Bydgoszcz, dnia 29.12.2015 1.
WOJEWODA KUJAWSKO - POMORSKI

WSPN.IV.431.1.2015.

Pan
Wojciech Porzych
Starosta Bydgoski

PROJEKT WYSTAPIENIA POKONTROLNEGO

Na podstawie art. 28 ust. 1 pkt. 2 oraz art. 36 ustawy z dnia 23 stycznia 2009 r.
0 wojewodzie 1 administracji rzadowe] w wojewddztwie (Dz. U. z 2009 1. Nr 31, poz. 206
ze zm.) w zwiazku z ustawa z dnia 15 lipca 2011 r. o kontroli w administracji rzadowej
(Dz. U. Nr 185 poz. 1092) oraz art. 11, art. 12, art. 71-80 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r. Nr 1774 ze zm.), ustawy z dnia 14 czerwca
1960 roku Kodeks postgpowania administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2013 r. poz. 267
ze zm.) oraz rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie
wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 poz. 2109 ze
Zzm.).

W Starostwic Powiatowym Bydgoszezy, ul. Konarskiego 1-3, Bydgoszcz,

w dniach od 8.12.2015r.do 11.12.2015r.

przeprowadzona zostata kontrola przez:
Krzysztofa Poskrop — kierownika Oddziatu Gospodarowania Nieruchomos$ciami
1 Komunalizacji w Wydziale Skarbu Panstwa i Nieruchomosci Kujawsko -
Pomorskiego Urzedu Wojewodzkiego w Bydgoszezy,
Magdaleng Cyran — inspektora wojewddzkiego w Wydziale Skarbu Panstwa
1 Nieruchomo$ci Kujawsko-Pomorskiego Urzedu Wojewddzkiego w Bydgoszezy,
Stawomira Prykanowskiego — referenta prawno — administracyjnego w Wydziale
Skarbu Panstwa i Nieruchomosci Kujawsko-Pomorskiego Urzedu Wojewoddzkiego
w Bydgoszczy,



w zakresic:
1. przedmiot kontroli: aktualizacja optat =z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci Skarbu Panstwa oraz
2. ujawnianic w ksiggach wieczystych prawa wiasnosci nieruchomosei Skarbu Panstwa,
okres objety kontrola:

ad.1) 01.01.2013 r. — 31.12.2014 r. - aktualizacja oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa,

(OS]

ad.2) 19.11.2007 r. — 30.09.2014 r. - yjawnianic w ksiggach wieczystych prawa
wlasno$ci nieruchomosci Skarbu Panstwa,

W wyniku przeprowadzongj kontroli kontrolowang dziatalno$¢ ocenia sie:
pozytywnie z uchybieniami

na podstawie nastepujacych ustalen:

Ad.1)

W latach 2013-2014 wypowiedziano 31 oplat z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci Skarbu Panstwa.

Badaniu poddano wszystkie wypowiedzenia, ktére zostaly dokonane na podstawie
operatéw szacunkowych wykonanych na podstawie umowy 102/2013 (1/2013) z 27 marca
2013 (25 wypowiedzen) zestawienie 25 pozycji dot. aktualizacji oplat 1 umowy
160/2014(2/2014) z 7 maja 2014 (6 wypowiedzen), natomiast wycen w roku 2014
przeprowadzono dla 87 pozycji przedstawionych w zestawieniu naktadéw poniesionych na
aktualizacje optat 7 tytutu uzytkowania wieczystego gruntéw Skarbu Panstwa w roku 2014, to
umozliwi aktualizacje kolejnych optat w 2015 r., ktory nie byl objety kontrola.

