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|. Dane identyfikacyjne

Starostwo Powiatowe w Kluczborku?, ul. Katowicka 1, 46-200 Kluczbork
Mirostaw Birecki, Starosta Kluczborski od 22 listopada 2018 r.

1. Realizacja dochodéw z tytutu gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Parstwa
oraz podejmowanie dziatari zmierzajacych do wyegzekwowania zalegtosci w zwiazku
z nieterminowym regulowaniem zobowigzan z tego tytutu

2. Realizacja obowiazkow zabezpieczenia nieruchomosci Skarbu Paristwa przed
uszkodzeniem lub zniszczeniem

3. Realizacja wobec wojewody obowiazkéw sprawozdawczych i dotyczacych
przedktadania do zatwierdzenia planéw wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu
Paristwa oraz uzyskiwania zgdd na zbycie nieruchomosci

Lata 2020-2023 (I kwartat), z wykorzystaniem dowodéw sporzadzonych przed tym
okresem

art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli2

Najwyzsza lzba Kontroli
Delegatura w Opolu

Aleksandra Pawlicka, doradca ekonomiczny, upowaznienie do kontroli
nr LOP/53/2023 z 22 maja 2023 r.
(akta kontroli str. 1-2)

' Dalej: Starostwo.
2Dz. U.z2022r. poz. 623; dalej: ustawa o NIK.



OCENA 0GOLNA

Il.Ocena ogoina3 kontrolowanej dziatalnosci

W ocenie Najwyzszej lzby Kontroli w Starostwie wypelniano obowiazki zwiazane
z realizacjg dochoddw z tytutu gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa.
Przekazywanie nieruchomosci w trwaly zarzad, ich sprzedaz, oddawanie
w uzytkowanie wieczyste oraz przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntow
odbylo sig na zasadach okreslonych w obowiazujacych przepisach. Stwierdzone
nieprawidtowoéci w tym zakresie nie mialy istothego wptywu na kontrolowang
dziatalno$¢.

W okresie objetym kontrola nowa, opfate z tytutu uzytkowania wieczystego i trwatego
zarzadu ustalono dla 24,3% dziatek udostepnionych odpfatnie, przeznaczajac na ten
cel 104,7 tys. z4, tj. 5,6% dotacji celowej otrzymanej od Wojewody Opolskiego®. Srodki
te, a takze nlewystarczajqcy stan kadrowy Referatu Gospodarki Nieruchomosciami
jednostki kontrolowanej, nie pozwolity jednak na przeprowadzenie wszystkich
niezbednych przeszacowan. W badanej probie 10 nieruchomosci/dziatek wystapit
przypadek, w ktorym wartos¢ nieruchomosci zostata zaktualizowana w 1996 r., co
moglo mie¢ wplyw na wysokos¢ uzyskiwanych w kontrolowanym okresie dochodow
ztytulu optat za uzytkowanie wieczyste. Dochody zrealizowane w zwigzku
z gospodarowaniem nieruchomosciami Skarbu Paristwa co do zasady byly
przekazywane dysponentowi cze$ci budzetu parstwa terminowo i w wymaganej
wysokosci, wystapily jednak przypadki zanizenia kwoty odprowadzanych dochodow
i zwrotu powstatych roznic w pdzniejszych okresach.

Prowadzona w Starostwie ewidencja nieruchomosci Skarbu Parstwa zawierata
elementy wskazane w art. 23 ust. 1¢ ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce
nieruchomosciamis, a ujmowane w niej dane byly aktualne i zgodne z posiadang
dokumentacja, W okresie objetym kontrolg nie prowadzono pozabilansowej ewidencii
tych nieruchomosci.

Zastrzezenia NIK dotycza braku rzetelnej weryfikacji przestanek, umozliwiajacych
odstapienie od zaptaty zobowiazania przejetego po podmiocie, ktory do konca 2015 .
nie zlozyt wniosku o wpis do Krajowego Rejestru SadowegoS. W 2021 r. Starosta
przekazat Gminie Wolczyn $rodki wkwocie 536,7tys. zt tytulem splaty
ww. zobowigzania, mimo Ze istniata mozliwo$¢ uchylenia sie od jego uiszczenia.

Ponadto, pomimo sporzadzenia operatow szacunkowych w celu sprzedazy czterech
nieruchomosci, nie podjeto dalszych dziatan okreslonych w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami, zmierzajacych do zbycia tych nieruchomosci. Nie wykorzystano
rowniez wszystkich dostepnych $rodkéw w celu dochodzenia naleznosci z tytutu
gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa. Dodatkowo, w wyniku
opieszatego podejmowania niektrych czynnosci w zakresie dochodzenia naleznosci,
dopuszczono do przedawnienia naleznych odsetek w tacznej kwocie 6,5 tys. zt.

W Starostwie nie zapewniono, aby budynki, ktore nie zostaty udostepnione innym
podmiotom, jak réwniez budynki oddane w dzierzawe, zostaty objete kontrolami stanu
technicznego na podstawie obowiazujacych przepisow, a dziatania podejmowane
w celu zabezpieczenia nieruchomos$ci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem miaty
charakter dorazny i interwencyjny. W rezultacie, stan techniczny co najmniej dwoch
budynkéw wchodzacych w sktad zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa stanowit

3 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogding jako oceng pozytywna, ocene negatywna, albo oceng w formie
opisowej.

4 W rozdziatach: 70005 Gospodarka gruntami i nieruchomosciami oraz 75814 Rézne rozliczenia finansowe.
5Dz.U.z2023r. poz. 344, ze zm.

6 Dalej: KRS.
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Opis stanu
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zagrozenie dla ludzi, co potwierdzita kontrola przeprowadzona przez pracownikdw
Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego w Powiecie Kluczborskim.
W umowach dzierzawy budynkéw nie wskazano precyzyjnie obowigzkéw stron
w zakresie przeprowadzania okresowych kontroli ich stanu technicznego.

Sprawozdania budzetowe Rb-27 ZZ7 w zakresie wykonania planu dochodow
zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa zostaly
sporzadzone zgodnie z obowigzujacymi przepisami, na podstawie danych zawartych
w ksiegach rachunkowych. Zaréwno sprawozdania Rb-27 ZZ, jak i roczne
sprawozdania z gospodarowania nieruchomos$ciami zasobu Skarbu Panstwa zostaty
terminowo przekazane Wojewodzie Opolskiemu.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe? kontrolowanej dziatalnosci

1. Realizacja dochodéw z tytulu gospodarowania
nieruchomosciami Skarbu Panstwa oraz podejmowanie
dziatan zmierzajacych do wyegzekwowania zalegto$ci
w zwigzku z nieterminowym regulowaniem zobowiazan
z tego tytuiu

1. Wedtug stanu na 31 marca 2023 r. w sktad zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa,
ktorym gospodarowat Starosta, wchodzity grunty o tacznej powierzchni 1 028,19 ha.
W poréwnaniu do 2020r.° powierzchnia ta ulegla zwigkszeniu o 82,94 ha.
W poszczegoinych latach okresu objetego kontrolg, z zasobu nieruchomosci Skarbu
Parnstwa udostepniono grunty o powierzchni odpowiednio: 740,45 ha, 751,66 ha,
769,73 ha oraz 780,73 ha'? (wedtug stanu na koniec lat: 2020-2022 i na koniec marca
2023 r.), co stanowito od 73,9% do 78,3% ogdtu powierzchni dziatek Skarbu Paristwa
potozonych w Powiecie Kluczborskim. Dziatki te byly udostepniane na podstawie
przepisow ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, gtéwnie poprzez ich oddawanie
w uzytkowanie wieczyste — w latach 2020-2023 (I kwartat) w tym trybie udostepniono
odpowiednio: 537,36 ha, 537,18 ha, 539,41 ha i 538,74 ha gruntéw.

Powierzchnia dziatek nieudostepnionych innym podmiotom w ww. okresie wynosita
odpowiednio: 204,8 ha, 265,59 ha, 263,82 ha i 247,46 ha (Srednio 24,3% facznej
powierzchni dziatek Skarbu Parstwa w Powiecie Kluczborskim). Wedtug wyjasnien
Kierownik Referatu Gospodarki Nieruchomo$ciami nieudostepnione nieruchomosci
gruntowe obejmowaly:

— dzialki stanowiace wody ptynace, ktére z mocy prawa powinny by¢ zarzadzane
przez Pafstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie,

— dziatki siedliskowe, ktore sg zwracane osobom fizycznym na ich wniosek, na
podstawie przepisow ustawy z dnia 24 lutego 1989r. o zmianie ustawy
0 ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw indywidualnych i czlonkéw ich rodzin oraz
0 zmianie ustawy o podatku rolnym?!,

7 Sprawozdania budzetowe z wykonania planu dochodow zwigzanych z realizacjg zadar z zakresu administragji
rzadowej oraz innych zadan zleconych jednostkom samorzadu terytorialnego ustawami.

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

9 W ktorym - wedtug stanu na koniec roku - powierzchnia ww. gruntow wynosila 945,25 ha.

10 W tym nieodplatnie udostepniono: 627,82 ha, 627,07 ha i 619,21 ha.

" Dz. U. Nr 10, poz. 53, ze zm.
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— rowy i drogi, ktére na podstawie przepisow ustawy z dnia 10 maja 1990T. -
Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe
o pracownikach samorzadowych'2 nie zostaty przekazane odpowiednim jednostkom,
— dziatki, na ktorych znajdowaly si¢ znaki geodezyjne, ktore nie podlegaly
udostepnieniu,
_ dziatki wraz z posadowionymi na nich budynkami, przejete na podstawie
przepisow ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. Przepisy wprowadzajace ustawe
o Krajowym Rejestrze Sadowym'?, ktore, ze wzgledu na ich potozenie lub stan, nie
byly przedmiotem zainteresowania potencjalnych uzytkownikow.

(akta kontroli str. 85-87, 95)

Wediug stanu na 31 marca 2023 r. powierzchnia budynkéw i lokali stanowiacych
wtasnoé¢ Skarbu Paristwa, ktorymi gospodarowat Starosta, wyniosta 22,3 tys. m?
ibyta mniejsza o 1,8tys.m2 (7,5%), 3,1tys.m? (12%) i 1,2tys.m? (5,3%)
odpowiednio w stosunku do stanu na koniec lat 2020-2022. W trybach okreslonych
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami udostgpniono innym podmiotom budynki
o tacznej powierzchni od 18,5 tys. m2 do 21,6 m? (. od 82,8% do 84,9% facznej
powierzchni budynkow), w tym jednostkom Skarbu Parstwa udostgpniono
nieodptatnie 28 budynkow o facznej powierzchni 11,2 tys. m2,

(akta kontroli str. 85-87, 95)

W Powiecie Kluczborskim wystapity przypadki nieruchomosci bedacych wtasnoscig
Skarbu Panstwa, ktore w okresie objetym kontrolg nie przynosity dochodow
ijednoczesnie generowaty koszty. Dotyczyto to 17 dziatek, z ktorych 11 Skarb
Panstwa nabyt na podstawie przepisow ustawy Przepisy wprowadzajace ustawe
o Krajowym Rejestrze Sadowym. Dziatania podejmowane w celu zapobiezenia
ponoszeniu kosztow zwigzanych z gospodarowaniem tymi dziatkami obejmowaly:
sprzedaz'4, przekazywanie w uzytkowanie wieczyste's oraz przekazywanie gruntow
innym jednostkom (np. Panstwowemu Gospodarstwu Lesnemu Lasy Panstwowe).
Podejmowano takze bezskuteczne proby: przekazania pigciu dziatek Krajowemu
Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa, sprzedazy jednej z dzialek Gminie Wotczyn oraz
zrzeczenia sie prawa uzytkowania wieczystego jednej dziatki. Na ww. nieruchomosci
w latach 2020-2023 (I kwartat) poniesiono koszty z tytutu podatku od nieruchomosci
i z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste w tacznej wysokosci 72 tys. zt. Dodatkowo
na rozbiorke budynku przy ul. Jozefa Pitsudskiego w Kluczborku, ktory grozit
zawaleniem, wydatkowano 2075 tys. zt. Budynek ten zostat przejgty przez Skarb
Panstwa na podstawie ustawy Przepisy wprowadzajace ustawe o Krajowym
Rejestrze Sadowym i w momencie przejecia znajdowat si¢ w ziym stanie
technicznym.

Kierownik Referatu Gospodarki Nieruchomosciami wyjasnita: W zasobie nadal
pozostajg nieruchomosci, na ktore brak jest zainteresowania ze wzgledu na ich malg
atrakcyjnosé. Niemniej jednak nadal bedg podejmowane czynno$ci zmierzajace do
ich zbycia.

(akta kontroli str. 715-718, 748-749, 1375, 1699)

2. W regulaminie organizacyjnym Starostwa'® okreslono, ze zadania z zakresu
gospodarowania zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa, w imieniu Starosty,

12 Dz.U. Nr 32, poz. 191, ze zm.

3Dz, U.Nr 121, poz. 770 ze zm.

14\ 2021 r. sprzedano dziafki o numerach 340/3 i 340/10 w Wolczynie, a w 2022 r. dziatke nr 226/1 w Nasalach.
15 Dziatka nr 94/15 w Kluczborku przekazano w uzytkowanie wieczyste w 2020r., a dziatke nr 388/2
w Szymonkowie wydzierzawiono, a nastgpnie w 2021 r. przekazano w uzytkowanie wieczyste.

