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n WPROWADZENIE

. Temat kontroli

Aktualizacja optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa

. Nr kontroli
P/11/160

. Cele kontroli

Ocena stanu aktualizacji opfat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu
Panstwa.
Ponadto:
— ocena rzetelnosci prowadzonej ewidencji zasobu Skarbu Panstwa,
— ocena rzetelnosci prognozowania i planowania wptywow z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci Skarbu Panstwa,
— ocena korzystania przez starostéw z prawa do przeszacowania wartosci udostepnionych
nieruchomosci Skarbu Panstwa,
— okreslenie szacunkowych skutkéw finansowych z tytutu niedokonywania aktualizacji opfat.

. Okres objety kontrola

1 stycznia 2009 r. do 30 czerwca 2011 r.
Kontrola zostata przeprowadzona w okresie od dnia 29 sierpnia 2011 r. do dnia 19 marca 2012 .

. Podstawa podjecia kontroli

Kontrola planowa niekoordynowana, ujeta w planie pracy NIK na 2011 r., podjeta z inicjatywy
wtasnej NIK na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli
(Dz. U.z 2012 r. nr 82), z uwzglednieniem kryteridow legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci (art. 5
ust. 2 ustawy o NIK).

Kontrola przeprowadzona zostata zgodnie z obowigzujgcymi w NIK standardami kontroli'.

[l Kontrola objeto
Siedem starostw powiatowych z terenu wojewddztwa wielkopolskiego.

Wykaz skontrolowanych jednostek oraz ocen sformutowanych w wystapieniach pokontrolnych
zawiera zatacznik nr 2 do Informacgji.

T por. http://www.nik.gov.pl/kontrole/standardy-kontroli-nik/




PODSUMOWANIE WYNIKOW KONTROLI

m Ogodlna ocena kontrolowanej dziatalnosci®

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci
dziatania starostow w zakresie aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci Skarbu Panstwa. Generalnie przestrzegano procedur aktualizacyjnych
okreslonych w przepisach art. 77-78 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. We wszystkich
skontrolowanych starostwach dokonywano przeszacowania wartosci nieruchomosci
Skarbu Panstwa w celu aktualizowania optat za ich uzytkowanie wieczyste. Czynnosci tych
dokonywano jednak wybidrczo i niesystematycznie, co przy rosnacych cenach rynkowych
nieruchomosci miato ujemny wptyw na poziom dochodow budzetu panstwa oraz budzetéow
powiatow z tego tytutu.

NIK negatywnie ocenia natomiast rzetelnos¢ ewidencjonowania przez starostow
nieruchomosci Skarbu Panstwa. Starostowie nie posiadali bowiem aktualnych, udokumentowanych
informacji o wszystkich nieruchomosciach, w stosunku do ktérych zgodnie z art. 11 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami®, sa reprezentantami Skarbu Panstwa. Jednostki
objete kontrola ewidencjonowaty nieruchomosci Skarbu Paristwa nierzetelnie i z naruszeniem prawa
(art. 23 ust. 1 pkt 1i 3, ust. 1b i 1c ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Starostowie nie wykazali takze nalezytej starannosci w zakresie przeszacowywania wartosci
nieruchomosci Skarbu Panstwa udostepnianych uzytkownikom wieczystym. W ocenie NIK, dziatania
takie Swiadczg, nie tylko o nieprawidtowym gospodarowaniu nieruchomosciami Skarbu Panstwa,
skutkujacym zanizeniem dochodéw, lecz takze o mozliwosci wystepowania zjawisk korupcyjnych
wynikajacych z dowolnosci postepowan w sprawie aktualizacji optat.

Szacunkowe skutki finansowe niesystematycznego korzystania z uprawnien do aktualizowania
optat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa przez objete kontrola
starostwa, wyniosty 9,1 min ztotych (w odniesieniu do badanej préby)*.

EE] synteza wynikéw kontroli

1. Niniejsza kontrola potwierdzita analogiczne zaniedbania starostow w gospodarowaniu
nieruchomosciami Skarbu Panstwa, ktore zostaty ujawnione przez kontrole NIK
przeprowadzone w latach ubiegtych’. [s. 11 i 18]

2. Starostowie nierzetelnie ewidencjonowali nieruchomosci Skarbu Panstwa.

W dwdch starostwach® nie prowadzono ewidencji takich nieruchomosci, co naruszato art. 23
ust. 1 pkt 1 oraz ust. 23 ust. 1 b ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W pozostatych starostwach

prowadzona ewidencja nie spetniata wszystkich wymogow, okreslonych w art. 23 ust. 1 ¢ ww. ustawy.
[s. 10-12]

2 W niniejszej kontroli miata zastosowanie skala ocen: pozytywna, pozytywna z uchybieniami, pozytywna
z nieprawidtowosciami oraz negatywna.

3 Dz.U.z2010r. Nr 102, poz. 651 ze zm.

4 Proba objeta badaniem zostata opisana w ppkt 3.2.5. Szacunkowe skutki finansowe z tytutu niedokonywania aktualizacji
optat nieruchomosci Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste.

5 P/08/001 ,Aktualizacja stanu faktycznego i prawnego nieruchomosci przez organy gospodarujgce mieniem stanowigcym
zasob nieruchomosci Skarbu Panstwa”, P/05/132 ,Gospodarowanie przez starostéw nieruchomosciami stanowigcymi
wiasnosc¢ Skarbu Panstwa” oraz kontrole powigzan budzetéw jednostek samorzadu terytorialnego z budzetem panstwa .

6 Nowy Tomysl i Wagrowiec.



I P ODSUMOWANIE WYNIKOW KONTROLI

Starostowie dwdch powiatéw’ nie wywigzali sie z obowigzku ustawowego sporzadzenia planéw
wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa, wymaganego przepisem art. 23 ust. 1 pkt 3
ww. ustawy. [s. 12-13]

Starostowie na 0go6t rzetelnie prognozowali i planowali wptywy z tytutu optat za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci Skarbu Panstwa [s. 13-14]

Przyznane starostom dotacje celowe z budzetu parstwa na finansowanie zadan zleconych z zakresu
administracji rzadowej w rozdziale 70005 — Gospodarka gruntami i nieruchomosciami nie pozwolity
na sfinansowanie wszystkich wydatkéw zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomosciami Skarbu
Panstwa, w tym na sfinansowanie operatéw szacunkowych, stanowigcych podstawe do zmiany
optaty z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panistwa. [s. 14-15]

Przeprowadzona wytacznie dla potrzeb niniejszej kontroli analiza poréwnawcza optat rocznych
za 1 m? z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa o tgcznej powierzchni
2.052.9932 ha® w zakresie dotychczasowych (nieobjetych aktualizacja) stawek optat rocznych,
w zestawieniu z aktualnymi cenami 1 m? gruntéw, przyjmowanymi do rozliczeri podatkowych przez
wiasciwe miejscowo urzedy skarbowe wykazata, ze w przypadku systematycznie prowadzonych
aktualizacji optat, tagczna kwota optat rocznych mogtaby szacunkowo wzrosng¢ nawet o kwote
ponad 9 min ztotych. [s. 15-16]

Stwierdzono réwniez nieobejmowanie kontrolg wewnetrzng oraz nieuwzglednianie w planach
audytu wewnetrznego zagadnien zwigzanych z prowadzeniem ewidencji nieruchomosci Skarbu
Panstwa i aktualizacja optat rocznych za uzytkowanie wieczyste. [s. 10-12i 17]

W ocenie NIK, wptyw na ujawnione nieprawidtowosci miaty nieprecyzyjne uregulowania
prawne, ktére nie spetniaty dobrze swojej funkcji. W szczegdlnosci dotyczy to braku jednolitych
zasad ewidencjonowania nieruchomosci Skarbu Panstwa i kwalifikowania tych nieruchomosci
do aktualizacji opfat za uzytkowanie wieczyste. Stwarzato to takze ryzyko korupcjogennej
dowolnosci postepowan. [s. 10-12 i 15-17]

m Uwagi koncowe i wnioski

W wyniku poprzednich kontroli dotyczacych gospodarowania nieruchomosci Skarbu Panstwa,

NIK zgfaszata wnioski de lege ferenda dotyczace m.in.:

jednolitego sposobu prowadzenia ewidencji (do czasu wprowadzenia katastru elektronicznego),
obowiazku opiniowania i zatwierdzania planéw wykorzystania zasobow nieruchomosci Skarbu
Panstwa przez wojewodow,

dostosowania poje¢ okreslajgcych zasoby nieruchomosci, w tym zasobu Skarbu Panstwa
do przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami,

sposobu prowadzenia ewidencji gruntow i budynkow,

rejestrowania nieruchomosci w odpowiednich podgrupach.

