzyskanie danych
w odniesieniu do zadanego zasobu oraz formy wladania. Przepis art. 23 ust. lc u.g.n
zawiera katalog elementéw skladajacych si¢ na proces ewidencjonowania. Sa to: oznaczenie
nieruchomosci wedlug ksiegi wieczystej oraz katastru nieruchomosci, powierzchnig
nieruchomosci, wskazanie dokumentu potwierdzajacego posiadanie przez Skarb Panstwa
praw do nieruchomosci, w przypadku braku ksiggi wieczystej, przeznaczenie nieruchomosci
w planie miejscowym, a w przypadku braku planu w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, wskazanie daty ostatniej aktualizacji opfat z tytutu
trwalego zarzadu 1 uzytkowania wieczystego, informacje o zgloszonych roszczeniach do
nieruchomosci oraz o toczacych sig¢ postgpowaniach administracyjnych i sadowych.
Wszystkie ustawowe informacje, na podstawie ktérych Starosta powinien dokonywaé
ewidencjonowania, zostaty zachowane.

Kontroli podlegato ewidencjonowanie 958 dzialek Skarbu Panstwa z terenu gminy
Ttawa, w wyniku ktorej ustalono, iz:

1y w 100 % przypadkéw istnigje informacja o przeznaczeniu dziatki w planie
miejscowym (ewentualnie w studiurrl uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy).

2) w stosunku do wszystkich dzialek oddanych w uzytkowanie wieczyste zawarta jest
informacja o dacie ostatniej aktualizacji oplaty rocznej oraz dacie ostatnigj
sporzadzonej wyceny;

3) wszystkie nieruchomosci sa oznaczone wedlug katastru nieruchomosci oraz ksiggi
wieczystej, a w przypadku braku zatozonej ksiggi wieczyste] (9 dziatek) zostata
wskazana informacja o dokumencie potwierdzajacym posiadanie;

4) w stosunku do wszystkich nieruchomosci zostata zawarta informacja o roszczeniach
oraz toczacych si¢ postepowaniach lub ich braku;

Na podstawie danych z ewidencji nieruchomosci ustalono, ze na Koniec roku 2013

Skarb Panstwa byl wlascicielem 2 544 nieruchomosci o facznej powierzchni 1 028,4200 ha,

-
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wtym:

~ nie oddane w gospodarowanie (bgdace w bezposrednim wiadaniu Skarbu Panstwa)
w zasobie pozostaje | 148 nieruchomosci o tacznej pow. 242,5037 ha,

—  w trwatym zarzadzie — 244 nieruchomosci o facznej pow. 175,3975 ha,

~  w uzytkowaniu wieczystym — 1 143 nieruchomosci o facznej pow. 588,1725 ha,

— wdzierzawie — 8 nieruchomosci o facznej pow. 22,1862 ha,

— w najmie - 1 nieruchomosé o pow. 0,1600 ha

(akta kontroli str. 211-251 TABELA-EWIDENCJONOWANIE).

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie.

W ocenie kontrolujacych zadanie starosty, jakim jest ewidencjonowanie
nieruchomogdci Skarbu Pafstwa, wykonywane jest przez Starost¢ Hawskiego rzetelnie
i zgodnie z art. 23 ust. 1c u.g.n. Tym samym posiada on pefna i jednolita baz¢ danych
o nieruchomosciach Skarbu Pafistwa, co umozliwia gospodarowanie w sposob zgodny
z zasadami prawidtowej gospodarki.

Sporzadzanie planéw wykorzystania zasobu

Stosownie do art. 23 ust | pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomogciami starostowie, wykonujacy zadania z zaktesu administracji rzadowej,
sporzadzaja plany wykorzystania zasobu. Art. 23 ust. 1d tej ustawy okresla, ze plany

wykorzystania zasobu opracowuje sig na okres 3 lat i zawieraja one w szczegolnosci:

1) zestawienie powierzchni nieruchomosci zasobu oraz nieruchomosci Skarbu Paristwa

oddanych w uzytkowanie wieczyste,

2) prognoze dotyczaca udostgpnienia nieruchomosci zasobu oraz nabywania nieruchomosci
do zasobu, poziomu wydatkéw zwiazanych z udostgpnieniem nieruchomosci zasobu oraz
nabywaniem nieruchomosci do zasobu, wplywdéw osiaganych z optlat z tytuiu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci Skarbu Paristwa oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz optat

z tytulu trwatego zarzadu nieruchomosci Skarbu Panstwa,

3) prognoze dotyczaca aktualizacji oplat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz optat z tytulu trwatego zarzadu

nieruchomogci Skarbu Panstwa,

4) program zagospodarowania nieruchomosci zasobu.



