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. Dane identyfikacyjne

Starostwo Powiatowe w Kedzierzynie-Kozlu, Pl. Wolnosci 13, 47-200 Kedzierzyn-
Kozle!

Pawet Masetko, Starosta Kedzierzyfisko-Kozielski2 od 27 maja 2021 r. W okresie
objetym kontrolg funkcje kierownika jednostki poprzednio petnita Matgorzata Tudaj,
Starosta Kedzierzyrsko-Kozielski, od 20 listopada 2018 r.

1. Realizacja dochoddw z tytutu gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Paristwa
oraz podejmowanie dziatai zmierzajacych do wyegzekwowania zalegtosci
W zwigzku z nieterminowym regulowaniem zobowigzan z tego tytutu

2. Realizacja obowigzkéw zabezpieczenia nieruchomosci Skarbu Panstwa przed
uszkodzeniem lub zniszczeniem

3. Realizacja wobec wojewody obowiazkéw sprawozdawczych i dotyczacych
przedkiadania do zatwierdzenia plandéw wykorzystania zasobu nieruchomosci
Skarbu Paristwa oraz uzyskiwania zgody na zbycie nieruchomosci

Lata 2020-2023 (I kwartal). Badaniem zostang objete dziatania jednostki
kontrolowanej z wykorzystaniem dowodéw sporzadzonych przed tym okresem, gdy
bedzie to miato wptyw lub zwigzek z ustaleniami stanu faktycznego dotyczacego
okresu objetego kontrolg,

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli3

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Opolu

Agnieszka Broszczak, gtéwny specialista kontroli pafistwowej, upowaznienie do
kontroli nr LOP/58/2023 z 30 maja 2023 r.

(akta kontroli str. 1-2)

! Dalej: Starostwo.
2 Dalej: Starosta.
3Dz. U. 22022 . poz. 623, dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

II. Ocena ogoélna¢ kontrolowanej dziatalnosci

W ocenie Najwyzszej Izby Kontroli, w latach 2020-2023 (I kwartat) kontrolowana
jednostka wywigzywata sie z nalozonych zadan w zakresie gospodarowania zasobem
nieruchomosci Skarbu Panstwa. Powierzchnia nieruchomosci Skarbu Panstwa,
ktorymi gospodarowal Starosta, wynosita 4112,9193 ha wedlug stanu na
31 marca 2023r. i w ww. okresie zwiekszyla sie o sie o blisko 39 ha. Na koniec
marca 2023 r. w trybach przewidzianych w przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami® udostepnionych bylo 3 811,2474 ha
gruntdw, 1. o blisko 59 ha wigcej w stosunku do stanu na 31 grudnia 2020 r., przy
czym ponad 36% ww. powierzchni udostepnionych bylo nieodptatnie.

Dziatania jednostki kontrolowanej, podejmowane W zwigzku z realizacjg dochodow
z tytulu gospodarowania ww. nieruchomosciami Skarbu Paristwa i dochodzeniem
naleznosci z tego tytutu, byly prawidiowe. Starosta terminowo i w prawidlowych
kwotach odprowadzat dochody z tytulu udostgpnienia nieruchomosci Skarbu Paristwa
do dysponenta czesci 85/16-wojewodztwo opolskie budzetu panstwa, a przewidziane
prawem dziatania podejmowane w celu odzyskania zaleglosci z tego tytutu byly
rzetelne.

Prawidlowo udzielano rowniez ulg w splacie naleznosci z tytutu gospodarowania
nieruchomogciami Skarbu Parstwa, a w objetych badaniem postgpowaniach
dotyczacych zbycia nieruchomosci Skarbu Panstwa oraz oddania w trwaly zarzad
nieruchomosci gruntowej nie stwierdzono nieprawidtowosci. Ponadto przekazywano
Wojewodzie Opolskiemu® informacje o zawartych umowach lub o innych
podejmowanych czynno$ciach prawnych wobec nieruchomos$ci Skarbu Paristwa
oddanych Staroscie w gospodarowanie, a W wymaganych przepisami ustawy
o gospodarce nieruchomosciami przypadkach podejmowanie Www. czynnosci
prawnych poprzedzone byto uzyskaniem stosownych zgod.

Starosta w kontrolowanym okresie podjat dziatania w celu aktualizacji optat rocznych
zaledwie dla dwoch nieruchomosci i przeznaczyt na ten cel kwotg 3.4 tys. zt
Stwierdzono, ze nie zaktualizowano dotychczas oplat rocznych dla 1426
nieruchomoséci oddanych odplatnie w uzytkowanie wieczyste i dla 18 nieruchomosci
oddanych w trwaly zarzad, dia ktorych to nieruchomosci optate roczng ustalono przed
1999 . Brak podejmowania przez Staroste skutecznych dzialan w celu pilnego
zaktualizowania oplat rocznych ww. nieruchomosci, dla ktérych optaty te nie byly
aktualizowanych od 25 lat, oceniono negatywnie.

Podejmowane przez Staroste dziatania w celu zabezpieczenia nieruchomosci Skarbu
Panstwa przed uszkodzeniem i zniszczeniem mialy charakter wylacznie dorazny
i interwencyjny, a podjeto je w stosunku do budynku bytego dworca. W przypadku
tego budynku ustalono ponadto, Ze pracownicy Starostwa nie zapewnili jego
ponownego zabezpieczenia, pomimo stwierdzenia w wyniku wizji w terenie, ze otwor
okienny ww. obiektu jest niezabezpieczony przed dostgpem oséb  trzecich.
Jednocze$nie dziatania w celu monitorowania wypetniania przez uzytkownikow
nieruchomosci obowiazkow ich utrzymania w nalezytym stanie byty w ocenie NIK
niewystarczajace, gdyz Starosta nie dysponowal informacjami, czy uzytkownicy
nieruchomosci wypetniajg obowigzki zwigzane z poddawaniem budynkéw i budowli
okresowym kontrolom stanu technicznego oraz czy sg one zabezpieczone przed
uszkodzeniem lub zniszczeniem, a w zawieranych z uzytkownikami nieruchomosci

4 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje oceng 0golng jako oceng pozytywna, ocene negatywna albo oceng w formie
opisowej.

5Dz, U.z 2023 1. poz. 344, ze zm.

% Dalej; Wojewoda.



umowach nie doprecyzowywano obowigzkéw w tym zakresie, co NIK ocenia
negatywnie. Starosta nie poddawat rowniez budynkoéw, dla ktérych nie zostat ustalony
ich uzytkownik, okresowym kontrolom stanu technicznego, pomimo braku wytaczenia
obiektu z uzytkowania przez organ nadzoru budowlanego. Ponadto kontrola
przeprowadzona przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Powiecie
Kedzierzyfisko-Kozielskim” wykazata rowniez, ze jeden z takich budynkéw nie byt
zabezpieczony przed uszkodzeniem lub zniszczeniem, m.in. poprzez zapewnienie
braku dostepu do tego budynku osobom postronnym.

Pozostate stwierdzone nieprawidlowosci dotyczyty m.in.:

—braku uwzglednienia w obowigzujacej w Starostwie polityce rachunkowosci
stanowiska Komitetu Standardéw Rachunkowosci i wytycznych Ministra Finanséw
W sprawie ujmowania nieruchomosci Skarbu Panstwa przekazanych w uzytkowanie
wieczyste w ewidencji pozabilansowej Starostwa;

—przypadkéw braku ujecia danych o dacie ostatniej aktualizacji opfat oraz
przeznaczenia nieruchomosci w planie miejscowym, a w przypadku braku planu —
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy —
w prowadzonej w formie elektronicznej ewidencji nieruchomosci Skarbu Paristwa.

7 Dalej: PINB,



OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe? kontrolowanej dziatainosci

1.Realizacji dochodéw z tytulu gospodarowania
nieruchomosciami Skarbu Panstwa oraz podejmowanie
dziatan zmierzajacych do wyegzekwowania zalegtosci
w zwiazku z nieterminowym regulowaniem zobowigzaf
z tego tytutu

1.W Starostwie, zgodnie z Regulaminem organizacyjnym?, realizacjg zadania
zleconego z zakresu administracji rzadowej zwigzanego z zasobem nieruchomosci
Skarbu Panstwa zajmowat sie Referat Gospodarki ~Nieruchomo$ciami®,
wyodrebniony w Wydziale Geodezji, Kartografii, Katastru i Nieruchomosci. Realizowat
on zadania w zakresie gospodarki nieruchomos$ciami stanowigcymi wtasno$¢ Powiatu
i Skarbu Panstwa — wynikajace z ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz innych
aktow prawnych zwigzanych z gospodarka tymi nieruchomosciami, ktore obejmowaly
m.in.. al prowadzenie ewidencji nieruchomoséci wchodzacych w skiad zasobu
nieruchomoséci Powiatu i Skarbu Panistwa, b/ wykonywanie czynnosci i przygotowanie
niezbedne] dokumentacji zwigzanej z nabywaniem i zbywaniem, zamiang,
oddawaniem w uzytkowanie wieczyste, trwaly zarzad, najem, dzierzawg lub
uzyczenie oraz obcigzaniem ograniczonymi prawami rzeczowymi, ¢/ gospodarowanie
zasobem nieruchomosci Powiatu i Skarbu Panstwa, d/ podejmowanie dziatan
dotyczacych praw do nieruchomosci Powiatu i Skarbu Parstwa, e/ wykonywanie
czynnosci zwiazanych z ustalaniem opfat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego
i trwalego zarzadu, ich aktualizacje, ustanawianie innego terminu wnoszenia tych
opfat, udzielanie bonifikat oraz roztozenie na raty.

(akta kontroli str. 25, 46-47)

Wedlug stanu na 31 marca 2023 r. zadania zwigzane z zasobem nieruchomosci
Skarbu Panstwa zostaly uwzglednione w zakresach czynnosci/obowigzkow trzech
pracownikéw ww. referatu, Do zadan kierownika Referatu nalezato kierowanie pracq
podlegtej komorki organizacyjnej. Przyjecie wskazanych wyzej obowigzkéw zostato
pisemnie potwierdzone przez ww. pracownikow.

Pracownicy realizujacy powyzsze zadania legitymowali si¢ dyplomami ukonczenia
studiow wyzszych!! oraz studiow podyplomowych w zakresie wyceny/szacowania
nieruchomosci. Kierownik Referatu posiadat rowniez uprawnienia zawodowe
w dziedzinie geodezji i kartografii w zakresie rozgraniczania i podziatu nieruchomosci
(gruntéw) oraz sporzadzania dokumentacji do celéw prawnych. W okresie objetym
kontrolg jeden z ww. pracownikow uczestniczyl w specjalistycznych szkoleniach
dotyczacych aktualnych probleméw gospodarki nieruchomosciami oraz stuzebnosci
publicznej w $wietle najnowszego orzecznictwa.

W sprawie zapewnienia pracownikom realizujgcym ww. zadania udzialy
w specjalistycznych szkoleniach oraz dostgpu do specjalistycznej wiedzy Starosta
wyjasnit, ze Pracownicy zatrudnieni w Referacie Gospodarki Nieruchomosciami mogq

8 Oceny czastkowe to oceny dziatalno$ci w poszczegolnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ccena w formie opisowej.

9 Uchwata NR 193/816/2022 Zarzadu Powiatu Kedzierzynsko-Kozielskiego z dnia 14 listopada 2022 r. w sprawie
uchwalenia Regulaminu Organizacyjnego Starostwa Powiatowego w Kedzierzynie-Kozlu.

10 Dalej; Referat.

11 Na wydziale melioracji wodnych oddzial geodezji urzadzen roinych, a takze na kierunku: zarzadzanie i marketing
w zakresle zarzadzania przedsigbiorstwem oraz geografii w zakresie geografii fizycznej.
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korzystac z systemu podnoszenia wiedzy i kwalifikacji zawodowych pracownikéw
zatrudnionych w Starostwie (...) zgodnie z Zarzgdzeniem nr 23/2012 Starosty Powiatu
Kedzierzynsko-Kozielskiego. Pracownicy korzystajg w miare potrzeb ze szkolen
specjalistycznych organizowanych przez firmy zewnetrzne i szkolen organizowanych
przez Starostwo dla wigkszej grupy pracownikéw. Dodatkowo pracownicy majq staty
dostep do LEX — Systemu Informacji Prawnej, ktory zawiera elektroniczng baze
informacji prawnej, ustugi eksperckie oraz praktyczne narzedzia.

(akta kontroli str. 4, 12-24)

W zakresie positkowania sie zewnetrznymi kancelariami prawniczymi lub radcami
prawnymi w zwigzku z realizacjg powyzszego zadania Starosta poinformowal, ze
Obstugg prawng referatu zajmuje sie kancelaria prawna, z ktérg Starostwo ma
podpisang umowe na obstuge prawng poszczegolnych wydziatow.

(akta kontroli str. 4, 13)

2. W kontrolowanym okresie Starosta gospodarowat zasobem nieruchomosci
stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa obejmujacym:
a/ dziatki/nieruchomoéci o facznej powierzchni 4 074,0100 ha wedtug stanu na koniec
2020 1. oraz 4 112,9193 ha na koniec | kwartatu 2023 r.; w trybach okreslonych
w ustawie o gospodarowaniu nieruchomosciami udostepniono wedtug stanu na
koniec 2020 r. dziafki/nieruchomosci o tacznej powierzchni 3 752,4104 ha'2, w tym
1376,2461 ha nieodpfatnie (0,0690 ha stanowily powierzchnie dziatek lub
nieruchomosci, ktére nie przynosity dochodéw a generowaty koszty) oraz wediug
stanu na koniec | kwartatu 2023r. - 3811,2474ha®3, w tym 1383,1915 ha
nieodptatnie (1,4069 ha stanowity powierzchnie dzialek/nieruchomosci, ktére nie
przynosity dochodéw a generowaly koszty); powierzchnia dziatek/nieruchomosci
niebedacych przedmiotem udostepnienia wynosita na koniec 2020 r. — 321,5996 ha,
w tym 62,5833 ha stanowity powierzchnie, ktére nie przynosity dochodéw
agenerowaty koszty oraz na koniec | kwartatu 2023r. - 301,6719 ha, w tym
55,1877 ha stanowity powierzchnie, ktére nie przynosity dochodéw a generowaly
koszty;
b/ budynki o facznej powierzchni 8 672 m? wediug stanu na koniec 2020 r. oraz
8 223 m? na koniec | kwartatu 2023 r.; w trybach okreslonych w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami udostepniono wedlug stanu na koniec 2020 r. i na koniec | kwartatu
2023 1. budynki o powierzchni 274 m2 powierzchnia budynkéw niebedacych
przedmiotem udostepnienia wynosita na koniec 2020 r. — 8 398 m2 (w tym 662 m?2
stanowity powierzchnie, ktére nie przynosity dochodow a generowaly koszty) a na
koniec | kwartatu 2023 r. — 7 949 m2(w tym 662 m2 stanowity powierzchnie, ktdre nie
przynosity dochodow a generowaly koszty);
¢/ lokale o tacznej powierzchni 118 m? wedtug stanu na koniec 2020 r. i na koniec
| kwartatu 2023 r.; w powyzszych okresach wszystkie ww. lokale byly udostepnione
w trybach okreslonych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.

(akta kontroli str. 76)

W latach 2020-2023 (! kwartal) Starosta sprzedat cztery nieruchomosci Skarbu
Panstwa - trzy dziatki o tacznej powierzchni 0,1082ha oraz budynek/lokal
0 powierzchni 449 m2,

(akta kontroli str. 77-78)

12W tym: przekazane w uzytkowanie wieczyste — 2 693,2043 ha, z tego przeksztalcone w kolejnym roku we
wiasnos¢ - 0,7165 ha, oddane w trwaly zarzad — 965,6743 ha, oddane w najem i dzierzawe — 87,5659 ha,
udostepnione w innej formie (w uzyczeniu i uzytkowaniu) - 5,9659 ha.