Whioski te nie zostaty dotychczas zrealizowane.

Warto podkresli¢, ze przepis art. 23 ust. 1 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami nakfada

na starostow obowigzek ewidencjonowania nieruchomosci zgodnie z katastrem nieruchomosci, ale nie

Starosta Czarnkowsko-Trzcianecki i Starosta Turecki.

Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2011 r.taczna powierzchnia nieruchomosci Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie
wieczyste przez kontrolowane starostwa wyniosta 8.699,1241 ha. Wytypowana préba stanowi zatem 23,6% ogétu
powierzchni oddanych w uzytkowanie wieczyste.
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okresla sposobu ewidencjonowania. Przepis ten nie zawiera wprost wymogu prowadzenia odrebnej
ewidencji. Wyniki kontroli potwierdzity, ze przepis ten jest przez starostéw réznie interpretowany.

Niesystematyczne przeszacowywanie wartosci nieruchomosci uzasadniane byto przez starostow
brakiem szczegétowych uregulowan prawnych, zawierajgcych kryteria kwalifikowania nieruchomosci,
ktorych opfaty w pierwszej kolejnosci powinny by¢ aktualizowane. W ustawie wskazano, ze przestanka
aktualizacji optaty rocznej jest zmiana wartosci nieruchomosci. Jednak w starostwach nie zostaty
wypracowane dobre praktyki dotyczace monitorowania zmian cen na rynku nieruchomosci. Istotny
wptyw na niesystematyczne przeszacowywanie wartosci nieruchomosci miaty réwniez zbyt niskie
kwoty dotacji celowych z budzetu panstwa przekazywane na gospodarowanie nieruchomosciami
Skarbu Panstwa.

Zdaniem NIK, niezbedne jest niezwtoczne podjecie dziatan w celu ujednolicenia form
prowadzenia ewidencji nieruchomosci Skarbu Panstwa. Celowe jest takze wskazanie zasad
kwalifikowania nieruchomosci, ktérych optaty w pierwszej kolejnosci powinny by¢ aktualizowane.
Wzmocnienia wymaga rowniez nadzér wojewody nad dziatalnoscig starostow w przedmiotowym
zakresie. Niniejsza kontrola wykazata, ze Wojewoda Wielkopolski powinien takze zintensyfikowac
dziatania nadzorcze, a w szczegdlnosci zapewnic jednolito$¢ danych w rocznych sprawozdaniach
opisowych z gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa, sktadanych przez starostow oraz
spowodowac zwrdcenie wiekszej uwagi na zgodnos¢ danych sprawozdawczych z dokumentacja
zrodtowaq, podczas dokonywanych przez pracownikéw Urzedu Wojewoddzkiego kontroli w tym
zakresie.

Starostowie powinni podja¢ dziatania organizacyjne zmierzajace do uzyskania petnej wiedzy
o nieruchomosciach Skarbu Panstwa, ktérymi gospodaruja. W pierwszej kolejnosci dziatania
te powinny by¢ ukierunkowane na zapewnienie kompletnosci danych, niezbednych do prawidtowego
ich zaewidencjonowania.

Wyeliminowanie nieprawidtowosci ujawnionych po raz kolejny przez NIK, moze doprowadzic¢
do zwiekszenia dochoddéw budzetu panstwa oraz dochodéw powiatéw, a takze przyczynic sie
do bardziej efektywnego wykorzystywania majatku Skarbu Panstwa.

W rozdziale 4. ,Informacje dodatkowe o przeprowadzonej kontroli”, zostata omoéwiona tresc¢
gtéwnych wnioskéw pokontrolnych, skierowanych bezposrednio do starostéw oraz informacja o ich
realizacji.
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m Charakterystyka stanu prawnego oraz uwarunkowan ekonomicznych i organizacyjnych

Gospodarowanie nieruchomosciami Skarbu Panstwa stanowi zadanie z zakresu administracji
rzagdowej, ktére od dnia 1 stycznia 1999 r. realizowane jest przez starostéw.’

Pojecie gospodarowania nieruchomosciami nie zostato wprawdzie ustawowo zdefiniowane,
jednak przepis art. 23 ust 1. ustawy o gospodarce nieruchomosciami wskazuje przyktadowo, jakie
dane faktyczne i prawne tworzg to pojecie.

Obejmuja one zadania starostow takie jak m.in.:

— ewidencjonowanie nieruchomosci zgodnie z katastrem nieruchomosci;

— zapewnienie wyceny tych nieruchomosci;

— sporzadzanie planéw wykorzystania zasobu;

— zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem;

— wykonywanie czynnosci zwigzanych z naliczaniem naleznosci za nieruchomosci udostepniane
z zasobu oraz prowadzenie windykacji tych naleznosci;

— wspotpraca zinnymi organami, ktére na mocy odrebnych przepiséw gospodarujg nieruchomosciami
Skarbu Panstwa, a takze z wiasciwymi jednostkami samorzadu terytorialnego;

— zbywanie oraz nabywanie, za zgoda wojewody, nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu;

— wydzierzawianie, wynajmowanie i uzyczanie nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu, przy
Czym umowa zawierana na czas oznaczony 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 zawierajg kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama
nieruchomos¢;

— podejmowanie czynnosci w postepowaniu sgdowym w sprawach o wiasnos¢ lub inne prawa
rzeczowe na nieruchomosci, o roszczenia ze stosunku najmu lub dzierzawy, o stwierdzenie nabycia
spadku, o stwierdzenie nabycia wtasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie,

— zlozenie wniosku o zatozenie ksiegi wieczystej dla nieruchomosci Skarbu Panstwa oraz o wpis
w ksiedze wieczystej.

Stosownie do ww. uregulowan prawnych, ewidencjonowanie nieruchomosci Skarbu Panstwa
polega w szczegolnosci na oznaczeniu nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej oraz katastru
nieruchomosci, jej powierzchni, tytutu prawnego do nieruchomosci, przeznaczenia, a takze
daty ostatniej aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, podaniu informacji
0 zgtoszonych roszczeniach oraz o toczacych sie postepowaniach administracyjnych i sadowych.
Tak rozumiane ewidencjonowanie nieruchomosci rézni sie od prowadzenia ewidencji gruntéw
i budynkow, ktoéra petni funkcje opisowo-kartograficzng. Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 17 maja
1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne,”® ewidencje prowadza w systemie informatycznym
(komputerowe bazy danych) organy administracji geodezyjnej i kartograficznej (art. 2 pkt 8, art. 4,
art. 20 i nast.).

Ewidencjonowanie zasobu nieruchomosci jednostek samorzadu terytorialnego prowadzone jest

odpowiednio przez wéjtdw (burmistrzéw, prezydentdw miast), zarzady powiatow oraz samorzady
wojewddztw z zastosowaniem przepisu art. 23 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

9 Do 1990 roku odpowiedzialnymi za gospodarowanie nieruchomosciami Skarbu Panstwa byli wojewodowie, a w latach
1990-1998 zadanie to nalezato do kompetencji urzedéw rejonowych.

10 Dz.U.z2010r., Nr 193, poz. 1287 ze zm.
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Zgodnie z art. 23 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, od wptywdéw osiaganych
ze sprzedazy, optat z tytutu trwatego zarzadu, uzytkowania, czynszu dzierzawnego i najmu
nieruchomosci Skarbu Panstwa, a takze od wptywdw osiaganych z opfat z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste, oraz od odsetek
za nieterminowe wnoszenie tych naleznosci potraca sie 25% srodkéw, ktére stanowig dochdd powiatu,
na obszarze ktérego potozone sg te nieruchomosci.

Uzytkowanie wieczyste jest jednym z katalogu praw rzeczowych, ktére moga przystugiwac
do nieruchomosci (art. 232-243 kodeksu cywilnego). W uzytkowanie wieczyste oddaje sie nieruchomos¢
gruntowg bedaca wtasnoscig Skarbu Panstwa, wojewddztwa, powiatu badz gminy lub zwigzku
tych jednostek osobie fizycznej lub prawnej na czas okreslony 99 lat (wyjatkowo na okresy krotsze,
ale co najmniej na 40 lat).