Sporzadzanie planow wykorzystania zasobéw jest nasiepstwem wyodrebnienia
zasobu, jako szczegodlnej kategorii zbioru nieruchomosci. Sporzadzenie takiego planu nalezy
rozumie jako zespot czynnosci faktycznych, zmierzajgcych do stworzenia swoistego
programu stuzacego whasciwemu zagospodarowaniu nieruchomosci i ksztaltowaniu poziomu
wydatkow na przygotowanie do sprawnego gospodarowania. Plan stanowi takze podstawe do
zmiany gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci nie wytaczajac jej zbycia w razie matej
przydatnosci gospodarczej lub uciazliwo$ci zwiazanej z gospodarowaniem (definicja z
komentarza do ustawy o gospodarce nieruchomosciami - wydanie 4 z 2011 roku Lexis

Nexis).

Przedmiotem kontroli byty dwa plany: ,,Plan wykorzystania zasobu nieruchomosci
Skarbu Panstwa na lata 2008 - 20117 oraz ,,Plan wykorzystania zasobu Skarbu Panstwa na
lata 2012 — 20147 {akta kontroli str. 26-30).

Powotane wyzej przepisy okreslaja, iz plany wykorzystania zasobu spotrzadza si¢ na
okres 3 lat. Zauwazy¢ nalezy, iz ,,Plan wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu Pafstwa
na lata 2008 - 20117 zostal sporzadzony na 4 lata, co nie jest zgodne z cytowanymi
przepisami.

Przepis art. 23 ust. 1d ustawy o gospodarce nieruchomosciami wymieniajac, jakie
clementy powinien zawiera¢ plan wykorzystania zasobu, operuje pojeciem ,zawiera w
szczegblnogei”. Takie okreslenie oznacza, iz wyszczegdlnienie elementéw nie jest zamknigte

i moze on zawierac takze inne elementy.

Zar6bwno w planie na lata 2008-2011 jak i na lata 2012-2014 znalazly si¢ wszystkie
ustawowo wymagane elementy: zestawienie powierzchni nieruchomosci zasobu oraz
nieruchomodci Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste odpowiednio wedfug
stanu na dzien 1.01.2008 r. (dot. planu na lata 2008-2011) oraz na dzien 1.01.2012 r. (dot.
planu na lata 2012 — 2014); prognozy dotyczace udostepnienia nieruchomosci zasobu oraz
nabywania nieruchomosci do zasobu; prognozy poziomu wydatkéw zwigzanych
z udostepnianiem nieruchomos$ci zasobu oraz nabywaniem nieruchomosci do zasobu;
prognozy wplywdw osiaganych z oplat z tytutu uzytkowania wieczystego i trwalego zarzadu
nieruchomosci Skarbu Panstwa; prognozy dotyczace aktualizacji optat z tytudu uzytkowania
wieczystego oraz trwalego zarzadu nieruchomosci Skarbu Panstwa a takze programy

zagospodarowania nieruchomosci zasobu.



Kontrola realizacji wykonania obydwu planéw wykazata, iz zrealizowano plany
w zakresie udostgpniania nieruchomosci (zawarto umowy na dzierzawe 7 dzialek oraz 1

umowg najmu lokalu mieszkalnego).

Realizacja wykonania planu na lata 2008-2011 w zakresie sprzedazy nieruchomofci
w zasobie wykazala, iz z planowanych do sprzedazy [0 dzialek, w okresie obowiazywania
planu faktycznie sprzedana zostata | dziatka — nr 40/4 w obrgbie Lawice, gmina lawa.
Dziatki nr 62/5 i 62/6 w obrebie Wieprz, gmina Zalewo zostaly sprzedane w 2012r., czyli
poza okresem objetym planem. Dziatka nr 62/7 w obrebie Wieprz, gmina Zalewo nie zostala
sprzedana z uwagi na zbyt wysoka cen¢ (oddana w dzierzawe), a dziatki nr: 187/3, 187/4,
188/10, 188/11, 188/7 i 188/8 w obrebie 2 miasta Zalewo nie zostaty sprzedane z uwagi na
zbyt duze powierzchnie. Z informacji uzyskanych podczas kontroli od pracownika Starostwa
Powiatowego w Hawie wynika, iz dzialki te po zmianie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zostang podzielone na mniejsze i wowczas ponownie
wystawione do sprzedazy (zapis w planie na lata 2012-2014 — akta kontroli str. 29). Oznacza
to, iz w zakresie planowanych do sprzedazy nieruchomos$ci plan na lata 2008-2011 zostat
zrealizowany w 10 %. Odnosnie planu na lata 2012-2014, z uwagi na fakt, iz okres
kontrolowany obgjmuje czas od 25.09.2010r. do 31.12.2013r., za$ plan sporzadzono na lata
2012 — 2014, nie jest mozliwa pelna ocena realizacji tego planu. Z planowanych do sprzedazy
13 dziatek faktycznie sprzedanych zostato dotychczas 2 nieruchomogci - dziatki nr 62/5 i 62/6
w obrgbie Wieprz, gmina Zalewo. Nie jest jednak wykluczone, iz pozostate nieruchomosci

rowniez zostana sprzedane do korica 2014 roku.