3W tym: przekazane w uzytkowanie wieczyste — 2 746,0205 ha, z tego przeksztalcone w kolejnym roku we
whasnos¢ - 0 ha, oddane w trwaly zarzad - 965,6319 ha, oddane w najem i dzierzawe — 91,4722 ha, udostepnione
w innej formie (w uzyczeniu i uzytkowaniu) — 8,1228 ha.
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Kietownik Referatu w sprawie nieruchomosci Skarbu Panstwa, ktore nie pr‘zynosily
dochodéw a generowaly koszty wyjasnita, ze Nieruchomodci (...) ktére byly
udostepnione nieodpfatnie, nie przynosity dochodow a generowafy__ Ko;zfy to
nieruchomodci bedace w uzyczeniu na ¢zas przeprowadzenia inwestycjl linfowych,
dla ktérych tylko czes¢ dziatki byta zajgla. Faklyczne zajecie (zrobienie wykopu,
pofozenie instalacji) trwatoby kilka dni. Sporzadzenie korekty deklaracji podatku od
tych nieruchomosci dotyczyloby zmiany podatku na kilka dni, co nie przyczynitoby sig
do znacznego jego zmnigjszenia wymiaru w skali roku. Nieruchomodci (...) oraz
budynki (...), ktore nie byly udostepnione, nie przynosily dochodéw a generowaty
koszty, to nieruchomosci ktore w wiekszosci zostaly przejete na Skarb Paristwa
w drodze zrzeczenia sie prawa uzytkowania wieczystego przez JPM Holding S.A.,
przez Grupe Azoty Kedzierzyn S.A. Pozostate nieruchomosci to tereny nie nadajace
sie do racjonalnego zagospodarowania w drodze dzierzawy czy najmu. Brak
zainteresowania i potencjalnych nabywcow powoduje, Ze ze wzgledu na koszty
przygotowania nieruchomosci do zbycia (sporzgdzenie wyceny, podziaty geodezyjne)
nie przeznacza sig ich do zagospodarowania. W roku 2023 przygotowano szesc¢
nieruchomodci do sprzedazy o powierzchni ok. 24 ha ze wzgledu na zwigkszone
zainteresowanie terenami przemystowymi. Jezeli wszystkie przetargi zostang
rozstrzygniete, spowoduje to zmniejszenie kosztow podatku o ok. 84tys. z.
W zakresie dotyczacym przyczyn nieudostepnienia w kontrolowanym okresie gruntow
i budynkéw stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Pafistwa kierownik ww. Referatu
poinformowata, ze (...) Nie byly udostepniane z powodu braku zainteresowanych do
dzierzawy lub najmu. Poza tym sq to nieruchomosci mafo atrakcyjne nie nadajgce sig
do racjonalnego zagospodarowania (dziafki dfugie, waskie, drogi wewnetrzne,
pozostate skrajne czesci dziatek po podziatach pod drogi publiczne, nieuzytki waly,
drogi serwisowe, budynki w zfym stanie technicznym, ruiny).

(akta kontroli str. 824-827)

3. Ewidencja nieruchomosci Skarbu Panstwa prowadzona byta w formie
elektronicznej™.
Analiza dokumentacji dziesieciu nieruchomosci o facznej powierzchni 684,6252 ha'®
wykazata, ze we wszystkich przypadkach dane w ewidencj byly zgodne z posiadang
dokumentacja geodezyjna, umowami i decyzjami oraz innymi dostepnymi w jednostce
ewidencjami’é zawierajacymi dane o nieruchomosciach Skarbu Paristwa.
Prowadzona ewidencja nieruchomosci Skarbu Paristwa w zakresie ww. objetych
badaniem nieruchomoéci zawierala elementy wskazane w art. 23 ust. 1c pkt 1-7
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, oprocz przypadkow opisanych w sekcji
Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 813-822)

4 W Starostwie przeprowadzono inwentaryzacje gruntow i budynkow Skarbu
Panstwa wediug stanu na 31 grudnia 2022r, metodq weryfikacji. Nie
przeprowadzono natomiast inwentaryzacji w ww. zakresie na ostatni dzien roku
obrotowego 2020 i 2021, co opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

Wedlug protokofu zbiorczego z inwentaryzacji przeprowadzonej metoda weryfikacj
w zakresie nieruchomosci stanowiacych wiasnos¢ Skarbu Panstwa (gruntow
i budynkow), na 31 grudnia 2022r. uzgodniono ich warto$¢ w kwocie taczne]
wynoszacej 18 168,2 tys. zI. W wyniku weryfikacji ustalono, ze salda wartosci gruntow
i budynkow Skarbu Pafstwa bedacych w gospodarowaniu powiatu sg zgodne
z dokumentami  zrodiowymi  znajdujacymi sie w Wydziale Geodezji, Katastru

14 Oprogramowanie GEO-INFO i.mienie oraz w arkuszu kalkulacyjnym Excell.

15 Przy wyborze proby nieruchomosci do badania uwzgledniono w szczegolnosci nieruchomosci o najwieksze;
powierzchni.

16 Rejestr gruntow.



i Nieruchomosci Starostwa oraz w ewidencji gruntéw. Wynik inwentaryzacji zostaf
potwierdzony podpisem przez Skarbnika Powiatu. Starosta wyjasnif, ze (...)
Inwentaryzacja w zakresie ww. ewidencji pozabilansowsj zostata przeprowadzona we
wspoipracy z Wydziatlem Geodezji, Kartografii, Katastru i Nieruchomosci, jednakze
W zwigzku z faktem, iz weryfikacje sporzadzit Wydziat Finansowo-Budzetowy nie
wystapiono do merytorycznej komérki o potwierdzenie protokotu z inwentaryzacji,
(akta kontroli str. 722-808, 834, 838-839, 1283-1294)

W latach 2020-2023 (I kwartal) nieruchomosci Skarbu Paristwa ujmowane byty
w Starostwie dla celow ksiegowych na koncie pozabilansowym 011 Srodki Trwate -
Skarb Panstwa. W przypadku objetej badaniem proby trzynastu nieruchomosci
Skarbu Paristwa ustalono, ze w ww. ewidencji ksiggowej nie ujeto: dziesieciu
nieruchomo$ci oddanych w uzytkowanie wieczyste'” oraz jednej nieruchomosci
oddanej w trwaly zarzad’®, natomiast ujeto w niej dwie nieruchomosci
niezagospodarowane’®,
Starosta wyjaénit, ze (...) W ewidencji pozabilansowsj prowadzonej w Starostwie {...)
nie sg ujgte budynki oddane w trwaly zarzad (nieruchomo$é pofoZzona w gminie
Kedzierzyn-Kozle, obreb KoZle, oznaczona w ewidencji gruntéw i budynkow jako
dziatka numer 2255/8, oddana w trwaly zarzad na czas nieoznaczony
Wojewodzkiemu Inspektoratowi Transportu Drogowego w Opolu) z uwagi na fakt, iz
ewidencje ksiegowa w momencie ustanowienia trwafego zarzadu prowadzi Jjednostka,
ktérej oddano nieruchomos¢ w trwaly zarzad. Zgodnie z art. 43 ustawy {...)
0 gospodarce nieruchomosciami trwaly zarzad jest forma prawng wiladania
nieruchomoéciq przez jednostke organizacyjna. Jednostka organizacyjna ma prawo,
Z pewnymi zastrzezeniami, do korzystania z nieruchomosci oddanej w trwaly zarzad
(...). Poniewaz ewidencje ksiggowq nieruchomosci oddanej Wojewddzkiemu
Inspektoratowi Transportu Drogowego w Opolu w trwaty zarzad prowadzi Inspektorat,
a przepisy ustawy o rachunkowodci nie wskazujg na obowigzek prowadzenia
ewidencji pozabilansowej, Starostwo Powiatowe odstapito od prowadzenia ewidencji
pozabilansowej ww. nieruchomosci.
Stwierdzong w tym zakresie nieprawidlowoé opisano w sekcji - Stwierdzone
hieprawidfowosci,

(akta kontroli str. 809-813, 833-838, 850)

5. Dochody z tytutu gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Paristwa wynosity
odpowiednio: w 2020r. — 4 4599 tys. zt, w 2021 r. — 53899 tys. zt, w 2022r. —
5001,81ys. zti za | kwartat 2023 r. - 4 464,2 tys. zt. Najwyzsze dochody uzyskiwano
w latach 2020 ~ 2023 r. (I kwartat) z tytutu uzytkowania wieczystego, tj. odpowiednio:
42201tys. 2t (94,62% wszystkich dochodéw), 51854 tys. zt (96,21%),
4798,5tys. 7} (95,94 %) oraz 4 378,6 tys. zt (98,08%).

Natomiast naleznoéci pozostale do zaptaty z tytulu gospodarowania
nieruchomos$ciami Skarbu Parstwa wynosity odpowiednio wediug stanu na koniec:
2020r. - 7 887,1tys. zI, 2021r. - 78328 tys. zt, 2022r. — 9 042,2 tys. zt | 2023 .
(I kwartaf) — 9460 tys. . Na koniec ww. okreséw najwyzszy poziom naleznosci
pozostalych do zaptaty dotyczyt: uzytkowania wieczystego, t. odpowiednio:
4350,4tys. 2t (5516% wszystkich naleznosci), 4 1519 tys. zt (53,01%),
4886,5tys. zt (54,04%) i 5222,2tys. zt (55,20%) oraz odsetek, tj. odpowiednio:

"7 Dzialki o numerach: 16/8, 897/24, 771/2, 376/10, 4/7, 609/20, 42, 43, 2111 i 100/3.

'8 Nieruchomos¢ polozona w gminie Kedzierzyn-Kozle, obreb Kozle, oznaczona w ewidencji gruntow i budynkow
jako dziatka numer 2255/8 o pow. 0,2912 ha zabudowana trzema budynkami; administracyjnym o pow. uzytkowej
380,40 m?, portierni o pow. uzytkowej 29,00 m2oraz magazynowym o pow. uzytkowej 273,64 m2— oddana w trwaly
zarzad na czas nieoznaczony Wojewddzkiemu Inspektoratowi Transportu Drogowego w Opolu na podstawie
decyzji w sprawie ustanowienia trwatego zarzadu z 11 kwietnia 2022 .

19 Na koncie 011-01 dzialki nr 602/246 i 602/278.
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35104 tys.zt  (44,51% wszystkich naleznosci), 3 658,7 tys. zt  (46,71%),
4 1348 tys. zt (45,73%) oraz 4 201,1 tys. zt (44,41%).
(akta kontroli str. 79-80)

6. Starostwo odprowadzalo dochody z tytulu gospodarowania nieruchomosciami
Skarbu Panstwa w terminach okreslonych w art. 255 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 .
o finansach publicznych?, tj. wedtug stanu okreslonego odpowiednio na: 10 dzien
miesiaca — w terminie do 15 dnia danego miesigca oraz 20 dzien miesiaca -
w terminie do 25 dnia danego miesiaca. Badanie proby dochodéw odprowadzonych
do dysponenta czesci budzetu panstwa w marcu kazdego z objetych kontrolg lat
2020-2023 (I kwartal) wykazalo, ze przelewy na rachunek biezacy dochodéw urzedu
wojewddzkiego?! zrealizowano: a/ 12 i 25 marca 2020 r. na kwote odpowiednio
47,3 tys. z4i 579,7 tys. zt; b/ 12§ 24 marca 2021 r. na kwote odpowiednio 60,3 tys. zt
i 90,6 tys. zt; ¢/ 14 i 23 marca 2022 r. na kwotg odpowiednio 33,6 tys. zti 18,7 tys. z;
d/ 15 i 23 marca 2023 r. na kwote odpowiednio 40,6 tys. zti 130,9 tys. z.
Prawidtowo obliczono kwoty potraceri w przypadku ww. $rodkéw odprowadzonych
w marcu w latach 2020-2023, tj. dochdd powiatu stanowit 25% érodkow uzyskanych
z tytutu wplywéw ze sprzedazy i opfat pobieranych w zwigzku z realizacjg zadania
gospodarowania nieruchomosciami  Skarbu Panstwa, wraz z odsetkami  za
nieterminowe wnoszenie tych naleznosci.

(akta kontroli str. 4,12, 81-127)

7. Zaleglosci z tytutu gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa w okresie
objetym kontrola wynosity odpowiednio wediug stanu na koniec: 2020r. —
7163,3tys. zt, 2021 1. — 7 832,8 tys. z1, 2022 1. — 9 042 tys. zt 1 2023 . {( kwartat) —
8684,2 tys. zt. Na koniec ww. okresow najwyzszy poziom zalegtosci dotyczyt:
uzytkowania wieczystego, . odpowiednio: 3626,6 tys. (50,63% wszystkich
zaleglosci), 41519tys.zt (53,01%), 4886,51ys.zt (54,04%) 44625 tys. zt
(51,39%) oraz odsetek, tj. odpowiednio: 35104 tys. z! (49,01% wszystkich
zalegloéci), 3658,7 tys. zt (46,71%), 4 1348 tys. zt (45,73%) oraz 4 201,1 tys. zt
(48,38%). Najwyzszy wzrost zalegtosci dotyczyt opfat za uzytkowanie wieczyste.
Wedtug stanu na 31 marca 2023 r. zaleglo$ci z tego tytutu wyniosty 4 462,5 tys. zt
i w stosunku do stanu na 31 grudnia 2020 r. (3 626,6 tys. zt) nastapit ich wzrost
0 835,9 tys. zt (23%). Wzrost zaleglosci z tytutu odsetek m.in. od nieuiszczonych optat
za uzytkowanie wieczyste w analogicznym okresie wynidst 690,7 tys. zi2,

(akta kontroli str. 79-80)

8. W okresie objetym kontrola w Starostwie obowiazywata Procedura windykacji
naleznosci pienieznych Powiatu Kedzierzyfsko-Kozielskiego i Skarbu Panstwa?3,
Procedura ta nie przewidywata podejmowania dziatar informacyjnych wobec dtuznika
(przed terminem ptatnosci iflub niedtugo po uptywie terminu ptatnoéci) zmierzajacych
do dobrowolnego wykonania przez niego obowigzku zapfaty naleznosci.
Uregulowania procedury okreslaly w szczegolnosci obowigzki poszczegolnych
komorek organizacyjnych ~Starostwa w procesie windykacji oraz terminy
przeprowadzenia kolejnych czynnosci.

W procedurze tej przewidziano m.in.:

al w przypadku Wydzialu Geodezji, Kartografii, Katastru i Nieruchomosci — terminowe
przekazywanie do Wydziatu Finansowo-Budzetowego dokumentéw stwierdzajacych
nalezno$ci Skarbu Panstwa,

20Dz, U, 22023 1, poz. 1270, ze zm.

21 Dochody Skarbu Paristwa w dziale 700 Gospodarka mieszkaniowa, rozdziat 70005 Gospodarka gruntami
i nieruchomosciami.

22 \Wedtug stanu na koniec 2020 1. i | kwartatu 2023 r. zalegloéci z tego tytulu wyniosty odpowiednio 3 510,4 tys. z!
oraz 4 201,1tys. zt.

23 Zatacznik nr 2 do zarzadzenia Nr 24/2017 Starosty z dnia 23 sierpnia 2017 r.
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b/ pozostate wydzialy merytoryczne - zobowigzano do niezwlocznego przekazywania
do Wydzialu Finansowo-Budzetowego dokumentow stanowiacych podstawe
roszczenia oraz innych dokumentéw umozliwiajacych wszczecie wiasciwego
postepowania m.in. w zakresie likwidacji, upadtosci;
c/w przypadku braku zaplaty naleznosci pracownik prowadzacy czynnosci
windykacyjne tych naleznosci byt zobowigzany do wszczecia windykacji,
tj. wystawienia wezwania do zaptaty na biezaco, nie pdzniej niz trzy miesigce po
uptywie terminu platnoéci w przypadku naleznosci z tytutu optat za uzytkowanie
wieczyste gruntu, przeksztaicenia uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
| oddanie w trwaly zarzad oraz na biezaco, nie pozniej niz dwa miesiace po uplywie
terminu ptatnosci w przypadku naleznosci z tytutu dzierzawy gruntu; w razie
nieuiszczenia naleznosci, po otrzymaniu przez diuznika pierwszego wezwania do
zaplaty, nalezato wysta¢ drugie wezwanie przygotowane przez Wydziat Finansowo-
Budzetowy i podpisane przez radce prawnego, po otrzymaniu zwrotnego
potwierdzenia odbioru drugiego wezwania i braku wptaty pracownik prowadzacy
windykacje kierowat wniosek wraz z dokumentami potwierdzajacymi istnienie
i wysokos¢ zaleglosci do radcow prawnych; do zadan radcéw prawnych nalezafo:
kierowanie spraw na droge sadowa (w terminie dwoch miesiecy od daty otrzymania
wniosku wraz z kompletem dokumentéw otrzymanych z Wydzialu Finansowo-
Budzetowego oraz wydziatéw merytorycznych), sporzadzanie wnioskow do
komomikow sadowych w celu wszczecia egzekucii dazacych do wyegzekwowania
naleznosci budzetowych, zatoZenie hipotek dla zaleglosci, ktére mimo ziozonych
wnioskow egzekucyjnych nie zostaly wyegzekwowane w zaleznosci od potrzeb oraz
prawidlowe prowadzenie czynnoéci windykacyjnych, a takze nie dopuszczenie do
przedawnienia naleznosci. Ponadto radcowie prawni zobowigzani zostali do:
prowadzenia analizy postepowan windykacyjnych w terminie do 30 czerwca
i 31 grudnia kazdego roku tak, aby windykowane naleznosci nie ulegly przedawnieniu
oraz przekazywania w terminie do 25 lutego kazdego roku, kidrego dotycza
informacje do Wydzialu Finansowo-Budzetowego informacji i stosownych
dokumentéw w celu dokonania odpisow aktualizujgcych naleznosci na koniec
kazdego roku budzetowego;
d/ w przypadku dokonania przez zobowiagzanego wptaty na poczet naleznosci gtéwnej
objetej postgpowaniem sadowym do zadan pracownika Wydziatu Finansowo-
Budzetowego nalezato m.in. zawiadomienie radcow prawnych o zmianie zaleglosci.
(akta kontroli str. 646-659)

Badaniem pod katem prawidtowosci podejmowania czynnosci windykacyjnych objeto
probe pieciu zalegtosci na taczng kwote 1 872,95 tys. Z4, . 21,56% zalegloéci wediug
stanu na 31 marca 2023 r. Wszystkie badane zaleglosci dotyczyly optat z tytulu
uzytkowania wieczystego gruntéw. W wyniku badania stwierdzono, ze podejmujac
czynno$ci windykacyjne, Starostwo przesytato diuznikom wezwania do zaptaty pod
rygorem skierowania sprawy na droge postepowania sadowego, a w dalszej
kolejnosci kierowano do sadu pozwy o zaptate. Po otrzymaniu z sadu wyrokow
zasgdzajacych zaptate/nakazoéw zaplaty, po uptywie przewidzianego prawem terminu
| uprawomocnieniu si¢ orzeczenia oraz otrzymaniu orzeczen opatrzonych klauzulg
wykonalnosci, wystgpowano do komornikéw sadowych z wnioskami o wszczecie
egzekucji. Z analizy spraw wynikalo, ze wszystkie czynnodci windykacyjne
dokonywane byly niezwiocznie i wiasciwie dokumentowane.