Uzytkownik przez caty czas trwania uzytkowania wieczystego uiszcza optate roczng. W mys|
przepisu art. 71 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, za oddanie nieruchomosci gruntowe;j
w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwszg optate i optaty roczne. Pierwsza optate wyznacza limit
od 15 do 25% ceny (art. 72 ust. 2). Zgodnie z art. 71 ust. 4 tejze ustawy, opfaty rocznej nie pobiera
sie za rok, w ktérym zostato ustanowione prawo uzytkowania wieczystego. Mozliwe jest okreslenie
innego terminu ptatnosci na wniosek uzytkownika wieczystego, ale wniosek ten musi by¢ ztozony
przed 31 marca, najpdzniej 14 dni wczesniej.

Dla ustalenia wysokosci opfat z tytutu uzytkowania wieczystego podstawowe znaczenie maja cena
nieruchomosci oraz stawka procentowa. Cene nieruchomosci gruntowej, na potrzeby optat z tytutu
uzytkowania wieczystego, ustala sie zgodnie z art. 67 ustawy, natomiast wysokos¢ stawek okresla przepis
art. 72 ust.2 i 3 ustawy. W odniesieniu do optat rocznych wysokosci stawek procentowych ustalono
od 0,3% do 3% ceny, w zaleznosci od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomos¢ gruntowa
zostata oddana w uzytkowanie wieczyste. Stawka procentowa optaty rocznej moze zmienic sie w razie
trwatej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci (art. 73 ust.2). Mozliwe jest tez podwyzszenie
maksymalnej stawki powyzej 3% ceny nieruchomosci. Jezeli przy oddaniu nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste nie zostat okreslony cel ustanowienia tego prawa, to stawke procentowg optaty rocznej
przyjmuje sie na podstawie celu wynikajacego ze sposobu korzystania z nieruchomosci. Artykut 73
ust. 2 stwarza podstawe prawng do zmiany stawki procentowej optaty roczne;j.

W art. 77-81 ww. ustawy przyjeto tryb aktualizacji optat rocznych. W praktyce, przez kilka lat optaty
roczne nie ulegaja zmianie. Niezmienno$¢ opfat rocznych za wieczyste uzytkowanie gruntu wynika
z koniecznosci poniesienia naktadéw finansowych na opracowanie operatéw szacunkowych. Organy
reprezentujgce wiasciciela przystepuja do aktualizacji tylko wéwczas, gdy korzysci z wprowadzenia
nowych optat przewyzszajq koszty aktualizacji.

Zasadniczg przestanka aktualizacji opfaty rocznej jest zmiana wartosci nieruchomosci. Do ustalenia,
czy nastapita zmiana wartosci nieruchomosci gruntowej, konieczne jest okreslenie jej aktualnej
wartosci i poréwnanie z wartoscia (cenq) przyjeta, zgodnie z art. 72, za podstawe ustalenia wysokosci
opfaty rocznej. Ta czynnosc zostata zastrzezona dla rzeczoznawcédw majatkowych (art. 7 i art. 77 ust.3).
Dokumentem potwierdzajacym wartos¢ nieruchomosci jest operat szacunkowy sporzadzony zgodnie
z obowigzujgcymi zasadami okreslonymi w rozporzadzeniu z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego." Jezeli wycena wykaze, ze wartosc¢
nieruchomosci wzrosta, organ reprezentujacy wiasciciela (Skarb Panstwa) dokonuje aktualizacji.

" Dz. U.Nr 207, poz. 2109.
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W przypadku, gdy aktualizacja optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego dokonywana jest
po uptywie dtuzszym niz 3 lata, wzrost wysokosci ww. optaty moze by¢ znaczny.

W brzmieniu obowigzujacym od dnia 9 pazdziernika 2011 r. art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami dopuszcza aktualizacje optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntéw
nie czesciej niz raz na trzy lata. Zatem aktualizacja wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej powinna odbywac sie nie czesciej niz co trzy lata, a nie jak
do czasu tej zmiany - nie czesciej niz raz do roku.

W mysl art. 77 ust. 2 ww. ustawy jezeli wartos¢ nieruchomosci gruntowej na dzien aktualizacji
opftaty rocznej bytaby nizsza niz ustalona w drodze przetargu cena tej nieruchomosci w dniu oddania
jej w uzytkowanie wieczyste, aktualizacji nie dokonuje sie. Dodany przepis ust. 2a przywotanego
artykutu stanowi, ze w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ optaty rocznej przewyzsza
co najmniej dwukrotnie wysokos$¢ dotychczasowej optaty rocznej, uzytkownik wieczysty bedzie
musiat wnies¢ opfate roczng w wysokosci odpowiadajacej dwukrotnosci dotychczasowej optaty
rocznej. Pozostatg kwote ponad dwukrotnosc dotychczasowej optaty (nadwyzka) rozktada sie na dwie
rowne czesci, ktére powiekszajg optate roczng w nastepnych dwéch latach. Opfata roczna w trzecim
roku od aktualizacji jest réwna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.

Do spraw wszczetych a niezakoriczonych przed dniem 1 stycznia 2012 roku majg zastosowanie
przepisy dotychczasowe.

Nowelizacja ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz zmianie niektorych innych ustaw™ dodany zostat art. 23 ust. 1a. Przepis ten natozyt na starostéw
obowigzek sporzadzenia rocznego sprawozdania z gospodarowania nieruchomosciami zasobu Skarbu
Panstwa, ktére starostowie maja obowiazek przekaza¢ wojewodzie do dnia 30 kwietnia kazdego roku.
Regulacja ta byta nastepstwem nieprawidtowosci stwierdzonych w wyniku kontroli NIK (P/05/132
,Gospodarowanie przez starostow nieruchomosciami stanowigcymi wiasnos¢ Skarbu Panstwa”).

EE] Istotne ustalenia kontroli

3.2.1 Ewidencjonowanie nieruchomosci Skarbu Parstwa

We wszystkich starostwach objetych kontrola stwierdzone zostaty istotne nieprawidtowosci
w zakresie ewidencjonowania nieruchomosci Skarbu Panstwa.

W starostwach powiatowych w Nowym Tomyslu oraz w Wagrowcu nieruchomosci Skarbu Paristwa
nie byty ewidencjonowane. Zaniechanie to stanowito naruszenie przepisu art. 23 ust. 1 pkt 1 oraz
23 ust. 1b ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przewidujagcego obowigzek ewidencjonowania
nieruchomosci nalezacych do zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa. Gtéwna przyczyng byt brak
odpowiednich narzedzi informatycznych do prowadzenia ewidencji nieruchomosci Skarbu Panstwa,
w sposéb odpowiadajacy wymogom ww. ustawy.

Informacje o nieruchomosciach byty bezposrednio pozyskiwane z geodezyjnej ewidencji gruntéw
i budynkow. Ewidencja ta prowadzona byta w innym celu anizeli ewidencja nieruchomosci bedacych
w zasobie nieruchomosci Skarbu Panstwa®, nie zawierata ona wszystkich informacji wymaganych
dyspozycjq art. 23 ust. 1 c ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

12 Dz U.Nr 173, poz. 1218.

13 Dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkéw stanowia podstawe planowania gospodarczego, planowania
przestrzennego, wymiaru podatkéw i $wiadczen, oznaczania nieruchomosci w ksiegach wieczystych, statystyki publicznej,
gospodarki nieruchomosciami oraz ewidencji gospodarstw rolnych - art. 21 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne
i kartograficzne (Dz. U.z 2010 r. nr 193, poz. 1287 ze zm.).
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W Starostwie Powiatowym w Poznaniu oraz w Starostwie Powiatowym w Wagrowcu informacje
o nieruchomosciach Skarbu Panstwa pozyskiwane byty dodatkowo z wykazéw, ktérych obowigzek
sporzadzania natozony zostat przepisami ustawy z dnia 7 wrzesnia 2007 r. o ujawnianiu w ksiegach
wieczystych prawa wtasnosci Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego™.