16 Kolejne wersje regulaminu organizacyjnego zostaly przyjete uchwalami Zarzadu Powiatu w Kluczborku:
nr 28/101/2019 z 27 czerwca 2019 1. (ze zm.) oraz nr 193/762/2023 z 31 stycznia 2023 r. w sprawie uchwalenia
Regulaminu Organizacyjnego Starostwa Powiatowego w Kluczborku.
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wykonuje Wydziat Geodezji, Kartografii, Katastru i Gospodarki Nieruchomos$ciami.
Zadanie to ujeto w zakresach obowigzkéw Naczelnika ww. Wydziatu oraz Kierownik
Referatu Gospodarki Nieruchomos$ciami'?, natomiast szczegdtowe obowigzki, takie
jak ewidencjonowanie nieruchomosci, zapewnienie ich wyceny, sporzadzenie planéw
wykorzystania zasobu oraz zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub
zniszczeniem - uwzgledniono w zakresie obowigzkow jednego z pracownikow tego
Wydziatu.

(akta kontroli str. 35-39, 55-73)

Wskazane powyzej osoby posiadaly wyksztalcenie i przygotowanie merytoryczne do
realizacji powierzonych zadan. Pracownikowi odpowiedzialnemu za realizacje zadan,
zwigzanych z gospodarowaniem zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa,
zapewniono udziat w cyklu szkoler pn. Gospodarowanie mieniem Skarbu Paristwa’8.
Pracownik ten uczestniczyt rowniez w szkoleniach, ktérych tematyka obejmowata
takie zagadnienia, jak przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntow
w prawo witasnosci, komunalizacje nieruchomosci Skarbu Parstwa po zmianie
regulacji prawnych oraz ustawa o gospodarce nieruchomosciami po nowelizacji
z lipca 2021 r. Kierownik Referatu Gospodarki Nieruchomos$ciami uczestniczyt m.in.
w szkoleniach z zakresu postepowan administracyjnych prowadzonych w oparciu
oart. 9 ust. 2b i 2i ustawy Przepisy wprowadzajace ustawe o Krajowym Rejestrze
Sadowym oraz pomocy publicznej przy przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci.

(akta kontroli str. 74-79)

3. W Starostwie prowadzono ewidencje nieruchomosci Skarbu Paristwa w formie
elektronicznej. Badanie proby 10 nieruchomo$ci'® dobranych w sposéb celowy
wykazato, ze zostaly one ujete w ww. rejestrze zasobow Skarbu Parstwa.
W odniesieniu do tych nieruchomosci ewidencja byta kompletna i zawierata aktualne
dane, m.in. wzakresie oznaczenia nieruchomosci/dziatek, ich powierzchni,
przeznaczenia, podstawy posiadania przez Skarb Panstwa praw do nieruchomosci
oraz daty ostatniej aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego.
Kierownik Referatu Gospodarki Nieruchomosciami wyjasnita, ze wprowadzanie zmian
do ww. ewidencji odbywato si¢ na podstawie informacji zawartych w dokumentach
wptywajacych do Referatu, z ktérych czes¢ podlegata weryfikacii, jak rowniez na
podstawie zawiadomien z operatu ewidencji gruntéw i budynkéw. Ponadto, wediug
wyjasnien, operat ewidencji gruntéw i budynkéw byt weryfikowany pod wzgledem
wprowadzonych zmian.

(akta kontroli str. 337-341, 379, 390-395, 452, 611, 1057)

4. W okresie objetym kontrolg w Starostwie nie prowadzono ewidencji pozabilansowej
nieruchomos$ci Skarbu Panstwa, ktérymi gospodarowat Starosta, oraz nie
obejmowano tych nieruchomoéci inwentaryzacja. Powyzsze opisano w sekgji
Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 97)

5. Uzyskane przez powiat dochody z tytutu gospodarowania nieruchomosciami
Skarbu Parstwa (dziat 700 Gospodarka mieszkaniowa, rozdziat 70005 Gospodarka

"7 Referat ten funkcjonowat na podstawie zarzadzen Starosty: z 10 pazdziernika 2011 r. nr 48/2011 oraz z 2021 r.
nr 4/2021 w sprawie utworzenia referatow w Wydziale Geodezji, Kartografii, Katastratu i Gospodarki
Nieruchomosciami.

18 Pig¢ szkoler w okresie od lutego do marca 2023 r., ktorych tematyka obejmowata m.in. najczestsze bledy
wedtug raportu Regionalnej Izby Obrachunkowej oraz analize problemow praktycznych.

19 Dziatki 0 numerach: 705/4 obreb Byczyna, 40/3 obreb Bogdariczowice, 84/2 i 84/12 obreb Lasowice Wielkie,
12/4 obreb Lasowice Male, dziatki oddane w uzytkowanie wieczyste nr 324/26 obreb Wotczyn i nr 107/2 obreb
Kluczbork oraz budynki o identyfikatorach 160403_2.0077.129_ BUD w Lasowicach Malych,
160402_4.0027.2682 BUD i 160402_4.0027.4653_BUD w Kluczborku oraz 160402 5.0006.134 BUD
w Bogdanczowicach.



gruntami i nieruchomosciami) wyniosty: w 2020 r. — 855,2 tys. zt, w 2021 r. -

2178 tys. zh w 2022 1. - 1 353,5 tys. zt, a w | kwartale 2023 r. - 1 040,1 tys. zt.

Najwyzsze dochody uzyskano z tytutu:

— uzytkowania wieczystego (§ 055) - w kolejnych latach odpowiednio:
679,3 tys. z, 1 611,3 tys. zh, 1 185,5 tys. zt i 993,3 tys. zt (odpowiednio: 81,5%,
74%, 87,6% i 95,5% dochodow w rozdziale 70005);

— przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci (§ 076) -
79tys. zt, 82,6tys. zt, 64,7 tys. zt i 16 tys. zt (odpowiednio: 9,2%, 3,8%, 4,8%
i1,5%);

— sprzedazy (§ 077) — w latach 2020-2022 odpowiednio 30,1 tys. zt, 451,5 tys. zt
i 64 tys. zt (3,5%, 20,7% i 4,7%).

Naleznosci z tytulu gospodarowania nieruchomoséciami Skarbu Panstwa na koniec

2020 r. wyniosty 4 188,5 tys. zt, na koniec 2021 r. - 3 793,1 tys. z}, na koniec 2022 r.

- 3914,6tys. zt, a wedtug stanu na 31 marca 2023 r. — 4 208 tys. zt. Najwyzsze

nalezno$ci odnotowano z tytutu:

— uzytkowania wieczystego (§ 055) - w kolejnych latach odpowiednio: 2 191,2 tys. 2,
1779,91ys. t, 1859 tys. zt i 21375 tys. zt (tj.: 52,3%, 46,9%, 47,5% i 50,8%
wszystkich naleznosci w rozdziale 70005);

— wplywéw z odsetek (§092) — 19819tys.zt, 19973 tys.zt, 20352tys. zt
i 2035,1 tys. zt (odpowiednio: 47,3%, 52,7%, 52% i 48,4%).

(akta kontroli str. 88)

6. Badanie proby dochodéw, odprowadzonych na rachunek dysponenta czesci
budzetu panstwa 85/16 —wojewodztwo opolskie w marcu kazdego z objetych
kontrola lat 2020-2023 (I kwartat), wykazato, ze zgromadzone dochody rozliczane
byly co najmniej wediug stanu na 10. i 20. dzien miesiaca. Z kwoty uzyskanych
dochodéw 25% potracano na rzecz Powiatu, za$ pozostatg czgS¢ przekazywano na
rachunek dysponenta ww. czesci budzetu paristwa, z wyjatkiem przypadkow
opisanych w sekcji  Stwierdzone nieprawidfowosci. Dochody przekazywano
dysponentowi czesci w terminach co najmniej do 15. i do 25. dnia miesiaca.

(akta kontroli str. 131-132, 1330-1366, 1372-1373)

7. Naleznosci zalegte z tytutu gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Paristwa
w okresie objetym kontrola2? stanowity od 86,9% do 100% naleznoéci pozostatych do
zaptaty i w kolejnych latach ww. okresu wyniosly: 3638,7tys.zt (z czego
1981,9 tys. zt stanowily naliczone odsetki, a 1 641,4 tys. zt zalegle optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego), 3 793,1 tys. zt (z czego 1 997,3 tys. zt stanowity odsetki,
a 17799 tys. zt zalegle optaty z tytulu uzytkowania wieczystego), 3 913,1tys. z
(wtym 2035,2tys. zt stanowily odsetki, a 1859tys.zt zalegte oplaty z tytutu
uzytkowania wieczystego) oraz 3852tys.zt (w tym 20351 tys.zt odsetki
i 3913,1 tys. zt optaty z tytutu uzytkowania wieczystego).

(akta kontroli str. 88)

8. Za prowadzenie terminowej windykacji naleznosci odpowiedzialni byl pracownicy
Wydziatu Finansowego, w tym Skarbnik Powiatu, natomiast wykonywanie nadzoru
prawnego nad egzekucja naleznosci oraz wspétdziatanie w podejmowaniu czynnosci
w zakresie postepowania egzekucyjnego nalezato do obowiazkow Radcy Prawnego
zatrudnionego w Starostwie. Jak wyjasnita Skarbnik Powiatu, stan zalegfoSci
i skuteczno$é prowadzonych czynnosci windykacyjnych s monitorowane po
zakonczeniu kazdego kwartafu. Monitoring polega na sporzadzeniu zestawienia
naleznosci do splaty na koniec kwartatu, analizie dfugu pod katem stanu naleznosci,
ktére juz podlegaja windykacji i tych, ktére powstaly w ciagu kwartafu, a nastgpnie
podjeciu czynnosci w celu wyegzekwowania spfaty dtugu przy pomocy Srodkow,

20 Wedhug stanu na koniec poszczegdlnych lat oraz | kwartatu 2023 1.

7



okre$lonych w obowigzujgcych przepisach. W opinii Skarbnik na brak skuteczno$ci
dochodzenia niektorych naleznosci wplyneta niska efektywno$¢ egzekugii
komorniczej i sadowe;.

(akta kontroli str. 80-84, 831-836)

Badanie proby zalegtosci o tacznej wartosci 228,6 tys. zt (5,9% zalegtosci wedtug
stanu na 31 marca 2023 r.), przypadajacych Skarbowi Panstwa od pieciu dtuznikdw??,
wykazato, ze w przypadku dwoéch diuznikéw pracownicy Starostwa niezwlocznie
podejmowali prawidtowe dziatania w celu egzekwowania naleznych kwot.
W przypadku pozostatych trzech diuznikéw, posiadajacych wobec Skarbu Panstwa -
Starosty zobowigzania z tytutu uzytkowania wieczystego gruntow, czes¢ dziatan byta
podejmowana z nieuzasadniong zwtoka, lub zaniechano ich podejmowania, co
szczegotowo opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 830)

9. W okresie objetym kontrolg, Starosta udzielit tacznie 14 ulg w sptacie naleznosci
Z tytutu gospodarowania nalezno$ciami Skarbu Pafstwa??, z ktdrych jedna dotyczyta
umorzenia nalezno$ci w kwocie 3,5 tys. zt, sze$¢ — roztozenia naleznosci na raty, pie¢
— prolongowania terminu zaptaty, a dwie zostaly udzielone na podstawie art. 15jca
ustawy z dnia 2 marca 2020r. o szczegoblnych rozwigzaniach zwigzanych
z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych chordb
zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych2. W wyniku zastosowania
wskazanej regulaciji pomniejszono naleznosci z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste
tacznie 0 45,9 tys. . Ponadto w latach 2020-2023 (I kwartat) udzielono bonifikat od
opat przeksztatceniowych na taczng kwote 120,5tys.zt. Nie zawierano ugdd
w sprawie spornych nalezno$ci cywilnoprawnych.
Badanie pieciu przypadkow udzielenia ulg w splacie nalezno$ci, w tym trzech,
w ktorych naleznosci zostaly roztozone na raty, jednego, w ktdrym nalezno$¢ z tytutu
uzytkowania wieczystego zostata pomniejszona na podstawie art. 15jca ustawy
o COVID-19, oraz jednego przypadku umorzenia nalezno$ci wykazato, ze ulg tych
udzielono prawidtowo. Z uwagi na fakt, ze wskazane ulgi dotyczyly naleznosci
przypadajacych za okres stanu epidemii/zagrozenia epidemicznego, na podstawie
art. 15zzze ustawy o COVID-19 do ich udzielenia nie byla wymagana zgoda
Wojewody.

(akta kontroli str. 96-100, 453-455, 501-502, 513-514, 1043-1051)

10. W okresie objetym kontrolg z ksiag rachunkowych nie spisano zadnej nalezno$ci
ztytulu gospodarowania nieruchomo$ciami  Skarbu Parfstwa z powodu
przedawnienia. Wedtug stanu na koniec 2022 r. odpisami aktualizacyjnymi objete byty
nalezno$ci przypadajace od 20 diuznikow na taczng kwote 237,2 tys. zt.

W latach 2020-2022 dokonano 24 odpiséw aktualizujacych warto$é naleznosci
gtownych, w tacznej kwocie 105,5 tys. zt. | tak:

- w 2020 r. dokonano trzech odpiséw na kwote 32 297,10 =,

-w 2021 r. dokonano 10 odpiséw na taczng kwote 159 178,97 zt,

- w 2022 r. dokonano 11 odpiséw na taczng kwote 45 735,09 zt.

21 Badaniem objeto dochodzenie naleznosci przypadajacych od: 1/ B. Sp. z 0.0. - wynikajacych z nakazu zaplaty
w postepowaniu upominawczym z 4 pazdziernika 2022 r sygn. | Nc 723/22 oraz powstalych w 2023 1., 2/ S.S. -
wynikajacych z nakazéw zaplaty w postepowaniu upominawczym: z 25 sierpnia 2017 r. sygn. | Nc 2218/17,
z 1 pazdziernika 2018 r. sygn. | Nc 2035/18 oraz z 28 lutego 2020 . sygn. | Nc 49/20, 3/ E.G. - wynikajacych
z nakazu zaplaty w postepowaniu nakazowym z 30 listopada 2016 r. sygn. VI GNc 297/16 oraz z nakazéw zaplaty
W postepowaniu upominawczym: z 31 sierpnia 2017 r. sygn. | Nc 2135/17, z 11 lutego 2019 r. sygn. | Nc 139/19
iz 19 grudnia 2019r. sygn. | Nc 1683/19, 4/J. i B.G. — wynikajacych z nakazow zaplaty w postepowaniu
upominawczym: z 25 pazdziernika 2016 r. sygn. | Nc 1516/16, z 31 sierpnia 2017 r. sygn. | Nc 2134/17,
z 1 pazdziernika 2018 r. sygn. | Nc 2038/18, 5/ B.B., ktdrej przekazano ostateczne wezwanie do zaplaty.