(akta kontroli str. 80, 637, 643, 660-684, 698-702)

9. W kontrolowanym okresie zlozono 16 wnioskow o udzielenie ulg w splacie
naleznosci z tytulu gospodarowania naleznosciami Skarbu Panstwa. Pozytywnie
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rozpatrzono 15 wnioskow?, z tego w: 2020 1. - pie¢ wnioskéw na laczng kwote
237,1 tys. zt, 2021 r. — cztery wnioski na taczng kwote 121,1 tys. zt, 2022 r. — cztery
wnioski na faczna kwote 119,9tys. zt oraz w | kwartale 2023 r. — dwa wnioski na
taczng kwote 29,8 tys. zi. Nie wystapily przypadki wystepowania przez Staroste do
Wojewody o zgode na zawarcie ugody w sprawie spornej naleznosci z tego tytutu.
W jednostce objetej kontrolg nie obowiazywaly ponadto procedury wewnegtrzne
wobszarze udzielania ulg w splacie naleznodci z tytulu gospodarowania
nieruchomoéciami Skarbu Panstwa.
W latach objetych kontrolg Starosta prawidtowo udzielat ulg w sptacie naleznosci
zww. tytulu, co ustalono w wyniku badania pieciu spraw?. |tak: a/ wnioski
o udzielenie ulgi zawieraly uzasadnienia, potwierdzone w zalgczonych do wniosku
dokumentach: b/ wnioski zostaly zlozone terminowo, . zgodnie z art. 71 ust. 4 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami nie pozniej niz 14 dni przed uptywem terminu
platnosci; ¢/ ustalony nowy termin ptatnoéci rat nie przekraczat danego roku
kalendarzowego; d/ w objetych badaniem sprawach dotyczacych ustalenia innego
terminu zaptaty optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, na udzielenie ww. ulgi nie
byta wymagana zgoda wojewody; e/ w odpowiedziach na zlozone wnioski w pismach
Starosta wskazywat na przychylenie sie do wniosku i w oparciu 0 zapisy art. 71 ust. 4
ww. ustawy ustalano nowe terminy spfaty poszczegélnych rat.

(akta kontroli str. 129, 132, 134-139, 1276)

10. Z tytutu gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa w latach 2020-2022
dokonano 103 odpisy aktualizacyjne naleznosci w facznej kwocie 505 624,35 zi. | tak:
—w 2020 r. dokonano 33 odpisow na kwote 355 881,15 24,
—w 2021 r. dokonano 31 odpiséw na taczna kwote 107 173,55 zt,
—w 2022 r. dokonano 39 odpisow na faczna kwote 42 569,65 zt.

(akta kontroli str. 704-718)

W latach 2020-2022 zasady dotyczace dokonywania odpisow aktualizacyjnych
naleznoéci zostaly ujete w zarzadzeniu Nr 8/2018 Starosty Powiatu Kedzierzynsko-
Kozielskiego z 11 stycznia 2018 r. w sprawie wprowadzenia zakladowego planu kont
i ustalenia innych zasad ksiegowosci (ze zm.). W zasadach tych wskazano, ze
odpisow aktualizujgcych dokonuje sie m.in. dla naleznosci: a/ dla ktorych zakonczone
postepowanie komornicze okazalo sie bezskuteczne; b/ dla dtuznikow postawionych
w stan likwidacji lub w stan upadiosci oraz w stosunku do ktorych zostalo otwarte
postepowanie restrukturyzacyjne lub zostat ztozony wniosek o zatwierdzenie ukfadu
w postepowaniu o zatwierdzenie ukfadu - do wysokosci naleznosci nie objete]
gwarancjg lub innym zabezpieczeniem naleznosci, zgtoszonej likwidatorowi fub
sedziemu komisarzowi w postepowaniu upadiosciowym lub umieszczonej w spisie
wierzytelnosci w postepowaniu restrukturyzacyjnym; ¢/ kwestionowanych przez
duznikéw: d/ dla diuznikéw, ktorych migjsca pobytu nie mozna ustalic lub ktorzy
zmarli nie pozostawiajac spadkobiercow; d/ dla odsetek naliczanych na koniec
kwartatu od naleznoéci niezaptaconych w terminie.

(akta kontroli str. 129-130, 133, 1392)

%7 tego: 13 przypadkéw dotyczylo roziozenia platnosei naleznosci na raty oraz dwa przypadki umorzenia
zaleglych naleznosci w zwigzku z decyzja wojewody,

2 Obejmowaly one przypadki roziozenia na raty opfaty z tytulu uzytkowania wieczystego grunlu stanowizcego
wlasnoéé Skarbu Pafistwa o najwyZszej wysokodci oplaty rocznej.
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Badanie proby pieciu najstarszych naleznoéci?® pod katem objecia ich odpisem
aktualizacyjnym wykazato, ze naleznosci te objeto odpisem aktualizacyjnym zgodnie
z zasadami wskazanymi w obowigzujgcych w tym zakresie procedurach
wewnetrznych,

(akta kontroli str. 637-645)

11. W latach objetych kontrola sprzedano trzy dziafki o facznej powierzchni 0,1082 ha
oraz jeden budynek o powierzchni 449 m2, o facznej wartoéci — wediug prowadzonej
ewidencji ksiggowej ~ 76,3 tys. zt. Uzyskane z tego tytutu dochody wyniosty tacznie
1283 tys. z427. W Starostwie w ww. okresie nie obowigzywaty procedury wewnetrzne
W obszarze sprzedazy nieruchomosci Skarbu Panstwa.

(akta kontroli str. 77-78, 130, 133, 139)

W wyniku badania prawidtowosci zbywania nieruchomosci Skarbu Parnstwa, ktorym
objeto trzy zakonczone sprawy przy uwzglednieniu najwyzszej kwoty uzyskanej ze
sprzedazy?8, stwierdzono Ze:

al ceny nieruchomosci ustalono na podstawie ich wartosci, z uwzglednieniem zasad
okreslonych w art. 67-68a ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a zlecone operaty
szacunkowe zostaly wykorzystane do celu, dla ktérego zostaly sporzadzone
w okresie 12 miesiecy od daty ich sporzadzenia, co bylo zgodne z art. 156 ust. 3 ww.
ustawy;

b/ sprzedazy nieruchomosci dokonano z zachowaniem zasad okreslonych w art. 28
iw rozdziale 4 dziatu Il ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jak rowniez
W rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 14 wrzesnia 2004 r. w sprawie sposobu
i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci??,
Stwierdzony w jednym z badanych przypadkéw brak wymaganych informaciji
W ogloszeniu o przetargu ustnym nieograniczonym, wynikajacych z wymogow
ujetych w § 13 ww. rozporzadzenia opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidlowosci;
sporzadzono wykaz nieruchomosci Skarbu Panstwa przeznaczonych do sprzedazy,
a sprzedaz nieruchomosci poprzedzono uzyskaniem zgody Wojewody zgodnie z art.
23 ust. 1 pkt7 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami; w przypadku zbywania
nieruchomoéci w drodze przetargu warunki obwieszczono w ogloszeniu o przetargu,
a w drodze bezprzetargowej ustalono w rokowaniach przeprowadzonych z nabywca,
stosownie do wymogow art. 28 ust. 2 ww. ustawy; podstawg zawarcia umowy byt
protokdt z przeprowadzonego przetargu, co bylo zgodne z trescig art. 28 ust. 3 tej
ustawy; w przypadku zbycia nieruchomosci w drodze bezprzetargowej sporzadzono
protokoly z rokowan.;

¢/ przy sprzedazy nieruchomosci w drodze przetargu umowe zawarto z oferentem,
ktory przedstawit najkorzystniejsza oferte (tj. zgodnie z art. 40 ust. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami);

d/w jednym z trzech zbadanych przypadkow uzyskana cena byta rowna wartosci
z operatu szacunkowego®, natomiast w dwoch pozostalych uzyskana cena byta

% Naleznosci z terminem zapfaty w latach 2001-2005 od Przedsigbiorstwa Ustugowo-Produkcyjnego Technichem
Spdtki z o 0.

27 Kwota netto.

2 Dotyczy: af dziatki nr 1341 polozonej w Kedzierzynie-Kozlu ul. Artylerzystow 2, nieruchomosc zbyta w drodze
bezprzetargowej na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 9 ustawy o gospodarce nieruchomogciami (uzyskana kwota ze
sprzedazy 57 tys. ! netto); b/ dzialki nr 128/8 potozonej w Kedzierzynie-Kozlu obreb Lenartowice, nieruchomosé
zbyta w drodze bezprzetargowej na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6 ww. ustawy (uzyskana kwota ze sprzedazy
9,84 tys. zt brutto); ¢ dzialki nr 602/433 potozonej w Kedzierzynie-KoZlu obreb Blachownia, przetarg ustny
nieograniczony na oddanie w uzytkowanie wieczyste na 99 lat nieruchomosci gruntowej zabudowanej stanowiacej
wiasnos¢ Skarbu Paristwa wraz ze sprzedazq budynku znajdujgcego sie na gruncie — sprzedaz prawa wtasnosci
budynku za kwote 58,6 tys. zt netto.

2Dz U, 22021 r. poz. 2213.

% Dotyczy dziatki nr 1341, tj. prawa wiasnoéci w udziale % czesci nieruchomosci — cena sprzedazy 57 tys. zl bez
podatku od towardw i ustug. Koszt sporzadzenia operatu szacunkowego — 800,00 zt brutto.
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wyzsza od wartosci okreslonej w operacie szacunkowymd!; kierownik Referatu
poinformowata odnosnie tych dwach przypadkow, ze (...) W operacie szacunkowym
jest okreslana warto$é nieruchomoéci, ktora nie musi by¢ réwna cenie. Przy
sprzedazy, cene okresla organ (w przypadku nieruchomosci Skarbu Paristwa
Starosta), ktéra jest okreSlona w wykazie nieruchomoci przeznaczonej do
sprzedazy. W tym przypadku podniesiono ceng o ok. 5% w zaokragleniu do petnych
tys. zt. (...) Do przetargu cena nieruchomosci do sprzedazy jest wyzsza, aby w razie
kolejnych przetargéw przy obnizonej cenie, nie byla ona nizsza niz warto$c
nieruchomosci okreslona w operacie. Ponadto poinformowata, ze (...) Zgodnie
7 art. 67 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami cena nieruchomosci zbywanej
w trybie bezprzetargowym nie moze by¢ nizsza niz jej warto$¢. Cene nieruchomosci
ustala sie indywidualnie w kazdym przypadku w zaleznosci od rodzaju i stanu
nieruchomosci.

(akta kontroli str. 302-310, 524-635, 824, 826)

12. W latach 2020-2023 (I kwartat) w Starostwie nie obowigzywaly procedury
wewnetrzne w obszarze oddawania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.
W okresie tym oddano w uzytkowanie wieczyste jedna nieruchomos¢ o powierzchni
0,095722 ha. Przeprowadzone badanie w tym zakresie wykazato m.in. ze:

al oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste nastapito w drodze przetargu
zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomogciami oraz z wymogami
ujetymi w rozdziale 4 dziatu Il tej ustawy, jak rowniez stosownie do zapisow
rozporzadzenia w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargow oraz
rokowan na zbycie nieruchomosci, o ktorych mowaw §4,§6,§81§10. W ogloszeniu
o przetargu ustnym nieograniczonym stwierdzono brak wymaganych informacji
wynikajacych z wymogow ujetych w 13 ww. rozporzadzenia, co opisano w sekcji
Stwierdzone nieprawidfowoSci;

b/ zgodnie z art. 23 ust. 1 pkt 7 ustawy o gospodarce nieruchomosciami Starosta
uzyskat zgode Wojewody na dokonanie ww. czynno$ci3;

¢/ cene nieruchomosci ustalono na podstawie jej wartosci, a uzyskana cena byta
wyZzsza od wartosci okreslonej w operacie szacunkowym34;

d/ w zawartej umowie% zgodnie z art. 29 ust. 1 ww. ustawy okreslono okres
uzytkowania wieczystego;

e/ w ww. umowie ujeto zapisy dotyczace wysokosci pierwszej optaty i optat rocznych
oraz sposobu zapfaty tych optat zgodnie z art. 73 ust. 5 te] ustawy;w przypadku tej
nieruchomosci nie udzielano bonifikat, f/ opfate za uzytkowanie wieczyste ustalono
w wysokoséci wyliczonej zgodnie z zasadami okreslonymi w art. 71-72 ustawy

31 Dotyczylo to dziatki: af nr 128/8 - cena sprzedazy 8 tys. zt netto plus podatek od towardw i usiug, tj. 9,84 tys. z!
brutto, natomiast wartos¢ z operatu 7 6 tys. zl. Koszt sporzgdzenia operatu szacunkowego — 602,70 zt brutto;
b nr 602/433 — oddanie gruntu do uzytkowania wieczystego wraz ze sprzedaza budynku o powierzchni 449,00 m?
za cene w lacznej kwocie 1172 tys. zi, w tym cena budynku 58,6 tys. zt (sprzedaZ zwolniona z podatku od towarow
i uslug) oraz cena gruntu 586 tys. zl plus podatek od towarow i uslug w stawce 23%. Oszacowana wartosé
rynkowa z operatu szacunkowego dot. sprzedazy budynku i oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste wyniosta
93 tys. zi, w tym wartosé prawa wiasnoéci dzialki gruntu 47 tys. zt. Koszt sporzadzenia operatu szacunkowego —
1,1 tys. zt brutto.

32 Dziatka nr 602/433 polozona w gminie Kedzierzynie-Kozlu, obrgb Blachownia,

33 Zarzadzenie nr 171/21 Wojewody Opolskiego z 29 listopada 2021 r. w sprawie uchylenia Zarzadzenia nr 33/15
Wojewody Opolskiego z 25 marca 20151, oraz wyrazenia zgody na oddanie w uZytkowanie wieczyste
nieruchomosci gruntowej Skarbu Panstwa.

% Dzialka nr 602/433 — oddanie gruntu do uzytkowania wieczystego wraz ze sprzedaza budynku o powierzchni
449,00 m2 za cene w tacznej kwocie 117,2 tys, z}, w tym cena budynku 58,6 tys. (sprzedaz zwolniona z podatku
od towaréw i ustug) oraz cena gruntu 58,6 tys. zt plus podatek od towar6w i ustug w stawce 23%. Oszacowana
warto$é rynkowa z operatu szacunkowege dot. sprzedazy budynku i oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste
wyniosla 93tys.zh, w tym wartos¢ prawa wiasnosci dziatki gruntu 47 tys. Zt. Koszt sporzadzenia operatu
szacunkowego — 1,1 tys. zt brutto.