W Starostwie Powiatowym w Pile ewidencja nieruchomosci Skarbu Panstwa prowadzona byta
w informatycznym Systemie Obstugi Mienia EGB-2005N. W latach 2008-2009 programy takie zostaty
zakupione réwniez przez starostwa powiatowe w Czarnkowie oraz w Nowym Tomyslu, jednak do czasu
zakonczenia kontroli nie zostaty one wdrozone. W Starostwie Powiatowym w Czarnkowie prowadzono
ewidencje w formie papierowej oraz elektronicznej. Program komputerowy do obstugi ewidencji
elektronicznej nie dawat jednak mozliwosci wygenerowania oddzielnie danych o nieruchomosciach
Skarbu Panstwa oraz o nieruchomosciach Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste
i w trwaty zarzad w szczegodtowosci wymaganej przepisem art. 23 ust. 1c ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Sposdb prowadzenia ewidencji nieruchomosci w starostwach powiatowych w Koninie, Pile
oraz Turku dawat mozliwos¢ wprowadzenia wszystkich danych okreslonych ww. przepisem, jednak
ewidencje te byty niekompletne, co $wiadczyto o nierzetelnym ich prowadzeniu.

Przyktadowo:

W starostwach powiatowych w Czarnkowie, Poznaniu, Koninie i w Turku do ewidencji nie zostaty wprowadzone
dane o zgtoszonych roszczeniach oraz toczqcych sie postepowaniach sqdowych (naruszenie art. 23 ust. 1 c pkt 6i 7),

W Starostwie Powiatowym w Koninie dla dokumentacji dotyczqcej 8,3% liczby dziatek brak byto oznaczenia ksiegi
wieczystej lub wskazania dokumentu potwierdzajqcego posiadanie przez Skarb Paristwa praw do nieruchomosci,
w przypadku braku ksiegi wieczystej (naruszenie art. 23 ust.1 ¢ pkt 3),

W Starostwie Powiatowym w Turku dane dotyczqce ewidencji 13 nieruchomosci nie zawieraty oznaczenia ksiegi
wieczystej oraz katastru nieruchomosci (art. 23 ust. 1 ¢ pkt 1) w przypadku szesciu nieruchomosci nie zostat wskazany
dokument potwierdzajqcy prawo Skarbu Paristwa do nieruchomosci, w razie braku ksiegi wieczystej (art. 23 ust. 1 c pkt 3), adla
49 nieruchomosci brak byto wskazania ich w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (art. 23 ust. 1 ¢ pkt 4).

Brak aktualnej wiedzy o zasobie nieruchomosci Skarbu Paristwa byt przyczynq niewywiqzania sie przez Starostwo
Powiatowe w Poznaniu, z obowiqzku ztozenia deklaracji podatku od nieruchomosci za lata podatkowe 2009-2010 dla
trzech dziatek o tqcznej powierzchni 2,2294 ha. Nieprawidtowos¢ ta stanowita o naruszeniu przepisu art. 6 ust. 1 ust. 9
pkt 1 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych®™). Deklaracje zostaty ztozone dopiero w czasie

trwania kontroli NIK.

Nierzetelnos$¢ ewidencjonowania nieruchomosci Skarbu Painstwa stwierdzona zostata takze
przez NIK w Starostwie Powiatowym w Czarnkowie oraz w Starostwie Powiatowym w Nowym
Tomyslu w kontroli przeprowadzonej w 2008 r.”°. Starostowie w odpowiedziach na wystapienia
pokontrolne poinformowali o podjeciu dziatan na rzecz zapewnienia rzetelnosci i kompletnosci
danych w prowadzonej ewidencji nieruchomosci Skarbu Panstwa oraz zgodnosci tej ewidencji
z obowigzujacymi przepisami. Ustalenia niniejszej kontroli wskazujg, ze wnioski pokontrolne nie

4 Dz. U.Nr 191, poz. 1365 ze zm. Ustawa natozyta na starostow obowigzek sporzadzenia wykazéw nieruchomosci, ktore
na mocy odrebnych przepiséw przeszty na wtasnos¢ Skarbu Panistwa i stanowig jego wtasnos¢ albo wtasnosé j.s.t., a takze
niestanowigcych wtasnosci Skarbu Panstwa albo wiasnosci j.s.t. i niepozostajacych w posiadaniu ich wiascicieli. Wykazy
te nie zawieraja danych wymaganych dla ewidencji nieruchomosci (art. 23 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).
Wzér wykazu oraz wzory zestawien zbiorczych nieruchomosci Skarbu Panstwai j.s.t. podlegajacych ujawnieniu w ksiegach
wieczystych, okreslono w rozporzadzeniu Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 31 stycznia 2008 . w sprawie
wzoru wykazu oraz wzoru zestawien zbiorczych nieruchomosci Skarbu Panstwa ... (Dz. U. Nr 23, poz. 143 ze zm.).

15 Dz.U.z2010r. Nr 95, poz. 613 ze zm.

6 P/08/001,Aktualizacja stanu faktycznego i prawnego nieruchomosci przez organy gospodarujace mieniem stanowigcym
zasob nieruchomosci Skarbu Panstwa, gminny zaséb nieruchomosci i mienie gminne”.
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zostaty zrealizowane. Starostowie zakupili odpowiednie oprogramowania informatyczne do obstugi
ewidencji nieruchomosci Skarbu Panstwa, ale nie zostaty one wdrozone.

Nieprawidtowosci w ewidencjonowaniu nieruchomosci miaty wptyw na rzetelnos¢ rocznych
sprawozdan opisowych z gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa, przekazywanych
do Wojewody Wielkopolskiego”. W efekcie miato to wptyw na sprawozdania sporzadzane przez
Ministra Skarbu.

Przyktadowo:

W sprawozdaniu Starosty Pilskiego za lata 2009-2010 zawyzona zostata powierzchnia zasobu nieruchomosci Skarbu
Paristwa odpowiednio o 1.235 ha i o 1.195 ha oraz powierzchnia nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste
odpowiednio 0 690 hai o 387 ha.

Starosta Nowotomyski wykazat powierzchnie nieruchomosci Skarbu Paristwa oddanych w uzytkowanie wieczyste
zawyzonq w latach objetych kontrolg odpowiednio o 276 ha i 194 ha.

Starosta Poznariski przedstawit za lata 2009-2010 zanizone dane o powierzchni zasobu nieruchomosci Skarbu Paristwa
odpowiednio 0 339,3401 ha i 57,7455 ha oraz nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste odpowiednio o 8,7058
ha i 0,8841 ha. Dodatkowo w sprawozdaniu za 2009 r. wykazana zostata zawyzona o 1,4169 ha powierzchnia gruntéw
o nieuregulowanym stanie prawnym.

Réznice te ujawniono na podstawie poréwnania danych sprawozdawczych z ewidencjg gruntéw

i budynkoéw oraz z dokumentacja zrédtowa.

Dane wynikajgce ze sprawozdan wojewédzkich stanowia podstawe okreslenia powierzchni
nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa w corocznych
sprawozdaniach o stanie mienia Skarbu Panstwa sporzadzanych przez Ministra Skarbu.

3.2.2 Prognozowanie i planowanie oraz wykonanie dochodéw z tytutu oddania nieruchomosci
Skarbu Panstwa w uzytkowanie wieczyste

Pieciu starostdw wywigzato sie z ustawowego obowiazku sporzadzenia planu wykorzystania
zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa na okres 3 lat. Plany te powinny zawiera¢ w szczegdlnosci
zestawienie powierzchni nieruchomosci zasobu oraz nieruchomosci Skarbu Panstwa oddanych
w uzytkowanie wieczyste oraz prognoze: dotyczacq udostepnienia nieruchomosci zasobu,
a takze nabywania nieruchomosci do zasobu, poziomu wydatkéw zwigzanych z udostepnieniem
nieruchomosci zasobu oraz wptywdéw osiaganych z optat z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci Skarbu Panstwa. Plan wykorzystania zasobu powinien zawiera¢ rowniez prognoze
dotyczaca aktualizacji opfat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa oraz
program zagospodarowania nieruchomosci zasobu.

Planu wykorzystania zasobu nie sporzadzili Starosta Czarnkowsko-Trzcianecki oraz Starosta Turecki.
Zaniechanie takie swiadczyto o nieprzestrzeganiu obowigzku ustawowego okreslonego w art. 23
ust. 1 d ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Jako przyczyne niesporzadzenia planu, starostowie
wskazywali na niewystarczajaca obsade kadrowa.

