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|. Dane identyfikacyjne

Urzad Miasta Poznania, Plac Kolegiacki 17, 61-841 Poznan (dalej: Urzad).

Jacek Jaskowiak, Prezydent Miasta Poznania, od 8 grudnia 2014 r. (dalej:
Prezydent)

Realizacja zadan zwigzanych z wydawaniem zaswiadczen o przeksztatceniu

Lata 2019-2021 (do 15 czerwca)'
Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli?

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

1. Zuzanna Kazmierczak, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LPO/65/2021 z 6 maja 2021 r.

2. Jakub takomecki, inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LPO/55/2021 z 23 kwietnia 2021 r.

(akta kontroli str.1-2)

T z uwzglednieniem wczesniejszych dziatan majacych zwiagzek z realizacjg zadan zwigzanych z procesem
przeksztatceniowym

2Dz. U. 22020 r. poz. 1200, dalej: ustawa o NIK



OCENA OGOLNA

Il. Ocena og6lna?® kontrolowanej dziatalnosci

Do 31 grudnia 2019 r. Prezydent Miasta Poznania nie wydat zaswiadczen
w odniesieniu do okoto 66% nieruchomosci* spetniajacych warunki przeksztatcenia.
Do dnia 10 czerwca 2021 r. pozostato do wydania okoto 31% z nich. Na zaistniate
opdznienie w realizacji zadania, wocenie NIK, istotny wplyw miaty czynniki
niezalezne od Urzedu.

Pracownicy kontrolowanej jednostki rzetelnie i w jednolity sposéb weryfikowali
nieruchomosci pod katem spetnienia ustawowych warunkéw dla przeksztatcenia,
uzyskujgc przed wydaniem zaswiadczenia wszystkie niezbedne dokumenty
iinformacje. We wszystkich, objetych szczegdtowg kontrola, 31 sprawach
realizowanych na wniosek wtascicieli, zaswiadczenia zawieraty elementy wymagane
ustawg przeksztatceniowg® i zostaty wydane terminowo. W badanej probie,
terminowo zostaty réwniez wystane zaswiadczenia do sadow wieczystoksiegowych.
W kazdej z analizowanych spraw prawidlowo ustalono wysoko$¢ optaty
przeksztatceniowej i termin jej wnoszenia, informujagc m.in. o przystugujacej
bonifikacie. Ponadto, w przypadku wniosku ztozonego przez cudzoziemca,
weryfikowano uzyskanie stosownego zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji (dalej: MSWiA) na nabycie nieruchomosci.

W dwunastu sposrod 31 objetych kontrolg spraw (39% badanych), Urzad
poinformowat wiascicieli nieruchomo$ci o wysokosci opfaty jednorazowe;
z naruszeniem 14-dniowego terminu, o ktorym mowa w art. 7 ust. 8 ustawy
przeksztatceniowej. Natomiast w dziewieciu przypadkach (29% badanych),
zaswiadczenia 0 wniesieniu ww. opfat zostaty wystane wiascicielom gruntow
z naruszeniem 30-dniowego terminu, o ktorym mowa w art. 7 ust. 9 ustawy
przeksztatceniowe;.

Istotnymi czynnikami wptywajacymi na terminowos¢ realizacji objetego kontrolg
zadania byta jego skala (ponad 45 tys. spraw8) oraz praktyka przyznawania
i przekazywania $rodkéw z budzetu panstwa na realizacje zadan dotyczacych
przeksztatcania gruntow Skarbu Panstwa, dopiero w ostatnim kwartale 2019
i 2020 r. — zasadniczo utrudniajgca planowanie iorganizowanie pracy Wydziatu
Gospodarki Nieruchomosciami (dalej: Wydziat). Nalezy podkreslic, ze mimo ww.
trudnosci, zwigzanych ze skalg zadania, jego finansowaniem, a takze oczekiwaniem
na wskazowki Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju (dalej: MIiR), w Urzedzie podjeto
szereg inicjatyw majacych na celu usprawnienie jego realizacji. Polegaty one m.in.
na: prowadzeniu kampanii informacyjnej, przeorganizowaniu obstugi klienta,
opracowaniu wzoréw niezbednych dokumentéw, zatrudnieniu w Wydziale
dodatkowych pracownikéw, usprawnieniu systemu informatycznego, a takze
nawigzaniu wspotpracy z sgdem wieczystoksiegowym w celu poprawy efektywnosci
obiegu dokumentagiji.

Liczba spraw, w ktorych wnioskodawcy odwotywali si¢ do organu drugiej instancii
(17) i do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego (WSA) (jedna), a takze spraw,

3 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogding jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie
opisowe;.

4 dot. ilosci zaswiadczen wydanych dla nieruchomosci lokalowych w przypadku nieruchomosci zabudowanych

budynkami wielorodzinnymi i nieruchomosci gruntowych, w przypadku nieruchomosci zabudowanych budynkami

mieszkalnymi jednorodzinnymi.

5 Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na

cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw (Dz.U. z 2020 r., poz. 2040)

6 Dot. liczby nieruchomosci lokalowych w przypadku nieruchomosci zabudowanych budynkami wielorodzinnymi i

nieruchomosci  gruntowych, w przypadku nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi

jednorodzinnymi.



Opis stanu
faktycznego

w ktorych sktadano ponaglenia (trzy), w odniesieniu do liczby spraw, w ktorych
wydano zaswiadczenia lub odméwiono ich wydania (31.329), nie byta znaczna.
W wigkszosci tych spraw, potwierdzona zostata zasadno$¢ decyzji Prezydenta, jako
organu | instancji’.

lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe kontrolowanej dziatalnosci

1. Weryfikacja dokumentacji nieruchomosci pod katem spetniania warunkéw
przeksztalcenia w celu wydania zaswiadczenia lub postanowienia
o odmowie jego wydania

Sprawy dotyczace wydawania zaswiadczen o przeksztatceniu (dalej rowniez

zaswiadczenia) realizowat w Urzedzie Odziat Przeksztatcania Prawa Uzytkowania

Wieczystego w Prawo Wtasnosci Wydziatug.

(dowdod: akta kontroli str. 27-140)

Liczba nieruchomos$ci spetniajgcych warunki przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego wynikajace z art. 1 ust. 1 i 2 ustawy przeksztatceniowej, wg stanu na
dzien 1 stycznia 2019 r., wyniosta 3.467 (45.469 uzytkownikéw wieczystych®).

W toku niniejszej kontroli szczegétowym badaniem objeto 31 spraw (w tym 11 dot.
gruntéw Skarbu Panstwa oraz 20 — gruntdw Miasta Poznania). We wszystkich ww.
sprawach, przed wydaniem zaswiadczenia, prawidtowo dokonywano weryfikacii
stanu prawnego nieruchomosci, analizujgc kazdorazowo stosowne wpisy
w ksiegach wieczystych i informacje z Zarzadu Geodezji i Katastru Miejskiego
GEOPOZ o gruntach, budynkach i lokalach.