Z informacji uzyskanych podczas trwinia kontroli w jednostce wynika, iz w zakresie
aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania nieruchomosci Skarbu Panstwa potozonych
na terenie Miasta Itawa plany zostaly zrealizowane. Natomiast plan na lata 2012-2014
w zakresie aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania nieruchomosci Skarbu Panstwa
polozonych na terenic Miasta i Gminy Zalewo oraz Miasta i Gminy Kisielice zostanie

zrealizowany do konica 2014 roku.

Odnoénie pozostatych punktow zawartych w planach, tj. uwlaszczanie dzialek
w trybie art. 118 ust. 2 i 2a ustawy z dnia 20 grudnia 1990 roku o ubezpieczeniu spolecznym
rolnikow i art. 6 ustawy z dnia 24 lutego 1989 roku o zmianie ustawy o ubezpieczeniu
spolecznym rolnikéw indywidualnych i czionkéw ich rodzin oraz o zmianie ustawy

o podatku rolnym, regulacja stanu prawnego nieruchomosci Skarbu Paristwa stanowiacych
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drogi powiatowe oraz inicjowanie procesu komunalizacji nieruchomosci, ktbre z mocy prawa
stanowia wiasnoé¢ gminy (plan na fata 2012-2014) - stwierdzi¢ nalezy, ze plany w tym
zakresie ograniczaja si¢ jedynie do stwierdzenia zamiaru podjgcia wskazanych wyzej
czynnosci, nie wskazujac przy tym ilodci dziatek, pozostajacych w zasobie Skarbu Panstwa,
a nie stanowiacych obecnie juz jego wlasnosci.

Nalezy zaznaczyé, ze ,,Plan wykorzystania zasobu Skarbu Panstwa na lata 2008 —
20117 i ,Plan wykorzystania zasobu Skarbu Panstwa na lata 2012 — 2014” nie moga
podlegaé pelnej ocenie realizacji z uwagi na fakt,' iz okres kontrolowany obejmuje okres

czasu od 25 wrzesnia 2010 roku do 31 grudnia 2013 r.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie
z nieprawidlowo$ciami polegajacymi na sporzadzeniu planu ,Plan wykorzystania zasobu
Skarbu Pasistwa na lata 2008 — 2011” na okres 4 lat. Uchybieniem formalnym w ocenie
kontrolujacych jest sporzadzenie planow nierzetelniec w zakresie prognozowania
udostepniania nieruchomosci, tj. uwlaszezania dzialek, regulacji stanu prawnego
nieruchomodci Skarbu Pafistwa, stanowiacych drogi powiatowe czy komunalizacji
nieruchomogci, stanowiacych z mocy prawa wiasno$é gmin (plan na lata 2012-2014). Organ,
posiadajac wiedze na temat ilosci tego typu nieruchomosci, nie ujat tego w prognozach do
planéw wykorzystania zasobu. Zdaniem kontrolujacych, plany w tym zakresie zostaly
sporzadzone w zachowawczej formie, tj. lakonicznie stwierdzono, iz planuje si¢ podjgcie
czynnos$ci wskazanych wyzej czynnoscei, jednak bez wskazania konkretnych nieruchomosci
badz kryteriéw ich doboru. Majac wiedzg co do ich ilogci, organ bytby w stanie przygotowad
dokumentacje niezbedng do wydania decyzji we wlasnym zakresie (uwlaszczenie z art. 118
iart. 6) lub przestaé wlasciwa dokumentacje do wojewody celem wydania decyzji
(komunalizacja z mocy prawa czy regulacja stanu prawnego nieruchomosei Skarbu Parstwa
stanowiacych drogi powiatowe - art. 60 w zwiazku z art. 103 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 13
pazdziemika 1998 r. Przepisy wprowadzajace ustawy reformujace administracje publiczna).
Powyzsze uchybienie nie gwarantuje efektywnego gospodarowania nieruchomosciami Skarbu

Panstwa.

Przyczyng powyzszej nieprawidtiowosci jest nieprzestrzeganie przepisow art. 23 ust.

1d u.g.n., w my$l ktdrego plany wykorzystania zasobu opracowuje si¢ na okres 3 lat.



Skutkiem powstalej nieprawidlowodci moze by¢ nieracjonalna gospodarka
nieruchomodciami Skarbu Parstwa, wynikajaca ze zbyt odieglych terminéw wykonania

planu,

Osoba odpowiedzialng za opisana nieprawidtowosé jest Dyrektor Wydziatu Geodezji
i Nieruchomoéci.
Sprzedaz nieruchomosci

W okresie od 25 wrzesdnia 2010 r. do 31 grudnia 2013 r. sprzedano {acznie 15 dziatek

stanowigcych wiasnosé Skarbu Panstwa (akia kontroli - tabela. str. 41-46), w tym:
- 3 dzialki w trybie przetargowym (dz. nr: 62/5, 62/6, 56/1),

- 12 dzialek w trybie bezprzetargowym (dz. nr: 9, 477/12, 216/126, 216/38, 216/120, 2/24,
2/25,2/30,2/31, 579, 288/3, 46/1).