3 Akt notarlalny Rep A Nr 6000/2022 z 21 czerwca 2022 r. umowa oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste
i sprzedazy budynku.
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0 gospodarce nieruchomo$ciami; g/ ustalona oplata za uzytkowanie wieczyste byta
regulowana terminowo.
(akta kontroli str. 311-312, 521-582, 823-826)

13. Na podstawie art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztaiceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wlasnosci tych gruntow3s, powierzchnia gruntu objeta przeksztatceniem wyniosta
w kontrolowanym okresie odpowiednio: w 2020r. - 30,6159 ha (254 dziatki),
w 2021 r. ~ 30,6687 ha (258 dziatek), w 2022 r. - 30,5641 ha (254 dziatki) oraz do
31 marca2023r. - 30,5576 ha (253 dziatki). Uzyskane dochody z tego tytutu
wyniosty: w 2020 r. - 119,3 tys. zt, w 2021 r. - 70,6 tys. zt, w 2022 r. — 41,6 tys. z}, do
31 marca 2023 r. - 49,1 tys. zt.
W latach 2020-2023 (I kwartat) w Starostwie nie obowiazywaty procedury wewnetrzne
w obszarze przeksztatcania prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci.
Www. okresie nie wystapity przypadki odmowy wydania za$wiadczenia
potwierdzajgcego przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci.

(akta kontroli str. 77, 372, 374-377)

Badaniem prawidtowosci przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntow
Skarbu Panstwa zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych
gruntow objeto trzy sprawy. W wyniku badania ustalono, ze: a/ zaswiadczenia
potwierdzajace przeksztalcenie wydano terminowo, zgodnie z art. 4 ust. 2
ww. ustawy, oprocz jednego przypadku opisanego w sekcji Stwierdzone
nieprawidfowoci; b/ wydane za$wiadczenia zawieraly wymagane elementy ujete
w art. 4 ust. 3 tej ustawy; c/ opfate z tytutu przeksztatcenia ustalono z uwzglednieniem
obowigzujacych w tym zakresie uregulowan, o ktorych mowa wart. 7 ustawy
0 przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw. W przypadku dwéch badanych spraw
aktualizacji optaty dokonano odpowiednio w 1995r.37 i w 1997 r.3, natomiast
w trzeciej badanej sprawie opfatg® ustanowiono w 2011 r. Stwierdzong w zakresie
braku aktualizacji optaty nieprawidlowo$¢ opisano w sekcji  Stwierdzone
nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 392-454)

14. W okresie objetym kontrolg w Starostwie nie obowigzywaty procedury wewnetrzne
w obszarze oddawania nieruchomosci w trwaty zarzad. W latach 2020-2023 | kwartat
w Starostwie oddano w trwaly zarzad jedna nieruchomo$¢#0. W wyniku badania tej
sprawy ustalono, Ze: a/ ustanowienie trwatego zarzadu nastapito zgodnie z art. 45 ust.
1 ustawy o gospodarce nieruchjomosciami w drodze decyzji4!, ktora zawierata
elementy okreslone w art. 45 ust. 2 ww. ustawy; b/ objecie nieruchomosci nastapilo
stosownie do art. 45 ust. 3 tej ustawy na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego;
¢/ optaty z tytutu trwalego zarzadu zostaly ustalone w drodze decyzji, na zasadach
okreslonych w art. 83-84 ww. ustawy.

(akta kontroli str. 273, 455-520)

15. Na dzien 31 marca 2023 r. liczba nieruchomoséci Skarbu Parstwa oddanych
odptatnie w uzytkowanie wieczyste wyniosta 3343, a ich taczna powierzchnia —

%Dz U.z2022r., poz. 1495, ze zm.

%7 Dot. dziatki nr 409/9 (Kobylice), procentowa stawka oplaty zaktualizowana zostata w 2020 r. i wynosita 1%.

% Dot. dziatki nr 1919/4 (Kozle), procentowa stawka optaty zaktualizowana zostata w 2019 r. i wynosita 1%.

% Dot. dziatki nr 42/1 (Chrosty).

%0 Nieruchomo$¢ potozona w gminie Kedzierzyn-Kozle, obreb Kozle, dziatka nr 2255/8 o powierzchni 0,2912 ha
wraz z zabudowaniami.

4 Decyzja w sprawie ustanowienia prawa trwatego zarzadu z 11 kwietnia 2022 r. znak G.6844.6.2021.ES na rzecz
Wojewddzkiego Inspektoratu Transportu Drogowego w Opolu.
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23284898 ha. W latach 2020-2022 Starostwo dokonato aktualizacji optat z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Paristwa dla dwoch nieruchomosci
(0,06%) o powierzchni 3,7763 ha (0,16%).
Wartosé optat z tytutu uzytkowania wieczystego dla pozostatych nieruchomosci
zostata  zaktualizowana w latach; 2017-2019 dla 80 nieruchomosci  (2,4%)
o powierzchni 77,4364 ha (3,33%), 2014-2016 dla 267 (7,99%) o powierzchni
199,9048 ha (8,6%), 2011-2013 dla 636 (19,02%) o powierzchni 208,7415 ha
(8,96%), 2005-2010 dia 641 (19,17%) o powierzchni 319,0650 ha (13,7%), 1999-
2004 dla 291 (8,7%) o powierzchni 184,2440 ha (7,9%), a dla 1426 (42,66%)
o powierzchni 1335,3218 ha (57,35%) optate ustalono po raz pierwszy przed 1999 .
Na 31 marca 2023 r. Starostwo dysponowalo 22 nieruchomo$ciami Skarbu Panstwa
o powierzchni 8,0939 ha, oddanymi odptatnie w trwaly zarzad. W latach 2020-2022
Starostwo nie dokonalo przeszacowania wartosci nieruchomosci Skarbu Parstwa
oddanych odplatnie w trwaty zarzad i nie zaktualizowato optat z tytutu trwaltego
zarzadu ww. nieruchomosci, z czego w przypadku jednej nieruchomosci
o powierzchni 0,2912 ha optate ustalono po raz pierwszy w 2022 . (3,6% powierzchni
nieruchomosci w trwalym zarzadzie). W przypadku pozostalych 21 nigruchomosci
oplaty ustalono po raz pierwszy w latach: 2017-2019 dla dwoch nieruchomosci
(9,09%) o powierzchni 0,2070 ha (2,56%), 2005-2010 dla jednej nieruchomosci
(4,55%) o powierzchni 0,1191 ha (1,47%) oraz przed 1999 . dla 18 nieruchomosci
(81,81%) o powierzchni 7,4766 ha (92,37%). Dla zadnej z tych nieruchomosci nie
dokonywano w pdzniejszych okresach aktualizacii optaty rocznej.
W latach 2020-2022 koszty aktualizacji, w tym sporzadzenia operatow szacunkowych
dla dwoch nieruchomosci objetych akiualizacjg optat z tytulu uzytkowania
wieczystego wyniosty 3,4 tys. zt i stanowity 0,21% dotacji otrzymanych od Wojewody
na realizacje zadania gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Paristwa?.
W I kwartale 2023r. Starostwo nie aktualizowalo optat z tytutu uzytkowania
wieczystego i trwatego zarzadu oraz nie ponosito kosztéw na opracowanie operatow
szacunkowych.

(akta kontroli str. 374-378, 487, 1279)

W latach objetych kontrolg w Starostwie nie obowigzywaly procedury wewngtrzne
w obszarze aktualizacji opfat z tytutu uzytkowania wieczystego i trwalego zarzadu.
Odnosnie sposobu i terminéw przeprowadzania aktualizaciji wartosci nieruchomosci
Kierownik ~Referatu  poinformowata, ze (..) W kontrolowanym  okresie
przeprowadzono aktualizacje dla dwoch nieruchomoéci, w 2021 roku dziatka nr 709,
obreb Blachownia, w 2022 r. dziatka nr 387, obreb Azoty, ktére powstaty w wyniku
pofaczenia dziatek o réznych wartosciach w optatach rocznych. Plan aktualizacji
z tytutu uzytkowania wieczystego zostaf ujety w planie wykorzystania zasobu Skarbu
Paristwa na lata 2022-2024 (zatacznik nr 5). Aktualizacja zostata przeprowadzona
w ograniczonym zakresie co do liczby nieruchomosci z powodu  braku
wystarczajacych srodkéw z dotacji na jej przeprowadzenie. Wysokos$¢ dotacji
z budzetu pafistwa nie pokrywata zobowiazan podatku od nieruchomosci, dlatego
konieczne bylo zrezygnowanie z innych zaplanowanych dziatah w obszarze
gospodarowania mieniem Skarby Parstwa m.in. aktualizacja optat. W latach 2020-
2021 aktualizacja miafa charakter dorazny. (...) Informacje o ksztaftowaniu sig¢ cen
nieruchomosci uzyskano na podstawie operatéw szacunkowych wykonanych przez
rzeczoznawcow majgtkowych.

W ww. okresie nie wystapity przypadki zlozenia odwotar uzytkownikéw nieruchomosci
do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w zwigzku z przeprowadzeniem
aktualizaciji optat.

42\ latach 2020-2023 (I kwartal) otrzymane dotacje wyniosly 1 569,8 tys. zt (rozdzial 70005 i 75814).
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Starostwo nie uznalo dokonania aktualizacji opfat dla nieruchomosci, dla ktérych
optate roczng ustalono po raz ostatni przed 1999 r. za zadanie priorytetowe, co
opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 374, 377-378)

W wyniku badania 10 wybranych nieruchomosci gruntowych Skarbu Parstwa®
stwierdzono, Ze: alostatnia aktualizacja opfaty rocznej nastapita w 2003 roku
w przypadku o$miu nieruchomoséci oraz w 2004 roku w przypadku dwéch;
b/ aktualizacja odbywata si¢ woparciu o operat szacunkowy nieruchomosci
sporzadzony przez uprawnionego rzeczoznawce majatkowego; ¢/ na aktualizacie
optat rocznych poniesiono wydatki wtacznej wysokosci 607,56 z#44; d/ w wyniku
przeprowadzonych aktualizacji roczny przyrost wartosci optat wyniost tacznie dia
badanych nieruchomosci 128,1 tys. zt i w przypadku poszczegolnych nieruchomosci
ustalone po aktualizacji optaty stanowity od 313% do 340% dotychczasowej optaty4s.
W trybie art. 29 ust. 1 pkt 2 lit f ustawy o NIK pozyskano informacje z Urzedu
Skarbowego w  Kedzierzynie-Kozlu%®  dotyczace $rednich  wartosci 1 m2
nieruchomosci, zgromadzonych na podstawie aktow notarialnych uméw sprzedazy
przestanych do Urzedu Skarbowego przez notariuszy z okresu obejmujgcego lata
2020-2022. Zgodnie z przekazanymi przez Urzad Skarbowy informacjami dla terenéw
przemystowych pofozonych w Blachowni $rednia warto$¢ 1 m2 nieruchomosci
wyniosta 32,79 zt. W przypadku ww. dziesieciu nieruchomosci objetych badaniem do
ustalenia optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przyjmowato w latach 2020-
2022 warto$¢ za m2 odpowiednio: 18,53 zt dia o$miu nieruchomosci oraz po 15,00 zt
i 17,00 zt dla dwéch pozostatych nieruchomosci, ktore zostaty ustalone po dokonaniu
ostatniej aktualizacji optaty w latach 2003-2004.
Stwierdzong w zakresie braku aktualizacji optat nieprawidiowos$¢ opisano w sekcii
Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 381-383, 386-389)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujgce nieprawidtowosci:.
1. Prowadzona ewidencja nieruchomoséci Skarbu Parstwa w zakresie objetych
badaniem nieruchomosci nie zawierata elementéw wymaganych na podstawie art. 23
ust. 1c pkt 4-5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, tj.:
al dotyczacych przeznaczenia nieruchomosci w planie miejscowym, a w przypadku
braku planu - w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy — w przypadku wszystkich dziesieciu objetych badaniem
dziatek?7;
b/ dotyczacych wskazania daty ostatniej aktualizacji opfaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Paristwa oddanych w uZytkowanie
wieczyste — w przypadku trzech z dziesieciu objetych badaniem dziatek4s.

(akta kontroli str. 813-820)

Kierownik Referatu wyjasnita, ze Poprzednio uzytkowany program ERGO nie zawierat
wszystkich wymaganych ustawg elementéw w zakresie prowadzenia ewidencji

 Wybranych do badania wedtug kryterium odleglego/ajstarszego terminu ostatniej aktualizacji optaty rocznej
z tytutu uZytkowania wieczystego. Badaniem objeto dziatki o numerach: 609/11, 19/2, 21/4, 21/5, 609/9, 608,
602/321, 609/15, 602/400, 602/65 — wszystkie dzialki zlokalizowane w Blachowni i stanowiace tereny
przemystowe.

4 Po 61,00 zt w przypadku o$miu nieruchomosci oraz po 59,78 z w przypadku dwoch nieruchomosci.

45 Wyceny z 1992,

% Dalej: Urzad Skarbowy.

47 Dzialki o numerach:16/8, 897/24, 771/2, 376/10, 4/7, 609/20, 42, 43, 21/1, 100/3.

48 Dziatki o numerach 42 i 43 (aktualizacja oplaty na podstawie operatu szacunkowego z 2000 r.) oraz 100/3
(aktualizacja optaty na podstawie operatu szacunkowego z 2006 r.).
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zasobu nieruchomodci Skarbu parstwa. Dane ujete w uzytkowanym programie GEO-
INFO mienie zostaly zaimportowane z programu ERGO. Ze wzgledu na duzg ilos¢
dziatek wymagane informacje sq uzupefniane na biezaco, co jest czasochfonne ze
wzgledu na koniecznosé wprowadzania tych danych recznie.
Ww. braki w ewidencji dotyczace 10 dzialek zostaly uzupelnione w czasie trwania
kontroli NIK.

(akta kontroli str. 821-822)

2.W obowiazujgce] w kontrolowanym okresie w Starostwie Polityce polityce
(zasadach) rachunkowo$ci4® nie uwzgledniono zasad wynikajacych ze standardu
ujetego w stanowisku Komitetu Standardow Rachunkowo$ci  ogtoszonym
w komunikacie Ministra Finansows°, zgodnie z ktorym grunty stanowigce wtasnosc
Skarbu Panstwa przekazane w uzytkowanie wieczyste przez jednostke wykonujgcq
uprawnienia wiascicielskie w odniesieniu do tych gruntow, nie stanowig skfadnika
aktywow jednostki samorzadu teryforialnego, natomiast uimuje sie je w ewidencji
pozabilansowej prowadzonej ilociowo i wartoSciowo. Powyzsze stanowisko weszlo
w zycie z dniem ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym Ministra Finansoéw, tj. 20 lutego
2019r. i mialo po raz pierwszy zastosowanie do sprawozdan finansowych
sporzadzonych za 2019r. Powyzsze skutkowalo brakiem ujecia w prowadzonej
w latach 2020-2023 (I kwartat) w Starostwie ewidencji pozabilansowe; nieruchomosci
Skarbu Paristwa dla celéw ksiegowych na koncie pozabilansowym 011 Srodki Trwate
— Skarb Panstwa, dziesieciu nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste®!,
ktore objeto badaniem. W zapisach obowiazujacej w Starostwie polityki
rachunkowosci w powyzszym zakresie wskazano jedynie, ze $rodki trwate — Skarb
Paristwa ujmowane sg na koncie pozabilansowym 011, sfuzacym do ewidenciji stanu
zwiekszen oraz zmniejszen wartosci poczatkowej Srodkow trwalych. Ujeto rowniez
zapisy, e ewidencja szczegdlowa prowadzona do konta 011 powinna umozliwi¢ m.in.
ustalenie wartosci poszczegolnych obiektow $rodkow trwatych. Jako konta
analityczne w polityce wyszczegdlniono konto 01 1-8T-01 Grunty gmin®2 (z dalszym
podziatem na poszczegoine gminy) oraz 01 1-ST-02 Budynki, lokale i obiekty inzynierii
ladowej — Skarb Panstwa.