Sposob zabudowy gruntdbw we wszystkich objetych kontrolg sprawach spetniat
ustawowe warunki dla nieruchomos$ci zabudowanych na cele mieszkaniowe, zadne
Z nich nie byly ustawowo wylgczone z przeksztatcenia. Wiekszos¢ analizowanych
spraw (26) dotyczyta gruntéw, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 2 ustawy
przeksztatceniowej, 1. zabudowanych wytacznie budynkami  mieszkalnymi
wielorodzinnymi, w ktérych co najmniej potowe liczby lokali stanowity lokale
mieszkalne. W dwdch przypadkach grunt byt réwniez zabudowany budynkami
niemieszkalnymi, przy czym powierzchnia uzytkowa tych budowli nie przekraczata
30% powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw potozonych na tym gruncie (art.
1a ustawy przeksztatceniowej). Trzy sprawy dotyczyty zaswiadczen wydanych na
podstawie art. 13 ustawy przeksztatceniowej. W sprawach tych, po dniu 1 stycznia
2019 r., na gruncie bedacym w uzytkowaniu wieczystym (cele mieszkaniowe), zostat
oddany do uzytkowania budynek mieszkalny, a prawo uzytkowania wieczystego
tego gruntu przeksztafcito si¢ w prawo wtasnosci gruntu z dniem oddania budynku
mieszkalnego do uzytkowania. W jednej z ww. spraw, nieruchomo$¢ spetnita
warunki ustawowe dla gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe po dokonaniu
podziatu nieruchomosci (po odtaczeniu od dotychczasowej dziatki przeznaczonej
pod droge publiczng) i zatozeniu nowej ksiegi wieczystej (art. 2 ust.1 tejze ustawy).

(dowdd: akta kontroli str. 900-1000)

Réznica migdzy liczbg uzytkownikéw spetniajgcych warunki przeksztatcenia na
dzien 1 stycznia 2019 r. a liczbg uzytkownikdw, odnosnie ktorych w 2018 r.

7 W dziesieciu sposrdd siedemnastu spraw odwotawczych organ drugiej instancji utrzymat w mocy decyzje
Prezydenta. Cztery spawy byty w toku.

8 Zarzadzenia Dyrektora Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami: Nr 33/2018 z dnia 21 grudnia 2018 r.; Nr
10/2019 z dnia 26 marca 2019 r. zmienione Zarzadzeniem Nr 18/2019 z dnia 9 lipca 2019 r., Nr 2/21 z dnia 22
marca 2021 r.,

% Dane wygenerowane w oparciu o dane systemu informatycznego SGN — stan na 11 czerwca 2021 r.
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pobierana byla opfata za uzytkowanie wieczyste ze stawkg 1% na cele
mieszkaniowe wyniosta 1.622 (751 dot. gruntow Miasta a 871 gruntow Skarbu
Panstwa) i wynikata z faktu, iz w pierwszej z ww. grup, poza uzytkownikami
wieczystymi gruntow spetniajacych przestanki przeksztatcenia okreslone w art.
1 ust. 2 ustawy przeksztatceniowej, znaleZli sie uzytkownicy, ktérzy w 2018 r. wnosili
optate za uzytkowanie wieczyste gruntdw przeznaczonych na cele mieszkaniowe,
ale grunty te nie spetniaty ww. warunkow dot. przeksztatcenia.

W wyniku kontroli 15 sposrod 64 spraw, w ktorych w 2018 r. byta pobierana optata
za uzytkowanie wieczyste ze stawka 1% (na cele mieszkaniowe), a ktdre nie zostaty
zakwalifikowane jako spetniajace warunki przeksztatcenia na dzien 1 stycznia
2019 r. stwierdzono, ze wszystkie ww. wytypowanie do kontroli sprawy dotyczyty
tzw. przeksztatcenia opdznionego, o ktorym mowa w art. 13 ust. 1 ustawy,
w przypadku ktdrego przeksztatcenie nastepuje w dniu oddania budynku
mieszkalnego do  uzytkowania (na  podstawie  zadwiadczenia  PINB
0 pozwoleniu na uzytkowanie badz gotowosci obiektu budowlanego do
uzytkowania).

(dowdd: akta kontroli str. 899-900)

W kontrolowanym okresie Urzad wydat 175 postanowien o odmowie wydania
zaSwiadczenia o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntu
zabudowanego na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci. W 17 sprawach
wnioskodawcy ztozyli do organu Il instancji (Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego (SKO) lub Wojewody Wielkopolskiego) odwotania od tych
postanowien. W 10  przypadkach  organy  odwotawcze  utrzymaly
w mocy postanowienia Prezydenta Miasta. W trzech uchylity je, nakazujac ponowne
rozpatrzenie sprawy:

— w jednym przypadku'®, jako powod odmowy wskazano, ze przedmiotowa
nieruchomo$¢ jest w czesci przeznaczona pod droge publiczng, w zwigzku
z czym nie spetnia kryteribw okreSlonych w art. 1 i art. 1a ustawy
przeksztatceniowej. Wojewoda Wielkopolski uchylit w catosci zaskarzone
postanowienie i przekazat sprawe organowi | instancji do ponownego
rozpatrzenia, wskazujgc m.in. Ze samo przeznaczenie gruntu nie decyduje
0 spetnieniu warunkdw przeksztatcenia;

— jedna ze spraw' dotyczyta odmowy z wuwagi na brak wydzielenia
z nieruchomosci gruntowej budynku niemieszkalnego. Spdidzielnia bedaca
wnioskodawcy ztozyta zazalenie, wskazujac (z wykorzystaniem dokumentacji
fotograficznej) na zwigzek funkcjonalny budynku niemieszkalnego z budynkami
mieszkalnymi znajdujgcymi sie na gruncie i zasadno$¢ przeksztatcenia na
podstawie art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy, dajagcego mozliwo$¢ przeksztatcenia
gruntéw zabudowanych budynkami gospodarczymi, garazami i innymi obiektami
budowlanymi, umozliwiajacymi prawidtowe i racjonalne korzystanie z budynkéw
mieszkalnych. Samorzadowe Kolegium Odwotawcze uchylito zaskarzone
postanowienie, wskazujgc na charakter budynku niemieszkalnego w $wietle
przedtozonej dokumentaciji fotograficznej;

— w ftrzeciej sprawie'? Prezydent odmdwit wydania zadwiadczenia spdtce
wskazujac, ze nieruchomo$¢ gruntowa nie podlega przeksztatceniu gdyz jej
powierzchnia przeznaczona na inne cele niz zabudowa mieszkaniowa
przekracza 30% catkowitej powierzchni a nadto, powierzchnia zabudowy
przedmiotowej nieruchomo$ci (w tym obiekty budowlane lub urzadzenia

10 GN-X.6826.7.29.2019
1 GN-X-6826.7.22.2019
12 GN-X.6826.5.123.2019



budowlane) przeznaczona na cele inne niz mieszkaniowe przekracza 30%
catkowitej zabudowy. Wojewoda Wielkopolski uchylit zaskarzone postanowienie
w catosci i przekazat sprawe do ponownego rozpatrzenia. Wskazat, ze organ
dokonat btednej wykfadni przepiséw ustawy opierajac swoje rozstrzygniecie na
analizie stosunku powierzchni nieruchomosci gruntowej przeznaczonej na cele
zabudowy mieszkaniowej do powierzchni  nieruchomo$ci  gruntowej
przeznaczonej na cele inne niz zabudowa mieszkaniowa. Wfasciwa natomiast
jest analiza stosunku powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw potozonych
na tym gruncie do powierzchni uzytkowej budynkdw innych niz okreslone w art.
1 ust. 2 ustawy (art. 1a ustawy przeksztatceniowej).