Tryb bezprzetargowy dotyczyl sprzedazy nieruchomosci na rzecz uzytkownika
wieczystego - okreSlony w art. 37 ust. 2 pkt 5 u.gn., na poprawg warunkow
zagospodarowania nieruchomosci przyleglej - okreslony w art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n. oraz na

rzecz jednostki samorzadu terytorialnego — okreslony w art. 14 ust. 1 u.g.n.

Starosta kazdorazowo sporzadzil wykazy nieruchomosdci przeznaczonych do
sprzedazy, ktore zawieraly wszystkic wymagane elementy, o ktorych mowa w art. 35 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Wykazy te byly podane do publicznej wiadomosci
na tablicy ogloszeni Starostwa Powiatowego w Itawie oraz zamieszczone na stronie biuletynu
informacji publicznej prowadzonego przez Starostwo Powiatowe. Ogloszenie o ich
wywieszeniu zamieszczono réwniez w prasie- lokalnej: ,,Echo Hawy” lub ,,Gazeta Ifawska”.
Uznaé nalezy, iz zostaly spetnione wszystkie elementy dotyczace podania do publicznej
wiadomosci wykazdw o nieruchomosciach przeznaczonych do sprzedazy, wynikajace z art.
35 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Kontrolg objeto 100 % dokumentacji w tym zakresie. W wyniku kontroli akt nie
stwierdzono nieprawidlowosci i uchybien, a dokumentacja prowadzona byfa zgodnie
z obowigzujacymi wymogami formalno-prawnymi, w sposéb kompletny i przejrzysty.
W sktad dokumentacji wchodzity miedzy innymi: wniosek strony, dokumenty ewidencyjne
iodpis z ksiegi wieczystej prowadzonej dla zbywanej nieruchomosci, za$wiadczenie
z miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego, zarzadzenie Wojewody

Warminsko-Mazurskiego w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz nieruchomosci z zasobu,
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aktualny operat szacunkowy, wykaz zbywanych nieruchomosci, protokot rokowan, akt
notarialny, a takze dodatkowo ogloszenie o przetargu, protokdt z przetargu i informacja

o wyniku przetargu — w przypadku przetargowego zbycia nieruchomosci.

Koszty zwiazane z przygotowaniem wszystkich nieruchomosci do sprzedazy
wyniosly facznie w kontrolowanym okresie 6 392,98 zi. Laczna kwota uzyskana ze
sprzedazy nieruchomodci Skarbu Panstwa to 355398,42 zl. W przypadku sprzedazy
bezprzetargowych koszt sporzadzonych wycen nieruchomosci zostat doliczony do ceny ich
sprzedazy. Nie sprzedano ogotem 9 nieruchomoéei Skarbu Panstwa z powodu rezygnacji
wnioskodawcy (akta kontroli - tabela ., Sprzeda: nieruchomosci Skarbu Panstwa™ str. 41-
46).

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie.

Zamiana i darowizna

W kontrolowanym okresie nie miaty miejsca zamiany i darowizny nietuchomosci,
dlatego odstapiono od oceny tego zagadnicnia..
Oddawanie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste

W okresie objetym kontrola nie oddawano nieruchomosei stanowiacych wiasnosé
Skarbu Panstwa w uzytkowanie wieczyste (akta kontroli: wyjasnienia w pkt I - str.79; 51).
Odstgpiono zatem od oceny tego zagadnienia.

Oddawanie nieruchomosci w trwaly zarzad i jego wygaszanie

W badanym okresie, w Starostwie Powiatowym w Hawie wydano 1 decyzje
dotyczaca ustanowienia prawa trwatego zarzadu na rzecz Powiatowego Inspektoratu
Weterynarii w Hawie. Zbadane postqpowvanie wszczgte zostalo na zadanie jednostki
organizacyjnej, a podstawe materialnoprawna jego przeprowadzenia stanowily przepisy art.
43 ust. 1 i 5, art. 44, art. 45 ust. 113, art. 82 ust. 12, art. 83 ust. 1 2 pkt 2, art. 87 ust. 1
u.g.n.

Skontrolowana decyzja o ustanowieniu prawa trwalego zarzadu nieruchomosci
Skarbu Panhstwa, wydana przez Starost, zawierala wszystkie elementy wynikajace z art. 45
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w tym uzasadnienie faktyczne i prawne (akta
kontroli: str. 206-210 - wniosek, decyzja, oswiadczenie, protokol).