(akta kontroli str. 761-762, 803-808, 813)

Starosta wyjasnil, ze W ewidencji pozabilansowej prowadzonej w  Starostwie
Powiatowym nie sg ujete grunty stanowigce wiasno$¢ Skarbu Panstwa oddane
w uzytkowanie wieczyste wskazane w zataczniku nr 1 do pisma, gdyz zgodnie z art.
21 ustawy (...) 0 gospodarce nieruchomosciami(...) do zasobu nieruchomosci Skarbu
Panstwa nalezq nieruchomo$ci, ktore stanowiq przedmiot wiasno$ci Skarbu Panstwa
i nie zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste. Tres¢ prawa do uzytkowania
wieczystego okresla uzytkownika wieczystego jako podmiot, ktorego prawa sq bliskie
prawom wiasciciela. Tylko on bowiem moze korzystac z gruntu. Moze tez swobodnie
rozporzadzaé swoim prawem — przez co nalezy rozumie¢ moZliwosc sprzedazy,
obcigzenia i zapisania ich w testamencie. Ponadto prawo to podlega dziedziczeniu
i egzekucji. Jednostki prowadzace ksiegi rachunkowe nie majq obowigzku
prowadzenia ewidencji pozabilansowej. W ustawie o rachunkowosci nie wskazano
réwniez requt dotyczacych prowadzenia ewidencji pozabilansowej. Zasady, ktore

49 Zarzadzenie nr 2/2023 Starosty z 20 stycznia 2023 r. w sprawie wprowadzenia dokumentacii przyjetych zasad
rachunkowosci oraz zarzadzenia nr 1/2019 z 7 stycznia 2019 r., nr 10/2021 z 11 marca 2021 r. oraz nr 33/2022
z 30 sierpnia 2022 1.

50 Komunikat Ministra Finanséw z dnia 11 lutego 2019 r. w sprawie przyjecia stanowiska Komitetu Standardow
Rachunkowosci w sprawie ujecia, wyceny i prezentacji gruntow przekazanych w uZytkowanie wieczyste
w sprawozdaniach finansowych jednostek samorzadu terytoriainego, a takze w sprawie przeksztalcenia prawa
wieczystego uzytkowania tych gruntow w prawo wtasnosci (Dz. Urz, Min. Finansow poz. 19).

51 Dziatki 0 numerach: 16/8, 897/24, 77112, 376/10, 4/7, 609/20, 42, 43, 21/1 1 100/3.

52 Konto stuzy do ewidencii stanu oraz zwiekszen i zmnigjszen wartosci gruntéw Skarbu Panstwa.
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stosuje jednostka w tym zakresie powinny wynikac z zakfadowego planu kont, ktory
jest elementem  dokumentacji opisujacej obowigzujace zasady (polityke)
rachunkowosci. Nalezy pamietac, ze operacje, jakie podlegaja ewidencji
pozabilansowej, majg charakter wylacznie informacyjny (a nie bilansowy czy
wynikowy). Nie wpisuje sie ich zatem do dziennika i nie wykazuje w bilansie ani
rachunku zysku i strat. W tej sytuacji nie znajduje uzasadnienia poglad, ze grunty
Skarbu Panstwa bedace w uzytkowaniu wieczystym powinny by¢ wykazywane
w ewidencji ksiegowej skoro nie stanowig zasobu nieruchomodci Skarbu Panstwa.
Starosta wyjasnit ponadto, ze (...) W obowigzujgcej polityce rachunkowosci w latach
2020-2023 (I kwartaf) nie uwzgledniono zasad wynikajacych ze stanowiska Komitetu
Standardow Rachunkowosci ogfoszonego w Komunikacie Ministra Finanséw z dnia
11 lutego 2019 1. w zakresie prowadzenia wartosciowo ewidencji pozabilansowej
gruntow stanowigcych wiasno$¢ Skarbu Panstwa przekazanych w uzytkowanie
wieczyste z uwagi na fakt, iz jednostka nie posiada zaktualizowanych wartosci ww.
gruntow. Natomiast ewidencja iloSciowa jest prowadzona w jednostce w Wydziale
Geodezji, Kartografii, Katastru i Nieruchomosci. Ponadfo jednostka stoi na
stanowisku, iz zgodnie z art. 10 ust. 3 ustawy o rachunkowosci stosowanie Krajowych
Standardow Rachunkowosci jest fakultatywne, a nie obligatoryjne.

(akta kontroli str. 833-837, 1347-1349)

NIK zauwaza, Ze stosowanie krajowych standarddow rachunkowosci w kwestiach
nieuregulowanych ustawa o rachunkowosci ma na celu zapewnienie wysokiej jakosci
informacji generowanych na bazie ksiag rachunkowych. Prowadzenie ewidencii
pozabilansowej, w ktorej ujeto warto$¢ nieruchomosci Skarbu Paristwa z pominigciem
wartosci gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste — wbrew stanowisku Ministra
Finanséw, nalezy uzna¢ za dziatanie nierzetelne.
Ponadto w Starostwie wedtug stanu na ostatni dzien roku obrotowego 2020 i 2021 nie
przeprowadzono inwentaryzacji gruntéw/ nieruchomosci i praw zakwalifikowanych do
nieruchomosci bedacych aktywami innych jednostek (wlasno$¢ Skarbu Panstwa),
ktore zostaly przekazane Staroscie w gospodarowanie.
Obowigzek przeprowadzenia inwentaryzacji kont pozabilansowych wynikat rowniez
z przyjetych w Starostwie planéw inwentaryzacji stanowigcych zataczniki do
Zarzadzenia nr 37/2020 Starosty z 1 wrzesnia 2020 r. w sprawie powotania Komisji
Inwentaryzacyjnej i przeprowadzenia inwentaryzacji w Starostwie Powiatowym
w Kedzierzynie-Kozlu w 2020 r. oraz Zarzadzenia nr 22/2021 Starosty z 30 czerwca
2021r. w sprawie powotania Komisji Inwentaryzacyjnej i przeprowadzenia
inwentaryzacji w Starostwie Powiatowym w Kedzierzynie-Kozlu w 2021 r. (wraz
z zarzadzeniem zmieniajacym nr 32/2021 z 22 wrzesnia 2021 r.), gdzie wskazano,
Ze inwentaryzacja metodg weryfikacji sald obejmuje ,Grunty, wartosci niemateriaine
I prawne, Srodki trwafe trudno dostepne, ewidencje pozabilansows....”

(akta kontroli str. 3, 12, 755-760, 796-802, 1283-1294)

Starosta wyjasnit, ze (...) Zapis w zatacznikach do Zarzadzen Starosty Powiatu
z 37/2020 oraz 22/2021 wskazujgcy, iz ,inwentaryzacja metodq weryfikacji sald
obejmuje grunty, wartosci niematerialne i prawne, $rodki trwafe trudno dostgpne,
ewidencje pozabilansowa...” odnosit sie do ewidencji pozabilansowej prowadzonej na
kontach wskazanych w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Finanséw z dnia
13 wrzesnia 2017 r. w sprawie rachunkowosci oraz planow kont dla budzetu panstwa,
budzetow  jednostek  samorzadu ferytorialnego, jednostek  budzetowych,
samorzadowych zakfadow budzetowych, parnstwowych funduszy celowych oraz
panstwowych  jednostek budzetowych majacych siedzibe poza granicami
Rzeczypospolitej Polskiej, tj. m.in. na kontach 976, 980, 998, 999. Zapis ten nie
dotyczyt ewidencji pozabilansowej prowadzonej dla nieruchomosci wchodzgcych
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w skiad Zasobu Skarbu Paristwa, gdyz w tym przypadku nie ma zastosowania art.
26 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 1. 0 rachunkowo$ci®,
(akta kontroli str. 1347-1349)

3. W ogloszeniu o przetargu ustnym nieograniczonym z 15 marca 2022 r. na oddanie
w uzytkowanie wieczyste na 99 lat nieruchomosci gruntowej zabudowanej,
stanowiacej wiasnos¢ Skarbu Paristwa, wraz ze sprzedaza budynku znajdujacego sie
na gruncie (dziatka nr 602/433 potozona w Gminie Kedzierzyn-Kozle, obreb
Blachownia) nie ujeto informacii o obcigzeniach nieruchomosci oraz zobowigzaniach,
ktorych przedmiotem jest nieruchomosc, co oznacza ze nie wskazno wszystkich
wymaganych informacii, o ktérych mowa w § 13 ust. 3-4 rozporzadzenia w sprawie
sposobu i trybu przeprowadzania przetargow oraz rokowar na zbycie nieruchomosci.

(akta kontroli str. 304-306, 524-582)

Kierownik Referatu wyjasnita, ze W ogloszeniu o przetargu ustnym nieograniczonym
7 15 marca 2022 r. na oddanie w uzytkowanie wieczyste na 99 lat nieruchomosci
gruntowej zabudowanej, wraz ze sprzedazg budynku znajdujacego sie na dziafce nr
602/433 potozonej w obrebie Blachownia nie podano informacji o obcigzeniach oraz
zobowigzaniach z powodu przeoczenia. Powyzsze informacje byly zawarte w wykazie
ww, nieruchomosci przeznaczonej do oddania w uzytkowanie wieczyste wraz ze
sprzedazg budynku.

(akta kontroli str. 823, 826)

4. Zadwiadczenie z 29 grudnia 2021154 potwierdzajace przeksztaicenie prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wiasnosci tych gruntow z dniem 1 stycznia 2019r., w przypadku nieruchomosci
gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkainym objetej ksiega wieczystg
OP1K/00036385/4 i oznaczonej nr dziatki 1919/4 obreb KoZle zostato wydane po
uptywie 1 094 dni od ziozenia wniosku, j. zostato wydane z przekroczeniem terminu
okreslonego w art. 4 ust. 2 pkt 1 ustawy o przeksztaiceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych
gruntow. Zgodnie z ww. przepisem Starosta wykonujacy zadanie z zakresu
administracji rzadowej — w przypadku gruntéw stanowigcych wiasnosé Skarbu
Paristwa, wydaje zaswiadczenie z urzedu — nie pozniej niz w terminie 12 miesigcy od
dnia przeksztafcenia.

(akta kontroli str. 408-409, 416-421)
Kierownik Referatu wyjasnita, ze Zaswiadczenie z dnia 29 grudnia 2021r. (nr
G.6825.1.3.2021.MK)  potwierdzajace  przeksztatcenie prawa  uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci zostato wydane po terminie (do 31. 12.2019r.) przez
przeoczenie. Spowodowane to byto duzg ifoscig spraw przeksztafceniowych (wydano
310 zaéwiadczen oraz 2592 zataczniki) oraz ograniczeniem kadrowym - jeden
pracownik wspomagany przez kanceliste. Ponadto pracownik na biezaco realizowat
sprawy zwigzane z uzytkowaniem wieczystym.

(akta kontroli str. 408-409, 833-834)
5.W przypadku dwoch nieruchomosci, gdzie nastgpito przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego gruntow Skarbu Panstwa zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntowss, ostatniej aktualizacji optat rocznych
z tytulu uzytkowania wieczystego dokonano w latach 1995 r.% oraz 1997 r.57

83Dz, U. 22023 r. poz. 120, ze zm.

54 Nr G.6825.1.3.2021MK.

55 Numer dzialki 409/9 obreb Kobylice, numer ksiegi wisczystej OP1K/00074247/3, przeksztatcenie z dniem
11 lutego 2020 r. oraz numer dziatki 1919/4 obreb Kozle, numer ksiggi wieczyste] OP1K/00036385/4,
przeksztatcenie z dniem 1 stycznia 2019 .

5 Numer dziatki 409/9 obreb Kobylice.

87 Numer dziatki 1919/4 obreb KoZle.



NIK wskazuje, ze warto$¢ oplaty z tytulu przeksztalcenia uzalezniona jest od
wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego obowiazujacej w dniu
przeksztatcenia, tym samym diugotrwaly brak aktualizacji w ww. zakresie skutkuje
uzyskaniem nizszych kwot z tytutu przeksztatcenia.

(akta kontroli str. 392-431)
Kierownik Referatu wyjaénita, ze w przypadku tych spraw (...) nie dokonywano
aktualizacji opfat z powodu braku wystarczajacych srodkéw przyznawanych na
realizacje zadan w zakresie gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Paristwa.

(akta kontroli str. 409, 834)

6. W Starostwie w latach 2020-2023 (1 kwartat) nie podejmowano dziatari majacych
na celu aktualizacjg opfat dla 1 426 nieruchomos$ci oddanych odptatnie w uzytkowanie
wieczyste i dla 18 nieruchomosci oddanych w trwaty zarzad, dla ktérych to
nieruchomosci optate roczng ustalono przed 1999158 i jej od tej pory nie
aktualizowano. Brak podejmowania dziatan majacych na celu aktualizacje optat
rocznych nie aktualizowanych od 25 lat byt dziataniem nierzetelnym.

Sposrod 3 343 dziatek oddanych wedlug stanu na 31 marca 2023 r. w odptatne
uzytkowanie wieczyste nie przeprowadzono w kontrolowanym okresie aktualizagji
oplat dla 3 341 dziatek (99,94%). Dla 2 994 dziatek (89,56%) ostatnia aktualizacja
optat lub ustalenie tej optaty po raz pierwszy miafo miejsce nie mniej niz 10 lat temu,
przy czym dla 1426 dzialek (42,66%) o tacznej powierzchni 1335,3218 ha optate
ustalono po raz pierwszy przed 1999 r.

Starosta nigdy nie zaktualizowat opfaty rocznej dla zadnej z 21 nieruchomosci
posiadanych wedtug stanu na 31 marca 2023 r. i oddanych w trwaly zarzad, pomimo
ze dla 18 z tych nieruchomosci (86%) opfata ta zostata ustalona przed nie mniej niz
25 latami.

Jednoczesnie, w latach 2020-2023 (1 kwartat) Starosta nie wnioskowat do Wojewody
0 przyznanie dodatkowych $rodkow na aktualizacje oplat, a tym samym dodatkowych
srodkéw na ten cel nie pozyskano.

Kierownik Referatu wyjaénita, ze W latach 2020-2023 (I kwarta) nie wnioskowano
o dodatkowe Srodki na aktualizacje optat. Whioskowano o zabezpieczenie
brakujacych $rodkéw na podatek od nieruchomosci, ktory jest wydatkiem
wymagalnym, a z powodu braku informacji pominigto mozliwo$¢ uzyskania Srodkéw
na aktualizacje. Ponadto wyjasnita, ze (...) Aktualizacja opfat z tytutu uzytkowania
wieczystego przeprowadzona byta w miare posiadanych srodkéw z budzetu paristwa.
Brak wystarczajacej dotacji budzetowej wplywa negatywnie na realizacje zadar
W zakresie gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa w tym m.in. brak
aktualizacji dla nieruchomosci przy uwzglednieniu najstarszej daty ostatniej wyceny.
W planach dotacji - wydatkow do ustawy budzetowej zawsze planowana wysokosé
dotacji jest wyzsza od przyznanej na dany rok. W zwigzku z powyzszym nie mozna
zrealizowac zaplanowanych zadan. Corocznie brakuje Srodkéw na pokrycie wydatku
zwigzanego z podatkiem od nieruchomosci, ktdry stanowi ponad 80% przyznanej
cafej dotacji na dany rok. W zwigzku z tym na realizacje pozostatych zadari nie
pozostaje zbyt wiele Srodkow. Starosta w badanym okresie realizowat w zwigkszonym
zakresie zadania zwigzane z wydawaniem decyzji okre$lajacych wysokosc
odszkodowania za grunty przejete pod drogi publiczne gminne. Koszty sporzgdzenia
operatow szacunkowych ponosi Skarb Panstwa i w tym zakresie tez brakowato
$rodkow (2020r.). Od kilku lat Starosta wnosi o zwigkszenie dotacji budzetowej na
pokrycie kosztow podatku od nieruchomosci, kiore sq wydatkami wymagalnymi. Od
2071 r. nastapito znaczne zwigkszenie podatku od nieruchomosci pofozonych na

% 42,66% nieruchomosci w odplatnym uzytkowaniu wieczystym i 81,81% w trwalym zarzadzie,
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terenie gminy Kedzierzyn-Kozle, co spowodowane byfo zrzeczeniem Sie prawa
uzytkowania wieczystego przez miejscowe spotki ok. 50 ha.
(akta kontroli str. 374-391, 408, 833)

Ponadto, przeprowadzona przez NIK analiza wykazata, ze wartos¢ objetych
szczegblowym badaniem dziesieciu nieruchomosci ustalona na podstawie operatow
szacunkowych sporzadzonych w latach 2003-2004 wynosita tacznie 6 047,7 tys. zl,
podczas gdy oszacowana na podstawie informacji przekazanych przez Urzad
Skarbowy a dotyczacych wartosci 1 m? nieruchomosci gruntowych przyjmowanych
w rozliczeniach podatkowych, ksztattowata sie w latach 2020-2022 na poziomie
ponad 10 812,8 tys. zt facznie.
Kwota ustalonych przez Starostwo optat rocznych wynosita dla tych nieruchomosci
tacznie 1814 tys. zI, natomiast oszacowana na podstawie informacji ww. urzedu
skarbowego wynosita ok. 324,4 tys. zt i byla wyzsza o 78,83%.
Zatem zdaniem NIK istnieje uzasadnione przypuszczenie, iz wartosci badanych
nieruchomosci wzrosly od czasu ostatniej ich aktualizacji, za$ dugotrwaly brak
aktualizacji optaty rocznej ww. nieruchomosci moégt mie¢ negatywny wplyw na
wysoko$¢ uzyskiwanych dochodéw z powodu wysokiego prawdopodobienstwa tego,
7e uzyskane dochody nie byly adekwatne do wartosci tych nieruchomosci.
W sprawie przyczyny niezaktualizowania opfat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego objetych badaniem nieruchomosci Kierownik Referatu wyjasnita, ze
W przypadku nieruchomodci objetych badaniem w zakresie aktualizacji optat z tytutu
uzytkowania wieczystego, nie dokonano aktualizacji, poniewaz w miare posiadanych
Srodkéw  aktualizowano nieruchomosci o najstarszej wycenie (sukcesywna
aktualizacja nieruchomosci Grupy Azoty Kedzierzyn).