W Starostwie Powiatowym w Czarnkowie, ze wzgledu na znaczacag powierzchnie zasobu
nieruchomosci Skarbu Panstwa (nieudostepnionego podmiotom zewnetrznym), brak takiego planu
oznaczat brak prognoz na pozyskanie w najblizszych latach dochodéw dla budzetu powiatu oraz
budzetu panstwa. Jednoczesnie stwierdzono, ze w starostwie tym w latach 2009-2011 (I p6trocze) nie
skorzystano z prawa do przeszacowania az 87% powierzchni nieruchomosci oddanych w uzytkowanie
wieczyste (355.6606 ha).

7 Brak byto jednolitego wzoru sprawozdania .
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Pomimo wywiazania sie przez pieciu starostéw z obowiagzku sporzadzenia planu wykorzystania
zasobu, stwierdzono, ze plany te nie spetniaty wszystkich wymogoéw ustawowych.

Przyktadowo:

W Starostwie Powiatowym w Poznaniu plan wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu Paristwa nie zawierat
zestawienia powierzchni nieruchomosci zasobu oraz nieruchomosci Skarbu Paristwa oddanych w uzytkowanie wieczyste,
a takze prognozy dotyczqcych poziomu wydatkéw zwigzanych z udostepnieniem nieruchomosci zasobu, nabywaniem
nieruchomosci do zasobu, wptywdw osigganych z optat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Paristwa
oraz dotyczqcej aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Paristwa. Brak danych stanowit
naruszenie przepisu art. 23 ust. 1d pkt 1i pkt 2b, c i d ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W Starostwie Powiatowym w Wqgrowcu plany wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu Paristwa na lata 2008-
2010 oraz 2011-2013 nie zawieraty programu zagospodarowania nieruchomosci nalezqcych do zasobu (naruszenie
przepisu art. 23 ust. 1 d pkt 3 ww. ustawy).

Aktualizacja planu wykorzystania zasobu na lata 2007-2009 sporzqdzona przez Staroste Koniriskiego nie zawierata
prognozy poziomu wydatkéw zwiqzanych z udostepnieniem oraz nabywaniem ich do zasobu (naruszenie przepisu
art. 23 ust. 1d pkt 2b ustawy). Z kolei plan na lata 2010-2012 zaktadat prowadzenie aktualizacji optat ,nie wczesniej niz

3 lata od daty wyceny’; podczas gdy podstawowq przestankq do aktualizacji byt wzrost ceny rynkowej nieruchomosci.

Zarzady powiatéw corocznie wywigzywaty sie z obowigzku opracowania planéw finansowych
dochodow z zakresu realizacji zadan zleconych przez administracje rzadowa, w tym z tytutu optat
za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci Skarbu Panstwa.

Z ustalen kontroli przeprowadzonej w Starostwie Powiatowym w Turku wynika, ze nie zostaty
sporzadzone projekty planéw finansowych zadan z zakresu administracji rzadowej na lata 2009-2010,
co stanowito naruszenie éwczesnie obowigzujacego przepisu § 4 ust. 2 rozporzadzenia Ministra
Finanséw z dnia 24 lipca 2006 r. w sprawie planéw finansowych zadan z zakresu administracji rzagdowe;j
oraz innych zadan zleconych jednostkom samorzadu terytorialnego ustawami, przekazywania
dotacji celowych i przekazywania pobranych dochodéw zwigzanych z realizacjg tych zadan™.
Z kolei opracowanie planéw finansowych na lata 2009-2010 nastgpito z opdznieniem wynoszacym
odpowiednio 31i 77 dni w stosunku do obowiazujacego terminu 21 dni od podjecia uchwaty przez
rade powiatu (naruszenie § 4 ust. 5 ww. rozporzadzenia).

Zarzad powiatu tureckiego nie wywigzat sie takze z obowigzku natozonego przepisem art. 249
ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych® polegajacego na opracowaniu
planu finansowego zadan z zakresu administracji rzadowej na 2011 r.

We wszystkich skontrolowanych starostwach dochody z tytutu opfat za uzytkowanie wieczyste
zrealizowane zostaty w przedziale 74,9% (Starostwo Powiatowe w Poznaniu) do 122,5% (Starostwo
Powiatowe w Nowym Tomyslu) w stosunku do kwot pierwotnie zaplanowanych.

W okresie objetym kontrola dochody te stanowity srednio 74,7% udziatu w dochodach
z gospodarowania nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa i byty zrodtem najwyzszych dochodow
uzyskanych z tytutu gospodarowania tymi nieruchomosciami, zaréwno dla budzetu panstwa,
jak i budzetéw powiatéw?.

W trzech skontrolowanych starostwach udziat tych dochodéw w kolejnym okresie sprawozdawczym
byt nizszy w poréwnaniu do roku poprzedniego. Na przyktad, w Starostwie Powiatowym w Nowym

18 Dz.U.Nr 135, poz. 955 ze zm. — uchylony z dniem 1 stycznia 2011 r.

19 Dz.U.Nr 157, poz. 1240 ze zm.

20 7rédta dochodéw z gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa stanowia: sprzedaz, trwaty zarzad, uzytkowanie,
uzytkowanie wieczyste, czynsz dzierzawny i najem oraz odsetki z tytutu nieterminowego regulowania naleznosci
ze wskazanych zrédet.
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Tomyslu, w 2009 r. stanowit 99,1%, w 2010 r. tylko 32%, natomiast w | p6troczu 2011 r. - 97,7%"".
Podobnie w Starostwie Powiatowym w Poznaniu, gdzie w 2010 r. nastapit spadek udziatu o 33,1%
w stosunku do roku poprzedniego. Jednak juz w | pétroczu 2011 r., w wyniku zwiekszenia optat
za uzytkowanie wieczyste nastapit wzrost az o 45,5% W pozostatych starostwach, w rezultacie
aktualizowania opfat nastepowat systematyczny wzrost udziatu optat za uzytkowanie wieczyste
w dochodach z gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa.

W zataczniku nr 1 do Informacji przedstawiono zestawienie dochodéw z tytutu gospodarowania
nieruchomosciami Skarbu Panstwa uzyskanych przez skontrolowane starostwa powiatowe,
z uwzglednieniem powierzchni nieruchomosci Skarbu Panistwa oddanych w uzytkowanie wieczyste
oraz dochodow z tytutu optat rocznych za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci Skarbu Panstwa
zrealizowanych przez poszczegdlne starostwa w latach 2009-2011 (I p6trocze).

Kontrola nie wykazata nieprawidtowosci w zakresie sposobu rozliczania ww. dochodéw z budzetem
panstwa.

3.2.3 Finansowanie operatow szacunkowych

Wydatki na opracowanie operatéw szacunkowych byty dofinansowane ze srodkéw dotacji
celowej budzetu panstwa na finansowanie zadan zleconych z zakresu administracji rzadowej
(rozdziat 70005-Gospodarka gruntami i nieruchomosciami). Z wyjatkiem Starostwa Powiatowego
w Czarnkowie, w skontrolowanych jednostkach przyznane dotacje byty znaczaco nizsze od zgtoszonych

zapotrzebowan.

Starosta Nowotomyski w 2009 r. wnioskowat o kwote 160 tys. zt, a Wojewoda Wielkopolski, wedtug planu po zmianach,
przekazat kwote 133 tys. zt. W 2010 r. z wnioskowanej kwoty 205 tys. zi, Starostwo otrzymato 159 tys. zt. W 2011 r.
zapotrzebowanie stanowito kwote 142 tys. zt, a do korica | pétrocza przyznano 65 tys. zt. Corocznie Starosta planowat
i wnioskowat o przyznanie dotacji na sfinansowanie wydatkdéw zwiqgzanych z aktualizacjq opftat z tytutu uzytkowania
wieczystego Skarbu Paristwa oraz requlowaniem stanéw prawnych nieruchomosci Skarbu Paristwa.