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sig pozytywnie.

Zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem.

W kontrolowanym okresie, tji. od dnia 25.09.2010 r. do dnia 31.12.2013 r. nie
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zachodzita potrzeba zabezpieczenia nieruchomosci Skarbu Panstwa, potozonych na terenie
powiatu itawskiego, przed uszkodzeniem lub zniszczeniem (akta kontroli: wyjasnienia w pht 7
- 8tr. 78, 53).
Odstapiono zatem od oceny tego zagadnienia.
Udostepnianie nieruchomo$ci Skarbu Pafstwa w drodze uméw obligacyjnych:
dzierzawa, najem, uzyczenie.

W kontrolowanym okresie, tj. od 25 wrzesnia 2010 r. do 31 grudnia 2013 r., oddano
W dzierzawg facznie 7 dzialek, na ktdre zawarto 13 uméw dzierzawy (akta kontroli — tabela
»Dzierzawa nieruchomosci Skarbu Parstwa” — str, 47-49). We wszystkich przypadkach
zostaly sporzadzone wykazy nieruchomogci przeznaczonych do oddania w dzierzawe, ktore
zostaly wywieszone na tablicy ogloszen Starostwa Powiatowego w Itawie.| Wszystkie wykazy
zostaly réwniez zamieszczone na stronie biuletynu informacji publicznej, prowadzonym przez
Starostwo Powiatowe w Tawie, a ogloszenie 0 ich wywieszeniu zamieszczono w prasie
lokalnej (,,Echo Tawy” bads ,,Gazeta Itawska™). Zgodnie zatem z art. 35 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchorﬁos’ciami, zostaly spelnione wszystkie elementy
dotyczace podania do publicznej wiadomosci wykazdéw o nieruchomosciach przeznaczonych

do oddania w dzierzawe.

Kontrolg objeto 100 % dokumentacji w tym zakresie. W trakcie przeprowadzone;
kontroli ustalono, iz dokumentacja prowadzona byta w spos6b kompletny i nie budzi
zastrzezen. W sktad dokumentacii wchodzily miedzy innymi: wniosek strony, wykaz
nieruchomodci przeznaczonej do dzierzawy, zarzadzenie Wojewody Warminsko-Mazurskiego
w przypadku zawarcia kolejnej umowy dzierzawy na dang nieruchomosé, informacje
0 ogtoszeniu, umowa dzierzawy. W 7 sporzadzonych wykazach nieruchomosci, stanowiacych
wiasnos¢ Skarbu Panstwa, przeznaczonych do dzierzawy nie bylo informacji o terminie
wnoszenia oplat z tytulu dzierzawy, a zaden z nich nie zawierat informacji o zasadach
aktualizacji oplat. W zawartych umowach dzierzawy informacja o warunkach i terminie

piatnosci kazdorazowo byta zamieszczana.

Z pisma Starostwa Powiatowego w Hawie z dnia 28.05.2014r., znak:
WGN.6810.1.6.2014 wynika, iz w okresie objetym kontrolg tj. od 25 wrzesnia 2010 r. do 31
grudnia 2013 r. nie zawierano uméw najmu oraz umdéw uZyczenia nieruchomosci

wchodzacych w skiad zasobu Skarbu Paristwa,

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie z nieprawidlowosciami.



Przyczyng powyzszych nieprawidlowosci jest nieprzestrzeganie przepisow art. 35
ust. 2 u.g.n., ktory okresla poszezegdlne sktadniki wykazu nieruchomosci przeznaczonych
zaréwno do sprzedazy, jak i dzierzawy czy najmu.

Skutkiem powyzszych nieprawidlowosci jest brak pelnej informacji na temat terminu
i warunkow ptatnosci czynszu dzierzawnego.

Osoba odpowiedzialna za wyzej stwierdzone uchybienie jest Dyrektor Wydzialu Geodezji

i Nieruchomosci.

Aktualizacja oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego i trwalego zarzadu.