22 \Wszystkie ztozone wnioski rozpatrzono pozytywnie.

23Dz, U.z2023r. poz. 1327, ze zm. Dalej: ustawa o COVID-19.
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Kwoty nalezne od pieciu duznikow, ktorych dokumentacje poddano szczegétowemu
badaniu, zostaty prawidtowo objete odpisem aktualizacyjnym ich warto$¢ w cigzar
pozostatych kosztow operacyjnych.

(akta kontroli str. 1248-1257)

11. W latach 2020-2023 (I kwartat) sprzedano pigé nieruchomosci gruntowych?¢
nalezacych do Skarbu Paristwa o facznej powierzchni 1,46 ha, wraz z posadowionymi
na tych nieruchomosciach budynkami o tacznej powierzchni wynoszagej co najmniej2®
2 471 m2. Badanie dokumentacji sprzedazy ww. nieruchomosci wykazato, ze w trzech
przypadkach? sprzedaz nastapita w drodze przetargu ustnego nieograniczonego,
w jednym przypadku?’ — w drodze przetargu ustnego ograniczonego, a w jednym?28 —
w drodze bezprzetargowej na rzecz jej dotychczasowego uzytkownika wieczystego.
Ceny zbywanych nieruchomosci ustalono na podstawie ich wartosci,
z uwzglednieniem zasad okreslonych w art. 67 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami. | tak:

a) ceny wywotawcze w pierwszym przetargu zostaty ustalone w wysokosci nie nizszej
niz warto$¢ poszczegolnych nieruchomosci;

b) w drugim przetargu cene wywotawcza nieruchomosci potozonej w Wotczynie
ustalono w wysokosci 50% warto$ci nieruchomosci,

c) za sprzedane nieruchomosci ich nabywcy zaptacili ceny réwne cenom uzyskanym
w wyniku przetargow lub uzgodnien (rokowan),

d) operaty szacunkowe zostaly wykorzystane w okresie 12 miesigcy od daty ich
sporzadzenia.

We wszystkich badanych przypadkach Starosta podawat do publicznej wiadomosci
wykazy nieruchomosci przeznaczonych do zbycia poprzez ich wywieszenie na tablicy
ogloszen przez okres 21 dni oraz zamieszczenie na stronie internetowej Starostwa.
Warunki zbycia nieruchomoéci w drodze przetargu byly okreslane w podanych do
publicznej wiadomosci ogloszeniach. Ogtoszenia o przetargach byty wywieszane
w siedzibie Starostwa, na stronie internetowej ww. urzedu oraz w prasie 0 zasiggu
obejmujacym Powiat Kluczborski, w terminach okreslonych w§6 ust. 1
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 14 wrze$nia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu
przeprowadzania przetargow oraz rokowan na zbycie nieruchomoscid.
Z przeprowadzonych przetargéow sporzadzono protokoty, a umowe kazdorazowo
zawarto z oferentem, ktory przedstawit najkorzystniejsza oferte.

Uzyskana cena w trzech przypadkach byta wyzsza od wartosci okreslonej w operacie
szacunkowym, powiekszonej o koszty przygotowania nieruchomosci do sprzedazy
(koszty wyceny oraz zamieszczenia ogloszen w prasie). W dwoch przypadkach,
w ktérych nieruchomosci zostaty sprzedane w innym trybie niz przetarg ustny
nieograniczony, uzyskane ceny byly nizsze od sumy wartoSci nieruchomosci
i kosztéw ich przygotowania do sprzedazy. Kazda z transakcji sprzedazy, bedacych
przedmiotem analizy, poprzedzalo uzyskanie zgody Wojewody Opolskiego na zbycie
nieruchomosci.

24 \W tym prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej.

% Sprzedano ponadto budynek posadowiony na dziatce nr 226/1 w Nasalach, ktory w operacie szacunkowym
nieruchomoéci zostat opisany jako ruina i wedtug stanu na dzien kontroli (4 wrze$nia 2023 .) byt rozebrany.

% Sprzedazy podiegaly: 1/ prawo uzytkowania wieczystego zabudowanych dziatek nr 340/3 i 340/10 w Wotczynie
wraz z prawem wiasnosci budynkow zlokalizowanych na tych dziatkach; cena uzyskana ze sprzedazy: 900 tys. zt;
2/ nieruchomos¢ gruntowa - zabudowana dziatka nr 917/48 polozona w Jasieniach (gmina Lasowice Wielkie),
cena uzyskana ze sprzedazy: 70 tys. zt; 3/ nieruchomo$¢ gruntowa - zabudowana dziatka nr 226/1 polozona
Nasalach (gmina Byczyna), cena uzyskana ze sprzedazy: 64 tys. z!.

27 Sprzedazy podlegaly: zabudowana dziafka nr 788 oraz dziatka nr 759/9, potozone w Byczynie; cena uzyskana
ze sprzedazy: 3 tys. zt.

28 Sprzedazy podlegata nieruchomos$t gruntowa - dziatka nr 72/1 potozona w Kluczborku; cena uzyskana ze
sprzedazy: 2,9 1ys. zt.

29Dz, U.z2021 1. poz. 2213.



Nie opracowano procedur wewnetrznych, dotyczacych sprzedazy nieruchomosci.
(akta kontroli str. 305-336, 1052)

12. Wedtug stanu na 31 marca 2023 r. w uzytkowaniu wieczystym znajdowato sie
1081 dziatek Skarbu Paristwa potoZzonych w Powiecie Kluczborskim o facznej
powierzchni 538,74 ha. W okresie objetym kontrola w uzytkowanie wieczyste oddano
odptatnie dwie nieruchomosci gruntowe. Oddanie w uzytkowanie wieczyste dziatki nr
388/230  potozonej w Szymonkowie nastapito w drodze przetargu ustnego
nieograniczonego. Dziatke nr94/15 w Kluczborku, stanowiaca cze$¢ kortu
tenisowego, oddano natomiast w uzytkowanie wieczyste wtascicielowi kortu w drodze
bezprzetargowej, na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Analiza dokumentacji wskazanych transakcji wykazata, ze w obu
przypadkach ceny nieruchomo$ci ustalono na podstawie ich wartosci (ceny
nieruchomos$ci wyniosty odpowiednio 100,3 tys. z®' i 25 tys. zt). Koszt operatu
szacunkowego sporzadzonego dla dziatki nr 94/15 w Kluczborku, w wysoko$ci 390 z,
ponidst nabywca prawa uzytkowania wieczystego tej dziatki.

W umowach wskazano okres uzytkowania wieczystego, a w umowie oddania
w uzytkowanie wieczyste dziatki nr 388/2 - réwniez wysoko$¢ opfat rocznych.
W umowie z 9 grudnia 2020 r. nie zawarto natomiast informacji o optatach rocznych
Z tytulu uzytkowania wieczystego dziatki nr 94/15. Ponadto w obu umowach nie
okreslono sposobu korzystania z nieruchomosci, co opisano w sekgji Stwierdzone
nieprawidtowosci.
Optate za uzytkowanie wieczyste ustalono w wysokosci wyliczonej zgodnie
z zasadami okreSlonymi w art. 71-72 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
tj. w wysoko$ci odpowiednio 3% i 1% ceny nieruchomosci. Optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego nie byly regulowane terminowo, wzwiazku z czym
uzytkownikom naliczano odsetki.

(akta kontroli str. 214-304)

13. W okresie objetym kontrolg przeksztatceniem prawa uzytkowania wieczystego
wprawo wiasnoéci objeto cztery nieruchomosci Skarbu Parstwa’?2 o tacznej
powierzchni 0,32 ha, ktérych taczna warto$¢ wynosita 72,3 tys. zt. Z tego tytutu, od
kontrahenta, ktérego dotyczyto przeksztatcenie, uzyskano dochody w tacznej kwocie
3,6 tys. zt. Badanie trzech spraw dotyczacych przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe3® wykazato, ze
zaswiadczenia potwierdzajace przeksztalcenie wydano terminowo, zawieraly one
oznaczenia nieruchomo$ci wedtug ewidencji gruntéw ibudynkéw oraz ksiag
wieczystych prowadzonych dla tych nieruchomosci. Optate z tytutu przeksztalcenia
ustalono z uwzglednieniem obowiazujgcych w tym zakresie uregulowan, w wysokosci
oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, ktdra obowigzywataby w dniu
przeksztatcenia. Ostatniej aktualizacji optat rocznych z tytulu uzytkowania
wieczystego przeksztatcanych dziatek, ktdrych dotyczyto badanie, dokonano
w 2017 r.iw 2020 r. W badanych sprawach zachowano jednolito$¢ postepowania.
W Starostwie nie wystapity przypadki odmowy wydania zaswiadczenia
potwierdzajacego przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntéw Skarbu
Panstwa zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntow.
(akta kontroli str. 342-362, 715-718)

%0 Dziatka zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, a sprzedazy podlegaty posadowione na niej budynki.

81 Cena ta obejmowala rowniez wartos¢ budynkow posadowionych na gruncie oddawanym w uzytkowanie
wieczyste. W drugim przetargu cene obnizono do 54,1 tys. zt

32 Dzjalki: nr 195/6 w Gotartowie, nr 798/6 w Wierzbicy Gomej, nr 428/5 i nr 428/6 w Bakowie.

33 Dzialek: nr 195/6 w Gotartowie, nr 428/5 i nr 428/6 w Bakowie.
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14. Wediug stanu na 31 marca 2023r. w trwalym zarzadzie znajdowato si¢
939 dziatek Skarbu Parstwa, ktorymi gospodarowat Starosta. W latach 2020-2023
(I kwartal) jednostka kontrolowana oddata w trwaty zarzad3¢ Generalnej Dyrekcji Drog
Krajowych i Autostrad3s nieruchomosci znajdujace sig w pasie drog krajowych nr 42
i 45 - obwodnica Kluczborka oraz dziatke potozong w ciagu drogi krajowej nr 11.
Podstawa przekazania pierwszej z ww. nieruchomo$ci na wniosek GDDKIA byto
rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 14 wrze$nia 2020 r. w sprawie
zaliczenia drog do kategorii drog krajowych®, w ktorym do takiej kategorii drég
zakwalifikowano Miejska Obwodnice Kluczborka - na odcinku od skrzyzowania
z droga krajowa nr 45 do skrzyzowania z droga krajowa nr 42, jak rowniez uchwata nr
XX/339/20 Rady Miejskiej w Kluczborku z dnia 17 czerwca 2020r. w sprawie
pozbawienia kategorii drogi gminnej drogi nr 100701 O%. Wskazane grunty zostaly
oddane w trwaly zarzad w oparciu o art. 223 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Decyzje stwierdzajace przejécie nieruchomosci w trwaly zarzad
GDDKIA zawieraty elementy okreélone w art. 45 ust. 2 ww. ustawy, a objecie
nieruchomosci nastapito na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego.

(akta kontroli str. 363-389)

Ponadto, w wyniku nabycia na rzecz Skarbu Parstwa dziatek nr 40/3, 107 i 131
pofozonych w Bogdarnczowicach, przeznaczonych dla Zespotu Szkét Centrum
Ksztalcenia Rolniczego w Bogdanczowicach, ww. Zespét Szkét uzyskat na podstawie
art. 17 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami trwaty zarzad do
ww. nieruchomosci. Z dniem nabycia wskazanych dziatek weszty one w sktad zasobu
nieruchomosci Skarbu Panstwa, ktorymi gospodarowat Starosta.

(akta kontroli str. 390-396)

15. Wedhug stanu na 31 marca 2023 r. Starostwo dysponowalo 695 dziatkami Skarbu
Paristwa 0 powierzchni 214,73 ha, oddanymi odptatnie w uzytkowanie wieczyste.
W okresie objetym kontrola przeprowadzono aktualizacie optat dla 169 dziatek
o tacznej powierzchni 21,99 ha. Z tego tytulu poniesiono koszty w wysokosci
104,7 tys. zt. W wskazanym okresie nie przeprowadzono natomiast aktualizaciji optat
dla pozostatych 526 dziatek (75,7%) o tacznej powierzchni 192,74 ha, przy czym dla
523 z nich ostatnia aktualizacja optat badZ ich ustalenie po raz pierwszy miato miejsce
po 2010 r.

W kontrolowanym okresie dla zadnej z 19 nieruchomosci oddanych odptatnie w trwaty
zarzad nie przeprowadzono aktualizacji optat. Ostatnie aktualizacje/ustalenie tych
optat miaty miejsce w latach 2011-2016.

Jak wyjasnita Kierownik Referatu Gospodarki Nieruchomosciami, do aktualizacji
wartosci byly kwalifikowane nieruchomosci z najwczesniejsza datg ostatnie;
aktualizacji, a ich liczba uzalezniona byta od kwoty otrzymanych dotacji w danym roku.
Szczegotowe badanie 10 nieruchomosci gruntowych/dziatek wykazato, ze ostatnie
aktualizacje wartoéci gruntow mialy miejsce: w przypadku czesci jednej
z nieruchomoéci w 1996 r., w jednym przypadku w 2005 r., w czterech przypadkach
w 2011r. (w tym w dwoch przypadkach w odniesieniu do czesci
nieruchomosci, a wartoé¢  pozostatych  czesci  tych  nieruchomo$ci  zostata
zaktualizowana w 2015 1. i w 2016 r.), w jednym przypadku w 2013 r., w jednym
przypadku w 2017 r,, a w jednym w 2018 r. Aktualizacjg objgto dziatki, dla ktérych
termin ustalenia poprzedniej optaty byt diuzszy niz trzy lata. Kazdorazowo aktualizacja
odbywata sie w oparciu o operat szacunkowy sporzadzony przez uprawnionego

3 Decyzjg nr GG.GN.6844.11.2022.DS Starosty Kluczborskiego z 23 listopada 2022 r., zmieniong decyzjg
Starosty z 29 maja 2023 r.