NIK pozytywnie ocenita dziatania Starosty Wagrowieckiego w celu pozyskania dotacji celowych
z budzetu panstwa na zadania biezace z zakresu administracji rzagdowej oraz inne zadania realizowane
przez powiat z przeznaczeniem m.in. na aktualizacje rocznych opftat z uzytkowania wieczystego
nieruchomosci Skarbu Panstwa, ktéry w 2010 r. dwukrotnie wystqpit do wojewody z wnioskiem
o przyznanie dodatkowej dotacji na ten cel. Z otrzymanej dotacji nie byto jednak mozliwe ponowne
okreslenie wartosci, a nastepnie aktualizacja optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego 506 sposréd
587 dziatek Skarbu Paristwa oddanych w uzytkowanie wieczyste, od ktérych naliczane byty optaty roczne

(art. 77 ust. 1 ustawy).”

Starosta Turecki, uwzgledniajqc faktyczne zapotrzebowanie na srodki finansowe zwiqgzane z aktualizacjq opfat,
w 2009 r. wnioskowat do Wojewody Wielkopolskiego o zwiekszenie przyznanych kwot dotacji. W 2011 r. wniosek taki nie
zostat skierowany, a brak srodkéw finansowych byt przyczynq niezlecania sporzqdzenia operatéw do czasu zakoriczenia
kontroli NIK.

W okresie objetym kontrolg wydatki na aktualizacje rocznych optat z tytutu uzytkowania
wieczystego zostaly zrealizowane na poziomie od 97,1% (w 2009 r. Starostwo Powiatowe w Pile)
do 155,1% (Starostwo Powiatowe w Pile w 2010 r.)** w stosunku do pierwotnego planu finansowego.

21 Dochody z tytutu aktualizacji optat za uzytkowanie wieczyste nieruchomosciami Skarbu Panstwa pozostawaty
na poréwnywalnym poziomie, a spadek ich udziatu spowodowany byt wzrostem wptywoéw z tytutu innych form
gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa (sprzedaz).

22 W brzmieniu obowigzujagcym do dnia 9 pazdziernika 2011 r. (Dz. U. z 2011 r. Nr 187, poz. 1110).

23 Wydatki na aktualizacje byty wyzsze w stosunku do kwot pierwotnie zaplanowanych ze wzgledu na przesuniecie srodkéw
finansowych w ramach tego samego rozdziatu (70005-Gospodarka nieruchomosciami).
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Zdaniem starostow, zbyt niskie kwoty dotacji celowych z budzetu panstwa (w stosunku
do faktycznych zapotrzebowan) przekazywane na realizacje tych zadan byty gtéwna przyczyna
niesystematycznego korzystania z prawa przeszacowania wartosci nieruchomosci oddanych
w uzytkowanie wieczyste.

3.2.4 Korzystanie z prawa do przeszacowania wartosci udostepnionych nieruchomosci
Skarbu Panstwa

Starostowie nie dysponowali dokumentacjg wskazujaca na szczegotowe planowanie zadan
dotyczacych aktualizacji optat rocznych oraz okreslanie potrzeb finansowych niezbednych do ich
wykonania*.

W starostwach nie wprowadzono uregulowan wewnetrznych zawierajacych kryteria kwalifikowania
nieruchomosci, ktorych optaty w pierwszej kolejnosci powinny by¢ aktualizowane oraz prowadzenia
analiz rynku nieruchomosci pod katem zmian cen rynkowych. Pracownikom starostw nie zostato
réwniez powierzone monitorowanie rynku nieruchomosci obejmujacego dynamike wzrostu cen
nieruchomosci na danym terenie.

W praktyce, w pierwszej kolejnosci do przeszacowywania wartosci nieruchomosci typowane
byty nieruchomosci, dla ktérych obowigzywaty optaty roczne ustalone najdawniej bez analizowania
wtdrnego rynku obrotu nieruchomosciami. Ponadto, w Starostwie Powiatowym w Turku
w uzasadnionych przypadkach odstepowano od aktualizacji optat np. gdy spodziewany wzrost optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego bytby niewspotmierny do kosztow sporzadzenia operatow
szacunkowych. Z kolei w Starostwie Powiatowym w Koninie wypracowana zostata praktyka typowania
do aktualizacji optat nieruchomosci wedtug spodziewanego znacznego wzrostu dochodéw z tego
tytutu. W Starostwie Powiatowym w Poznaniu aktualizowane byty corocznie kolejno nieruchomosci,
ktdére dotychczas nie podlegaty aktualizacji optat.

W latach 2010-2011 (I pbtrocze) aktualizacjg zostato objetych od 13% (Starostwo Powiatowe
w Czarnkowie) do 50,5% (Starostwo Powiatowe w Koninie) nieruchomosci Skarbu Panstwa oddanych
w uzytkowanie wieczyste.

We wszystkich starostwach brak prawidtowej ewidencji uniemozliwiat systematyczne prowadzenie
aktualizacji optat. Na przyktad, w Starostwie Powiatowym w Poznaniu ostatnie aktualizacje 18 optat
rocznych (sposrod 80 poddanych analizie kontrolnej) przeprowadzone zostaty co najmniej 12 lat temu.
W Starostwie Powiatowym w Pile aktualizacje nie byty przeprowadzone od 12 do 19 lat (8 optat sposrod
37 skontrolowanych), a w Starostwie Powiatowym w Koninie 44 opfaty (sposrod 84 skontrolowanych)
nie byty aktualizowane od 5 do 12 lat, w Starostwie Powiatowym w Nowym Tomyslu 17 optat (sposréd
25 skontrolowanych) nie aktualizowano od 5 do 8 lat. Z kolei w Starostwie Powiatowym w Czarnkowie
dla 40 optat objetych analizg ostatnie aktualizacje przeprowadzono od 4 do 7 lat temu.

Niniejsza kontrola nie wykazata nieprawidtowosci w zakresie przestrzegania procedur
aktualizacyjnych okreslonych w przepisach art. 77-78 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

24 QOptaty roczne za uzytkowanie wieczyste maja charakter cywilnoprawny i sa rodzajem ekwiwalentu za korzystanie
z gruntéw Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego z wytaczeniem innych oséb. Skoro wiec sg one ustalane
jako okreslony procent od wartosci nieruchomosci, to ich wysokos¢ powinna by¢ uzalezniona od aktualnej wartosci
nieruchomosci - stad potrzeba aktualizacji optat w przypadku zmiany wartosci nieruchomosci, zwtaszcza ze ze wzgledu
na dtugi okres uzytkowania wieczystego zmiany wartosci nieruchomosci w tym okresie sg nieuniknione.
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3.2.5 Szacunkowe skutki finansowe z tytutu niedokonywania aktualizacji optat nieruchomosci
Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste

W celu okreslenia szacunkowych skutkéw finansowych z tytutu niedokonywania aktualizacji
optat we wszystkich starostwach powiatowych wytypowana zostata do badania proba (wedtug
kryterium najwyzszych wartosci 10% nieruchomosci, ale nie mniej niz 20 i nie wiecej niz 80
nieruchomosci), a nastepnie w trybie art. 29 pkt 2 lit f ustawy o NIK uzyskane z wtasciwych
terytorialnie urzedéw skarbowych informacje dotyczace cen gruntu 1 m? dziatek przyjmowanych
w rozliczeniach podatkowych w latach 2008-2010. Wystepujac do urzeddw skarbowych o przekazanie
informacji odnosnie wybranych do badania nieruchomosci postuzono sie nazwami miejscowosci/
obrebow?. W celu uzyskania najbardziej miarodajnych danych, na podstawie danych uzyskanych
w poszczegdlnych starostwach, sprecyzowano rodzaj i charakter dziatek gruntu.

Na podstawie informacji z wtasciwych urzedéw skarbowych dokonano poréwnania cen
nieruchomosci, ktorych optaty nie byty aktualizowane lub od ich aktualizacji uptynat co najmniej
okres dtuzszy niz 3 lata, z aktualnymi cenami gruntu przyjmowanymi do rozliczer podatkowych
przez wtasciwy urzad skarbowy. Wyniki tych analiz pozwolity na ustalenie w kazdym ze starostw,
jaka szacunkowo kwota dochodéw mozliwa byta do uzyskania w przypadku, gdyby aktualizacji
optat z tytutu uzytkowania wieczystego dokonywano w okresie objetym kontrolg, przy zatozeniu,
ze warto$¢ ustalona przez rzeczoznawcdw majatkowych bytaby zblizona do danych o wartoéci 1 m?
gruntu z uzyskanych wtasciwych miejscowo urzeddéw skarbowych.