W kontrolowanym okresie lacznie przeprowadzono aktualizacje oplat rocznych
z tytuhu uzytkowania wieczystego gruntdéw Skarbu Panstwa w stosunku do 346 dziatek
pozostajacych w uzytkowaniu wieczystym osdb fizycznych lub osdb prawnych (akia
kontroli: str. 269-284). Laczna ilo$¢ dziatek Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie
wieczyste na ostatni dziei kontrolowanego okresu, j. na dzien 31 grudnia 2013 r. wynosita
1143 (akta kontroli: tabela ,, Aktualizacja oplat rocznych z tytulu uzythowania wieczystego” -
str. 55-77), w tym liczba zwolnionych z optat dzialek na dziefi 1 stycznia 2013 r. wynosita
498, co oznacza ze aktualizacji poddano tacznie 53,6 % oplat. Zwolnienia z dokonywania
oplat dotycza dzialek oddanych w uzytkowanie wieczyste  Polskiemu Zwiazkowi
Dziatkowcéw, Polskim Kolejom Panstwowych S.A. oraz gruntéw oddanych pod punkty
katechetyczne — zgodnie z ustawg z dnia 17 maja 1989 r. o stosunku Pafistwa do Kosciofa
Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej (tj. Dz. U. z 2013 r., poz. 1169). Z wyjasnien
Starosty wynika, iz na dziefi 31 grudnia 2013 r. przeprowadzenia aktualizacji optat z tytuhu
uzytkowania wieczystego wymagalo 45 dziatek, co oznacza ze w kontrolowanym okresie
wykonano ok. 88,5 % wymaganych aktualizacji. Ponadto Starosta wskazal, ze podstawowym
kryterium doboru nieruchomosci do przeprowadzenia aktualizacji oplat jest data ostatniej
aktualizacji, zasieg terytorialny nieruchomosci oraz analiza rynku pod wzgledem wartosci
nieruchomosci. (akta kontroli — wyjasnienia pkt 3, 41 5, str. 78-79).
| Zgodnie z art. 77 ust. 1 u.g.n. wysokos¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie
czedciej niz raz na 3 lata, jezeli wartod¢ tej nieruchomodci ulegnie zmianie. Zaktualizowang
opflate roczng ustala si¢ przy zaétosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartodci
nteruchomosci okre$lonej na dzien aktualizacji optaty.

Kontrolg objeto 5¢ % dokumentacji w tym zakresie. Jak ustalono aktualizacji optat

dokonano w stosunku do 346 dzialek.
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Optaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego naliczane byly zgodnie z art. 77
u.g.n. Pisma - wypowiedzenia dotychczasowych oplat rocznych, wystosowane do
uzytkownikéw wieczystych w okresie objetym kontrola, spetniaty wszystkie przestanki,
o ktorych mowa w art. 78 ww. ustawy {akia kontroli: str.81-199). Starosta, w odpowiedzi na
zadane pytanie, czy w przypadkach, gdy nastgpowal zwrot korespondencji, tj.
wypowiedzenia na pismie wysokosci dotychczasowej optaty z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntéw stanowiacych wiasnos¢ Skarbu Panstwa, optaty uiszczane sa przez
uzytkownikéw  wieczystych w'wysokos’ci wskazane] w wypowiedzenia, udzielit
nastgpujacych wyjasnien.
W sprawie nr WGN.6843.145.2011 (nieruchomo$¢ wykazana pod pozycja nr 158 tabeli
znajdujacej sie¢ w aktach kontroli — str. nr 66) wypowiedzenia wysokosci dotychczasowej
optaty rocznej wysylano trzykrotnie. Za kazdym razem, po dwukrotnym awizowaniu,
nastepowat zwrot korespondencji. Uzytkownik wieczysty (osoba fizyczna) zalega z optatami
z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu od 2011 roku. Wszystkie zaleglosci zostaly
zabezpieczone wpisem hipotek w ksigdze wiec‘:zystej, prowadzonej dla niernchomosdci. (akta
przedmiotowej sprawy zostaly poddane kontroli w siedzibie jednostki kontrolowane;j).
W sprawie nr WGN.6843.479.2012 (nieruchomosé wykazana pod pozycja nr 232 tabeli
znajdujacej si¢ w aktach kontroli — str. nr 60) wypowiedzenia wysokosci dotychczasowe;]
oplaty rocznej wysylano trzykrotnie. Za kazdym razem, po dwukrotnym awizowaniu,
nastepowatl zwrot korespondencji. Uzytkownik wieczysty (osoba fizyczna) zalega z optatami
z tytubu uzytkowania wieczystego- gruntu za 2014 rok. (akta przedmiotowe]j sprawy zostaly
poddane kontroli w siedzibie jednostki kontrolowanej).
W pozostatych przypadkach optaty wnoszone sa przez uzytkownikdw wieczystych
w wysokosci ustalonej w wyniku przeprowadzonych aktualizacji.
{akta kontroli — wyjasnienia pkt 0, str. 78).

Z tabeli zawierajacej wykaz nieruchomosci (akta kontroli: str. 55-77), ktérych oplaty
z tytulu uzytkowania wieczystego byly aktualizowane w kontrolowanym okresie wynika, ze
wysokosé oplat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego wzrosta z kwoty 405 885,77 zt
przed aktualizacja do kwoty 111543598 2t po aktualizacji, a zatem wysokosé
zaktualizowanych oplat wzrosta o 174,8% w stosunku do oplat sprzed aktualizacji, czyli
ponad dwu i potkrotnie wzrosty dochody Skarbu Panstwa. Lacznie zlecono wykonanie 303
operatbw  szacunkowych, na podstawie ktorych przeprowadzono  aktualizacje

w kontrolowanym okresie, a koszty ich sporzadzenia wyniosty 42 968,78 zi.