Ztozono pisemne wyjasnienia dotyczace blednego numeru umowy na rachunkach
i zleceniach wykonania operatéw zamiast 2/2014 wpisywano nr 1/2014. Do wyjasnien
dolaczono takze umowe nr 1/2014, ktora dotyczy ustug geodezyjnych. Ponadto wszystkie
umowy maja takze numer nadany w Rejestrze Umow Starostwa Powiatowego w Bydgoszezy
i umowa 2/2014 dotyczaca wykonania operatow z dnia 7 maja 2014 ma nadany numer
w rejestrze 160/2014, natomiast umowa nr 1/2014 dotyczaca ustug geodezyjnych z dnia
16.04.2014 ma nadany numer 134/2014.

Wyjasnienia z dnia 7 listopada 2015 r. wskazuja, ze w czasie kontroli nie jest mozliwe
przygotowanie zestawienia nieruchomos$ci oddanych w  uZytkowanie wieczyste
ze wskazaniem stawek, gdyz trwa sprawdzanie zgodno$ci dokumentacji z systemem
informatycznym EWID. Dane te maja by¢ uzupelnione do dnia 31 stycznia 2016 r. Zgodnie
z planem wykorzystania zasobu nieruchomos$ci Skarbu Panstwa na lata 2014-2017,
stanowiacego zalacznik do zarzadzenia Starosty Bydgoskiego Nr 65/2013 z dnia 4.12.2013 r.,
w uzytkowanie wieczyste oddanych jest 1661 dzialek o pow. 1606.97 ha.
Zgodnie z przedkltadanymi sprawozdaniami z gospodarowania nieruchomos$ciami skltadanymi
na podstawie art. 23 ust. la ustawy o gospodarce nieruchomoS$ciami na koniec roku 2013
w uzytkowanie wieczyste oddane bylo 1661 dzialek nalezacych do Skarbu Panstwa
o pow. 1606.9775 ha, a na koniec roku 2014 1664 dziatki stanowiace 1144 nieruchomoéci
o powierzchni 1606.2913 ha. W roku 2013 roku prowadzono 10 postgpowan  dot.
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci, natomiast w 2014 roku
prowadzono 29 postepowan dot. przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci. Jednak z uwagi na generowanie tych danych przez program TURBOEWID dane
te mogg zawiera¢ bledy. Istnieje koniecznos¢ stworzenia takiej bazy danych, ktora pozwoli
w sposdb jednoznaczny okreslié w szczegdlno$el ilosci nieruchomos$ci, numerdow ksigg



wieczystych 1 uzytkownikow wieczystych, zgodnie z art. 23 ust. 1c ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, w terminie jednego roku od dnia otrzymania wystapienia pokontrolnego.

W roku 2013 wydatkowano kwote 22.017,00 zt na sporzadzenie operatow
szacunkowych z tytulu aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci Skarbu
Panstwa. Natomiast w 2014 roku érodki wydatkowane na ten sam cel wyniosty 54.858,00 z1.
Do zestawienia dotaczono kopie faktur VAT za wykonanie operatow szacunkowych.

Na skutek przeprowadzonych aktualizacji wzrosty stawki oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomos$ci, ktorych aktualizacj¢ przeprowadzono. Przy niektorych
wypowiedzeniach stawki wzrosty nawet o kilkaset procent. Przyczyna takiego stanu rzeczy
jest z pewnoS$cia brak regularnej aktualizacji. Wigkszo$¢ badanych spraw wskazywala, ze
informacja o zmianie uzytkownika wieczystego nastapita kilka lat wezesniej 1 byl to pierwszy
dokument w teczce, zatem poprzednie aktualizacje nastapity co najmniej kilka lub kilkanascie
lat temu.

Dochody osiagnigte z tytulu aktualizacji optaty za uzytkowanie wicczyste
nieruchomosci Skarbu Panstwa:

—w 2013 roku wyniosty 1.926 634,15 zi,

— w 2014 roku wynosity 1.709.609,82 zi.
Dane te zostaly potwierdzone zestawieniami przedstawionymi wydrukami: Obroty na
Klasyfikacjach Dochodow.