(akta kontroli str. 407-408, 833-834)

W kontrolowanym okresie Starosta terminowo i w prawidtowych kwotach odprowadzat
do dysponenta czesci budzetu panstwa dochody ztytulu udostepnienia
nieruchomoséci Skarbu Panstwa, rzetelnie podejmowat przewidziane prawem
czynnoéci w celu odzyskania zalegtosci z tego tytutu oraz prawidiowo udzielat ulg
w splacie naleznosci z tytutu gospodarowania nieruchomo$ciami Skarbu Panstwa.
W objetych badaniem trzech postgpowaniach dotyczacych zbycia nieruchomosci
Skarbu Panstwa, a takze po jednym dotyczacym oddania w uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci gruntowych oraz w trwaly zarzed nie stwierdzono nieprawidiowosci.
Starosta w latach 2020-2023 (I kwartat) zaktualizowat optaty roczne za uzytkowanie
wieczyste zaledwie dwoch nieruchomosci i przeznaczyt na ten cel kwote 3.4 tys. zt, tj.
0,21% dotacji celowej otrzymanej na realizacjg zadan z zakresu gospodarowania
nieruchomosciami Skarbu Parfistwa. W objetym kontrolg okresie nie zaktualizowano
oplat rocznych dla 1426 nieruchomosci oddanych odptatnie w uzytkowanie wieczyste
i dla 18 nieruchomosci oddanych w trwaty zarzad, dla ktorych to nieruchomosci opfate
roczng ustalono przed 1999, co jest stanem nieprawidtowym. Dlatego tez brak
podejmowania przez Staroste skutecznych dziatan w celu zaktualizowania optat
rocznych nieruchomosci nie aktualizowanych od 25 fat NIK ocenia negatywnie.
Pozostate stwierdzone nieprawidtowosci dotyczyly m.n. przypadkow braku
wykazania w prowadzonej w formie elektronicznej ewidencji nieruchomosci Skarbu
Panstwa danych o dacie ostatniej aktualizacji optat oraz dotyczacych przeznaczenia
nieruchomosci w planie miejscowym, a w przypadku braku planu — w studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy oraz nie ujgcia
w prowadzonej w Starostwie ewidencji pozabilansowej nieruchomosci Skarbu
Panstwa dziesieciu nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste, a takze braku
przeprowadzenia na koniec roku obrotowego 2020 i 2021 inwentaryzacji gruntow
i budynkéw Skarbu Panstwa.
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2. Realizacja obowigzkéw zabezpieczenia nieruchomosci
Skarbu Panstwa przed uszkodzeniem lub zniszczeniem

1. W kontrolowanym okresie zgodnie z obowigzujacym w Starostwie Regulaminem
organizacyjnym Referat Gospodarki Nieruchomos$ciami realizowat zadania
w zakresie gospodarki nieruchomosciami stanowigcymi wlasno$¢ Powiatu i Skarbu
Panstwa — wynikajace z ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz innych aktow
prawnych zwigzanych z gospodarkg tymi nieruchomosciami. Zaréwno w ww.
regulaminie jak i zakresach uprawnien i odpowiedzialno$ci kierownika i pracownikow
ww. referatu nie wyszczegélniono zadan zwigzanych z zabezpieczeniem
nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem, o ktérych mowa w art. 23 ust.
1 pkt 4 ww. ustawy.
Kierownik Referatu wyjasnita, ze w kontrolowanym okresie zadania zwigzane
z nadzorem nad dobrostanem nieruchomodci Skarbu Panstwa realizowano
w Wydziale Geodezji, Kartografii, Katastru i Nieruchomos$ci — Referat Gospodarki
NieruchomoSciami. Poinformowata réwniez, ze zadania w zakresie zabezpieczenia
nieruchomodci Skarbu Paristwo przypisano jednej osobie — kierownikowi referatu.
(akta kontroli str. 4, 12-24, 46-48, 314, 317)

2. W latach 2020-2023 (I kwartat) w Starostwie nie wprowadzono procedur
wewnetrznych okreslajacych zasady sprawowania nadzoru nad stanem technicznym
nieruchomosci zasobu Skarbu Panstwa.
W powyzszej sprawie Kierownik Referatu wyjasnita, ze (...) Nie bylo takiej potrzeby.
Nieruchomosci oddane w trwaly zarzad sa monitorowane przez zarzadcow.
W zakresie pozostafych nieruchomosci przeprowadzane sq dorazne wizje w terenie
pozwalajgce ocenic czy stan techniczny ulega dalszej degradacji. Skarb Panstwa
przejmujac wiele nieruchomo$ci (akt zrzeczenia sig prawa uzytkowania wieczystego)
otrzymat je w zfym stanie technicznym, bez instalacji i zdewastowane, jak rowniez nie
byty zabezpieczane przez poprzednich wiascicieli.

(akta kontroli str. 314, 317, 1176-1177)

W kontrolowanym okresie w Starostwie nie przeprowadzono analizy ryzyka i nie
zidentyfikowano ryzykiczynnikéw zagrazajacych w obszarze zagwarantowania
dobrostanu nieruchomosci Skarbu Panstwa oddanych Starocie w gospodarowanie.
Kierownik Referatu wyjadnita, ze (...) Nie prowadzono takich analiz (nie
identyfikowano czynnikéw zagrazajacych), poniewaz w przypadku budynkéw
nieudostepnionych znajdujg sie one w zfym stanie technicznym, nie sq uzytkowane
i sg pozbawione instalacji. W momencie przejecia obiektow przez Skarb Pafistwa
byty one w zlym stanie technicznym, wskazujacym, Ze juz wczesniej byly one
poddawane niekorzystnym czynnikom atmosferycznym. Do Starostwa w okresie
objetym kontrolg nie wplynefy tez informacje w zakresie mozliwych do wystapienia
zagrozen.

(akta kontroli str. 314, 317, 1176-1177)

3. W latach 2020-2023 (| kwartaf) Starosta zabezpieczyt jedng nieruchomosé Skarbu
Panstwa przed uszkodzeniem lub zniszczeniem. Jak wyjasnita Kierownik Referatu
(...) w 2020 r. doraznie zabezpieczono budynek bedacy w stanie ruiny przekazany
Skarbowi Panhstwa w drodze zrzeczenia sie prawa wiasnosci. Jest to byly dworzec,
ktéry byt wlasnodcig Zakiadéw Azotowych Kedzierzyn. Budynek jest w bardzo ztym
stanie technicznym nadajgcym sie do rozbiérki. (...) Podjete dziatania mialy charakter
doraznego zabezpieczenia — reakcja na pismo PKP. Ponadto poinformowata, ze {...)
Nie podejmowano innych dziatah planowych lub doraznych oprécz zabezpieczenia
ww. dworca. W przypadku dziatan doraznych nie byfo innych zgtoszen. W zakresie
pozostafych przypadkdw (inne dziafania planowe lub systematyczne) budynki byly
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w zlym stanie technicznym i nie byly uzytkowane, nie stanowily takiego zagrozenia,
ktére wymagatoby nakladéw finansowych na ich zabezpieczenie.
(akta kontroli str. 314-317, 978-979)

W powyzszym zakresie w odpowiedzi na pismo PKP Polskich Linii Kolejowych S.A.%9
z 10 pazdziernika 2019 r. dotyczace poprawy stanu technicznego bylego dworca
pismem z 16 pazdziernika 2020 r. Kierownik Referatu poinformowata, ze Skarb
Panistwa w zakresie swego dziatania nie posiada powotanej jednostki do zarzadzania
i gospodarowania takimi obiektami jak dworce PKP, jak rowniez nie dysponuje
$rodkami na ich utrzymanie. Wskazano, iz wysoko$¢ dotacii budzetowe; jaka Skarb
Panstwa oftrzymuje od Wojewody na gospodarke nieruchomosciami  jest
niewystarczajaca nawet na realizacje biezacych zadan. Wskazano, ze w ramach
przyznanych $rodkow na rok 2021 mozna jedynie zabezpieczy¢ otwory okienne
i drzwiowe przed wejéciem postronnych osob oraz nadmieniono o alternatywie
dokonania rozbiorki obiektu, co jak wskazano, wymaga znacznych nakladow
finansowych. W efekcie podjete dziatania obejmowaly zabezpieczenie ww. budynku
przy stacji PKP, na ktore wydatkowano 4 tys. zt. W odpowiedzi na kolejne pismo PKP
z 27 sierpnia 2021 r. dotyczace stanu technicznego budynku bytego dworca,
udzielonej pismem z 13 wrzeénia 2021 r., Starosta poinformowal o zabezpieczeniu
otworéw okiennych i drzwiowych przed wejsciem osob postronnych. Wskazano, ze
w zwiazku z wizjg w terenie10 wrzesnia 2021 r. stwierdzono zniszczenie wczesnie;
zabezpieczonego okna. Ponadto poinformowano, ze wysoko$¢ przyznanych Srodkow
na 2021 r. jest niewystarczajaca na biezace potrzeby w zakresie gospodarowania
nieruchomosciami Skarbu Panstwa, dlatego tez wczesniej sugerowane rozwiazanie
w formie rozbiorki bytego dworca nie moze by¢ zrealizowane w tym roku. Stwierdzong
w ww. zakresie nieprawidtowos$¢ opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.
(akta kontroli str. 315, 317, 361-371)

W jednostce kontrolowanej w ww. okresie nie obowiazywaly procedury wewngtrzne
dotyczace zabezpieczenia nieruchomosci Skarbu Panstwa przed uszkodzeniem lub
zniszczeniem. W sprawach dotyczacych stanu technicznego nieruchomosci Skarbu
Panstwa i przeciwdziatania zniszczeniom w latach objgtych kontrolg Starosta nie
wspdlpracowal z wlasciwym miejscowo powiatowym inspektorem nadzoru
budowlanego. Kierownik Referatu wyjasnita, ze nie zaistniata taka potrzeba.

(akta kontroli str. 315, 317, 979)

Badaniem w zakresie poddawania obiektow budowlanych okresowym kontrolom
stanu technicznego i przydatnoéci do uzytkowania lub dysponowania informacjami
o realizacji tych obowigzkéw przez zarzadzajacych ww. obiektami objeto probe 10
nieruchomosci (obiektéw budowlanych), w tym: pieciu nieudostgpnionych®’, dwoch
budynkow oddanych w najemé! oraz trzech budynkow oddanych w trwaly zarzad®?,
W wyniku kontroli stwierdzono, Ze Starosta nie poddat budynkow, dia ktorych nie

% Dalej: PKP.

% Zlokalizowane w Kedzierzynie-Kozlu ul, Szkolna 15 na dziatkach: nr 602/246 (powierzchnia zabudowy obiektu
budowlanego 394 m?, przeznaczenie w KST — budynki przemystowe), nr 602/247 (powlerzchnia zabudowy obiektu
budowlanego 42 m?, przeznaczenie w KST - zbiorniki silosy | budynkl), nr 602/278 (powierzchnia zabudowy
obiektu budowlanego 1787 m?, przeznaczenie w KST — budynki przemystowe), nr 602/185 (powierzchnia
zabudowy obiektu budowlanego 59 m2 przeznaczenie w KST — budynki przemysiowe) oraz nr 602/682
(powierzchnia zabudowy obieklu budowlanego 515 m?, przeznaczenie w KST - pozostale budynki niemieszkalne).
61 Najem czesci budynku z przenaczeniem na garaz o powierzchnl 178,35 m2 (przeznaczenie w KST - zblorniki
silosy i budynki magazynowe, obiekt zlokalizowany na dziatce nr 602/246 Kedzierzyn -Kozle ul. Szkolna 15) oraz
najem budynku o powierzchni najmu 96 m? (przeznaczenie w KST - budynki handiowo-usiugowe, dziatka nr 956/4
Bierawa, ks. Ottona Steiera 9).

62 Budynek blurowy o powierzchni zabudowy 589 m? (budynek Sadu Rejonowego, obiekt zlokalizowany na dzialce
nr 1864/2, Kedzierzyn-Kozle ul. Zeromskiego 5), budynek gospodarczy nr 2 o powierzehni uzylkowej 71 m*oraz
budynek gospodarczy nr 3 o powierzchni uzytkowej 161,2 m? w trwalym zarzadzie Zakiadu Karnego Strzelce
Opolskie, zlokalizowane na dziatkach nr 2034 | 2035 Kedzierzyn-Kozle ul. Ractawicka 10).

23



zostat ustalony ich uzytkownik, okresowym kontrolom stanu technicznego oraz nie
posiadat informacii o realizacji obowiazkéw w tym zakresie przez zarzadzajacych
obiektami budowlanymi co opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 315, 317, 953-954)

4. Wedlug stanu na 31 marca 2023 r. Starosta gospodarowat 40 budynkami Skarbu
Panstwa, ktore nie zostaly udostgpnione w trybie przewidzianym w ustawie
0 gospodarce nieruchomosciami.
W zwiazku z wyjasnieniami Kierownika Referatu w zakresie niezagospodarowanych
nieruchomosci i przyczyn ich nieudostepnienia, w ktorych wskazano m.in. na zly stan
techniczny, w celu ustalenia stanu budynkoéw oraz ich zabezpieczenia przed
pogorszeniem si¢ tego stanu, NIK Delegatura w Opolu Zzlecita przeprowadzenie
kontroli dwoch wybranych budynkéws® wilasciwemu miejscowo powiatowemu
inspektorowi nadzoru budowlanegot4.
Przeprowadzona 8 sierpnia 2023 r. przez PINB kontrola wykazata, ze:
al budynek o powierzchni zabudowy 42m? wolnostojacyss, w dniu kontroli byt
zamkniety, stwierdzono zuzycie elementéw narazonych na dziatanie czynnikow
atmosferycznych — wybrakowanie warstwy tynku, papy i obrobek blacharskich, jak
rowniez szczatkowe zachowanie rynien i rur spustowych; konstrukcja dachu byta
czesciowo uszkodzona; budynek byt nieuzytkowany i zamkniety przed dostepem
0s6b postronnych.,
b/ budynek o powierzchni 394 m2, trzykondygnacyjny, podpiwniczony, przykryty
dachem ptaskim jednospadowym pokrytym papa bitumiczng; jak wskazano
w protokole (...) Budynek w chwili obecnej pozbawiony moziiwoéci uzytkowania.
Wykazuje daleko posunigte zuzycie techniczne. Obiekt pozbawiony drzwi
wejSciowych (dostgp niezabezpieczony przed osobami postronnymi). Otwory
okienne, w znacznej czesci, ze szczatkowym oszkleniem. Powierzchnia $cian
wewnatrz budynku oraz posadzki zawilgocone, skorodowana warstwa powltoki
malarskiej (tynki cze$ciowo wybrakowane, farba ztuszczona). Catkowity brak stolarki
wewnetrznej oraz instalacji wewnatrz budynki. Zawilgocenie obiektu spowodowane
brakiem zabezpieczen - otwory wylazowe na dach bez klap zamykajacych.
Wybrakowane w znacznym stopniu rynny i rury spustowe, mniejsze elementy
wykazujg daleko posunigtq degradacje. W ocenie tutejszego organu, budynek
Wykazuje stan techniczny uniemozliwiajacy jego uzytkowanie. (....) Budynek
nieuzytkowany od niedookre$lonego czasu.
Stwierdzong w ww. zakresie nieprawidiowo$¢ opisano w sekcji Stwierdzone
nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 319-321, 349-351, 825-826, 1178-1212)

W przypadku oddania przez Staroste budynkéw w najemss, w zawartych umowach
zobowigzano najemcéw do utrzymania przedmiotu najmu w nalezytym stanie i jego
wiasciwe] eksploatacji. W umowach tych nie ujeto zapiséw przenoszacych na
najemcow obowigzek przeprowadzania kontroli okresowych. W kontrolowanym
okresie Starosta nie podejmowat dziatan zmierzajacych do ustalenia, czy obiekty
budowlane oddane w trwaty zarzad i najem byly przez ich uzytkownikdw poddawane

83 Obiektéw budowlanych potozonych na dzialce nr 602/246, 47-225 Kedzierzyn-Kozle ul. Szkolna 15
o powierzchni zabudowy 42 i 394 m2,

64 Dalej: PINB w powiecie Kedzierzynsko-Kozielskim.

8 Oznaczony numerem ewidencyjnym w rejestrze geodezyjnym 1059, ktory zaliczono do kategorii zbiorniki, silosy
i budynki magazynowe.