W przypadkach, gdy wysokos¢ zaktualizowane]j optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego wzrosta dwukrotnie w stosunku do dotychczasowej, to optata ta byta rozktadana
na czesci, zgodnie z zasadami zawartymi w art. 77 ust. 2a w.g.n. (akta kontroli: str. 154-199).

Kontrolujacy ustalili, iz w jednym przypadku (sprawa nr WGN.6843.620.2012) operat
szacunkowy sporzadzony mna potrzeby przeprowadzenia aktualizacji optat z tytud
uzytkowania wieczystego, zostat sporzadzony nieprawidtowo, gdyz dziatka oddana
w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe, przeznaczona w planie zagospodarowania
przestrzennego na cele zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej, dla ktore;
prawidlowo ustalona zostata stawka procentowa oplaty rocznej w wysokosci 1%, zostata
wyceniona jako nieruchomo$é oddana na cele przemystowe. Przy wycenie do poréwnan
przyjete zostaly nieruchomosci przeznaczone na cele zabudowy przemystowej, ktorych ceny
na terenie rynku lokalnego sa nizsze niz ceny nieruchomosdci przeznaczonych na cele
mieszkaniowe. (akta kontroli: str. 138-154).

W pozostatych objgtych kontrola aktach, wedlug oceny zespolu kontrolujacego, operaty
szacunkowe, bedace podstawowym dowodem w sprawie jaka jest aktualizacja opfat z tytutu
uzytkowania wieczystego, nie budzily zastrzezen.

W mysl art. 87 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wlasciwy starosta ma
obowiazek przeprowadzaé aktualizacje oplaty rocznej z tytulu trwalego zarzadu
nieruchomosci, nie czesciej niz raz w roku, jezeli wartos¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie.
Zaktualizowana oplate roczna ustala sig wedlug dotychczasowej stawki procentowe) od
wartosei nieruchomosci okreslonej na dziert aktualizacijt oplaty.

Zgodnie z wyjasnieniami Starosty w kontrolowanym okresie — lata 2010 — 2013 nie
byly przeprowadzane aktualizacje oplat z tytulu trwalego zarzadu. Ostainia aktualizacja
ophat z tytulu trwalego zarzadu nieruchomosci potozonych na terenie powiatu itawskiego
dokonana byta w 2008 r. Argumentem zaistniatej sytuacji byta dokonana analiza rynku, ktora
wykazala, ze od tego czasu wzrost wartosci nieruchomosci byl nieznaczny do 10 %.
Jednoczesnie w zwiazku z zarzadzeniami Wojewody udzielajacymi bonifikat od opfat
rocznych z tytutu trwatego =zarzadu przedmiotowymi nieruchomosciami  oraz
niewystarczajacymi Srodkami otrzymywanymi na realizacj¢ tego celu, Starosta odstapit od
przeprowadzenia aktualizacji optat w kontrolowanym okresie. (akia kontroli: wyjasnienia pkt
2, str. 79, tabela str. 54).

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie

z nieprawidlowosciami.
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Przyznana ocena ma swoje odzwierciedlenie przede wszystkim w procentowej ilosci
dokonanych aktualizacji z tytulu uzytkowania wieczystego. Sposrdd dzialek oddanych
w uzytkowanie wieczyste, na podstawie przeprowadzonej analizy rynku pod wzgledem
wartosci nieruchomodci i daty ostatniej aktualizacji ustalono, ze w kontrolowanym okresie
przeprowadzenia aktualizacji oplat rocznych z tytutn uzytkowania wieczystego wymagato
391 dzialek, z czego wykonano ok. 88,5 % aktualizacji. Nalezy zwroci¢ uwagg takze na fakt,
iz, Starosta ma obowiazek kontrolowaé poprawnosé kazdego zleconego na ten cel operatu
szacunkowego, bedacego podstawowym dowodem w tych sprawach. Natomiast
w odniesieniu do aktualizacji optat z tytutu trwalego zarzadu nie wykonano ani jednej
aktualizacji, jednak majac na wzgledzie fakt, iz tacznie przekazanych w odpfatny trwaly
zarzad na terenie powiatu ilawskiego jest 18 dzialek, to aktualizacje opfat nie zostaly
przeprowadzone w sumiec w stosunku do 15,4 % dziatek bedacych w uzytkowaniu
wieczystym i trwatym zarzadzie.

Przyczyng powstalej nieprawidlowosci polegajacej na braku aktualizacji oplat
z tytutu trwalego zarzadu oraz niedokonania aktualizacji optat w stosunku do wszystkich
nieruchomogci wymagajacych jej przeprowadzenia byly ograniczone $rodki finansowe na
pokrycie kosztéw zwiazanych ze sporzadzaniem operatéw szacunkowych oraz niedoktadne
planowanie tych aktualizacji.