3 Dalej: GDDKIA.

% Dz. U. poz. 1616.

37 Dz. Urz. Woj. Opolskiego poz. 1829.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

rzeczoznawce majatkowego. Na sporzadzenie operatéw dotyczacych dziewigciu3®
z ww. nieruchomosci/dziatek poniesiono wydatki wiacznej kwocie 16,7 tys. zt.
W wyniku przeprowadzonych wycen nastapit przyrost wartoéci optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego o$miu z ww. dziewieciu nieruchomosci/dziatek tacznie

0 200,5 tys. z (30,8%).
(akta kontroli str. 397-404, 412, 418-425, 452, 494-500, 519-523,526-533, 543-545,
551, 678-683, 690-694, 1052, 1374)

Naczelnik Urzgdu Skarbowego w Kluczborku w trybie art. 29 ust. 1 pkt 2 lit. f ustawy
o NIK udzielit informacji dotyczacej wartosci 1 m?2 dziatek, przyjmowanych
w rozliczeniach podatkowych w latach 2020-2022. Na podstawie ww. informagji
oszacowano warto$¢ objetych badaniem dziatek, ktéra w dziewieciu przypadkach
byta wyzsza od wartosci ustalonej na podstawie sporzadzonych dla potrzeb
aktualizacji operatach szacunkowych sporzadzonych w latach wczes$niejszych40.
(akta kontroli str.171-172, 397-404)

W okresie objetym kontrolg uzytkownicy wieczysci nie skifadali odwotarn do
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w zwiazku z podwyzszaniem opfat
rocznych przez Staroste.

(akta kontroli str. 790-791)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1. Przed uiszczeniem zobowigzar Skarbu Panstwa z tytutu opfat za uzytkowanie
wieczyste dziatek nr 340/10 i nr 340/3, potozonych w Wotczynie, oraz z tytutu podatku
od nieruchomosci za budynki posadowione na ww. dziatkach, pracownicy Starostwa
nie podigli rzetelnych dziatart majacych na celu ustalenie, czy zachodza przestanki
umozliwiajace odstapienie od zaptaty tych zobowigzan. Prawo uzytkowania
wieczystego ww. gruntdw, stanowiacych wiasno$¢ Gminy Wolczyn, oraz prawo
wlasnosci posadowionych na nich budynkéw Skarb Parstwa reprezentowany przez
Staroste nabyt na podstawie art. 9 ust. 2b ustawy Przepisy wprowadzajace ustawe
o Krajowym Rejestrze Sadowym. Jednoczes$nie, zgodnie ze wskazanym przepisem,
Skarb Panstwa - Starosta ponosit odpowiedzialnos¢ z nabytego mienia za
zobowigzania poprzedniego posiadacza tych praw, ktory z dniem 1 stycznia 2016 r.
zostat wykre$lony z KRS.

W rezultacie 22 czerwca 2021 r. Powiat Kluczborski uiscit na rzecz Gminy Wolczyn
zobowigzanie w wysokosci 536,7 tys. zt, z ktorej to kwoty 422,8tys.zt uleglo
przedawnieniu z koicem 2020 r., a 113,9 tys. zt wygasto na podstawie art. 9 ust. 2¢
ww. ustawy.

Zgodnie z art. 70 §1 ustawy z 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa4!
zobowigzanie podatkowe przedawnia sie z uptywem 5 lat, liczac od korica roku
kalendarzowego, w ktorym uplynat termin ptatnosci podatku. Bieg terminu
przedawnienia, zgodnie z art. 70 §4 ww. ustawy, zostaje przerwany wskutek
zastosowania $rodka egzekucyjnego, o ktérym podatnik zostat zawiadomiony. Na
podstawie informacji uzyskanych od Naczelnika Urzedu Skarbowego w Kluczborku
ustalono, ze $rodek egzekucyjny (zajecie rachunku bankowego poprzedniego
posiadacza przedmiotowych praw) po raz ostatni zostat zastosowany w 2014 r.
Jednoczes$nie ustalenia kontroli wskazuja, ze przejete przez Skarb Paristwa - Staroste
zobowigzania zostaly zabezpieczone przez Burmistrza Wolczyna hipoteka

% W jednym przypadku - brak danych (wycena z 2005 1.).

39'W jednym przypadku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w Opolu postanowito o pozostawieniu optaty rocznej
w dotychczasows] wysokosci. W odniesieniu do czesci dzialek wehodzacych w sktad nieruchomosci zostaty
zawarte ugody.

40 Tj. w okresie od 1996 r. do 2018 r.

41Dz, U.z2022r. poz. 2651, ze zm.
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przymusowa zwykla, Jednak przeprowadzona w trakcie kontroli NIK analiza
orzecznictwa sadow?2 wykazata, ze zabezpieczenie zobowigzan hipoteka nie
stanowito przeszkody do uznania ich za przedawnione — z uwagi na stosowanie przez
organy egzekucyjne niezgodnej z Konstytucjg Rzeczypospolitej Polskiej normy
prawne] zawartej w art. 70 §8 ustawy Ordynacja podatkowa. Tym samym,
zobowiazanie z tytutu podatku od nieruchomosci wraz z naleznosciami ubocznymi -
w facznej kwocie 422,8 tys. zI, uiszczone przez Skarb Panstwa - Staroste na rzecz
Gminy Wotczyn, w dniu zaptaty byto w cato$ci przedawnione.
Zgodnie natomiast z art. 9 ust 2c ustawy Przepisy wprowadzajace ustaweg o Krajowym
Rejestrze Sadowym, w przypadku gdy przed nabyciem mienia przez Skarb Paristwa
wierzyciel uzyskat tytut egzekucyjny przeciwko podmiotowi, o ktorym mowa w ust. 2a
tej ustawy (4. poprzedniemu wiascicielowi przedmiotowych praw, wykreslonemu
z KRS z dniem 1 stycznia 2016 r.), roszczenie stwierdzone w tym tytule wygasa, jezeli
wierzyciel nie ziozy wniosku o wszczecie egzekucii w terminie roku od chwili nabycia
mienia przez Skarb Panstwa. Jak ustalono, Burmistrz Wotczyna uzyskat tytuly
wykonawcze przeciwko podmiotowi, od ktérego Skarb Paristwa nabyt przedmiotowe
prawa, jednak wobec Powiatu Kiuczborskiego nie prowadzono postepowan
egzekucyjnych, majacych na celu odzyskanie zalegtych opfat z tytutu uzytkowania
wieczystego dziatek nr 340/10 i nr 340/3 w Wolczynie.

(akta kontroli str. 1057-1095, 1286-1287, 1505-1689, 1702)

Starosta wyjasnit: (...) art. 9 ust 2c (ustawy Przepisy wprowadzajace ustawg
o Krajowym Rejestrze Sadowym) mowi, Zze roszczenia wierzycieli podmiotow,
o ktérych mowa w ust. 2a wygasaja, jezeli nie beda dochodzone przeciwko Skarbowi
Paristwa w terminie roku od chwili nabycia mienia przez Skarb Panstwa. Jezeli przed
nabyciem mienia przez Skarb Pafistwa wierzyciel uzyskat tytuf egzekucyjny
przeciwko podmiotowi, o ktérym mowa w ust. 2a, roszczenie stwierdzone w tym tytule
wygasa, w przypadku gdy wierzyciel nie ztozy wniosku o wszczecie egzekucji
w terminie roku od chwili nabycia mienia przez Skarb Panstwa. W niniejszym
przypadku wierzyciel, Gmina Wofczyn, uzyskata w ustawowym terminie tytut
egzekucyjny wobec poprzedniego uzytkownika nieruchomosci a nastepnie egzekucja
byta kontynuowana przeciwko Skarbowi Pafistwa, w zwigzku z czym roszczenia
stwierdzone w tym tytule nie wygasly. Nie byto zatem podstaw do stwierdzenia, ze
zobowigzanie to ulegto przedawnieniu.

(akta kontroli str. 1286-1287)

W odniesieniu do przywotanych wyjasnien Starosty NIK stwierdza, ze uiszczona
kwota 536,7 tys. zt obejmowata: 1/zobowiazanie z tytulu opfat za uzytkowanie
wieczyste, nieuiszczonych przez poprzedniego uzytkownika przejgtych gruntow, wraz
z odsetkami | pozostatymi kosztami ubocznymi oraz 2/ zobowiazanie z tytutu podatku
od nieruchomosci - budynkéw posadowionych na ww. gruntach, wraz z odsetkami
iinnymi kosztami ubocznymi. Pierwsze z ww. zobowigzan miato charakter
cywilnoprawny, natomiast drugie bylo zobowigzaniem publicznoprawnym, do
egzekucji ktdrego zastosowanie miaty m.in. przepisy ustawy Ordynacja podatkowa.
Wprawdzie Naczelnik Urzedu Skarbowego prowadzit przeciwko Skarbowi Paristwa-
Staroscie postepowanie egzekucyjne, dotyczace kwoty naleznej Gminie Wotczyn
z tytutu podatku od nieruchomosci, to jednak nie podjat czynnosci przerywajacych
bieg przedawnienia tego roszczenia. Od 2015 r. nie podejmowat takich CZynnosci
réwniez w stosunku do poprzedniego uzytkownika wieczystego nieruchomosci.
Powyzsze spowodowalo przedawnienie roszczenia z dniem 31 grudnia 2020 r. Z kolei
w przypadku naleznoéci cywilnoprawnej z tytutu opfat za uzytkowanie wieczyste,

42 M.in.: wyroki Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdarisku z dnia 28 marca 2023 . sygn. | SA/Gd 52/23
oraz z dnia 7 marca 2023 1. sygn. | SA/Gd 1301/22, wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu
z dnia 22 lutego 2023 r. sygn. | SA/Po 512/22.
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przeciwko Skarbowi Paristwa-Staroscie nie toczylo sie zadne postepowanie
egzekucyjne, co spowodowato jej wygasniecie w 2017 .

2. W okresie objetym kontrolg, jak réwniez w latach wcze$niejszych, pracownicy
Starostwa nie podejmowali w petni skutecznych dziatan zmierzajacych do aktualizagji
wartosci dziatek wchodzacych w sktad zasobu Skarbu Panstwa, potozonych
w Wolczynie i bedacych przedmiotem uzytkowania wieczystego przez E. i H. K.
W rezultacie optaty z tytutu uzytkowania wieczystego czesci tych dziatek zostaty
ustalone na podstawie warto$ci 1 m2 gruntu oszacowanej w 1996 .
W wyniku dokonanych przez uzytkownikow wieczystych E. i H. K. transakgji (kupna,
sprzedazy, zamiany), jak tez operacji podziatu dziatek, wedtug stanu na 31 marca
2023 r. w uzytkowaniu wieczystym tych osob pozostawaly trzy dziatki Skarbu
Panstwa, ktorymi gospodarowat Starosta, o facznej powierzchni 9,33 ha. Wedtug
stanu na 1 stycznia 2020r. liczba takich dziatek pozostajaca w uzytkowaniu
wieczystym ww. osob wynosita 11, a ich faczna powierzchnia - 10,33 ha.
Wprawdzie operatem szacunkowym z 15 marca 2017 r. rzeczoznawca majatkowy
okreslit wartos¢ dziatek, z ktorych cze$¢ byta w pézniejszym okresie uzytkowana
przez E.i H. K43, a wycena ta stata sie podstawa aktualizacji*¢ wysokosci optaty
z tytutu uzytkowania wieczystego przez poprzedniego uzytkownika (O.Z.P.L.L. S.A.
w likwidacji w upadto$ci) dziatki nr 324/1145 | to jednak podwyzszenie opfaty zostato
uznane przez Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Opolu za nieuzasadnione.
Zespot orzekajacy SKO orzekt o pozostawieniu opfaty rocznej w dotychczasowej
wysokosci, tj. obliczonej w oparciu o warto$§¢ gruntu okreslong w 1996 r.%6,
a w uzasadnieniu orzeczenia wskazat w szczegolnosci, ze operat szacunkowy zostat
sporzadzony nierzetelnie.
W przypadku trzech dziatek nabytych przez E. iH. K. od O.Z.P.L.L. S.A. w likwidacji
w upadiosci na podstawie umowy z 14 czerwca 2017 r., dziatajaca z upowaznienia
Starosty Kierownik Referatu Gospodarki Nieruchomosciami  wypowiedziata
dotychczasowa wysoko$¢ opfaty za ich uzytkowanie wieczyste, ustalajac optate
w wysokosci  obliczonej na podstawie wyceny z 2017r. Ostatecznie
z ww. uzytkownikami wieczystymi zawarte zostaty ugody#’, z ktérych wynikato, ze
przyjeta do ustalenia optaty rocznej wartos¢ 1 m? wynosita 13 zi. Natomiast do
obliczenia optat za prawo uzytkowania wieczystego dziatek Skarbu Panstwa nabytych
przez E.iH. K. 24 lipca i 14 listopada 2018 r.48, przyjeto warto$¢ 1 m2 gruntu
w wysokosci 11,70 zk, tj. warto$¢ wynikajaca z operatu szacunkowego z 1996 r.
Wedtug informacji uzyskanych na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 2 lit. f ustawy o NIK od
Naczelnika Urzedu Skarbowego w Kluczborku, przyjmowana w rozliczeniach
podatkowych w latach 2020-2022 szacunkowa warto$¢ 1m?2 nieruchomosci
gruntowych potozonych w Wotczynie, oznaczonych jako tereny zabudowy wytworczo-
skladowej, wynosita 44,04 zt/m2. Biorac pod uwage tak okre$long szacunkowa
wartos¢ oraz czas uzytkowania przez E.iH. K. poszczegolnych dziatek, w latach
2020-2022 dochody z tytutu opfat za ich uzytkowanie wieczyste stanowityby kwote
0 270,4 tys. zt wyzsza od dochodow faktycznie zrealizowanych w tym okresie.