(dowdd: akta kontroli str. 7, 577-686)

Przy ponownym rozpatrywaniu spraw Miasto uwzgledniato tre$¢ orzeczen wydanych
przez organy odwotawcze. Do dnia 7 maja 2021 r. cztery postepowania nie zostaty
zakonczone. W okresie objetym kontrolg wniesiono do WSA jedng skarge na
orzeczenie organow |l instancji. W sprawie tej orzeczenie zostato utrzymane
w mocy, potwierdzajagc prawidtowos¢ dziatania Prezydenta jako wydajacego
zaSwiadczenie.

(dowod: akta kontroli str. 4-9, 577-686)

We wrzesniu 2018 r., przed rozpoczeciem realizacji wydawania zaswiadczen,
owczesny Dyrektor Wydziatu wystapit do Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju
z pismem 0 udzielenie odpowiedzi na pytania dotyczace interpretacji przepisow
ustawy przeksztatceniowej, proszac jednoczesnie o pilne zatatwienie sprawy
z uwagi na konieczno$¢ przygotowania organizacyjnego, jak i prawnego Wydziatu
do realizacji procesu. Odpowiedz Ministerstwa'3, wptyneta do Urzedu dopiero w dniu
15 kwietnia 2019 r., a wiec ponad pdt roku po wystaniu zapytania i ponad trzy
miesigce po rozpoczeciu wydawania zadwiadczen.

(dowdd: akta kontroli str. 366-377)

2. Dane ujete w zaswiadczeniach

Kontrola dokumentacji zwigzanej z wydaniem 31 zaswiadczen o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci wykazata, ze dokumenty te
posiadaty elementy wymagane przepisami art. 4 ustawy przeksztatceniowej.
W wydawanych zaswiadczeniach:

— w sprawach, w ktorych przeksztatcenie nastgpito w dniu 1 stycznia 2019 r.
wskazywano, ze z dniem tym prawo uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe przeksztatcito sie¢ w prawo wiasnosci
gruntéw, a w sprawach, w ktdrych wystapito tzw. opdznione przeksztatcenie,
wskazano dzien i czynno$¢ stanowigcg podstawe tego przeksztatcenia;

— wskazywano, ze wydane za$wiadczenie stanowi podstawe ujawnienia prawa
wlasno$ci gruntu w ksiedze wieczystej oraz w ewidencji gruntéw
i budynkow;

— zawarto oznaczenie nieruchomosci gruntowej lub lokalowej, wedtug ewidencii
gruntéw i budynkéw oraz ksigg wieczystych prowadzonych dla tych
nieruchomosci;

— uwzgledniono informacje 0 obowigzku  wnoszenia  rocznej  optaty
przeksztatceniowej, wysokosci i okresie jej wnoszenia, a takze mozliwo$ci
wniesienia optaty jednorazowej. Zaswiadczenia zawieraty réwniez pouczenie

13 Pismo z dnia 8 kwietnia 2019 r., sygn. DGN-1.450.46.2019.HS
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0 mozliwosci ztozenia wniosku o ustalenie wysokosci lub okresu wnoszenia
opfaty z tytutu przeksztatcenia;

— okreslono adresata zaswiadczenia oraz miejsce doreczenia.

W kazdej sposrod objetych szczegGtowg kontrolg spraw weryfikowano fakt
prowadzenia przez wnioskodawce dziatalnosci gospodarczej. W badanej probie
dokumentow wystapity trzy przypadki przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo witasnosci na rzecz przedsiebiorcow prowadzacych na tych
nieruchomosciach dziatalno$¢ gospodarczg. W kazdej z ww. spraw przedsigbiorcy,
przed wydaniem za$wiadczenia, ztozyli oSwiadczenie o prowadzeniu dziatalnosci
gospodarczej, zamiarze dokonywania optaty przez okres 99 lat, a takze braku
zamiaru skorzystania z pomocy de minimis (art. 14 ustawy przeksztatceniowej).

W jednej z trzech ww. spraw wydano zaSwiadczenie po dokonaniu wydzielenia
gruntu na podstawie art. 2 ust. 1, a w dwdch kolejnych na podstawie art. 13 ust.
1 ustawy przeksztatceniowej, po oddaniu budynku do uzytkowania.

(dowdod: akta kontroli str. 900-1000)

3. Ustalenie wysokosci i okresu wnoszenia optaty przeksztalceniowej oraz
rozliczanie wplat z tytulu uzytkowania wieczystego dokonanych przed
wydaniem zaswiadczenia.

Ustalenie wysoko$ci opfaty z tytutu przeksztaicenia nastepowato na podstawie
informacji  przekazywanych przez Oddziat Aktualizacji Optat Uzytkowania
Wieczystego i Trwatego Zarzadu Wydziatu, ktéry informowat o obowigzujacej w dniu
przeksztatcenia wysokosSci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego oraz czy
toczy sie (nie zostato zakonczone) postepowanie dotyczace wysoko$ci optaty
rocznej lub stawki procentowej tej optaty oraz czy ustalona na dzien przeksztatcenia
stawka optaty jest zgodna z faktycznym sposobem uzytkowania gruntu.

Stawki optaty z tytutu przeksztatcenia oraz okresy jej wnoszenia wskazywane
w zadwiadczeniach ustalane bylty zgodne z wyznacznikami okreslonymi w ustawie
przeksztatceniowej (art. 7 i nast.).

(dowdod: akta kontroli str. 402-576, 900-1000)

W przesytanych zaswiadczeniach informowano wiasciciela gruntu, ze w kazdym
momencie trwania obowigzku wnoszenia optaty moze on zgtosi¢ wkasciwemu
organowi na pisSmie zamiar jednorazowego jej wniesienia w kwocie pozostajacej do
sptaty, wskazujac obowigzujace terminy jej wniesienia. W zadwiadczeniach
informowano takze o przystugujacej bonifikacie, wskazujgc witadciwg podstawe
prawna.

(dowdd: akta kontroli str. 900-1000)

W okresie objetym kontrola, w przypadku wniesienia przez wiascicieli nieruchomosci
optaty  jednorazowej za  przeksztatcenie gruntu  stanowigcego  przed
przeksztatceniem wiasno$¢ Miasta, przystugiwata bonifikata od tej opfaty
w wysoko$ci 75%.'4 Dla nieruchomos$ci stanowigcych wtasno$¢ Skarbu Panstwa
wysoko$¢ bonifikaty zostata ustalona poczatkowo w wysokosci 50%, a nastepnie
podwyzszona do 75%1°.

(dowdd: akta kontroli str. 393-398)

14 Stawki bonifikat dla nieruchomosci stanowigcych wiasnos$¢ Miasta zostaly przyjete uchwatg Rady Miasta nr
V1/68/VI11/2019 z dnia 5 lutego 2019 r., zmienione uchwatg Nr XX/346/V111/2019 z dnia 3 grudnia 2019 r.