Skutkiem powstalych nieprawidtowosci sa niewlasciwe (nizsze) wplywy z tytutu
trwalego zarzadu oraz uzytkowania wieczystego, odprowadzane do budzetu Paristwa.

Osobg odpowiedzialna za wyzej stwierdzone nieprawidtowosci jest Dyrektor
kontrolowanego Wydziatu Geodezji i Nieruchomosci.

Do Projektu wystapienia pokontrolnego z dnia 26 czerwca 2014 r. — znak: jw. (data
wplywu do jednostki kontrolowanej 27.06.2014 r.), zawierajacego ustalenia Kontroli, nie
zostaty wniesione zastrzezenia.

Majac na uwadze powyZsze ustalenia i oceny wnosz¢ o :
I. Opracowywanie kolejnych planéw wykorzystania zasobu na okres 3 lat, zgodnie
z wymogami art. 23 ust. 1d u.g.n.
2. Rzetelne i racjonalne sporzadzanie plandw wykorzystania zasobu Skarbu Paristwa, ktore
przyczynig si¢ do wiasciwego zagospodarowania nieruchomosci oraz ksztattowania
poziomu wydatkéw zwigzanych z ich sprawnym gospodarowaniem.

W zakresie regulowania stanéw pranych nieruchomosci, plan winien opieraé si¢ na
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konkretnie wskazanych nieruchomosciach (oznaczenie nieruchomogdei wediug

ewidencji gruntow), ktére z mocy samego prawa nie naleza do zasobu Skarbu

Panstwa. Plan z zafozenia jest dokumentem, ktéry ma ulatwié pracg w zakresie
sprawnego gospodarowania nieruchomogdciami, a takze wskaza¢ kierunki, na ktore
nalezy zwréci¢ szczegolng uwage w danym okresie na jaki zostat sporzadzony.

Zatem nalezy przeprowadzi¢ wnikliwg weryfikacjg wszystkich nieruchomosci
przeznaczonych do komunalizacji na rzecz gmin oraz stanowiacych drogi powiatowe

na terenie calego powiatu itawskiego i przekazac Wojewodzie do 31 grudnia 2014r.

stosowna dokumentacje celem wydania decyzji administracyjnych, potwierdzajacych
te prawa.

3. Ujmowanie w wykazach nieruchomogci przeznaczonych do sprzedazy, oddania
w dzierzawe czy najem, o ktérych mowa w art. 35 ust. 1 u.g.n., wszystkich skladnikow
wymienionych w ust. 2 tego przepisu.

4. Przeprowadzenie aktualizacji oplat rocznych z tytulu uZzytkowania wieczystego oraz
trwalego zarzadu w stosunku do nieruchomosci, ktore ze wzgledu na uptyw czasu takiej
aktualizacji wymagaja. Przeprowadzanie aktualizacji mozna poprzedzi¢ dokonaniem
analizy rynku przez uprawnionego rzeczoznawce majatkowego, ktora wskaze na
zasadno$é przeprowadzenia aktualizacji. Pozwoli to na wlasciwe planowanie aktualizacji
oplat, a takze na racjonalne zaplanowanie $rodkéw finansowych na pokrycie kosztow
zwigzanych ze sporzqdz_aniem operatéw szacunkowych. Praktyka wykazata, iz wzrost
dochodéw Skarbu Parstwa z opfat z tytutu uzytkowania wieczystego i trwatego zarzadu
po dokonaniu ich aktualizacji jest znaczacy w stosunku do poniesionych kosztow z tego
tytutu. Zatem sukcesywne dokonywanie aktualizacji winno by¢ priorytetowe.

5. Szczegblowa analizg zleconych operatow szacunkowych przed przyjeciem ich jako
dowod w sprawie. Zbadanie ich pod wzgledem zgodnosci z przepisami prawa (u.g.n.
i Rozporzadzenia) oraz ich logicznosci, zupefnosci 1 obliczen matematycznych.
W przypadku watpliwoéci nalezy pisemnie zwrdci¢ sig do rzeczoznawcy majatkowego

o przedstawienie wyjasnien lub ewentualnie o poprawienie operatu.
Prosze Pana Starostg o podjgcie dziatan majacych na celu usunigcie stwierdzonych

nicprawidlowosci i uchybien oraz o poinformowanie Wojewody Warminsko — Mazurskiego,

w terminie 30 dni od dnia otrzymania niniejszego wystapicnia, o sposobie wykorzystania
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uwag i wnioskdédw oraz wykonania zalecen, a takze o podjetych dziataniach lub przyczynach
niepodjecia dziatan.
Jednoczesnie informujg¢, ze stosownie do art. 48 ustawy o kontroli w administracji

rzadowej, od wystapienia pokontrolnego nie przystuguja $rodki odwolawcze.
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Podziewski
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