(akta kontroli str. 553-683)

4 Rzeczoznawca wycenit 1 m?: a) dziatki nr 322 (tereny mieszkaniowe) na 15,55 z1, b) dziatek stanowiacych tereny
zabudowy wytwérczo-sktadowej o numerach: 324/7, 324/10, 324/11, 324/12 i 324/14 na 17,56 zt.

“ Wypowiedzenie dotychczasowej wysoko$ci oplaty zawarto w pigmie z 5 czerwca 2017 r.

45 W wyniku podziatu tej dziatki oraz dziatek o numerach 324/12 i 324/14 powstaty m.in. uzytkowane w pdZniejszym
okresie przez E. i H. K. dziatki 0 numerach 324/28, 324/29, 324/30, 324/32 i 324/34.

46 Orzeczenie z 18 pazdziernika 2017 r. znak SK0.40.1832.2017.gn.

47 Zatwierdzone przez SKO 28 listopada 2018 r.

4 Nabyte dziatki powstaly w wyniku podziatu dziatek o numerach 324/12 i 324/14, ktére byta przedmiotem wyceny
z2017r.
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Kierownik Referatu Gospodarki Nieruchomosciami wyjasnita m, in., ze aktualizowanie
oplat za uzytkowanie wieczyste odbywa sig sukcesywnie, w zaleznosci od daty
ostatniej aktualizacji. Wyjasnita réwniez: wysoko$¢ dotacji celowej na zadania
realizowane przez staroste w zakresie gospodarowania nieruchomosciami Skarbu
Panstwa jest niewystarczajgca aby dostatecznie czesto dokonywa¢ aktualizacji
wszystkich dziatek. Z dotacji realizowane sq rowniez takie zadania jak ustalanie
odszkodowari, regulacja stanow prawnych, zbywanie i wydzierzawianie
nieruchomosci,  zabezpieczanie  nieruchomosci  przed  zniszczeniem  lub
uszkodzeniem, realizacja ustawy o KRS, regulowanie opfat za uzytkowanie
wieczyste, podatek od nieruchomosci i inne. Przyktadowo moge podac, iz na 2020
rok wnioskowana byfa kwota 300 000 zt (...), a otrzymalismy 59 000 zi. Na 2021 .
wnioskowano o 370000zt otrzymalismy 75000z, po czym wnioskowalismy
o zwigkszenie dotacji na rozbiorke budynku pofozonego w Kluczborku przy
ul. Pitsudskiego i przyznano nam dodatkowe 207 535,34 zt. Na 2022 r. wnioskowano
0 220 000 zt, przyznano 80 000 zt. Na 2023 r. wnioskowano o 195 000 z}, przyznano
75000 2. Reasumujac, przyznawane srodki finansowe dotacji celowej przez
Wojewode Opolskiego nie sq wystarczajace aby wilasciwie realizowa¢ wszystkie
zadania z zakresu gospodarki nieruchomosciami.

(akta kontroli str. 715-718)

3. Pomimo sporzadzenia w listopadzie 2019 r. operatow szacunkowych czterech
nieruchomosci gruntowych®®, nie podejmowano dalszych dziatari okreslonych
przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zmierzajacych do sprzedazy
tych nieruchomosci innym podmiotom, co NIK ocenia jako niegospodarne. W okresie
objetym kontrola na ww. nieruchomo$ci poniesiono koszty w tacznej wysokosci
13,2 tys. zt. Na sporzadzenie operatow szacunkowych, obowigzujacych w 2020 .,
wydatkowano 4,3 tys. zt.
W sprawie braku kontynuacji dziatarn zmierzajacych do sprzedazy ww. nieruchomosci
kierownik Referatu Gospodarki Nieruchomo$ciami wyjasnita: (...) Nie byfo duzego
zainteresowania potencjalnym zakupem ninigjszych nieruchomosci, glownie ze
wzgledu na stan techniczny i zbyt wysokg ceng. Wobec powyzszego postanowiono
podjaé prébe przekazania tych nieruchomoéci do Skarbu Panstwa Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa, gdyz wczesniej nieruchomosci te nalezaty do Gminnej
Spéldzielni ,Samopomoc Chiopska” w Lasowicach Mafych. KOWR przejat tylko
dziatke 193, ark. M. 4 polozong w Lasowicach Mafych. W najblizszym czasle,
w zaleznodci od posiadanych $rodkow na realizacje zadan w  zakresie
gospodarowania nieruchomo$ciami Skarbu Panstwa, zostang podjete kolejne proby
sprzedazy.

(akta kontroli str. 1102-1247, 1375, 1376-1503)

4. W okresie od 1 stycznia 2020 r. do 31 marca 2023 r. w Starostwie nie prowadzono
ewidencji pozabilansowej nieruchomosci Skarbu Panstwa, ktorymi gospodarowat
Starosta. Obowiazek prowadzenia takiej ewidencji w Starostwie zostat wprowadzony
dopiero w trakcie kontroli NIK zarzadzeniem Starosty z 22 czerwca 2023 r.
nr OR.120.35.2023 zmieniajacym Zarzadzenie nr OR.120.12.2021 z 26 lutego 2021 .
wprowadzajacego zasady (polityke) rachunkowosci w Starostwie. W tym samym dniu
wartosé nieruchomosci Skarbu Panstwa zostata ujeta na koncie pozabilansowym 090
Obce $rodki trwafe.

49 Dziatek: 1/ w Lasowicach Wielkich nr 84/2 (zabudowana), 2/ w Lasowicach Wielkich nr 84/12 (zabudowana,
udzial Skarbu Paristwa rowny 3/10), 3/w Lasowicach Matych o numerach 12/4 (zabudowana), 12/6 i 1217
(zabudowana) oraz 4/ w Lasowicach Matych o numerach 16/1 (zabudowana) i 193.
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Zgodnie z wytycznymi Ministerstwa Finansow®0 oraz stanowiskiem Komitetu
Standardow Rachunkowosci ogtoszonym w komunikacie Ministra Finansow’! grunty
stanowigce wiasno$¢ Skarbu Panhstwa przekazane w uzytkowanie wieczyste przez
Jednostke wykonujgcg uprawnienia wiadcicielskie w odniesieniu do tych gruntéw, nie
stanowig sktadnika aktywow jednostki samorzadu terytorialnego. Ujmuje sie je
w ewidencji pozabilansowej prowadzonej iloSciowo | wartoSciowo. Powyzsze
stanowisko weszto w Zycie z dniem ogtoszenia w Dz. Urz. Min. Finanséw, tj. 20 lutego
2019r. i miato po raz pierwszy zastosowanie do sprawozdan finansowych
sporzadzonych za 2019 r. Tym samym w ocenie NIK nalezato najpdzniej w tym
okresie sprawozdawczym uwzgledni¢ powyzsze zasady w polityce rachunkowosci
Starostwa.
Jak wyjasnita Skarbnik Powiatu, w latach 2020-2023 (I kwartat) szczegdtowa
ewidencja nieruchomosci Skarbu Panstwa prowadzona byta w Wydziale Geodezji,
Kartografii, Katastru i Gospodarki Nieruchomosciami. Poniewaz gospodarka mieniem
Skarbu Paristwa odbywa sie pozabilansowo i poza budzetem, a stan tego mienia nie
wplywa na pozycje bilansowe i sprawozdania budzetowe, uznano iprzyjeto, ze
ewidencja analityczna tego mienia w Wydziale Geodezji, ze wzgledu na duza liczbe
danych jest wystarczajaca. Ponadto, do 2020 roku ewidencje $rodkéw trwatych
i mienia prowadzito wiele 0séb w swoich wydziatach merytorycznych. Dopiero od
2020 roku ewidencja $rodkéw trwalych przypisana jest do zakresu obowigzkéw
jednego pracownika Wydziatu Finansowego. Skarbnik wskazata: W tym czasie
borykalismy sie z réznymi problemami, zwigzanymi z realizacjg programu
naprawczego, wyprowadzeniem i uzgodnieniem catego mienia z réznych wydziatéw,
przejeciem i likwidacjq mienia z Miodziezowego Domu Kultury i Zarzadu Drég
Powiatowych. Jednakze, po dyskusji nad celowo$cig prowadzenia takowej ewidencji
w ksiegach rachunkowych, uznatam, ze nalezy takg wprowadzic.
Ponadto w okresie objetym kontrola, nie prowadzono inwentaryzacji nieruchomoéci
Skarbu Paristwa, ktorymi gospodarowat Starosta. Skarbnik Powiatu Kluczborskiego
wyjasnita: poniewaz w okresie 2020-2023 (I kwartal) w Wydziale Finansowym
w Starostwie Powiatowym w Kluczhorku nie byfa prowadzona ewidencja
pozabilansowa nieruchomo$ci Skarbu Panstwa, mienie nie bylo objete
inwentaryzacjg. Po wprowadzeniu zmian, nieruchomosci Skarbu Panstwa zostang
objete inwentaryzacjg po zakonczeniu roku, na dzien 31.12.2023 r.

(akta kontroli str. 96-130, 1030-1032)

5. Czesc dziatar podejmowanych w celu odzyskania naleznosci z tytulu opfat za
uzytkowanie wieczyste gruntéw Skarbu Panstwa wobec trzech z pieciu dtuznikow,
ktorych dokumentacije objeto kontrola, byta podejmowana z nieuzasadniong zwioka.
W rezultacie przedawnieniu ulegty naleznosci z tytutu odsetek w tacznej kwocie
6,5 tys. zt. Powyzsze dotyczylo nalezno$ci:

1/ ujgtych w nakazie zaptaty w postepowaniu upominawczym z 19 grudnia 2019 .
sygn. | Nc 1683/19 (dtuznik E.G.). W Starostwie nie podjeto skutecznych dziatan
zmierzajacych do uprawomocnienia wskazanego orzeczenia, co uniemozliwito
skierowanie przedmiotowej sprawy na droge postepowania egzekucyjnego.
Petnomocnik Starosty nie wypetnit bowiem w terminie wyznaczonym przez Sad
Rejonowy w Kluczborku (tj. do 27 marca 2020 r.) zobowigzania doreczenia dtuznikowi
E.G za posrednictwem komornika sadowego pozwu wraz z zatacznikami, nakazem
zapfaty i wszelkimi pouczeniami badz zwrotu ww. dokumentéw ze wskazaniem

5%  Pismo Ministerstwa  Finansow  znak  ST1-4834-1044/06 z 29  wrze$nia 2006 .
(https://rio.opole.plidownload/attachment/258 1/pismo_mf 2006-09-29 pdf).

51 Komunikat Ministra Finansow z dnia 11 lutego 2019 r. w sprawie przyjecia stanowiska Komitetu Standardéw
Rachunkowo$ci w sprawie ujecia, wyceny iprezentacji gruntéw przekazanych w uzytkowanie wieczyste
w sprawozdaniach finansowych jednostek samorzadu terytorialnego, a takze w sprawie przeksztatcenia prawa
wieczystego uzytkowania tych gruntow w prawo wiasnosci (Dz. Urz. Min. Finansow poz. 19).
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aktualnego adresu zamieszkania pozwanego (lub z dowodem, ze przebywa on pod
adresem wskazanym w pozwie). W Starostwie nie podjeto réwniez dziatar majacych
na celu ustalenie aktualnego adresu zamieszkania diuznika. Wniosek o dorgczenie
wskazanych dokumentéw pod dotychczasowy adres zamieszkania diuznika zostat
skierowany do Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Kluczborku dopiero
16 maja 2022 r., a proba doreczenia tych dokumentéw diuznikowi podjgta 13 czerwca
2022 r. okazata sig bezskuteczna. Powyzsze skutkowato zawieszeniem, a nastepnie
umorzeniem sadowego postepowania 0 nadanie nakazowi zapfaty klauzuli
wykonalnosci i oddaleniem wniosku Starosty w tej sprawie. W wyniku zaniechan
pracownikéw Starostwa przedawnieniu ulegty odsetki nalezne za 2019r. w kwocie
1060,21 zt. NIK zwraca ponadio uwage, ze dalsze niepodejmowanie dziatan
zmierzajacych do uzyskania tytutu wykonawczego moze skutkowac przedawnieniem
odsetek od przedmiotowej nalezno$ci za kolejne lata;

2/ ujetych w nakazie zaptaty w postepowaniu upominawczym z 11 lutego 2019r.
sygn. | Nc 139/19 (dhuznik E.G.); wniosek o wszczecie egzekuciji przedmiotowych
naleznosci zostal ztozony do Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym
w Kluczborku dopiero 7 czerwca 2023 r., w wyniku czego doszto do przedawnienia
odsetek naleznych Staroscie za okres od 1 kwietnia 2018 r. do 31 grudnia 2019r.
w kwocie 2 455,83 zt.