Zmniejszenie dochodow w roku 2014 spowodowane bylo migdzy innymi
wprowadzeniem zmian legislacyjnych w ustawie o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo whasno$ei, co umozliwito zaréwno osobom fizycznym jak i1 prawnym
przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci, zarowno gruntéw
wykorzystanych na cele mieszkaniowe jak i inne. To spowodowato zmniejszenie dochodéw
z tytulu uzytkowania wicczystego przy jednoczesnym wzroscie wplywow z tytulu
przeksztalcenia, co takze przedstawiaja przedstawione zestawienia.

Kolejng przyczyna zmniejszenia wptywow z tytutlu aktualizacji optat za uzytkowanie
wieczyste jest regulacja zawarta w art. 77 ust 2a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami,
ktéra zaktada, iz w przypadku, gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza
co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty
wnosi oplate roczna w wysokosci odpowiadajacej dwukrotnosci dotychczasowej oplaty
rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$¢ dotychezasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie
na dwie rowne czeSci, kiore powiekszaja oplate roczna w nastepnych dwoch latach. Optata
roczna w trzecim roku od aktualizacji jest réwna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.
Ta regulacja powoduje, ze kwota wynikajaca z aktualizacji w pelnej wysokoscl bedzie
wplywata do budzetu dopiero w kolejnych latach.

Przygotowane operaty w momencie wypowiadania optaty z tytulu uzytkowania
wieczystego byly aktualne.

Wskazac nalezy, ze sposrdd 31 wypowiedzen oplaty 6 krotnie uzytkownicy odwotali
si¢ do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego, nie zgadzajac si¢ na zmieniona oplate.
Podkre§lenia wymaga fakt, ze SKO w zadnym przypadku nie zmienilo optlaty
zaproponowanej przez Staroste.

W jednym przypadku stwierdzono, ze wypowicdzenie oplaty nastapito z uchybieniem
ustawowego terminu, gdyz doreczenic nastapito dnia 2 stycznia 2015 r. Dlatego nowa oplata
powinna obowigzywac od roku 2016, a nie od roku 2015.

Ponadto wypowiedziano oplate w pelnej wysokosci dla dwojki uzytkownikow:
wieczystych w roku 2014, podczas gdy od roku 2000 uzytkownikami byty 4 osoby. Btad ten



probowano naprawi¢ w roku 2015, wysylajac informacje o zmianie optaty do wszystkich
uzytkownikow, jednak nowa oplata powinna zaczaé obowiazywaé od roku 2016.

W roku 2013 jedna pracownica zajmowala sie aktualizacja oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego w zakresie obowiazkéw, zapisano to w sposdb ogdlny jako gospodarowanie
zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa. W roku 2014 inna osoba zajmowala sie aktualizacja
oplat i zakresie obowiazkow precyzyjniej okreslono to zadanie, naliczanie optat z tytulu
uzytkowania wieczystego SP. Wyznaczone takze byly osoby na zastepstwo dla wskazanych
pracownikow.

Przedlozono takze zakres obowiazkow Dyrektora Wydzialu Nieruchomosci, do
ktorego nalezy migdzy innymi koordynowanie i nadzorowanie podleglych stanowisk,
prowadzenie kontroli wewngtrznej .

Przedstawiono upowaznienie znak: OR-1.077.35.2011 z dnia 3 stycznia 2011 roku
dla dyrektora Wydzialu Nieruchomos$ci, obejmujace miedzy innymi upowaznienie do
»~podpisywania innych pism i dokumentéw w sprawach zalatwianych przez WN.

Ad.2)

Zagadnienia zwiazane z realizacja przepiséw ustawy o ujawnieniu w imieniu
Prezydenta realizowal Wydzial Nieruchomosci. Dyrektorem wydziatu byt Pan Janusz
Lackner.