15 Stawki bonifikat dla nieruchomosci stanowigcych wiasno$¢ Skarbu Panstwa przyjeto w Zarzadzeniu Nr 113/19
Wojewody Wielkopolskiego z dnia 25 marca 2019 r., zmienione Zarzadzeniem nr 6/20 Wojewody
Wielkopolskiego z dnia 14 stycznia 2020 r.



Do dnia 10 maja 2021 r. w Urzedzie wydano 17 decyzji o wysoko$ci optaty
jednorazowej lub kwoty naleznej do zaptaty. W jednym przypadku SKO uchylito
decyzje o ustaleniu wysokosSci optaty jednorazowej. Wiasciciel wnioskowat
0 ustalenie wysokosci optaty z uwzglednieniem 99 procentowej bonifikaty. Opfata
jednorazowa w wysokosci 1.696,15 zt zostata natomiast ustalona z zastosowaniem
bonifikaty 75%. Od ustalonej wysoko$ci opfaty wniesiono odwotanie do organu
| instanciji, ktory w dniu 30 grudnia 2019 r. wydat decyzje o odmowie przyznania
bonifikaty w wysokosci 99%16. Od powyzszej decyzji strona wniosta odwotanie do
SKO w Poznaniu. Do dnia przeprowadzenia czynno$ci kontrolnych'” postepowanie
przed organem Il instancji nie zostato zakonczone?s.

(dowdd: akta kontroli str. 577-686)

Sposrod 31 objetych kontrolg spraw, w osiemnastu przypadkach, wiasciciele na
rzecz ktérych przeksztatcono prawo uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci
poinformowali Urzad o zamiarze wniesienia optaty jednorazowej z tytutu
przeksztatcenia.

W przygotowanym w Urzedzie dla wnioskodawcow druku wniosku o zamiarze
jednorazowego wniesienia optaty przeksztatceniowej wskazano m.in. niezbedne
zataczniki, jakie nalezy przedtozy¢ w przypadku ztozenia o$wiadczenia, ze ww.
nieruchomo$¢ jest wykorzystywana do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej,
w tym dot. pomocy de minimis, pouczenie dot. m.in. przystugiwania bonifikaty 99%,
a takze niezbedne dokumenty jakie nalezy ztozy¢ w przypadku ubiegania sie
o bonifikate przystugujacq na podstawie stosownej uchwaly rady miasta lub
zarzadzenia wojewody. W informacji o terminie i sposobie zatatwienia sprawy
wskazano, ze odpowiedzi na wnioski organ udziela wg kolejnosci ich wptywu.
Wskazano rowniez tryb odwotawczy.

Dwanascie sposrod 18 informacji o wysokosci tej optaty zostato przez Urzad
wystawionych z naruszeniem 14-dniowego terminu od dnia poinformowania
0 zamiarze jednorazowego wniesienia opfaty przeksztatceniowej, o ktorym mowa
wart. 7 ust. 8 ustawy przeksztatceniowej, a maksymalne przekroczenie terminu
wynosito 183 dni, przy czym w przypadku o$miu spraw, przekroczenie to nie byto
dtuzsze niz 14 dni. W pieciu pozostatych sprawach okres ten wynosit od 39 do
nawet 183 dni, w tym wystapity trzy sprawy z opoznieniem do 60 dni i dwie kolejne
powyzej 100 dni. W dwoch z osiemnastu ww. spraw, termin ten zostat przekroczony,
niemniej jednak bylo to spowodowane faktem, iz wniosek o zamiarze
jednorazowego wniesienia optaty zostat zlozony przez osoby nieujawione w ksiedze
wieczystej nieruchomosci, co spowodowato konieczno$¢ podjecia dodatkowych
CZynnosci.

(dowod: akta kontroli str. 687-695, 900-1000, 995-1140)

16 W uzasadnieniu decyzji wskazano, ze strona nie dostarczyta odpowiedniego orzeczenia o niepetnosprawnosci
w stopniu umiarkowanym lub znacznym. Zgodnie ze stanowiskiem Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju, osoba
posiadajgca wyrok o orzeczeniu trwatej niezdolno$ci do pracy ubiegajac sie o udzielenie bonifikaty 99% powinna
wystapi¢ do odpowiedniego zespotu orzekajacego o wydanie zaswiadczenia, gdyz jego posiadanie jest
warunkiem koniecznym do uzyskania bonifikaty w tej wysokosci.

171). do 21 maja 2021 r.

8 W toku postepowania SKO wydato w dniu 19 marca 2020 r. decyzje o uchyleniu w catosci decyzji Prezydenta
Miasta i skierowaniu sprawy do ponownego rozpatrzenia organowi | instancji. Prezydent rozpatrzyt ponownie
sprawe i w dniu 19 sierpnia 2020 r. wydat decyzje o odmowie przyznania bonifikaty w wysokosci 99%. Od tej
decyzji strona wniosta w dniu 8 wrzesnia 2020 r. odwotanie do SKO. Postanowieniem z dnia 29 stycznia 2021 .
SKO stwierdzito uchybienie terminu do wniesienia odwotania przez strone. Na powyzsze postanowienie Strona
whniosta skarge do WSA w Poznaniu wskazujac, ze uchybienie terminu nastapito z winy operatora pocztowego,
na potwierdzenie okazujac uznana przez niego reklamacje. W zwiazku z tym SKO w Poznaniu w wyniku
rozstrzygniecia autokontrolnego uchylito swoja wczesniejszg decyzje i uznato ze skarga zostata wniesiona z
dochowaniem terminu, przekazujac ja do ponownego rozpatrzenia.
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Wyjasniajac przyczyny ww. przekroczen terminu, Dyrektor Wydziatu wskazata m.in.
na czasochtonng weryfikacje przestanek dotyczacych posiadania uprawnienia do
uzyskania bonifikaty, w tym wynikajacych ze stosownych uchwat rady miasta czy
zarzadzen wojewody. Dodata, ze weryfikacja kont rozrachunkowych wnioskodawcy
(obrazujacych stan rozliczen z Miastem — w zakresie podatku od nieruchomosci czy
innych opfat cywilnoprawnych) generuje niejednokrotnie potrzebe poinformowania
go 0 konieczno$ci uregulowania naleznosci'®.

Inng z przestanek przyznania bonifikaty, jak zaznaczyta Dyrektor, byto posiadanie
uregulowanego tytutu prawnego do nieruchomos$ci, ujawnionego w ksiedze
wieczystej na dzien ztozenia wniosku. Nie mogta skorzysta¢ z tego uprawnienia
osoba, ktéra nie byta uprawniona w ksiedze wieczystej lub osoba, ktéra nie
przeprowadzita sprawy spadkowej po wiascicielach lub wspotwiascicielach
nieruchomosci albo osoby, ktorych nastepstwo prawne nie zostato ujawnione
w treSci ksiegi wieczystej. Dyrektor Wydziatu dodata, Ze jesli nieruchomos¢ jest
wykorzystywana w celu prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej (np. najem na cele
mieszkaniowe) obowigzujg przepisy dot. pomocy de minimis, co rowniez znaczaco
wydtuza procedure (konieczno$¢ zgromadzenia dokumentéw, prowadzenia
korespondencji z wnioskodawcg itp.). Ze wzgledu na fakt, iz zdecydowana
wiekszos$¢ nowych wiascicieli korzysta z mozliwosci wniesienia optaty jednorazowe;j
(18.000 z 30.000 wydanych zaswiadczen), realizujgc zadanie organ - jak podkreslita
Dyrektor Wydziatu - musi nie tylko uwzgledni¢ obowigzujacy termin, ale rowniez
dochowa¢ najwyzszej starannosci co do ustalenia przestanek przyznania bonifikaty
i ustalenia prawidtowej kwoty naleznej do zaptaty. W ocenie Dyrektor Wydziatu, przy
ustalaniu ustawowego terminu 14 dni nie uwzgledniono konieczno$ci dokonania
szeregu czynno$ci majacych wptyw na czas rozpatrywania wniosku (w tym m.in.
uzupetnienie brakéw formalnych, wezwanie do ztozenia lub uzupetnienia
dokumentéw, podwdjne awizowanie itp.).