3/ ujetych w nakazie zaptaty w postepowaniu upominawczym z 1 pazdziernika 2018 r.
sygn. | Nc 2035/18 (diuznik S.S.); w wyniku zaniechania podjecia dziatan
powodujacych przerwanie biegu przedawnienia w okresie od 20 listopada 2019 r. do
31 grudnia 2022 r., doszto do przedawnienia odsetek naleznych Staroscie za okres
od 1 kwietnia 2018 r. do 31 grudnia 2019 r. w kwocie 518,61 zt;

Ponadto, pomimo uzyskania informacji o sprzedazy®2 przez S.S. prawa uzytkowania
wieczystego dziatek 97/60, 104/60 i 105/60 polozonych w Szumiradzie wraz
zposadowionymi na tych gruntach budynkami, jak rowniez informacii
o przeniesienius3 przez S.S. wieczystego uzytkowania dziatki nr 106/60
w Szumiradzie, pracownicy jednostki kontrolowanej nie podjeli dziatar zmierzajacych
do odzyskania od sprzedajacej zalegtych optat z tytutu uzytkowania wieczystego
ww. gruntow, w tacznej kwocie 24,6 tys. zt%. Jak ustalono, wskazana umowa
sprzedazy wptynela do Starostwa Powiatowego w Kluczborku 1 pazdziemnika 2021,
natomiast umowa przeniesienia prawa uZzytkowania wieczystego gruntu -
26 pazdziernika 2021r. W tym czasie wobec dtuzniczki nie toczylo sig zadne
postepowanie egzekucyjne, a o wszczecie takiego postgpowania nie wnioskowano
do dnia kontroli NIK. taczny dochdd dtuzniczki z tytutu obu transakcji wynidst
1395 tys. zt.

Radca Prawny, wykonujacy w imieniu Starosty czynnoéci zmierzajace do
wyegzekwowania naleznosci wyjasnit, ze nie otrzymal uméw przeniesienia oraz
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowych dziatek.

4/ ujetych w nakazie zaptaty w postgpowaniu upominawczym z 25 pazdziernika
2016 1. sygn. | Nc 1516/16 (dtuznicy J. i B.G.); w wyniku zaniechania podjecia dziatan
powodujacych przerwanie biegu przedawnienia w okresie od 15 czerwca 2018 r. do
31 grudnia 2022 r., doszlo do przedawnienia odsetek naleznych Staroscie za okres
od 1 kwietnia 2016 r. do 31 grudnia 2019 r. w kwocie 1 397,09 zt;

5/ ujetych w nakazie zapfaty w postgpowaniu upominawczym z 31 sierpnia 2017 .
INc 2134/17 (dluznicy J.i B.G); w wyniku zaniechania podjgcia dziatan
powodujacych przerwanie biegu przedawnienia w okresie od 15 czerwca 2018 . do

52 Umowa z 29 wrze$nia 2021 r. rep. A Nr 6539/2021.
53 Umowa z 21 pazdziernika 2021 r. rep. A Nr 7048/2021.
5 Wedlug stanu na koniec wrzesnia 2021 r. wedlug danych z ewidencii ksiggowej.
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31 grudnia 2022 r., doszto do przedawnienia odsetek naleznych Staroscie za okres
od 1 kwietnia 2017 r. do 31 grudnia 2019 r. w kwocie 1 024,87 zt;

Wskazane wyzej odsetki, ktére z dniem 31 grudnia 2022 r. ulegty przedawnieniu, byty
na ten dzien ujete w ksiegach rachunkowych kontrolowanej jednostki - na koncie 290.
Zgodnie z trescig art. 35b ust. 3 ustawy z dnia 29 wrzesénia 1994 r. o rachunkowo$ci®s
nalezno$c: przedawnione zmniejszaja dokonane uprzednio odpisy aktualizujace ich
wartosc.

(akta kontroli str. 838-860, 863-921)

Jak wyjasnit Radca Prawny, odpowiedzialny za wykonywanie nadzoru prawnego nad
egzekucja naleznosci Powiatu, w ww. sprawach, z uwagi na bezskuteczne egzekucje
koficzace sig umorzeniem postepowan oraz na poniesione wydatki, nie inicjowat
dalszych postepowan egzekucyjnych. NIK zwraca jednak uwage, ze przedmiotowe
nalezno$ci nie zostaty umorzone w oparciu o0 art. 56 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia
27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych3® ani spisane z ewidenciji ksiegowe;.
Nalezy réwniez zauwazy¢, ze od J.i B.G. wyegzekwowano cze$é¢ naleznosci
(wynikajacej z innego nakazu zaptaty niz opisany w podpunktach 4 i 5).

(akta kontroli str. 1036-1038)

6. W dniu 31 grudnia 2020 r. z ksiag rachunkowych kontrolowanej jednostki odpisano
nalezno$¢ w kwocie 55,6 tys. zt, przystugujaca od C.Sp. zo0.0. wupadioéci
likwidacyjnej, bez wczedniejszego podjecia dziatan w celu egzekwowania tej
nalezno$ci od czionka zarzadu ww. spétki. Zgodnie z art. 299 § 1 ustawy z dnia
15 wrze$nia 2000 r. Kodeks spotek handlowych®?, jezeli egzekucja przeciwko spotce
okaze si¢ bezskuteczna, cztonkowie zarzadu odpowiadajgq solidarmie za jej
zobowigzania. Art. 299 § 2 ww. ustawy stanowi natomiast, ze czlonek zarzadu moze
sie uwolni¢ od odpowiedzialnosci, o ktérej mowa w § 1, tylko wowczas, gdy wykaze,
ze we wlasciwym czasie zgtoszono wniosek o ogtoszenie upadiosci lub w tym samym
czasie wydano postanowienie o otwarciu postepowania restrukturyzacyjnego albo
o zatwierdzeniu uktadu w postepowaniu w przedmiocie zatwierdzenia uktadu, albo Zze
niezgtoszenie wniosku o ogtoszenie upadfosci nastapito nie z jego winy, albo ze
pomimo niezgtoszenia wniosku o0 ogloszenie upadio$ci oraz niewydania
postanowienia o otwarciu postgpowania restrukturyzacyjnego albo niezatwierdzenia
uktadu w postepowaniu w przedmiocie zatwierdzenia uktadu wierzyciel nie poniost
szkody. Brak dziatan zmierzajacych do ustalenia, czy mozliwa jest egzekucja
z majatku czlonka zarzadu C. Sp. z0.0. w upadioéci likwidacyjnej NIK uznaje za
nierzetelne.

Skarbnik Powiatu wyjasnita, ze od 2005 r. wobec dtuznika C. Sp. z 0.0. podjeto szereg
czynnosci windykacyjnych (...). W zwigzku z informacjq pozyskang z Krajowego
Rejestru Sadowego o wykresleniu w dniu 20.12.2018r. C. Sp. z 0.0. w upadfosci
likwidacyjnej (...), zwrécono sig pismem z dnia 18.11.2020 r. do radcy prawnego (...)
Z zapytaniem, czy w zaistniafej sytuacji zasadne jest wyksiegowanie naleznosci
przystugujgcej od ww. podmiotu. W odpowiedzi (...) radca prawny przedstawit swoje
stanowisko stwierdzajgc, ze w tym stanie rzeczy istniejg podstawy do wyksiegowania
naleznosci Skarbu Panstwa z ewidencji ksiegowej.

Radca Prawny w Starostwie wyja$nit natomiast: (...) w opinii z dnia 11 stycznia 2021 r.
odniosfem sig jedynie do zapytania Pani Skarbnik z dnia 18 listopada 2020 r. czy na
podstawie informacji o wykreSleniu z Krajowego Rejestru Sadowego oraz
Postanowienia Sady Rejonowego w Opolu (...) w przedmiocie stwierdzenia
ukonczenia postepowania upadfosciowego mozna dokona¢ wyksiegowania
naleznodci Skarbu Parnstwa od diuznika C. Sp. z 0.0. z ewidencji ksiegowej. Zaréwno

5 Dz. U.z 2023 1. poz. 120, ze zm.
% Dz. U.z2023r. poz. 1270, ze zm.
5 Dz. U.z 2022 1. poz. 1467, ze zm,
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postepowanie  sadowe jak iegzekucyjne oraz wymiang korespondencji
w postepowaniu upadfosciowym prowadzit poczawszy od 2006 r. inny radca prawny.
Nie sq mi znane przestanki dla ktorych nie podjeto proby egzekwowania naleznosci
od cztonka Zarzadu spotki.

(akta kontroli str. 1258-1275, 1367-1371)

7. Dysponentowi czesci budzetu panstwa (Wojewodzie Opolskiemu) przekazano
dochody uzyskane wedtug stanu na 10 lutego 2020 r. z tytutu optat za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci Skarbu Panstwa oraz ztytutu przeksztafcenia prawa
uzytkowania wieczystego takich nieruchomosci w prawo wiasnosci, w kwocie nizszej
niz nalezna. Zgodnie z art. 23 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, dochéd
powiatu stanowi 25% s$rodkow uzyskanych od wplywow osigganych m.in. ze
sprzedazy oraz z optat z tytulu uZytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu
Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste. Tym samym 75% uzyskanych
dochodéw z poszczegolnych tytutow stanowi dochdd budzetu panstwa. Wartosé
dochodéw zgromadzonych przez Powiat wediug stanu na 10 lutego 2020 r. w § 055
Wptywy z opfat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci wynosita 4 644,94 zt,
z czego dysponentowi czesci przekazano 1 161,23 zt (25%). Z kolei w § 76 Wpfywy
ztytulu przeksztaicenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci
osiagnieto dochody w wysokosci 5160,97 i, z ktérych dysponentowi czgsci
przekazano 1 290,24 z} (25%).
Pozostatq do zapfaty kwote w § 055 (2 322,37 zi) przekazano dysponentowi czesci
11 marca 2020 r. Roznica pomigdzy kwotg nalezng budzetowi panstwa w § 076
a uiszczona w tej podziatce klasyfikacji budzetowej wynosita natomiast 2 580,49 zt.
W dniach 11 i 23 marca 2020 r. oraz 12 maja 2020 r. Starosta przekazat na rachunek
dochodéw budzetu paristwa kwote wyzszg w stosunku do naleznej wedtug stanu na
10 i 20 marca i 10 maja, wyrownujac powstatq roznice pomiedzy kwota nalezng
Wojewodzie a kwotg uiszczong.
Dodatkowo, 31 marca 2020 r. Wojewodzie przekazano dochody uzyskane w § 055
w kwocie nizszej o 2 144,58 zt od naleznej (przekazano 74,3% catkowitej kwoty
dochodow zrealizowanych w tym paragrafie). Pozostata réznica zostata zwrocona
Wojewodzie Opolskiemu 12 maja 2020 r.
Skarbnik Powiatu wyjasnita, ze niewlasciwa wysoko$¢ dochodéw przekazanych
dysponentowi czesci budzetu panstwa byta wynikiem pomytki.

(akta kontroli str. 133-141, 1030-1032, 1330-1366)

8. W umowach oddania gruntow Skarbu Panstwa w uzytkowanie wieczyste:
z 9 grudnia 2020 r. rep. A nr 13080 / 2020 (dot. dziatki 94/15 w Kluczborku) oraz
z 15 lutego 2021 r. rep. A nr 1893 / 2021 (dot. dziatki nr 388/2 w Szymonkowie) nie
okreslono sposobu  korzystania z ww. nieruchomoéci. Powyzsze  stanowito
naruszenie art. 29 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami i byto spowodowane
faktem, ze dotychczasowy sposob korzystania z nieruchomosci nie ulegt zmianie.
Ponadto w umowie w sprawie oddania w uzytkowanie wieczyste nr94/15
w Kluczborku, nie ustalono wysoko$ci pierwszej optaty i opfat rocznych, co stanowito
naruszenie art. 73 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Kierownik Referatu
Gospodarki Nieruchomosciami wyjasnita: (w umowie) jest informacja, Ze nabywca
zobowigzany jest do uiszczenia na rzecz Skarbu Paristwa opfat rocznych z tytutu
uzytkowania nieruchomosci w terminie do 31 marca kazdego roku kalendarzowego
na wskazane konto bankowe. Opfata zostata ustalona odrgbnym pismem
znajdujacym sie w aktach sprawy uzytkownika wieczystego.

(akta kontroli str. 219-223, 277-281, 1055)

9. Pracownicy Starostwa nie wypelnili niektorych obowiazkéw w zakresie
przygotowania postepowari majacych na celu sprzedaz nieruchomosci Skarbu
Panstwa, i tak:
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- w wykazach nieruchomosci przeznaczonych do zbycia lub oddania w uzytkowanie
nie uwzgledniono informaciji o terminie do zloZenia wnioskow przez osoby, ktorym
przystuguje pierwszenstwo w nabyciu nieruchomos$ci na podstawie art. 34 ust. 1 pkt
1 i pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, co byto niezgodne z art. 35 ust. 2
pkt 12 tej ustawy; Kierownik Referatu Gospodarki Nieruchomo$ciami wyja$nita:
W wykazach nie byty umieszczone informacje o terminie do zfozenia wniosku przez
osoby, ktérym przystuguje pierwszenstwo w ich nabyciu, jednakze sam minimalny
termin 6 tygodni na zgloszenie roszczen zostat spefniony. Przetargi na zbycie
nieruchomosci zostafy przeprowadzone z zachowaniem tego terminu;
- w przetargu na sprzedaz dziatki nr 917/48 potozonej w Jasieniach wysoko$¢ wadium
ustalono w kwocie nizszej niz 5% ceny nieruchomo$ci; cena wywotawcza
nieruchomosci wyniosta 31,5 tys. zt, natomiast wadium zostato ustalone w kwocie
315 zt, co stanowito 1% ceny; zgodnie z § 4 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie sposobu
i trybu przeprowadzania przetargow oraz rokowan na zbycie nieruchomosci wiadciwy
organ ustala wysoko$¢ wadium, ktore nie moze by¢ nizsze niz 5% ceny wywotawczej
i wyzsze niz 20% tej ceny; jak wyjasnita Kierownik Referatu Gospodarki
Nieruchomos$ciami ustalone wadium w wysokosci 1% jest bfedem, ktéry dostrzezono
dopiero podczas prowadzenia przetarqu. Zazwyczaj organ ustala wadium na
poziomie 10% wartosci nieruchomosci (pomytka pisarska i w konsekwencji
rachunkowa);
- w zadnym z badanych ogloszer o przetargach (dotyczacych sprzedazy dziatek:
nr 788 i nr 759/9 obreb Byczyna, nr 917/48 obreb Jasienie, nr 226/1 obreb Nasale
oraz nr 340/3 i nr 340/10 obreb Wotczyn) nie podano opiséw nieruchomosci,
uwzglednionych w wykazach nieruchomosci przeznaczonych do zbycia;
w ww. wykazach uwzgledniano informacje m.in. na temat uzbrojenia dziatek
podlegajacych sprzedazy, znajdujacych sie na nich obiektach oraz usytuowania
dziatek pod katem dostepu do drég; niezamieszczenie takich informacii
w ogfoszeniach o przetargach stanowito naruszenie art. 38 ust. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktérym w ogtoszeniu o przetargu podaje
sie informacje zamieszczone w wykazie; Kierownik Referatu Gospodarki
Nieruchomos$ciami wyjasnita, ze w ogfoszeniach do prasy w sprawie sprzedazy
dziatek ograniczono sie do podania najistotniejszych informacji z zaznaczeniem (...),
Ze szczegblowe informacje na temat zbywanej nieruchomosci sq udzielane
w wydziale prowadzgacym postepowania.