Kontrolujacym przedlozono zakres obowigzkéw pracownikéw: Pani

| oraz Pani : do zadan ktorych nalezato migdzy innymi zbywanie
oraz nabywanie, za zgoda wojewody, nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu Skarbu
Panstwa, sktadanie wnioskéw o zaloZenie ksiggi wieczystej dla nieruchomosci Skarbu
Panstwa oraz o wpis w ksiedze wieczyste], regulacja stanu prawnego nieruchomoéci Skarbu
Panstwa. Ponadto do zadan Pani ~ nalezalo réwniez kierowanie
zespolem powotanym do prowadzenia spraw zwigzanych z regulacja stanu prawnego
nieruchomosci Skarbu Panstwa.

W toku czynnosci kontrolnych kontrolujacym przedtozono tabelaryczne zestawienic
dla nieruchomo$ci Skarbu Panstwa, zestawienie dzialek nieujawnionych w ksiegach
wieczystych, informacje na temat stanu prawnego wybranych dzialek, kopiec 6 wnioskow o
ujawnienie prawa wlasnoSci w ksigdze wicczystej, kopie 5 postanowien Sadu o nabyciu
nieruchomo$ci przez Skarb Panstwa z zalaczonymi dokumentami.

W wyniku analizy dokumentacji Zrodlowej ustalono, wedlug stanu na dzien
19 listopada 2007r., Ze na terenie Powiatu Bydgoskicgo bylo 6101 dzialek Skarbu Panstwa,
dla ktéorych organem reprezentujacym byl Starosta Bydgoski, o tacznej powierzchni
33153,9256 ha, z czego dla 1231 dziatek o tacznej powierzchni 4363,6900 ha nieujawnione
bylo w ksiggach wieczystych prawo wlasnosci Skarbu Panstwa. Daje to 20,18%
nieujawnionych dziatek w stosunku do ilosci i 13,16% nieujawnionych dzialek w stosunku do
powierzchni.

Wedhug stanu na dzien 30 wrzesnia 2014r. na terenie Powiatu Bydgoskiego byto 6070
dzialek Skarbu Panstwa, dla ktérych organem reprezentujacym byl Starosta Bydgoski, o
tacznej powierzchni 22574,2217 ha, z czego dla 455 dziatek o tacznej powierzchni 885,2366
ha nieujawnione w ksiggach wieczystych bylo prawo wiasnosci Skarbu Panstwa. Daje to
7,50% niewjawnionych nieruchomosci w stosunku do ilo$ci 1 3,92% nieujawnionych
nieruchomoé$ci w stosunku do powierzchni.

Roznica ilosci 1 powierzchni dziatek, jaka wystapita migdzy skrajnymi datami
zestawienia tabelarycznego wystapita w zwiazku ze zmianami, takimi jak prowadzona
komunalizacja, realizacja ustawy ZRiD, ujawnianie decyzji administracyjnych
stwierdzajacych o nabyciu nieruchomosci przez rézne podmioty. Ponadto w danych na 2007
rok ujete sq duze powierzchnie dziatek leénych, ktére nie sa juz uwzglednione w danych na




rok 2014.

Zgodnie z wyjasnieniami dla w/w nieruchomo$ci powodem nieujawnienia prawa
wlasno$ci Skarbu Panstwa w ksicdze wieczystej byl brak odpowiedniej iloéci obsady
kadrowej, ktéra moglaby na biezaco realizowaé prace majace na celu wyeliminowanie
kilkudziesigcioletnich zalegloscei dotyczacych regulacji stanow prawnych nieruchomosci oraz
niewielka kwota dotacji na prace geodezyjne, ktére nalezy zleci¢ jednostkom wykonawstwa
geodezyjnego. Ponadto, zgodnie z otrzymanymi wyjasnieniami istnieje problem okreslenia
podmiotu odpowiedzialnego za ztoZenie stosownych wnioskdéw do Sadu Rejonowego,
poniewaz cze$¢ z nich moze byé w posiadaniu Agencji Nieruchomosci Rolnych, Lasow
Panstwowych, Marszatka Wojewodztwa lub gmin.