(dowdd: akta kontroli str. 687-695)

Wtascicielom nieruchomosci, ktdrzy wniesli optate jednorazowg organ wysytat
zaswiadczenia o wniesieniu opfat. W dziewieciu przypadkach, sposrdd 31 objetych
szczegotowym badaniem, zaswiadczenia zostaty wystane z naruszeniem 30-
dniowego terminu, o ktorym mowa w art. 7 ust. 9 ustawy przeksztatceniowe;
(maksymalne opdznienie wynosito 334 dni).

(dowdd: akta kontroli str. 399-576, 900-1000)

Zdaniem Dyrektor Wydziatu, termin 30 dni jest terminem instrukcyjnym, dotyczacym
wydania zaswiadczenia. Z przepisu tego nie wynika obowigzek przestania
zaSwiadczenia. Jest to czynnoS¢ o charakterze technicznym i ma na celu
uporzadkowanie zapisow ksigg wieczystych. Dyrektor wskazata, ze w pierwsze;
kolejnosci skupiono sie na realizacji wnioskow 0 wydanie zaswiadczenia oraz
zamiarze jednorazowego wniesienia opfaty. Zaswiadczenia o wniesieniu opfaty
jednorazowej wydawane sg sukcesywnie.

(dowdd: akta kontroli str. 687-695, 995-1140)
W Wydziale nie prowadzono rejestrébw umozliwiajacych ustalenie (KSAT20)

w odniesieniu do jakiej czeSci spraw wydano, w terminie 30 dni, zadwiadczenie
0 wniesieniu wszystkich opfat albo optaty jednorazowej. Zdaniem Dyrektor Wydziatu,

19 Warunki uzyskania bonifikaty wynikajace z uchwaty Rady Miasta nr VI/68/VII1/2019 z dnia 5 lutego 2019 r.,
zmienione uchwatg Nr XX/346/VIIl/2019 z dnia 3 grudnia 2019 r., i zarzadzenia Nr 113/19 Wojewody
Wielkopolskiego z dnia 25 marca 2019 r., zmienione Zarzadzeniem nr 6/20 Wojewody Wielkopolskiego z dnia 14
stycznia 2020 .

20 Krajowy System Administracji Terenowej



termin ten jest terminem instrukcyjnym. Ponadto wyrazita stanowisko, ze przepis
wskazuje na obowigzek wydania przez organ za$wiadczenia, a nie na obowigzek
doreczenia w przewidzianym terminie zaswiadczenia stronie.

(dowod: akta kontroli str.141-153)

NIK wskazuje, ze w pieciu sposrod dziewieciu badanych spraw, w ktorych wysytano
zaswiadczenia o wniesieniu opfaty w terminie powyzej 30 dni od momentu jej
dokonania, termin ten byt znaczaco wydtuzony i wyniost ponad 150 dni. Ponadto,
samo podpisanie zaswiadczenia, bez jego udostepnienia stronie, uniemozliwia
wnioskowanie przez niego o wykreSlenie w dziale Il ksiegi wieczystej wpisu
roszczenia o optate. Przekroczenia okreslonych w ustawie terminéw podejmowania
kolejnych czynno$ci przez wkasciwy organ majg wptyw na realizacje przez whascicieli
nieruchomosci ich uprawnien.

4. Prawidtowos$¢ postepowania w przypadku wydania zaswiadczenia na rzecz
cudzoziemca

W kontrolowanym okresie nie wydawano zaswiadczen o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci w prawo wiasnoSci na rzecz
cudzoziemcow. W latach 2019-2021 (do 10 maja) obcokrajowcy ztozyli dwa wnioski
0 wydanie zaswiadczen stanowigcych przedmiot niniejszej kontroli NIK.
W pierwszym przypadku organ odmoéwit wydania zaswiadczenia obywatelowi Chin
i Kanady z powodu niedostarczenia przez niego zezwolenia ministra wtasciwego do
spraw wewnetrznych na nabycie nieruchomosci. W drugim przypadku, na dzien
przeprowadzenia czynnosci kontrolnych?!, postepowanie nie zostato zakonczone.

(dowdd: akta kontroli str. 173-177, 624-630)

W Urzedzie nie prowadzono odrebnego rejestru wnioskéw sktadanych przez
cudzoziemcow. W wyjasnieniach, Dyrektor Wydziatu wskazata na interpretacje
Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju (dalej: MIiR), uzgodniong z Ministerstwem Spraw
Wewnetrznych i Administracji22, wedtug ktorej, stosowne zezwolenie cudzoziemiec
powinien uzyskaC w sytuacji nieruchomo$ci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi lub wielorodzinnymi, w ktérych nie wyodrebniono
wiasnosci lokali. Powotujgc sie na ww. stanowisko, Dyrektor wyjasnita, ze
przeksztatcany udziat jest prawem niesamoistnym, uzaleznionym od gtéwnego
prawa wfasno$ci lokalu, nie moze wiec by¢ przedmiotem samodzielnego obrotu.
Przeksztatcenie udziatow w uzytkowaniu wieczystym na rzecz wszystkich wiascicieli
lokali w budynkach wielorodzinnych nastgpito bezwarunkowo z dniem 1 stycznia
2019 r., nawet gdy wspotuzytkownikiem wieczystym gruntu a zarazem wiascicielem
lokalu jest cudzoziemiec. Wobec powyzszego, nie bylo koniecznosci ujmowania
cudzoziemcow w odrebnym rejestrze.

(dowod: akta kontroli str. 173-177)

5. Terminowo$¢ realizacji podstawowych elementéow  procesu
przeksztatlceniowego

Do 31 grudnia 2019 r.22 w Urzedzie nie wydano zaswiadczen w odniesieniu do

znacznej czesci (okoto 66%) nieruchomo$ci?*  spetniajacych  warunki
przeksztatcenia.

21 j, wedtug stanu na dzien 25 maja 2021 .

22 https://www.gov.pl/web/archiwum-inwestycje-rozwoj/przeksztalcenie-uzytkowania-wieczystego-we-wlasnosc,
opubl. 29 kwietnia 2019r.