Szacowane kwoty nieuzyskanych dochodéw ustalonych na podstawie ceny 1 m? gruntu
na podstawie informacji uzyskanej z wiasciwych miejscowo urzedéw skarbowych wyniosty 9.129.040 zt,
w tym dla poszczegdlnych jednostek wyniosty:

— Starostwo Powiatowe w Czarnkowie - 1.107.000 zt,

— Starostwo Powiatowe w Koninie — 240.000 4,

— Starostwo Powiatowe w Nowym Tomyslu — 109.000 zt,
— Starostwo Powiatowe w Pile — 626.700 z,

— Starostwo Powiatowe w Poznaniu - 5.656.702 zt,

— Starostwo Powiatowe w Turku - 110.638 zt,

— Starostwo Powiatowe w Wagrowcu - 1.279.000 zt.

W toku kontroli podnoszono co prawda, ze przyjeta metodologia nie odzwierciedla realnych
wartosci rynkowych nieruchomosci, poniewaz na gruncie przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomosciami wartos¢ nieruchomosci okreslaja wytacznie rzeczoznawcy majatkowi, sporzadzajac
na pismie opinie w formie operatu szacunkowego, tym niemniej przedmiotowa analiza stuzy jedynie
okresleniu w sposdb przyblizony skali potencjalnego wzrostu wptywdw z tytutu optat za uzytkowanie
wieczyste (przy okreslonych, opisanych wyzej zatozeniach).

We wszystkich skontrolowanych starostwach (na przyktadzie wybranej do badania préby losowej),
stwierdzono, ze dokonana aktualizacja optat miata znaczacy wptyw na wzrost dochodoéw z tytutu opfat
za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci Skarbu Panstwa. Najwiekszy wzrost dochodéw uzyskaty

starostwa, w ktorych optaty nie byty aktualizowane od wielu lat.
W Starostwie Powiatowym w Pile, w wyniku aktualizacji 30 optat rocznych nastqgpit wzrost dochoddw o 287,4%
(tj. 0 349,9 tys. z1) przy poniesionych jednorazowo kosztach za sporzqdzenie operatéw szacunkowych w kwocie 20,6 tys. zt.

25 Jednostki powierzchni podziatu kraju dla celéw ewidencji gruntéw i budynkéw.
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W Starostwie Powiatowym w Czarnkowie, aktualizacja optat rocznych nieruchomosci stanowiqcych zaledwie
13% powierzchni ogétu nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste, spowodowata wzrost dochodéw o 212,3%
(tj. 0 100,2 tys. zH).

Z tytutu dziatan podjetych w ramach realizacji wniosku pokontrolnego w zakresie aktualizacji opfat
rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Parstwa w Starostwie Powiatowym
w Pile zostaty uzyskane dochody w tagcznej kwocie 375.890 zt.

3.2.6 Wykorzystywanie uprawnien kontrolnych oraz audytu wewnetrznego
w zakresie gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Paristwa

W ocenie NIK, do powstania ww. nieprawidtowosci i zaniedban przyczynit sie nieskuteczny
system kontroli zarzadczej w czesci dotyczacej zagadnien zwigzanych z prowadzeniem ewidencji
nieruchomosci Skarbu Panstwa oraz aktualizacja optat rocznych. Obszary te nie byty réwniez
przedmiotem audytéw w kontrolowanych starostwach.

W okresie objetym kontrola, w ramach nadzoru nad gospodarowaniem nieruchomosciami
Skarbu Panistwa, przeprowadzone zostaty kontrole Wojewody Wielkopolskiego tylko w trzech
starostwach powiatowych (w Poznaniu, Pile oraz w Nowym Tomyslu). Nie wykazaty one jednak
zadnych nieprawidtowosci w zakresie ewidencjonowania nieruchomosci Skarbu Painstwa oraz
aktualizacji opfat rocznych za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci Skarbu Panstwa. W ocenie NIK,
kontrole te miaty charakter jedynie formalny. Ponadto, w ramach tych kontroli sprawdzano jedynie
ewidencjonowanie nieruchomosci Skarbu Parstwa wymagane przepisami ustawy Prawo geodezyjne
i kartograficzne. Nie sprawdzano natomiast zgodnosci prowadzenia ewidencji z wymogami ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami. Sami starostowie tez nie kontrolowali i nie zlecali prowadzenia
audytu tych zagadnien.
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m Przygotowanie kontroli

Kontrola planowa niekoordynowana, zostata ujeta w planie pracy NIK na 2011 r. z inicjatywy
wiasnej NIK. Temat kontroli miesci sie w priorytetowym kierunku kontroli na lata 2009-2011 ,Paristwo
efektywnie zarzadzajace zasobami publicznymi” (obszar ,Gospodarowanie majatkiem Skarbu
Panistwa...”).

Ustalenia kontroli NIK przeprowadzonych w latach ubiegtych?® wykazaty razace zaniedbania
w zakresie gospodarowania przez starostéw nieruchomosciami Skarbu Panstwa. Starostowie
powszechnie nie korzystali z uprawnienia do przeszacowania wartosci udostepnianych nieruchomosci
i aktualizowania optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego. Nieprawidtowosci te miaty wptyw
na obnizenie dochodéw zaréwno budzetu panstwa, jak i powiatéw. Podjecie kontroli uzasadniata
réwniez szczegdlna aktualnos¢ problematyki pozyskiwania dochodéw budzetu panstwa oraz
efektywnego wykorzystania majatku Skarbu Panstwa.

Zatozono, ze wyniki niniejszej kontroli moga przyczynic sie do poprawy systematycznosci
aktualizacji wartosci nieruchomosci Skarbu Panstwa i wysokosci opfat za ich uzytkowanie, a tym
samym zwiekszenia dochodéw budzetu panstwa i kontrolowanych powiatéw.

Zgodnie z zatozeniami organizacyjnymi kontroli, skontrolowano starostwa powiatowe, ktére
oddaty w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci Skarbu Panstwa obszary o znaczacej powierzchni.
Podmioty do kontroli zostaty wybrane na podstawie danych uzyskanych z Wielkopolskiego Urzedu
Wojewddzkiego w Poznaniu. Taki dobdér jednostek miat na celu objecie badaniem tych starostw
powiatowych, w ktérych ewentualnie stwierdzone nieprawidtowosci moga spowodowac potencjalnie
najwyzsze skutki finansowe.

m Postepowanie kontrolne i dziatania podjete po zakonczeniu kontroli

Kierownicy szesciu kontrolowanych jednostek nie zgtosili zastrzezen do ustalen zawartych
w protokotach kontroli. Zastrzezenia do dyrektora Delegatury NIK w Poznaniu ztozyt jedynie Starosta
Poznanski. Zakwestionowat on m.in. metodyke ustalania szacunkowych skutkéw finansowych z tytutu
odstapienia od aktualizacji optat nieruchomosci Skarbu Panstwa na podstawie danych uzyskiwanych
z whasciwych miejscowo urzeddédw skarbowych oraz niezgodnos¢ zapiséw w protokole kontroli
z dokumentacja zrodtowa, a takze przekroczenie zakresu przedmiotowego kontroli w stosunku
do tematu kontroli wskazanego w upowaznieniu do przeprowadzenia kontroli. Ogétem do protokotu
kontroli ztozono 23 zastrzezenia, z ktérych uwzgledniono 3, uwzgledniono czesciowo 9, a pozostatych
11 oddalono (w tym zastrzezenie dotyczace metodyki ustalania szacunkowych skutkéw finansowych).
Starosta Poznanski odmoéwit podpisania protokotu.

Po zakonczeniu kontroli przeprowadzono 6 narad pokontrolnych, podczas ktérych oméwiono
stwierdzone nieprawidtowosci oraz sugerowane przez NIK sposoby ich wyeliminowania.

Najwyzsza lzba Kontroli w wystapieniach pokontrolnych skierowanych do starostow
sformutowata tacznie 30 wnioskéw pokontrolnych. Dotyczyty one m.in. zaprowadzenia ewidencji
nieruchomosci Skarbu Panstwa, podjecia dziatan organizacyjnych w celu zapewnienia kompletnosci
danych w prowadzonej ewidencji nieruchomosci Skarbu Panstwa oraz zgodnosci tej ewidencji
z obowiazujacymi przepisami, wywigzania sie z obowigzku opracowania planu wykorzystania zasobu

26 P/11/001 Aktualizacja stanu faktycznego i prawnego nieruchomosci przez organy gospodarujace mieniem stanowigcym
zaséb nieruchomosci Skarbu Panstwa, P/05/132 Gospodarowanie przez starostéw nieruchomosciami stanowigcymi
wiasnos¢ Skarbu Panstwa oraz kontrole jednostek samorzadu terytorialnego w zakresie powigzan ich budzetéw z budzetem
panstwa.