Nalezy podkresli¢, ze na dzien 30 wrzeénia 2014r. stosunek dzialek, dla ktorych nie
ujawniono prawa witasnodci Skarbu Panstwa (dla ktérych organem reprezentujgcym jest
Starosta Bydgoski), nie przekroczyt 8%, poréwnujac zarowno iloSci dzialek, jak i ich
powierzchnie. Przez okres prawie objety kontrola ilos¢ dziatek, dla ktorych nie ujawniono w
ksiedze wieczystej prawa wlasnosci dziatek zmniejszyta sig z 1231 do 455.

Jednoczesnie nalezy wskazaé, ze dla 211 dziatek ztoZzono wnioski o ujawnienic w
ksiedze wieczystej prawa wlasnosci Skarbu Panstwa, a dla 57 dziatek zlozono wnioski o
nabycie 2z mocy prawa. Sprawdzone przez kontrolujacego wnioski  zlozone
do sadu byly przygotowane prawidltowo, rzetelnie 1 kompletnie.

Ponadto w toku prowadzonych czynnosci kontrolnych ustalono, Ze istniejg dzialki, co
do ktorych dawniej zapisano w ewidencji gruntow jako wilasciciela Skarb Panstwa, a obecnie
wpisany jest jako wladajacy gmina, a nie sa one ujawnione w ksigedze wieczystej. Starosta
wskazuje na fakt, iz gmina moze w takim przypadku wystapi¢ z wnioskiem o zasiedzenie do
wlasciwego sadu. Jednakze nalezy mie¢ na uwadze, ze do zgloszenia wniosku o stwierdzenie
zasiedzenia wilasno$ci uprawniony jest kazdy zainteresowany, a ustawa bedaca podstawa
prowadzone] kontroli nie wskazuje, w jakich przypadkach starosta powinien odstapi¢ od
nabycia nieruchomosci, a wige winien robi¢ to w kazdym mozliwym przypadku. Dlatego tez,
jesli mozliwe jest stwierdzenie zasiedzenia nieruchomos$ci przez Skarb Panstwa, starosta
winien wystapi¢ ze stosownym wnioskiem.

Ponadto wskazuje si¢ nastepujacy zakres, przyczyny 1 skutki stwierdzonych
nieprawidtowosci:

Ad.1)

a) Zapobiega¢ powstawaniu kilku lub kilkunastoletnich przerw miedzy aktualizacjami
optat z tytulu uzytkowania wieczystego, zwlaszcza w sytuacji wzrostu wartosci
nieruchomosci. Doprowadzi¢ do sytuacji w ktore) przerwy w aktualizacji oplat beda
wynosity od 3 do 7 lat, chyba, Ze sytuacja na rynku nieruchomosci ulegtaby zmianie.
Realizacja zalecania w ciagu 3 lat od otrzymania wystgpienia pokontrolnego.

b) Prowadzenie rejestru nieruchomo$ei Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie
wieczyste umozliwiajacego w sposdb jednoznaczny okreslenic, w szczegdlnobel
ilo§ci nieruchomoéci, powierzchnie nicruchomosci, numeréw ksigg wieczystych,
uzytkownikow wieczystych, date ostatniej aktualizacji oplaty z tytuhu uzytkowania
wieczystego zgodnie z art. 23 ust. lc ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w
terminie jednego roku od dnia otrzymania wystapienia pokontrolnego.

¢) Zwraca¢ uwage na terminy wypowiadania optaty z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci Skarbu Pafistwa oraz podmioty do ktorych wypowiedzenie jest
kierowane.