Zart. 4 ust. 2 pkt 1 wzw. z art. 1 ust. 1 ustawy przeksztatceniowej

24 dot. ilosci zaswiadczen wydanych dla nieruchomosci lokalowych w przypadku nieruchomosci zabudowanych
budynkami wielorodzinnymi i nieruchomosci gruntowych, w przypadku nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi.
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Dyrektor Wydziatu wyrazita stanowisko, ze termin wydania zaSwiadczen jest
,wylacznie instrukcyjny i stanowi swojego rodzaju postulat do organu, ktory winien
go uwzgledni¢ w miare swych mozliwosci”.

We wskazanej w pkt 1 niniejszego wystgpienia odpowiedzi MIIR z dnia 8 kwietnia
2019 r. Zastepca Dyrektora Departamentu Gospodarki Nieruchomos$ciami wskazata
m.in., ze ,\W pierwszej kolejnosci wymaga podkreslenia, ze organy zobowigzane sg
do podejmowania czynnosci urzedowych bez zbednej zwioki. Zatozeniem
racjonalnego ustawodawcy byto zatem kierowanie si¢ przez organy tg dyrektywa.
Brak sankcji za uchybienie terminowi do wydania zaswiadczenia potwierdzajacego
przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nie narusza
natomiast prawa do dochodzenia przez witasciciela gruntu roszczenia o naprawienie
wyniktej z zaniechania organu szkody.”

(dowdod: akta kontroli str. 173-185)

Ponadto, Dyrektor Wydziatu wskazata, ze o powyzszym charakterze terminu
Swiadczy takze brzmienie przepisow ustawy przeksztatceniowej, w tym art. 8a
Jezeli przed wydaniem przez wlasciwy organ zaswiadczenia dotychczasowy
uzytkownik wieczysty wniost optate roczng z tytutu uzytkowania wieczystego za
2019 rok lub nastepne lata, opfaty te podlegajq zaliczeniu z urzedu na poczet optaty
lub optaty jednorazowej (...)". Dyrektor zwrécita takze uwage na tre$¢ zmiany
ustawy przeksztatceniowej, wprowadzone] przepisami ustawy z dnia 13 czerwca
2019r. o zmianie ustawy Krajowym Zasobie Nieruchomo$ciami (art. 20 ust. 2),
w ktorej wskazano prawo do bonifikaty (w terminie dwoch miesiecy od dnia
otrzymania zaswiadczenia), jesli zaswiadczenie zostato doreczone po 30 listopada
2019 r. i fakt implementacji zapisow do stosownych uchwat rady miasta
i zarzadzenia wojewody z 14 stycznia 2020 .

(dowod: akta kontroli str. 178-185)

NIK wskazuje, ze instrukcyjny charakter terminu nie oznacza, ze nie jest on
terminem obowigzujacym wiasciwy organ. Niemniej jednak, istotnymi czynnikami
wptywajacymi na terminowosc¢ realizacji objetego kontrolg zadania byta jego skala
(ponad 45 tys. spraw?®) oraz praktyka przyznawania i przekazywania $rodkow z
budzetu panstwa na realizacje zadan dotyczacych przeksztatcania gruntéw Skarbu
Panstwa, dopiero w ostatnim kwartale 2019 i 2020 r. — zasadniczo utrudniajgca
planowanie i organizowanie pracy Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami.

Na dzien 1 stycznia 2019 r. w stosunku do 1932 nieruchomosci toczyty sie
postepowania w przedmiocie przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wiasno$ci nieruchomosci (kazde postepowanie dotyczyto 1 nieruchomosci
W znaczeniu wieczystoksiegowym) na podstawie ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
0 przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
nieruchomosci, spos$rdd ktérych w o$miu sprawach ztozono do dnia 31 marca
2019 r. o$wiadczenie o dalszym prowadzeniu postepowania (na podstawie art. 26
ustawy przeksztatceniowej). Z powodu braku ww. o$wiadczen, umorzonych zostato
77 postepowan. Pozostate 108 postepowan dotyczyto uzytkownikéw lub
wspotuzytkownikdéw wieczystych, ktdrych suma udziatow wynosita mniej niz potowe
i w zwigzku z tym nie mieli oni obowigzku ztozenia stosownego oSwiadczenia. Dla
potrzeb niniejszej kontroli, Urzad nie przedtozyt informaciji o liczbie uzytkownikdw,

%5 Dot. liczby nieruchomosci lokalowych w przypadku nieruchomosci zabudowanych budynkami wielorodzinnymi
i nieruchomosci gruntowych, w przypadku nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi.

% co stanowito 3,3% nieruchomosci spetniajacych warunki przeksztatcenia na dzien 1 stycznia 2019 r., (wg
stanu na dzien 11 czerwca 2021 r.)
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ktorych dotyczyty ww. sprawy.  Dyrektor Wydziatu wyjasnita, ze okreSlenie te]
liczby nie byto konieczne w celu procedowania (Urzad nie prowadzit tego rodzaju
ewidencji). Dookreslenie stron nastepowato na etapie toczacego sie postepowania
(jedno postepowanie dotyczyto od kilku do nawet kilkuset uzytkownikdw
wieczystych).

(dowdd: akta kontroli str. 4-9, 141-147)

Nieruchomos$ci spetniajgce warunki przeksztatcenia odnosity sie do 30.489
uzytkownikow?” gruntow Miasta i 14.980 uzytkownikdéw2® gruntéw Skarbu Panstwa.
W poszczegdlnych latach okresu objetego kontrolg wydano nastepujacg liczbe
zaswiadczen o przeksztatceniu?®:

- w 2019 r. - tacznie 15.408 (34%), w tym: 11.616 uzytkownikom wieczystym
gruntéw stanowigcych wiasnos¢ Miasta i 3.792 uzytkownikom wieczystym gruntow
stanowigcych wtasno$¢ Skarbu Panstwa;

-w 2020 r. — 11.876 (26%), w tym odpowiednio: 7.380 i 4.496;
- do 10 czerwca 2021 r. - 3.870 (8,5%), w tym odpowiednio: 2.835i 1.035.

Liczba uzytkownikow, ktorych nieruchomosci spetnity warunki przeksztatcenia po
dniu 1 stycznia 2019 r. wyniosta 64. Wszystkim wydano stosowne zadwiadczenia.

W efekcie, wg stanu na dzien 10 czerwca 2021 r. zaswiadczen nie wydano: 8.658
uzytkownikom wieczystym gruntow stanowigcych wiasnos¢ Miasta i 5.657
uzytkownikom wieczystym gruntéw stanowigcych witasno$¢ Skarbu Panstwa
(tacznie 14.315, 1j. 31%)%.

(dowdod: akta kontroli str. 178-185)

W okresie objetym kontrolg Prezydent kilkukrotnie wystepowat do Wojewody
Wielkopolskiego, zardwno na jego wezwanie, jak i z wiasnej inicjatywy,
0 przyznanie i uruchomienie $rodkéw na przedmiotowe zadanie, wskazujac na
wzrost pracochtonnosci oraz dodatkowe czynnosci niezbedne do wykonania,
bedace konsekwencjg zmian ustawy przeksztatceniowe;.