INFORMACJE DODATKOWE O PRZEPROWADZONEJ KONTROLI

nieruchomosci Skarbu Paristwa, zapewnienia systematycznego korzystania z prawa do przeszacowania
wartosci udostepnianych nieruchomosci Skarbu Panstwa, stosownie do wymogoéw okreslonych
dyspozycja art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, rozwazenia objecia kontrolg
wewnetrzng oraz audytem wewnetrznym dziatalnosci stanowiacej przedmiot kontroli. Do wystgpien
pokontrolnych nie zostaty wniesione zastrzezenia.

Odpowiadajac na wystgpienia pokontrolne starostowie poinformowali o realizacji wnioskoéw,
deklarujgc dziatania majace na celu zaprowadzenie ewidencji nieruchomosci, wdrozenia
oprogramowania komputerowego do obstugi ewidencji, systematyczne monitorowanie oraz ustalanie
optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa, z zachowaniem
obecnie obowigzujacych przepiséw w tym zakresie. Ponadto w celu wyeliminowania stwierdzonych
w toku kontroli nieprawidtowosci oraz poprawy funkcjonowania kontroli zarzadczej wydane zostaty
przez starostéw stosowne uregulowania wewnetrzne.

W odpowiedzi na wystapienia pokontrolne siedmiu starostéw potwierdzito, ze wszystkie wnioski
pokontrolne zostaty, badzZ zostana zrealizowane. Wedtug stanu na dzien 20 kwietnia 2012 r. w trakcie
realizacji pozostawaty 4 wnioski.

W zwigzku z niesporzadzeniem przez Staroste Tureckiego inwentaryzacji gruntéw i budynkéw
Skarbu Panstwa, Delegatura NIK w Poznaniu skierowata do Rzecznika Dyscypliny Finanséw Publicznych
zawiadomienie o naruszeniu dyscypliny finanséw publicznych (art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 17 grudnia
2004 r. o odpowiedzialnosci za naruszenie dyscypliny finanséw publicznych).”

Finansowe rezultaty kontroli wyniosty 9.506.006 zt:

— finansowe lub sprawozdawcze skutki nieprawidtowosci (potencjalne finansowe lub sprawozdawcze
skutki nieprawidtowosci) — 9.129.790 zi,

— korzysci finansowe (pozyskane do czasu zakoriczenia kontroli pozytki finansowe) — 376.216 zt.

27 Dz.U.z2005r. Nr 14, poz. 114 ze zm.
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ZALACZNIK NR 2

Wykaz skontrolowanych jednostek, oséb zajmujgcych stanowisko starosty oraz
ocen sformutowanych w wystapieniach pokontrolnych

Osoby zajmujace stanowisko

starosty
L.p jel\:iizov::ki Imie Okres Ocena kontrolowanej dziatalnosci
. ) zajmowania
i nazwisko .
stanowiska
Starostwo .
1. | Powiatowe e . 284l 22T Negatywna
.| Maszewski — nadal
w Czarnkowie
. .o |24 .11 2006 .
Starostwo Stanistaw Bielik |~ 1.05.2011 1.
2. |Powiatowe Pozytywna pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci
w Koninie Matgorzata 2.05. 2011 r.
Waszak — nadal
Pozytywna pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci
Starostwo w zakresie aktualizacji opfat rocznych z tytutu
3 Powiatowe |Andrzej 27.11. 2006 . uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu
" |w Nowym Wilkowski — nadal Panstwa
Tomyslu Negatywna w zakresie ewidencjonowania
nieruchomosci Skarbu Panstwa
Tomasz Bugaijski 26.11.2006 r. Pozytywr)a pomin_“lo szierdzonych nieprawidtowosci
Starostwo —1.12.2010 r. w zakre5|e.aktl:|allzac1| op’fafc rocznych z _tytu’ru
4. | Powiatowe uzyftkowanla wieczystego nieruchomosci Skarbu
w Pile Mirostaw 2.12. 2010 . Panstwa o _
Mantaj — hadal Negatywna w zakresie ewldenCJonowanla
nieruchomosci Skarbu Panstwa
Pozytywna pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci
w zakresie wykonywania zadan zwigzanych
Starostwo z prowadzeniem aktualizacji opfat rocznych z tytutu
5. | Powiatowe Jan Grabkowski [27.11.2006 r. uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu
w Poznaniu Panstwa. Istotne nieprawidtowosci dotyczace
wywigzywania sie z obowigzkéw w zakresie
ewidencjonowania nieruchomosci Skarbu Panstwa.
29.06 2011 r. Pozytywna pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci
Zbigniew wczesniej w zakresie aktualizacji opfat rocznych z tytutu
St Bartosik 27.11.2006 r. uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu
arostwo A
6. | Powiatowe -9.12. 2010 r. Panstwa . . . .
w Turku N_egatywna yv_zakre5|e eV\{ldenCJonowanla _
Dariusz 9.12. 2010 r. _nleruchomgsa Skartfu Panstwa oraz prognozowania
Mtynarczyk —~29 062011 r. i planowan_|a w_p}ywow z tytutu opftat za ich
uzytkowanie wieczyste
Starostwo Pozytywna pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci.
7. | Powiatowe Michat Piechocki | 30.11. 2006 r. Negatywna w zakresie ewidencjonowania
w Wagrowcu nieruchomosci




. ZALtACZNIK NR 3

Wykaz aktow prawnych dotyczacych kontrolowanej tematyki

1.

10.

1.

12.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102,
poz. 651 ze zm.).

Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2010 r. Nr 193,
poz. 1287 ze zm.).

Ustawa z dnia 30 czerwca 2005 r. o finansach publicznych (Dz. U. Nr 249, poz. 2104, ze zm.)
obowigzujgca do 31 grudnia 2009 r.

Od 1 stycznia 2010 r. ustawa z 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. Nr 157,
poz. 1240 ze zm.) oraz ustawa Przepisy wprowadzajace ustawe o finansach publicznych (Dz. U.
nr 157, poz.1241 ze zm.).

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm.).

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U.z 2001 r.Nr 124, poz. 1361
ze zm.).

Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2000 r.
Nr 98, poz. 1071 ze zm.).

Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamowien publicznych (Dz. U.z 2010, Nr 113, poz. 759
ze zm.).

Ustawa z dnia 17 grudnia 2004 r. o odpowiedzialnosci za naruszenie dyscypliny finanséw
publicznych (Dz. U.z 2005 r. Nr 14, poz. 114 ze zm.).

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.).

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r.
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz. U. Nr 38, poz. 454).

Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 24 lipca 2006 r. w sprawie planéw finansowych
zadan z zakresu administracji rzadowej oraz innych zadan zleconych jednostkom samorzadu
terytorialnego ustawami, przekazywania dotacji celowych i przekazywania pobranych
dochodow zwigzanych z realizacjg tych zadan (Dz. U. Nr 135, poz. 955) - uchylone z dniam
1 stycznia 2011 r.

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 14 wrzesnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu
przeprowadzania przetargdw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci (Dz. U. Nr 207, poz. 2108
zezm.)
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Wykaz organdéw, ktérym przekazano informacje o wynikach kontroli
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Minister Skarbu

Minister Administracji i Cyfryzacji

Prokuratoria Generalna

Przewodniczacy Sejmowej Komisji do Spraw Kontroli Panstwowe;j

Przewodniczacy Sejmowej Komisji Samorzadu Terytorialnego i Polityki Regionalnej
Przewodniczacy Sejmowej Komisji Finanséw Publicznych

Przewodniczacy Senackiej Komisji Samorzadu Terytorialnego i Administracji Panistwowej
parlamentarzys$ci wojewodztwa wielkopolskiego

Wojewoda Wielkopolski

. Marszatek Wojewddztwa Wielkopolskiego
. starostowie z wojewddztwa wielkopolskiego (wszyscy)