8 Umowie najmu budynku polozonego w Bierawie przy ul. Ottona Steiera 9, w sktad ktorego wchodzit lokal
uzytkowy o tacznej powierzchni 96 m? sktadajacy sie z czterech powmieszczen i strych, a takze umowa najmu
czesci budynku z przeznaczeniem na garaz o powierzchni 178,35 m2potozonego w Kedzierzynie-KozIu na dzialce
nr 602/246.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

kontrolom stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania, co stanowi
nieprawidtowos¢ opisana w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

W sprawie dotyczacej monitorowania stanu ww. nieruchomosci obejmujacego
dziatania w zakresie zabezpieczenia nieruchomosci przed uszkodzeniem lub
zniszczeniem Kierownik Referatu wyjasnita, ze stan ww. budynkéw (...) byt
monitorowany podczas wizji terenowej, ale nie sporzadzano z tego zadnych notatek
i protokoféw.

(akta kontroli str. 981-984, 1171)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidlowosci:
1. W przypadku dwéch budynkow, ktorymi samodzielnie gospodarowat Starosta nie
podjeto dziatan w celu zabezpieczenia ich przez uszkodzeniem lub zZniszczeniem,
zgodnie z wymogiem wynikajacym z art. 23 ust. 1 pkt 4 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. | tak:
al Starosta pomimo posiadanych informacji uzyskanych w wyniku wizji w terenie
10 wrzesnia 2021 r. o zniszczeniu wczesniej zabezpieczonego okna budynku bylego
dworca” przy stacji PKP, wedtug udzielonych informacji przez Kierownika Referatu
do 6 wrzesnia 2023 r. nie podjat zadnych dziatan w tym zakresie.
NIK zwraca uwage, ze wezesniejsze dziatania Starosty w zakresie zabezpieczenia
otwordw okiennych i drzwiowych ww. budynku przed wejéciem osob postronnych
(informacja zawarta w pismie Starosty z 13 wrzesnia 2021 r.) byty wynikiem pisma
z 10 pazdziemika 2019 . skierowanego przez PKP do Starostwa, gdzie wskazano,
7e stan techniczny budynku bytego dworca zagraza Zyciu i zdrowiu 0sob znajdujacych
sie na peronie oraz wskazano, ze budynek nie jest zabezpieczony przed dostgpem
osob postronnych, co powoduje jego dalsza dewastacje i stwarza zagrozenie dla
podréznych korzystajacych z obiektu.

(akta kontroli str. 315, 317, 361-371, 978)

Kierownik Referatu wyjasnita, ze (...) Nie zabezpieczono ponownie ww. otworu
okiennego, poniewaz wydawato sie bezcelowym wydatkowanie po raz kolejny
$rodkow na ten cel, w sytuacji kiedy brakowato pieniedzy na wydatki wymagaine (np.
podatek od nieruchomosci) w zakresie gospodarowania zasobem nieruchomosci
Skarbu Paristwa. Budynek ten nadaje sie do rozbiorki. Do dnia dzisiejszego nie
podsjmowano zadnych dziatar dot, rozbiorki tego obiektu (nakaz rozbiorki z PINB lub
pozwolenie na rozbiérke wydawane przez Staroste, ktérego uzyskanie wymaga
duzych nakfadéw finansowych). W zakresie dotyczacym wystepowania do Wojewody
o dodatkowe $rodki finansowe na ten cel Kierownik ww. referatu poinformowata, ze
(...) Nie wystepowano o dodatkowe Srodki na ten cel poniewaZ zaplanowano
wystapienie w IV kwartale 2023 r. do PINB w celu uzyskania opinii i ewentualnego
nakazu rozbiorki ww. obiektu. Finansowanie byloby w roku 2024 ze $rodkow
przyznanych na nowy rok budzetowy.
(akta kontroli str. 978)
b/ W wyniku przeprowadzonej na zlecenie NIK na podstawie art. 12 ust. 3 ustawy
o NIK, przez PINB 8 sierpnia 2023 . kontroli stanu technicznego i przydatnosci do
uzytkowanie niezagospodarowanego obiektu budowlanego wchodzacego w skiad
nieruchomosci zlokalizowanej na terenie dziatki nr 602/246% o powierzchni 394 m?
stwierdzono, ze obiekt jest pozbawiony drzwi wejsciowych, a dostep jest
niezabezpieczony przed osobami postronnymi.
(akta kontroli str. 349-351, 981-982, 1178-1212)

67 Dziatka nr 86/1, obreb Azoty.
88 Polozonej: obreb Blachownia, Kedzierzyn-Kozle ul. Szkolna 15. Budynek oznaczony w geodezyjnym rejestrze
numeren identyfikacyjnym 1057, jako obiekt przemystowy.
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Kierownik Referatu wyjasnita, ze (...) Teren przemystowy bylych Zakfadéw
Chemicznych Blachownia, na ktérym znajdujg sie nieruchomosci (...) jest
zabezpieczony poprzez trzy bramy wjazdowe, na ktorych znajdujg sie punkty
obsfugiwane przez ochrone. Wejscie na teren jest tylko za okazaniem dowodu
osobistego i uzyskaniem przepustki upowazniajgcej do wjazdu. Pozwala to w duzej
mierze ograniczyc dostep do nieruchomosci 0séb postronnych.

(akta kontroli str. 981-982, 1171)

W odniesieniu do obu wyzej wymienionych przypadkéw NIK wskazuje, ze zgodnie
z art. 23 ust 1 pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zadaniem Starosty
zwigzanym z zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa jest w szczegolinosci
zabezpieczenie nieruchomosci przez uszkodzeniem lub zniszczeniem.

2. Starosta, gospodarujac samodzielnie pigcioma budynkami w Kedzierzynie-Kozlue®,
zaniechat poddawania ich okresowym kontrolom stanu technicznego, o ktorym mowa
w art. 62 ust. 1 pkt 11 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane’ zgodnie
z ktorymi obiekty budowlane powinny by¢ w czasie ich uzytkowania poddawane
kontroli: 1/ okresowej, co najmniej raz w roku, polegajacej na sprawdzeniu stanu
technicznego: a/ elementéw budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe
wplywy atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikéw wystepujacych podczas
uzytkowania obiektu (z wytaczeniem budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych),
b/ instalacji i urzadzen stuzacych ochronie $rodowiska, ¢/ instalacji gazowych oraz
przewodow kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych); 2/ okresowej, co
najmniej raz na 5 lat, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego i przydatnosci
do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz jego
otoczenia; kontrolg tg powinno by¢ objete réwniez badanie instalacji elektryczne;
i piorunochronnej w zakresie stanu sprawnosci potaczen, osprzetu, zabezpieczen
i srodkow ochrony od porazen, opornosci izolacji przewodéw oraz uziemien instalacii
i aparatow.

(akta kontroli str. 315, 317, 952-954)

Kierownik Referatu wyjasnita, ze (...) W kontrolowanym okresie nieruchomosci
(obiekty budowlane) (...) nie byly poddawane okresowym kontrolom, poniewaz
zostafy przekazane do zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa w bardzo zlym stanie
technicznym. W 2003 roku éwczesna Blachownia Holding S.A. aktem notarialnym
rep. A nr 9703/2003 zrzekfa si¢ prawa uzytkowania wieczystego i wifasnosci
budynkéw m.in. nieruchomo$ci ww. Wszystkie te obiekty byty nie przydatne do
uzytkowania, brak okien, instalacji, drzwi zewnetrznych i wewnetrznych, uszkodzone
pokryci dachowe, brak zabezpieczenia, degradacja substancji budowlanej.
Zrzeczenie sig bylo forma i okazjg pozbycia sig obiekiow, ktére generowaty koszty
(podatek), a nieopfacalne byto ich remontowanie. Spétka rowniez nie byta w stanie
sprzedac tych nieruchomodci ze wzgledu na brak potencjalnych nabywcow.
Elementy, ktére winne by¢ poddawane kontroli nie wystepowaty w obiektach ze
wzgledu na ich duzq dewastacje. Byly to czesto budynki, w ktorych zachowaly sig
tylko $ciany, betonowe schody, pokrycia dachowe czesto uszkodzone. Wszelka
instalacja byfa odfgczona (brak licznikéw). Brak jest réwniez jakiejkolwiek
dokumentacji technicznej dotyczgcej ww. obiektow. Przynajmniej raz w roku
dokonywana jest wizja w terenie tych obiektow, ale nie sporzadza sie z tego

82 Zlokalizowane w Kedzlerzynie-Kozlu ul. Szkelna 15 na dziatkach: nr 602/246 (powlerzchnia zabudowy obiekiu
budowlanego 394 m?, przeznaczenie w KST — budynki przemystowe), nr 602/247 (powierzchnia zabudowy obiektu
budowlanego 42 m? przeznaczenie w KST - zbiomiki silosy | budynki), nr 602/278 (powierzchnia zabudowy
obiektu budowlanego 1787 m2, przeznaczenie w KST — budynki przemyslowe), nr 602/185 (powierzchnia
zabudowy obiektu budowlanego 59 m? przeznaczenie w KST - budynki przemystowe) oraz nr 602/682
(powierzchnia zabudowy abiektu budowlanego 515 m, przeznaczenie w KST - pozostate budynki niemieszkalne).
0Dz U, z2023r., poz. 682, ze zm.
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dokumentacji. W styczniu 2018 roku zlecono wykonanie geodezyjnej ewidencji
nieruchomosci otrzymanych w wyniku zrzeczenia sig na terenie obrebu Blachownia.
Przy okazji wizualnie oceniono stan techniczny.

(akta kontroli str. 315, 317, 980-981, 1170)

NIK zwraca uwage, ze przepisy ustawy Prawo budowlane nie przewidujg odstepstw
od obowigzku kontroli, chyba ze obiekt budowlany zostanie rozebrany lub organ
nadzoru budowlanego nakaze wytaczenie go z uzytkowania.

Jak poinformowata Kierownik Referatu w przypadku wyzej opisanych nieruchomosci
(obiektéw budowlanych) nie nastapilo wylaczenie ich z uzytkowania lub rozebranie
przez organ nadzoru budowlanego.

(akta kontroli str. 981, 1170)

3.W przypadku nieruchomosci Skarbu Panstwa, ktore udostgpniono innym
podmiotom (tj. pieciu budynkow, z tego dwoch oddanych w najem’! oraz trzech
oddanych w trwaly zarzad™?) w okresie objetym kontrolg nie podejmowano dziatan
zmierzajacych do ustalenia, czy ww. obiekty poddawane byly przez ich uzytkownikow
okresowym kontrolom stanu technicznego, o ktorych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 i pkt
2 ustawy Prawo budowlane, a tym samym czy sa one zabezpieczone przed
uszkodzeniem lub zniszczeniem, przez co nie bylo w sposob wiasciwy realizowane
zadanie Starosty, wskazane w art. 23 ust. 1 pkt 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

(akta kontroli str. 315, 317, 952-954)

W zawartej umowie najmu budynku potozonego w Bierawie przy ul. ks. Ottona Steiera
973 o powierzchni 96 m2 zawarto zapisy, ze do obowigzkéw najemcy nalezy
utrzymywanie czystosci w wynajmowanych pomieszczeniach oraz terenu w otoczeniu
wynajmowanego terenu, wiasciwa eksploatacja przedmiotu najmu, odpowiedzialnos¢
za zachowanie przepisow bhp, przeciwpozarowych i sanitarnych, a takze ze po
zakorczeniu najmu najemca jest zobowigzany zwrdci¢ przedmiot najmu w stanie nie
pogorszonym.
W umowie najmu czesci budynku o powierzchni 178,35 m2 z przeznaczeniem na
garaz, polozonej przy ul. Szkolnej 15 (teren zakladow) w Kedzierzynie-Kozlu na
dzialce nr 602/24674 wskazano, ze najemca zobowiazuje sig do: uzywania przedmiotu
najmu zgodnie z jego przeznaczeniem i wiasciwoéciami oraz do utrzymania
w nalezytym stanie, wykonywania na wiasny koszt wszelkich ulepszen, remontow
i napraw niezbednych do zachowania funkcji uzytkowej przedmiotu najmu oraz do
wiasciwe] eksploatacji przedmiotu najmu oraz utrzymania czystosci w jego obrebie.
W umowie tej wskazano ponadto, Ze po jej wygasnigciu najemca zobowigzany jest
zwrécié przedmiot najmu w stanie niepogorszonym ponad normalne zuzycie.

(akta kontroli str. 955-963)

W zakresie zapewnienia realizacji obowigzkoéw dotyczacych poddawania obiektow
budowlanych okresowym kontrolom stanu technicznego i przydatnosci do
uzytkowania, w tym braku posiadania przez Staroste informacji o realizacji tych

7 Najem czesci budynku z przenaczeniem na garaz o powierzehni 178,35 m? {przeznaczenie w KST — zbiorniki
silosy | budynki magazynowe, obiekt zlokalizowany na dziatce nr 602/246 Kedzierzyn -KoZle ul. Szkolna 15) oraz
najem budynku o powierzchni najmu 96 m2 (przeznaczenie w KST - budynki handlowo-ustugowe, dziatka nr 956/4
Bierawa, ks. Ottona Steiera 9).

72 Budynek biurowy o powierzchni zabudowy 583 m2 {budynek Sadu Rejonowego w trwalym zarzadzie, obiekt
Zlokalizowany na dzialce nr 1864/2, Kedzierzyn-Kozle ul. Zeromskiego 5), budynek gospodarczy nr 2
o0 powierzchni uzytkowej 71 m2 oraz budynek gospodarczy nr 3 o powierzchni uzytkowej 161,2 m? w trwatym
zarzadzie Zaktadu Kamnego Strzelce Opolskie, zlokalizowane na dziatkach nr 2034 i 2035 Kedzierzyn-Kozle
ul. Ractawicka 10).

73 Umowa najmu nr 5/SP/2004 z 1 kwietnia 2004 1. wraz z aneksami nr 1 z 28 grudnia 2010, i nr 1/2021
z 31 grudnia 2021 r, oraz umowa cesji praw | obowiazkow z tych uméw z 21 lipca 2022 .