Srodki z rezerwy celowej byty w 2019 i 2020 r. przyznawane przez Wojewode
w pazdzierniku, co uniemozliwiato - jak wskazywano w kierowanych do niego
pismach - efektywne zarzadzanie procesem zwigzanym z wydawaniem
zaswiadczen. Terminy te, w opinii Urzedu, uniemozliwialy np. zatrudnianie
pracownikdw, szczegolnie w sytuacji naktadania na starostow nowych zadan.
Wojewoda, w odpowiedzi wskazat, ze w latach 2019 i 2020 wysoko$¢ $rodkow
przyznawanych w ramach dotacji dla wojewddztwa wielkopolskiego znacznie
odbiegata od zgtaszanego zapotrzebowania. Zostaty one uzupetnione $rodkami
zrezerwy celowej, przy czym, jak wskazywat Wojewoda, zgodnie z zasadami
okre$lonymi przez Ministerstwo Finanséw, o $rodki te Wojewoda moze ubiegac sie
w drugiej potowie roku, wskazujac liczby czynnosci zrealizowanych w | potowie roku
| przewidzianych do realizacji w |l pofowie roku.

(dowdd: akta kontroli str. 272-379)

21 \Wg stanu na dzien 1 stycznia 2019 r. - dla nieruchomosci lokalowych w przypadku nieruchomosci
zabudowanych budynkami wielorodzinnymi i nieruchomosci gruntowych w przypadku nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.

28 \Wg stanu na dzien 1 stycznia 2019 r. - dla nieruchomosci lokalowych w przypadku nieruchomosci
zabudowanych budynkami wielorodzinnymi i nieruchomosci gruntowych w przypadku nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.

2 Jako liczbe zaswiadczen wydanych dla nieruchomosci lokalowych w przypadku nieruchomosci zabudowanych

budynkami  wielorodzinnymi i nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi.
30 Jako liczbe zaswiadczen wydanych dla nieruchomosci lokalowych w przypadku nieruchomosci zabudowanych
budynkami  wielorodzinnymi i nieruchomo$ci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi.
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W pismie Wojewody Wielkopolskiego z dnia 11 maja 2021 r.3!, kierowanym do
prezydentdbw miast na prawach powiatu oraz starostow w zw. z potrzebg
opracowania projektu budzetu na 2022 r., wskazana zostata zaktadana mediana
czasu realizacji poszczegolnych czynnosci w przedmiotowym procesie, przyjmujac,
ze:

—na wydanie jednego zaswiadczenia o przeksztatceniu, poprzedzone
badaniem przestanek uwfaszczenia z mocy prawa przewidziano 5 godzin;

— na sporzadzenie w jednej sprawie informacji 0 wysokosSci naleznej optaty
jednorazowej lub kwoty pozostatej do zaptaty wraz z badaniem spetnienia
przestanej udzielenia bonifikaty przewidziano 1,5 godziny;

— na wydanie jednego zaswiadczenia o wniesieniu wszystkich optat rocznych
lub optaty jednorazowej zaplanowano 0,5 godziny.

Ponadto, na czynno$ci kancelaryjne przewidziano 3 godziny (dla jednej czynno$ci),
a dla sporzadzenia sprawozdania z udzielonej pomocy publicznej przewidziano
1 godzine.

(dowdd: akta kontroli str. 694)

Dyrektor Wydziatu wskazata, ze biorac pod uwage pierwotne zatozenie wydania
wszystkich zaswiadczen w terminie 12 miesiecy i ww. mediane, wydanie samych
zaSwiadczen dotyczacych nieruchomosci Skarbu Panstwa zajetoby 75.000 godzin,
CO Oznacza, ze niezbedna bytaby w tym celu efektywna praca 42 pracownikow
zatrudnionych w petnym wymiarze czasu pracy32. Wydziat Gospodarki
Nieruchomos$ciami na realizacje wszystkich zadan zleconych z zakresu gospodarki
nieruchomos$ciami posiadat wg stanu na dzien 10 czerwca 2021 r., 24 etaty. Jak
wyjasnita Dyrektor Wydziatu, Prezydent Miasta przeznaczyt na realizacje zadania
zwigzanego z procesem przeksztatcania Srodki umozliwiajace zwiekszenie liczby
0s6b o 10 oraz okresowo prace pracownikow juz zatrudnionych w godzinach
nadliczbowych. Dyrektor zauwazyta takze, ze w uzasadnieniu do ustawy,
ustawodawca wskazat, Ze wydanie zaSwiadczenia nie bedzie wymagato
dodatkowych etatdw w urzedach, gdyz prace te bedg wykonywali urzednicy, ktorzy
dotychczas zajmowali sie naliczaniem, poborem, egzekucjq i aktualizacjg optat
rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego.

(dowdd: akta kontroli str. 694)

W objetej szczegbtowym badaniem probie 31 spraw, w ktdrych zadwiadczenia byty
wydawane na wniosek, wszystkie zaswiadczenia (facznie 15 spraw), w sytuacjach
uzasadnionych potrzebg dokonania czynnosci prawnej majacej za przedmiot lokal
przekazano wnioskodawcy w terminie 30 dni od ztozenia wniosku (art. 4 ust. 2 pkt
3). Terminowo postepowano takze, w przypadku wnioskéw (w liczbie 16),
w odniesieniu do ktérych termin wydania zaswiadczenia wynosit 4 miesigce (art. 4
ust. 2 pkt 2).

Na etapie wptywu wnioskdw i ich rejestracji w elektronicznym systemie zarzadzania
dokumentacjg nie odnotowano czy dany wniosek winien by¢ rozpatrzony w terminie
30 dni czy tez 4 miesiecy.

Jak wyjasnita Dyrektor Wydziatu, przyjeto zasade, ze najpierw wydawane sg
zaswiadczenia na wniosek, wedtug terminu ich realizacji, a nastepnie z Urzedu.
Sprawy byty zaktadane dla nieruchomosci, a wptyw pierwszego wniosku o wydanie
zaswiadczenia inicjowat wydawanie za$wiadczen z urzedu dla pozostatych lokali
w budynku wielorodzinnym, o czym S$wiadczy fakt nadawania przez Wydziat
numeréw kolejnych zaswiadczen wydawanych dla kolejnych lokali. Powyzszg

31 SN-11.3110.1.2017
32 Przy zatozeniu, ze efektywnie w ciagu roku pracownik przepracowuje 1.760 godzin.
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zasade, jak wyjasnita Dyrektor, stosowano takze w przypadku lokali w budynkach
jednorodzinnych.

(dowdd: akta kontroli str. 141-147)

Dyrektor, odnoszac si¢ do  sposobu nadzoru nad terminowoscig realizacii
poszczegolnych spraw, wskazata na monitoring prowadzony w momencie wptywu
wniosku (m.in. odnotowanie stosownych informacji w aktach sprawy), na etapie
biezacej realizacji (w postaci systematycznie prowadzonej kontroli spraw, w tym
losowo wybranej proby), a takze na etapie akceptacji projektdw zadwiadczen
(projekty zaswiadczen, zweryfikowane przez kierownik oddziatu trafiajg do podpisu
Dyrektor Wydziatu, gdzie analizowana jest kwestia dochowania terminéw ich
wydania). Dodata, ze w oparciu o liczbe spraw zarejestrowanych w elektronicznym
systemie zarzadzania dokumentacjg (Mdok), kierownik monitorowat liczbe
prowadzonych spraw, w celu réwnomiernego przydzielania wnioskow na
poszczegoinych pracownikow.