(akta kontroli str. 312-313, 321, 329-331, 1073, 1076)

Ewidencja nieruchomo$ci Skarbu Panstwa prowadzona byta rzetelnie izgodnie
z obowigzujacymi przepisami prawa. W okresie objetym kontrolg nie prowadzono
jednak ewidencji pozabilansowej dla ww. nieruchomosci oraz nie obejmowano tych
nieruchomos$ci inwentaryzacja. W Starostwie prawidtowo przeprowadzano
postepowania majace na celu zbycie i udostepnianie nieruchomos$ci Skarbu Panstwa,
a ustalenie wartosci tych nieruchomosci nastepowato w drodze wyceny, sporzadzanej
kazdorazowo przez rzeczoznawce. Nieprawidtowosci w tym zakresie, takie jak
ustalenie wadium w wysoko$ci nizszej niz okrelona przepisami prawa, czy tez
nieuwzglednienie w umowach oddania gruntéw w uzytkowanie wieczyste niektorych
obowiazkowych zapisow, ze wzgledu na ich charakter nie wptynely na pozytywna,
ocene tego zagadnienia. Systematycznie aktualizowano wartosci gruntow oddanych
w uzytkowanie wieczyste i warto$ci opfat z tego tytutu, jednak w badanej probie
10 nieruchomosci/dziatek, w jednym przypadku ostatnia skuteczna aktualizacja
ww. wartoSci miata miejsce w 1996r. Dochody zrealizowane w zwigzku
z gospodarowaniem nieruchomo$ciami  Skarbu Panstwa co do zasady byly
przekazywane dysponentowi czesci budzetu panstwa terminowo i w wymaganej
wysokosci, wystapity jednak przypadki zanizenia kwoty odprowadzanych dochodow
izwrotu powstalych roznic w pdzniejszych okresach. Pracownicy Starostwa
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podejmowali dzialania majace na celu dochodzenie naleznosci, jednak nie
wykorzystywali niektorych dostepnych rozwigzan zwiekszajacych
prawdopodobienstwo odzyskania naleznych kwot, m.in. nie podjeli proby
egzekwowania zobowiazania spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig od cztonka jej
zarzadu oraz nie podjeli dziatan w zwigzku z uzyskaniem przez diuznika dochodow
ze sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego gruntu, o ktérej to sprzedazy Starosta
zostat powiadomiony. Stwierdzono rowniez przypadki przedawnienia naleznosci
z tytutu odsetek od zalegtych opfat za uzytkowanie wieczyste gruntow, w tacznej
kwocie 6,5 tys. zt.

Starosta nie skorzystat z mozliwosci uchylenia si¢ od zaptaty zobowigzania
w wysokosci 536,7 tys. zt, przejetego po podmiocie, ktéry do dnia 31 grudnia 2015
nie ztozyt wniosku o wpis do KRS, co NIK ocenia jako dziatanie nierzetelne.
Zastrzezenia NIK dotyczg rowniez niepodejmowania dziatan, o ktérych mowa
w przepisach o gospodarce nieruchomosciami, w celu sprzedazy nieruchomosci, dla
ktorych w 2019 r. sporzadzone zostaly operaty szacunkowe. W okresie objetym
kontrola nieruchomosci te nie przynosity dochodéw i jednoczesnie generowaty koszty.

2. Realizacja obowiazkow w zakresie zabezpieczenia
nieruchomosci Skarbu Panstwa przed uszkodzeniem lub
zniszczeniem

1. Zgodnie z obowigzujacym w Starostwie Regulaminem Organizacyjnym oraz
wydanymi zarzadzeniami gospodarowanie nieruchomoéciami Skarbu Panstwa
nalezalo do kompetencji Referatu Gospodarki Nieruchomo$ciami, a zadania w tym
obszarze ujeto w zakresach obowigzkow kierownika oraz pracownika tej komorki
organizacyjnej. Wérod ww. zadan nie wskazano wprost obowigzkow zwigzanych
z zabezpieczaniem nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem, jednak
katalog obowiazkéw kierownika referatu miat charakter ogélny (obejmowat
gospodarowanie zasobem nieruchomo$ci Skarbu Panstwa), a szczegotowy zakres
zadan  pracownika, zwigzany z  gospodarowaniem  przedmiotowymi
nieruchomosciami, stanowit katalog otwarty.

(akta kontroli str. 35-39, 55-73)

2. W jednostce kontrolowanej nie opracowano procedur wewngtrznych dotyczacych
zasad sprawowania nadzoru nad stanem technicznym nieruchomosci zasobu Skarbu
Panstwa. Jak wyjasnita kierownik Referatu Gospodarki ~Nieruchomosciami,
w Starostwie zostata przeprowadzona analiza ryzyka. Jednakze nie zostafy
zidentyfikowane czynniki ryzyka w obszarze zagwarantowania dobrostanu
nieruchomosci Skarbu Panstwa, w zwigzku z powyZzszym nie projektowano dziatan
zaradczych.

(akta kontroli str. 1052,1034)

3. Wedlug wyjasnien ztozonych przez Kierownik Referatu Gospodarki
Nieruchomosciami, pracownicy Wydziatu Geodezji, Kartografii, Katastru i Gospodarki
Nieruchomosciami przeprowadzili wyrywkowa, kontrole nieruchomosci, w ramach
ktorej sprawdzono biezacy ich stan techniczny oraz zdiagnozowano ewentualne
zagrozenia. Z czynnosci tych nie zostaly sporzadzone protokoty. Ponadto w latach
2020-2021 przeprowadzono rozbidrke ruiny budynku potozonego przy ul. Jozefa
Pitsudskiego 15 w Kluczborku, ktory grozit zawaleniem.

(akta kontroli str. 1052)

W latach 2020-2023 (I kwartat), w sprawach dotyczacych stanu technicznego
nieruchomosci Skarbu Paristwa i przeciwdziatania ich zniszczeniom Starosta nie
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wspdipracowat z wlasciwym  miejscowo powiatowym inspektorem nadzoru
budowlanego. Kierownik Referatu Gospodarki Nieruchomos$ciami wyjasnita, ze na
nieruchomosciach przejetych z mocy ustawy Przepisy wprowadzajace ustawe
0 Krajowym Rejestrze Sadowym do zasobu Skarbu Panstwa znajdowaly sie w wielu
przypadkach budynki w duzym stopniu zdewastowane. Przeciwdziatanie ich
zniszczeniom we wspofpracy z Powiatowym Inspektorem Nadzoru Budowlanego
w Kluczborku byto bezzasadne ze wzgledu na juz zaistniafy ich stan techniczny.
W najblizszym czasie zostang podjete préby zbycia tych nieruchomosci, ewentualnie,
w zalezno$ci od mozliwosci finansowych i wysokosci otrzymanej dotacji od Wojewody
Opolskiego, zostang przeprowadzone dorazne czynnosci w celu zabezpieczenia tych
budynkbw.

(akta kontroli str. 1700-1703)

4. Budynki wechodzace w sktad zasobu nieruchomos$ci Skarbu Panstwa, niebedace
przedmiotem udostepnienia, nie byly poddawane z inicjatywy pracownikéw Starostwa
kontrolom okresowym stanu technicznego, o ktérych mowa w art. 62 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane®®. Ponadto w umowach dzierzawy budynkéw wraz
z gruntami w dzierzawe nie sprecyzowano obowiazkow stron w zakresie
przeprowadzania ww. kontroli, co opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.
(akta kontroli str. 1056)

Starosta nie posiadat wiedzy - czy wobec budynkéw Skarbu Panistwa, udostepnionych
w formie ustanowienia trwatego zarzadu oraz dzierzawy, realizowany byt przez
zarzadzajacych ww. obiektami obowigzek poddawania ich okresowym kontrolom
stanu technicznego, o ktdrych mowa w art. 62 ust. 1 prawa budowlanego. Tym samym
nie monitorowano, czy wskazane w art. 23 ust. 1 pkt 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami zadanie polegajace na gospodarowaniu zasobem nieruchomosci
Skarbu Panstwa poprzez zabezpieczenie nieruchomo$ci przed uszkodzeniem lub
zniszczeniem byto realizowane dla ww. nieruchomos$ci oraz czy podejmowane
dziatania byty optymaline dla realizacji tego zadania.

(akta kontroli str. 1033-1035)

Kontrola przeprowadzona 9 sierpnia 2023 r. przez Powiatowy Inspektorat Nadzoru
Budowlanego w powiecie kluczborskim®® wykazala, ze:

— parterowy budynek biurowy, znajdujacy sie na dziatce 12/7 w Lasowicach Matych
(oznaczony jako budynek ,B"), nieuzytkowany od wielu lat, byt w duzym stopniu
zdegradowany; wystapity znaczne ubytki tynkow oraz cegiet w murach
zewnetrznych; stan techniczny papy, stanowiacej pokrycie dachu, byt zty, co
powodowato zalewanie budynku wodami opadowymi i przyczynito sie do silnego
zawilgocenia obiektu; obrabki blacharskie oraz rynny i rury spustowe nadawaty
sie do natychmiastowej wymiany z uwagi na duzy stopien skorodowania;
stwierdzono ponadto zniszczenie stolarki drzwiowej i okiennej oraz brak
ogrodzenia obiektu, co umozliwiato swobodny dostep do budynku dla osdb
postronnych; wedtug PINB budynek kwalifikowat sie do wyburzenia ze wzgledu
na zagrozenie dla ludzi i mienia; w trakcie kontroli, na podstawie art. 51 ust. 1
ustawy o NIK poinformowano Staroste o stwierdzeniu bezposredniego
niebezpieczenstwa dla zycia lub zdrowia ludzkiego albo powstania znacznej
szkody w mieniu; w odpowiedzi Starosta poinformowat, ze wokét budynku
zostanie umieszczona tadma ostrzegawcza oraz tablica informujaca o zakazie
wstepu, a zlecenie zakupu tych materiatow zostato juz wydane; wskazat rowniez,
ze dojScie do budynku jest utrudnione ze wzgledu na potozenie dziatki (m.in. brak

5 Dz. U.z 2023 r. poz. 682, ze zm.
59 Dalej: PINB.
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dostepu do drogi publicznej); jednocze$nie Starosta oSwiadczyt, ze zostang
podjete dziatania zmierzajace do sprzedazy nieruchomosci;

— budynek parterowy, potozony na dzialce nr 12/7 w Lasowicach Malych
(oznaczony jako budynek ,A") o prawdopodobnym pierwotnym przeznaczeniu
jako stodota, po pracach remontowo-budowlanych byt sporadycznie uzytkowany
jako budynek gospodarczy; stan obiektu wskazywat na stale postepujaca
degradacje, w szczegoinosci $ciany szczytowej od strony potudniowo-
zachodniej, na ktorej wystapity ubytki cegiet; odchylenie $ciany od pionu
spowodowalo odspojenie warstwy pokrycia dachowego $ciany, w wyniku
prawdopodobnego zalewania wodami opadowymi, drewniana konstrukcja tej
czesci wiezby dachowej ulegta degradacii; stan rynien i rur spustowych byt dobry;
obiekt wymagat wykonania biezacych robot remontowych, tj. demontazu komina
z rury stalowej, remontu konstrukcji dachu od strony zachodniej i umocowania
luznej warstwy dachowki, wymiany niektorych zmurszatych czesci krokwi w celu
likwidacji ewentualnego zagrozenia przed spadajacymi elementami muru
szczytowego i dachéwek; woknach na parterze zamontowane byty kraty
zpretow stalowych, ograniczajace dostep do budynku, ateren dziatki byt
czesciowo ogrodzony;

— budynek produkcyjno-ustugowy potozony na dziafce nr 12/4 w Lasowicach
Matych, nieuzytkowany od wielu lat, stanowit w dniu kontroli PINB magazyn
roznych przedmiotow niewiadomego pochodzenia; stan techniczny muroéw nie
wskazywat na ewentuaine zagrozenie, natomiast stan pokrycia dachowego,
stolarki drzwiowej i okiennej wymagat biezacej konserwacji; naprawy wymagaty
rowniez rynny i rury spustowe oraz instalacja odgromowa (w kilku miejscach);
stan ogélny catego obiektu nie stwarzat zagrozenia dla zdrowia lub zycia
ludzkiego, wymagat jednak podjecia robot zabezpieczajacych przed dalszg
degradacja.