74 Umowa najmu nr G.6845.2.2.2020 z 1 grudnia 2020 r. i umowa Nr G.6845.2.1.2017 z 3 lipca 2017 r.
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obowigzkéw przez zarzadzajacych lub tez realizacji tych obowigzkow bezposrednio
przez Staroste, Kierownik Referatu wyjasnita, ze (...) Nieruchomosci oddane w najem,
w zapisach umowy majg obowigzek prawidfowej eksploatacji obiektu. Na
nieruchomodciach oddanych w trwaly zarzad zgodnie z ustawg o gospodarce
nieruchomodciami art. 43 ust. 1i 2 mogq by¢ wykonywane roboty budowlane zgodnie
z prawem budowlanym. Kierownik jednostki organizacyjnej, ktérej oddano
nieruchomo$¢ w trwaty zarzad odpowiada za jej stan techniczny, przeprowadzanie
okresowych kontroli stanu technicznego budynkéw i instalacji. W jednostce
organizacyjnej znajdujg sie ksigzki obiektéw, na ktorych sprawuje trwaly zarzad.
W momencie oddania nieruchomosci w trwaly zarzad przez Staroste, to zarzadca ma
obowigzek utrzymywac i uzytkowa¢ obiekt budowlany zgodnie z ustawg prawo
budowlane. Ponadto poinformowata, ze nie posiadano informacji o realizaciji
obowigzku przeprowadzania kontroli okresowych w zakresie tych pieciu
nieruchomosci oraz, ze nie podejmowano dziatan w celu uzyskania takich informacji,
poniewaz uwazaliSmy, Ze zarzgdca lub najemca jest obligowany do realizacji tych
obowigzkéw.
W sprawie dotyczacej monitorowania stanu ww. nieruchomosci obejmujacego
dziatania w zakresie zabezpieczenia nieruchomosci przed uszkodzeniem Ilub
zniszczeniem Kierownik ww. referatu wyjasnita, ze stan (...) byf monitorowany
podczas wizji terenowej, ale nie sporzadzano z tego zadnych notatek i protokofow.
(akta kontroli str. 981-984, 1170-1171)

W latach 2020-2022 (I kwartal) Starosta podejmowat dziatania w zakresie
zabezpieczenia nieruchomosci przed uszkodzeniem i zniszczeniem, lecz mialy one
wylacznie charakter dorazny i interwencyjny, a dotyczyly budynku bylego dworca
w Azotach. Jednakze nie dokonano ponownego zabezpieczenia tego budynku,
w szczegdlnosci pomimo stwierdzenia, Zze otwor okienny ww. obiektu jest
niezabezpieczony przed dostepem oséb frzecich, co stwierdzono w wyniku wizji
w terenie w dniu 10 wrzesnia 2021 r. Niewystarczajace byly w ocenie NIK réwniez
dziatania w zakresie monitorowania wypetniania obowigzkéw utrzymania
nieruchomosci Skarbu Panstwa w nalezytym stanie przez ich uzytkownikow. Starosta
nie posiadat bowiem informacji, czy uzytkownicy tych nieruchomosci wypetniajg
obowigzki poddawania budynkéw i budowli okresowym kontrolom stanu
technicznego, a tym samym czy sq one zabezpieczone przed uszkodzeniem lub
zniszczeniem, przez co zadanie Starosty w tym zakresie nie bylo w ocenie NIK
realizowane wiasciwie. Ponadto w przypadku pieciu posiadanych w zasobie Skarbu
Panstwa budynkow, dla ktérych nie zostat ustalony ich uzytkownik, Starosta zaniechat
poddawania tych obiektow budowlanych okresowym kontrolom stanu technicznego,
pomimo braku ich wytaczenia z uzytkowania przez organ nadzoru budowlanego.
Kontrola PINB ujawnita rowniez, ze jeden z tych budynkow nie byt zabezpieczony
przed jego uszkodzeniem lub zniszczeniem, m.in. poprzez zapewnienie braku
dostepu do tego budynku osobom postronnym.
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faktycznego

3. Realizacja wobec wojewody obowiazkow
sprawozdawczych i w zakresie przedkladania do
zatwierdzania planéw wykorzystania zasohow
nieruchomosci Skarbu Panstwa oraz uzyskiwania zgéd na
zbycie nieruchomosci

1. Zgodnie z obowigzujacym w Starostwie Regulaminem organizacyjnym realizacja
zadan w zakresie gospodarki nieruchomosciami stanowigcymi wlasnos¢ Powiatu
i Skarbu Panstwa - wynikajacych z przepisow ustawy o gospodarce
nieruchomosciami i innych aktow prawnych zwigzanych z gospodarkg tymi
nieruchomosciami, a w szczegolnosci gospodarowanie zasobem nieruchomosci
Powiatu i Skarbu Panstwa nalezala do zadan Referatu Gospodarki
Nieruchomosciami. W ww. regulaminie nie wyszczegdlniono zadan zwigzanych
z realizacjg wobec Wojewody obowigzkow zwigzanych z gospodarowaniem
nieruchomosciami Skarbu Panstwa, wtym w zakresie sporzadzania planow
i sprawozdar z wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa.
W zakresie czynno$ci i odpowiedzialnosci jednego pracownika referatu wskazano
m.in. obowigzek dotyczacy sporzadzania zestawiefi, wykazéw, sprawozdan dot.
mienia nieruchomego Skarbu Panstwa. Do zadan kierownika wedtug zapisow jego
zakresu obowigzkéw, uprawnien i odpowiedzialnoSci nalezato kierowanie pracg
podleglej komorki organizacyjnej oraz wykonywanie zadan wynikajacych z przepisow
prawa.

(akta kontroli str. 21, 248-257)

Kierownik Referatu wyjasnita, ze (...) Zadania zwigqzane z przygotowaniem
i przedfozeniem do zatwierdzenia plandéw wykorzystania zasobu nieruchomosci
Skarbu Panstwa, z wystepowaniem do wojewody o wyraZenie zgod na zbycie
nieruchomo$ci, zawarcie uméw, o ktérych mowa w art. 14 ust. 1-4 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami realizowane sq w Wydziale Geodezji, Kartografi
Katastru i Nieruchomo$ci w Referacie Gospodarki Nieruchomosciami. Www. zadania
przypisano  jednemu  pracownikowi —  kierownikowi Referatu  Gospodarki
Nieruchomosciami (...). Ponadto zadania w zakresie sprawozdawczo$ci dotyczgcej
uzytkowania wieczystego gruntow Skarbu Panstwa realizowat (...) inspektor
w Referacie Gospodarki Nieruchomosciami.

(akta kontroli str. 248-253)

2. W Starostwie obowigzywat plan wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu
Panstwa opracowany na lata 2022-2024.

Starosta przedtozyt Wojewodzie do zatwierdzenia ww. plan 8 marca 2022 ., a jego
zatwierdzenie nastapilo 6 lipca 2022r. Plan ten zawierat wymagane informacie,
o ktorych mowa w art. 23 ust. 1-db pkt 1,3 i 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Pierwszy plan wykorzystania zasobu, sporzadzony po dniu
wejscia ustawy z dnia 8lipca 2021r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw’ — stosownie do tresci art. 5 ust. 2
ww. ustawy — nie zawierat sprawozdania z realizacji aktualnego planu, o ktorym mowa
w art. 23 ust. 1db pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Odnosnie prognozy w zakresie aktualizacji opfat w ww. planie zapisano, ze
w prognozowanym okresie planuje sie kontynuacie rozpoczetej w poprzednich latach
aktualizacji opfat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomoséci stanowigcych
whasno$é Skarbu Paristwa oddanych w uzytkowanie wieczyste Grupie Azoty Zaktady
Azotowe Kedzierzyn S.A. Wskazano, ze aktualizacja moze spowodowa¢ $redni

7 Dz.U. 1561,
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wzrost dochodéw w latach 2022-2024 w wysokosci ok. 57 tys. zi76. Odno$nie
aktualizacji opfat z tytutu trwatego zarzadu wskazano, ze w okresie 2022-2024 nie
planuje sie aktualizacji optat z tytutu trwatego zarzadu.

(akta kontroli str. 164, 276-277, 353-517)

W Starostwie opracowano i przekazano 22 czerwca2018r. do akceptaci
Wojewodzie plan realizacji polityki gospodarowania nieruchomosciami Skarbu
Panstwa na lata 2018-2020, o ktorym byta mowa w obowigzujgcym do
8 wrze$nia 2021 r. art. 23 ust 1 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
W odpowiedzi z 16 lipca 2018 r. udzielonej z upowaznienia Wojewody przez
Dyrektora Wydziatu Infrastruktury i Nieruchomosci  Opolskiego  Urzedu
Wojewddzkiego wskazano, ze nie jest mozliwie wykonanie w terminie ustawowym
obowigzkow natozonych starostom i wojewodom, zgodnie z art. 122 ustawy z dnia
16 grudnia 2016 r. Przepisy wprowadzajace ustawe o zasadach zarzadzania
mieniem panstwowym??. Ponadto wskazano, ze do czasu przyjecia przez Rade
Ministrow i opublikowania w Monitorze Polskim Polityki gospodarowania
nieruchomosciami Skarbu Panstwa gospodarka nieruchomosciami Skarbu Panstwa
powinna uwzglednia¢ dotychczasowy plan wykorzystania zasobu, o ile trzyletni okres
jego obowigzywania jeszcze nie uplynat. Opracowanie wytycznych dotyczacych
planéw realizacji Polityki, o ktorych mowa w art. 23 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nastapi po przyjeciu przez Rade Ministrow pierwszej Polityki.
Wskazano réwniez, ze w zwigzku z powyzszym realizacja art. 23 ust. 1 pkt 3
w zakresie akceptacji przez Wojewode plandw realizacji polityki gospodarowania
nieruchomosciami Skarbu Panstwa nie moze zosta¢ w chwili obecnej wykonana.
(akta kontroli str. 269-277, 322-335, 345-348, 1213-1219)

3. W kontrolowanym okresie w Starostwie nie obowigzywaly procedury wewnetrzne
dotyczace sporzadzania sprawozdan z gospodarowania nieruchomo$ciami zasobu
Skarbu Panstwa. Ponadto, jak poinformowata Kierownik Referatu, nie otrzymano
wytycznych od wojewody w zakresie informacji jakie powinno zawieraC ww.
sprawozdanie.

(akta kontroli str. 247-250)

Starosta sporzadzat roczne sprawozdania z gospodarowania nieruchomosciami
zasobu Skarbu Panstwa iprzekazywal je Wojewodzie w terminie do dnia
30 kwietnia roku nastepujacego po roku, ktérego sprawozdanie dotyczy’, tj. zgodnie
z art. 23 ust. 1a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Przekazane sprawozdania
zawieraly m.in. informacje o dziataniach podejmowanych w danym roku w ramach
gospodarowania zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa oraz o osiggnigtym
dochodzie z gospodarowania tymi nieruchomosciami Skarbu, w tym w podziale na
poszczegolne zadania.

(akta kontroli str. 258-268)

4. W okresie objetym kontrolg Starosta sporzadzat kwartalne sprawozdania Rb-27 ZZ
z wykonania dochodéw budzetowych zwigzanych zrealizacja zadan z zakresu
administracji rzadowej oraz innych zadan zleconych jednostkom samorzadu
terytorialnego  ustawami,  ktére przekazywal w terminach  wskazanych
w obowigzujacych rozporzadzeniach Ministra Finansow W sprawie
sprawozdawczoéci budzetowej, tj. z 9 stycznia 2018 r.7 oraz z 11 stycznia 2022 .80
Powyzsze ustalono na podstawie badania sprawozdan Rb-27 ZZ, ktérym objeto

76 Wskazano, ze planowane wplywy sa pomniejszone o 25% nalezne Powiatowi.

7Dz, U.z2016 ., poz. 2260.

78 Sprawozdanie za 2020 r. przekazno 26 kwietnia 2021 r., za 2021 r. — 28 kwietnia 2022 r. oraz za 2022r. -
27 kwietnia 2023 r.

79Dz U. 22020+, poz. 1564 ze zm.

8 Dz, U. 22022 1. poz. 144 ze zm.
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sprawozdania sporzadzone za | i IV kwartat z lat 2020-2022 oraz za | kwartat 2023 r.
Kwoty wykazane w sprawozdaniach byty zgodne z danymi wynikajacymi z ewidencii
ksiegowe;j.

(akta kontroli str. 146-246)

5. W latach 2020-2023 (I kwartat) Starosta przekazywat do Wojewody informacije
o umowach i innych czynnosciach prawnych zwigzanych z obrotem
nieruchomosciami zgodnie z art. 23 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
tj. 42 pisma informujace o 79 umowach. Informacje te zwieraty wymagane dane ujete
w art. 23 ust. 4, co stwierdzono w wyniku badania 10 ostatnich informacji o umowach
przekazanych do Wojewody w okresie objetym kontrolg®".

(akta kontroli str. 248, 278-301)

W kontrolowanym okresie Starosta w 38 przypadkach wnioskowat do Wojewody
0 wyrazenie zgody, o ktorej mowa w art. 13 ust 2a i 2b (dokonanie darowizny), art. 23
ust. 1 pkt 7 i 7a ustawy o gospodarce nieruchomosciami (zbycie, nabycie, dzierzawa,
najem, uzyczenie, oddanie w uzytkowanie). W jednym przypadku Wojewoda nie
wyrazit zgody na sprzedaz w trybie bezprzetargowym na polepszenie warunkow
zagospodarowania nieruchomosci przylegtej2. W okresie tym nie wystapity
przypadki, o ktdrych mowa w art. 14 ust. 5 (zamiana lub sprzedaz na rzecz jednostki
samorzadu terytorialnego).

(akta kontroli str. 248-250, 278-279, 1220-1234)

Badanie 10 wnioskéw o wyrazenie zgody w ww. zakresie, ktore Starosta skiadat do
Wojewody w latach 2020 - 2023 | kwartal® wykazato, Ze wnioski zawieraty elementy
okreslone w art. 23a ust. 1 pkt 1-4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, jak
rowniez dotaczono do nich wymagane dokumenty, o ktérych mowa w art. 23a ust. 2
ww. ustawy. W powyzszych przypadkach Wojewoda wydat zarzadzenia w sprawie
wyrazenia zgody na dokonanie wnioskowanych czynnosci.

(akta kontroli str. 143-145)

6. W okresie objetym kontrolg w Starostwie nie prowadzono kontroli wewnetrznych
i zadan audytowych, ktérych zakres obejmowat gospodarowanie nieruchomosciami
Skarbu Panstwa.

(akta kontroli str. 142, 248, 250)

7. W sprawie utrudnien i ograniczen, wynikajacych z okolicznosci niezaleznych od
kontrolowanej jednostki, wptywajacych negatywnie na sposéb realizacji zadania
w zakresie gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa Kierownik Referatu
Gospodarki Nieruchomosci wyjasénita, ze (...) Brak wystarczajgcej dotacji budzetowej
Skarbu Panstwa wpfywa negatywnie na realizacje zadan w zakresie gospodarowania
nieruchomosciami Skarbu Pahstwa. W planach dotacji — wydatkéw do ustawy
budzetowej zawsze wysoko$¢ dotacji jest wyzsza od przyznanej na dany rok.
W zwiazku z powyzszym nie mozna zrealizowac¢ zaplanowanych dziatan.

(akta kontroli str. 248, 250)

81 Dotyczace zawartych w trybie bezprzetargowym umow uzyczenia nr: SPKK/2023/78/G, SPKK/2023/79/G,
SPKK/2023/68/G, SPKK/2023/70/G, SPKK/2023/71/G, SPKK/2023/021/G, SPKK/2023/039/G,
G.6850.16.2022.ES oraz uméw dzierzawy nr; G.6845.1.10.2022.ES | G.6850.1.9.2022.ES.

82 Kolejny wniosek Starosty z 25 pazdziernika 2022r. do Wojewody o zgode na zbycie prawa whasnosci
nieruchomosci (dziatka nr 1733/13) w trybie przetargu ustnego ograniczonego. Zarzadzenie Nr 131/22 Wojewody
z 23 listopada 2022 1. w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz ww. nieruchomoéci Skarbu Panstwa z drodze
przetargu ustnego ograniczonego.

83 Badaniem objeto 10 ostatnich spraw z okresu objetego kontrolg, z tego: osiem dotyczacych dzierzawy (art. 23
ust. 1 pkt 7a ugn) oraz po jednej dot. darowizny (art. 13 ust. 21 2a ugn) i zbycia prawa wiasnosci (art. 23 ust. 1 pkt
7 ugn).
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

Uwagi
Whioski

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatania jednostki kontrolowane;
dotyczace realizacji wobec Wojewody obowiazkéw sprawozdawczych. Ponadto
pozytywnie oceniono przekazywanie Wojewodzie informacji o zawartych umowach
lub innych podejmowanych czynnosciach prawnych wobec nieruchomosci Skarbu
Panstwa oddanych Staro$cie w gospodarowanie, aw wymaganych przepisami
ustawy o gospodarce nieruchomosciami przypadkach podejmowanie ww. czynnosci
prawnych poprzedzone bylo uzyskaniem stosownych zgod.

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujace uwagi i wnioski:

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.
Najwyzsza Izba Kontroli wnosi o:

1. Uwzglednienie w polityce rachunkowosci Starostwa stanowiska Komitetu
Standardow Rachunkowosci i wytycznych Ministra Finanséw w sprawie ujmowania
nieruchomosci Skarbu Panstwa przekazanych w uzytkowanie wieczyste w ewidencii
pozabilansowej Starostwa;

2. Zamieszczanie W ogloszeniach o przetargu informacji o obcigzeniach
nieruchomosci oraz zobowigzaniach, ktorych przedmiotem jest nieruchomosg;

3. Wyeliminowanie przypadkéw braku dokonywania akitualizacji opfat dla
nieruchomosci Skarbu Panstwa, w ktorych wysokos$é optaty rocznej ustalono po raz
ostatni przed 1999 r.;

4. Poddawanie nieudostepnionych innym podmiotom budynkéw i budowli Skarbu
Panstwa okresowym kontrolom stanu technicznego, przewidzianym przepisami
prawa budowlanego;

5. Podjecie dziatan w celu zabezpieczenia dwoch budynkow Skarbu Panstwa przed
ich uszkodzeniem lub zniszczeniem, m.in. poprzez zapewnienie braku dostepu do
nich osobom postronnym.
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Prawo zgloszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskéw

V. Pozostale informacje i pouczenia

Wystapienie pokontroine zostato sporzadzone w dwoch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na pisSmie umotywowanych =zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Opolu. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaly w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ NajwyZzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezeni w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Opole, i wrzesnia 2023 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Opolu
Kontroler Dyrektor

Agnieszka Broszczak
gtowny specjalista kontroli paristwowej

Dovos2 b '»'lr
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