Jako gléwng przyczyng stwierdzonych uchybien nalezy wskaza¢ duza ilos¢
niecruchomosci, liczne 1 réznorodne czynnosci, ktore musza by¢ w stosunku do nich
podejmowane 1 stosunkowo niewielka ilo$¢ pracownikow, ktéra tq materig sig
zajmuje. Kolejna przyczyng nieprawidlowosci jest nieuwaga 1 pomylki przy
realizowaniu duzej ilo$ci czynno$ci. Przyczyng zaistnialej sytuacji sq takze kilku lub
kilkunastoletnie przerwy w aktualizacjach oplat z tytulu uzytkowania wieczystego,
co skutkuje znacznymi podwyzkami oplat. Nieprowadzenie rejestru zgodnie z art. 23
ust. lc ustawy o gospodarce nieruchomosciami, utrudnia weryfikacie 1 wybor
nieruchomosci, a takze ustalenie kolejnosci aktualizacji optat. Podkreslenia wymaga
fakt, iz stwierdzone uchybienia nie stanowia razacych zaniedban czy
nicprawidlowosci jezeli chodzi o dziatanie Starosty jako organu wykonujacego
zadania z zakresu gospodarki nieruchomosciami, za ktore odpowiedzialnos¢ ponosi:
Dyrektor Wydziatu Nieruchomosci 1 pracownicy, w ktorych zakresie obowiazkow
znajduje sie kontrolowana materia.

Ad.2)

a) Badanie dokumentow dotyczacych dzialek nieujawnionych w ksiggach wieczystych,
w celu ustalenia podmiotu wtasciwego dla wystapienia z wnioskiem do wlasciwego
Sadu Rejonowego, wspdtpraca z innymi jednostkami 1 podejmowanie dziatan w celu
wawnienia dziatek w ksiggach wieczystych.

b) Wrystgpowanie z wnioskami o zasiedzenie na rzecz Skarbu Panstwa nieruchomoscet dla
ktorych nie jest prowadzona ksigga wieczysta, a ktore sg lub byly w jego wladaniu.

¢) Wystapienic do wiasciwego organu o zwiekszenie dotacji na prace geodezyjne
niezbedne do ujawnienia dziatek w ksiggach wieczystych.

d) Zwiekszenie ilo$ci pracownikéw zajmujacych si¢ sktadaniem wniosku o nabycie
nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa 1 ujawnianie tego prawa wlasnosci w
ksiegach wieczystych.

Jako gtowna przyczyne stwierdzonych uchybien nalezy wskaza¢ zbyt mate zasoby
kadrowe 1 finansowe skierowane na rcalizacj¢ zadania nabywania 1 ujawniania prawa
wlasnosci Skarbu Panstwa w ksiggach wieczystych oraz bledne postrzeganie uprawnienia
przez wigeej niz jeden podmiot do ztozenia wniosku o nabycie w drodze zasiedzenia, jako
negatywny spor kompetencyjny. Podkreslenia wymaga, 1z stwierdzone uchybienia nie
stanowia razacych zaniedban czy nieprawidtowosci jezeli chodzi o dzialanie Starosty
Bydgoskiego jako organu wykonujacego zadania z zakresu gospodarki nieruchomosciami, za
ktore odpowiedzialnos¢ ponosi: Dyrektor i pracownicy Wydziatu Nieruchomosci Starostwa
Powiatowego w Bydgoszczy.

Kontrole wpisano do ksiazki kontroli pod nr 17/2015.
Projekt wystapienia pokontrolnego sporzadzono w dwodch jednobrzmiacych egzemplarzach,

z ktorych jeden egzemplarz otrzymuje kierownik jednostki kontrolowanej, a drugi egzemplarz
pozostaje w aktach kontroli.



=

=

Stosownie do tredci art. 40 ustawy z dnia 15 lipca 2011 r. o kontroli w administracji
rzadowe] (Dz. U. Nr 185 poz. 1092) kierownik jednostki kontrolowanej ma prawo
do zgloszenia w terminie 7 dni roboczych od dnia otrzymania niniejszego projektu
do kierownika komorki do spraw kontroli, umotywowanych pisemnych zastrzezen
do projektu wystapienia pokontrolnego.

{ podpis i picczeé kicrownika komorki

do spraw kontroli)