(akta kontroli str. 1690-1697, 1711, 17654-17665)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

Starosta nie zapewnit, aby budynki wchodzace w sktad zasobu nieruchomosci Skarbu
Paristwa, niebedace przedmiotem udostepnienia innym podmiotom, byty poddawane
kontrolom okresowym stanu technicznego, o ktdrych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 pkt
2 ustawy Prawo budowlane. Zgodnie z ww. regulacjami obiekty budowlane powinny
by¢ w czasie ich uzytkowania poddawane kontroli: 1/ okresowej, co najmniej raz
w roku, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego: a/ elementow budynku,
budowli iinstalacji narazonych na szkodliwe wplywy atmosferyczne i niszczace
dziatania czynnikow wystepujacych podczas uzytkowania obiektu (z wylaczeniem
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych), b/ instalacji i urzadzen stuzgcych ochronie
érodowiska, ¢/ instalacji gazowych oraz przewodéw kominowych (dymowych,
spalinowych i wentylacyjnych); 2/ okresowej, co najmniej raz na 5 lat, polegajacej na
sprawdzeniu stanu technicznego | przydatnosci do uzytkowania obiektu
budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia; kontrola tg powinno
by¢ objete réwniez badanie instalacji elektrycznej i piorunochronnej w zakresie stanu
sprawnosci potaczen, osprzetu, zabezpieczer is$rodkéw ochrony od porazen,
opornosci izolacji przewodéw oraz uziemien instalacji i aparatow.

Ustalenia kontroli przeprowadzonej na zlecenie NIK przez PINB wykazaty, ze stan
techniczny dwéch z trzech objetych kontrola budynkéw, ktorymi Starosta
gospodarowat samodzielnie, zagrazat ludziom ilub mieniu. Jeden z ww. budynkow
kwalifikowat sig do rozbiorki, natomiast w pozostatych dwoéch budynkach konieczne
byto przeprowadzenie prac remontowych, naprawczych lub konserwacyjnych.
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Dodatkowo, w zawartych umowach dzierzawy z 30 kwietnia 2020 r.80, 6 sierpnia
2020 r. nie natozono na dzierzawcow obowigzkdw w zakresie przeprowadzania
kontroli okresowych stanu technicznego dzierzawionych budynkéw, a jedynie
zobowigzano ich do dokonywania na swéj koszt napraw niezbednych do zachowania
przedmiotu umowy w stanie niepogorszonym oraz do ponoszenia wszystkich kosztow
wynikajacych z zawarcia tych uméw.

Jak wyjasnita Kierownik Referatu Gospodarki Nieruchomosciami, pracownicy
Starostwa przeprowadzali jedynie wyrywkowa kontrole stanu technicznego budynkow
niebedacych przedmiotem udostepnienia. Wedtug ztozonych wyjasnier czynnosci te
nie zostaty udokumentowane, a przeprowadzajacy je pracownicy nie posiadali
odpowiedniego przygotowania w zakresie stosowania prawa budowlanego. Kierownik
wyjasnita rowniez, ze przeprowadzenie szczegbtowej kontroli technicznej wymaga
podpisania umowy z o0sobg posiadajgcq specjalng wiedze | uprawnienia do
przeprowadzenia kontroli stanu technicznego, o ktérych mowa w art. 62 ustawy Prawo
budowlane. Wyfonienie takiej osoby wigze sie z wysokimi kosztami, ktdre nalezatoby
pokry¢ z dotacji celowej. Coroczna kwota przydzielonej dotacji jest zbyt niska aby
zagospodarowac jq na wszystkie cele okre$lone ustawami. Podczas podpisywania
umowy na korzystanie z nieruchomosci zabudowanej, najemca znat stan techniczny
budynkow. Umowa dzierzawy zawierafa takze zapis, ze dzierzawca ma obowigzek
dokonywania ha swéj koszt, napraw niezbednych do zachowania przedmiotu umowy
w stanie niepogorszonym.

(akta kontroli str. 753-755, 764-766, 1056,1690-1697)

Odnoszac sie do zlozonych wyjasnien, NIK wskazuje, ze z postanowien zawartych
uméw dzierzawy nie wynika przeniesienie obowigzkéw, o ktérych mowa w art. 62 ust.
1 ustawy Prawo budowlane, na dzierzawcow nieruchomos$ci Skarbu Panstwa. Majac
na uwadze to, ze zaniechanie realizacji obowigzku wskazanego m.in. w art. 62 ust. 1
pkt 1 i 2 tej ustawy penalizowane jest przez art. 93 pkt 8, za konieczne uznac nalezy
precyzyjne wskazanie obowigzkéw stron umowy.

NIK zwraca réwniez 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.

W trakcie kontroli NIK, w lipcu 2023 r., przeprowadzone zostaly kontrole stanu
technicznego trzech budynkéw, ktérymi Starosta gospodarowat samodzielnie.

(akta kontroli str. 1731-1763)

Podejmowane w Starostwie dziatania w zakresie zabezpieczenia nieruchomosci
przed uszkodzeniem i zniszczeniem mialy co do zasady charakter dorazny
i interwencyjny. Nie zapewniono, aby nieruchomo$ci udostepnione w drodze
dzierzawy oraz takie, ktérymi Starosta gospodarowat samodzielnie, byty poddawane
obowigzkowym kontrolom stanu technicznego. W zawieranych umowach dzierzawy
nie doprecyzowano obowigzkow w tym zakresie, co NIK ocenia negatywnie. Kontrola
PINB ujawnita réwniez, ze bedace jej przedmiotem budynki nie byly zabezpieczone
przed uszkodzeniem lub zniszczeniem, stan techniczny dwoch budynkow stanowit
zagrozenie dla ludzi, a stan jednego z nich byt rowniez zagrozeniem dla mienia.

60 Rozwigzanej 1 czerwca 2021 r,
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3. Realizacja wobec wojewody obowiazkow
sprawozdawczych i w zakresie przedkiadania do
zatwierdzania plandbw  wykorzystania zasobu
nieruchomosci Skarbu Panstwa oraz uzyskiwania zgéd
na zbycie nieruchomosci

1. Zgodnie z uregulowaniami wewngtrznymi obowiazujacymi w Starostwie, zadania
zwigzane z przygotowywaniem i przediozeniem do zatwierdzenia planow
wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa oraz z wystgpowaniem do
Wojewody Opolskiego o wyrazenie zgéd na zbycie nieruchomosci, wykonywali
pracownicy Referatu Gospodarki Nieruchomosciami. Sporzadzaniem i terminowym
przekazywaniem wojewodzie sprawozdan z gospodarowania ww. nieruchomosciami
zajmowato sie dwoch pracownikéw Referatu Gospodarki Nieruchomosciami (w tym
kierownik tego Referatu) oraz pracownik Wydziatu Finansowego. W Starostwie nie
wprowadzono do stosowania procedur regulujacych sposob realizacji ww. zadan.
(akta kontroli str. 35-39, 55-73, 1052, 1700-1703)

2. W Starostwie sporzadzony zostat plan wykorzystania zasobu nieruchomosci
Skarbu Panstwa na lata 2022-2024, zawierajacy informacje okre$lone w art. 23 ust.
1db ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Do planu dotaczono zestawienie
nieruchomosci Skarbu Paristwa, w tym nieruchomosci oddanych w uzytkowanie
wieczyste. Kompletny plan zostat przekazany Wojewodzie Opolskiemu 9 czerwca
2022 r. Poprzedni plan sporzadzony w Starostwie obowiazywat w latach 2017-2019.
Nie sporzadzono planu realizacji polityki gospodarowania nieruchomosciami Skarbu
Pafstwa, o ktorym mowa w art. 23 ust 1 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami®’ z uwagi na fakt, ze nie zostata opracowana wskazana w tym
przepisie polityka .

(akta kontroli str. 90-91e)

3. Starosta sporzadzat i terminowo przekazywat Wojewodzie roczne sprawozdania
z gospodarowania nieruchomo$ciami Skarbu Paristwa. W sprawozdaniach tych
ujmowano w szczegllnosci informacje o poziomie dochodow zaplanowanym
i zrealizowanym w poszczegdlnych paragrafach klasyfikaciji budzetowej, o celach, na
jakie zostaty wydatkowane $rodki dotacji oraz o dziataniach windykacyjnych podjetych
wobec dtuznikow.

(akta kontroli str. 146-163, 922-973)

4. Badanie sprawozdan budzetowych z wykonania planu dochodéw zwiazanych
zrealizacja z zakresu administracji rzadowej oraz innych zadan zleconych
jednostkom samorzadu terytorialnego ustawami (Rb-27ZZ) za |i IV kwartat z lat 2020-
2023 wykazato, ze ujete w nich dane z zakresu gospodarowania nieruchomosciami
Skarbu Panstwa byly zgodne z danymi wynikajacymi z ewidencji ksiggowej.
Sprawozdania te terminowo przekazano Wojewodzie Opolskiemu.

(akta kontroli str. 974-1029)

5. W latach 2020-2023 (I kwartat) Starosta 12-krotnie zwracat si¢ do Wojewody
Opolskiego o wyrazenie zgéd, o ktérych mowa w art. 13 ust. 2a oraz art. 23 ust. 1 pkt
7 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Sktadane przez Starostg wnioski byly
kompletne i zawieraly rzetelne uzasadnienia czynnoéci prawnych, ktorych miaty
dotyczyé zgody. W rezultacie Wojewoda pozytywnie rozpatrzyt wszystkie ww. wnioski.

61 Przepis ten obowigzywat w okresie od 1 stycznia 2017 r. do 8 wrzesnia 2021 r
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Uwagi
Whioski

W ww. okresie Starosta przekazywat Wojewodzie informacje o zawartych umowach
oraz innych czynno$ciach prawnych zwigzanych z obrotem nieruchomo$ciami Skarbu
Parstwa, do ktérych zataczane byty zawarte umowy.

(akta kontroli str. 792-829)

W okresie objetym kontrola w Starostwie nie przeprowadzano kontroli wewnetrznych
ani audytdw wewnetrznych, ktérych zakres obejmowatby gospodarowanie
nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa.

(akta kontroli str. 1712-1715)

6. Jako utrudnienie i ograniczenie, wplywajgce negatywnie na sposob realizacji
zadania w zakresie gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa, Starosta
wymienit zbyt niska kwote dotacji przyznawanej na ten cel przez Wojewode
Opolskiego. Zdaniem Starosty otrzymywane dotacje nie pokrywajg zapotrzebowania
na realizacje wszystkich zadan wynikajacych z regulacji prawnych (takich jak: ustawa
0 gospodarce nieruchomosciami, ustawa Prawo budowlane, Przepisy wprowadzajace
ustawe o Krajowym Rejestrze Sadowym, Przepisy wprowadzajace ustawe
0 samorzadzie terytorialnym, ustawa o pracownikach samorzadowych, Przepisy
0 zmianie ustawy o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw indywidualnych i czionkéw
ich rodzin oraz zmianie ustawy o podatku rolnym, czy tez ustawa o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnoéci). Wedtug ztozonych wyjasnien
wysokos¢ dotacii nie pokrywa réwniez w cato$ci utrzymania etatow do realizacji ww.
zadan, co skutkuje brakiem wystarczajacej liczby oséb, ktdre realizowatyby natozone
zadania.

(akta kontroli str. 719-720)

W dziatalnosci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowo$ci.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie wywiazywanie si¢ przez pracownikow
Starostwa z obowigzkéw sprawozdawczych, jak tez obowigzkéw w zakresie
przedktadania do zatwierdzania plandw wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu
Panstwa. Starosta uzyskiwat wymagane zgody na zbycie nieruchomosci.

IV. Uwagi i wnioski

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

Najwyzsza |zba Kontroli nie formutuje uwag.
Najwyzsza |zba Kontroli wnosi o:

1. Podjecie dziatan majacych na celu zbycie lub udostepnienie innym podmiotom
nieruchomosci nieprzynoszacych dochodéw, a generujacych koszty.

2. Podjecie dziatan w celu prawidtowego przygotowywania postepowan majacych na
celu sprzedaz nieruchomosci Skarbu Parnstwa.

3 Uwzglednianie w umowach w sprawie oddania gruntéw w uzytkowanie wieczyste
wszystkich obowigzkowych informacii.

4. Zapewnienie bezzwtocznego podejmowania dziatanh zmierzajacych do egzekucji
naleznosci wymagalnych.

5. Podjecie dziatan organizacyjnych, zapewniajacych przekazywanie Radcy
Prawnemu Starostwa dokumentéw istotnych z punktu widzenia dochodzenia
nalezno$ci z tytutu gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa.
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i wykonania wnioskéw

6. W przypadku braku mozliwosci zaspokojenia roszczen pienigznych od spotek
kapitatowych prowadzenie egzekucji wobec czionkow zarzadu.

7. Wyeliminowanie ~ przypadkéw braku dokonywania aktualizacji optat dla
nieruchomosci Skarbu Paristwa, w ktorych wysoko$¢ optaty rocznej ustalono po raz
ostatni przed 2010 r.

8. Odprowadzanie dochodéw na rachunek dysponenta czeéci budzetowej w naleznej
wysokosci | w wymaganych terminach.

9. Poddawanie budynkéw Skarbu Panstwa okresowym kontrolom stanu
technicznego.

10. Precyzyjne wskazywanie w umowach, ktorych przedmiotem jest dzierzawa lub
najem budynkéw, obowigzkéw stron w zakresie przeprowadzania kontroli stanu
technicznego, wskazanych w przepisach ustawy Prawo budowlane.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na pismie umotywowanych zastrzezer do wystapienia
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 przystuguie do wystapienia pokontrolnego
zZmienionego zgodnie z trescig uchwaly w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowac Najwyzsza |zbg Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjgcia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy si¢ od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezeh w catosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Opole, 20 wrzesnia 2023 r,
Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Opolu

Kontroler Dyrektor
Aleksandra Pawlicka Iwona Zyman
Doradca ekonomiczny

/-1 [-1
S s

Zmian w wystapieniu pokontrolnym dokonata:
lwona Zyman, Dyrektor Delegatury w Opolu
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