(dowod: akta kontroli str. 141-147)

W toku kontroli nie przedtozono sprawozdania/wydruku ani innego potwierdzenia
biezacego stanu wszystkich realizowanych spraw. Byto to spowodowane, jak
wyjasnita Dyrektor, m.in. stopniem ziozono$ci poszczegdlinych spraw (w wielu
przypadkach w pojedynczej sprawie odnotowywano kilkaset pozycji w wykazie
dokumentow). Weryfikacja stanu realizacji poszczegélnych spraw byta mozliwa
w systemie informatycznym (w tym m.n. rodzaj i liczba dokumentéw
zgromadzonych w danej sprawie, a takze etap jej realizacji). Dyrektor Wydziatu
dodata takze, Ze rozpoznanie czy wniosek spetnia przestanki przeksztatcenia jest
mozliwe dopiero po jego merytorycznej analizie.

Prowadzone w Wydziale rejestry nie umozliwiaty wskazania danych na temat liczby
zaswiadczen wydanych na wnioski, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2 pkt 2 i 3 ustawy,
zatatwionych w terminie badz po terminie. Dyrektor Wydziatu wyja$nita, ze ustawa
nie naklada obowigzku tworzenia odrebnych rejestrow umozliwiajgcych
raportowanie liczby wydanych zaswiadczen z podziatem na ww. terminy. Dodata, ze
opracowanie zestawienia z podziatem wedtug kryterium terminu moze odby¢ sie
metoda fizycznego przegladania akt sprawy, co skutkuje duzg pracochtonnoscia.

(dowdd: akta kontroli str. 143-147)

We wszystkich sposrdd objetych szczegotowa kontrolg 31 sprawach, zaswiadczenia
zostaty przekazane do sadu wieczystoksiegowego w terminie 14 dni, to jest zgodnie
z dyspozycjg art. 4 ust. 7 ustawy przeksztatceniowej. Prowadzone w Urzedzie
rejestry nie umozliwiaty pozyskania danych dotyczacych przedmiotowego terminu
w odniesieniu do wszystkich prowadzonych spraw. Dyrektor Wydziatu wyjasnita, ze
w porozumieniu z sgdem przyjete zostato rozwigzanie polegajace na osobistym
dostarczaniu przez pracownika Wydziatu, dwa razy w tygodniu, wydanych
zadwiadczen. CzestotliwoSC ta zapewniata dochowanie powyzszego terminu.
Dyrektor dodata, ze w samym 2019 r. rozwigzanie to przyniosto oszczednosci na
poziomie 120.000 zt oraz ograniczyto pracochtonno$¢ zwigzang z obstugg wysytki
zaswiadczen. W czasie epidemii zaswiadczenia byly zbiorczo przekazywane do
sgqdu raz w tygodniu, za posrednictwem operatora pocztowego.

(dowdd: akta kontroli str. 143-147)

W kontrolowanym okresie do organu wptynety trzy skargi na bezczynnos¢ lub
przewleklosC postepowania przeksztatceniowego. W dwéch przypadkach organ
rozpatrujacy zazalenie (Wojewoda Wielkopolski) uznat, ze na etapie wydawania
zaswiadczen o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego oraz wystawiania
informacji o wysokosci optaty jednorazowej, stronie nie przystuguje prawo do
wniesienia ponaglenia, poniewaz przepisy kodeksu postepowania administracyjnego
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nie majg do nich zastosowania. W trzecim, Wojewoda wydat postanowienie
o uznaniu ponaglenia za bezzasadne. Przed jego wydaniem bowiem Urzad
skorygowat zaswiadczenie, a wiec zrealizowat postulat bedacy przedmiotem
ponaglenia.

(dowdod: akta kontroli str. 577-687, 141-147, 900-1000)

W toku realizacji zadania dot. wydawania zaswiadczen o przeksztatceniu, w tym
wysytania informacji 0 wysokosci optaty jednorazowej i zaswiadczenia o wniesieniu
optaty Wydziat nie stosowat przepiséw Kpa33, w celu m.in. poinformowania strony
o0 niedochowaniu terminu, wyznaczeniu nowego terminu i wskazania przyczyn jego
niedochowania. Dyrektor Wydziatu wyjasnita, ze po wejsciu w zycie ustawy
przeksztatceniowej istniejg dwa rodzaje zaswiadczen wydane na podstawie
przedmiotowej ustawy, a takze drugie — o ktdrych méwi kpa. Zaznaczyta, ze
,W judykaturze podkresla sie, iz przedmiot postepowania o wydanie zaswiadczenia
na podstawie art. 217 kpa jest waski i ma specyficzny charakter. Nie obejmuje on
kompetenciji do orzekania przez organ w danej sprawie administracyjnej, tj. ustalania
praw lub obowigzkdéw administracyjnoprawnych podmiotéw prawa, lecz sprowadza
sie wytacznie do poswiadczenia faktow lub standw prawnych. Zaswiadczenie jest
aktem wiedzy, a nie aktem woli organu i nie ma charakteru prawotworczego3’.
Wojewoda Wielkopolski rozpatrujgc ponaglenia, potwierdzit powyzsze stanowisko.

(dowdod: akta kontroli str. 577-687)

W celu usprawnienia procesu zwigzanego z wydawaniem zaswiadczen, w tym
terminowos$ci realizacji zadan, w Urzedzie podjeto szereg dziatan. Zwigkszono
liczbe oséb udzielajacych klientom informaciji. Potaczenia obstugiwane pierwotnie
wytacznie przez pracownikow merytorycznych Wydziatu zostaty przekierowane do
innej grupy przeszkolonych pracownikow - Biura Poznan Kontakt UMP.
Z udostepnionych danych wynika, ze w kazdym miesigcu, w | pétroczu 2019r.,
odnotowano kilka tysiecy potaczen przekierowanych z Wydziatu, w tym najwiece;
potaczen odnotowano w marcu 2019 r. — 6.394.

Urzad Miasta Poznania przeprowadzit takze kampanie informacyjna, majaca na celu
rozszerzenie zrodet informacji na temat ustawy przeksztatceniowej. Pracownicy
Wydziatu opracowali broszury dla mieszkancow, zawierajace odpowiedzi na
najczesciej zadawane pytania oraz komunikaty w formie plakatow i ulotek
informacyjnych, aktualizowane w zw. z nowelizacjg ustawy. Ponadto
przeorganizowano zasady zwigzane z bezpo$rednig obstugq klienta. Rozproszong
dotychczas na poszczegdlne stanowiska merytoryczne obstuge klienta
zorganizowano na sali obstugi klienta. Zarzadzeniami Dyrektora Wydziatu3®
wprowadzono wzory dokumentéw, w tym: wniosku 0 wydanie zaSwiadczenia
0 przeksztatceniu, 0 zamiarze jednorazowego wniesienia optaty przeksztatceniowe;,
o$wiadczenia wnioskodawcy ubiegajacego sie 0 udzielenie bonifikaty w wysokosci
99% od jednorazowej optaty. W Wydziale opracowano szablony wydawanych
dokumentéw, w tym zaswiadczen, informacji 0 wysoko$ci opfaty itp. odrebnie dla
nieruchomos$ci stanowigcych dotychczas wtasnos¢ Miasta i odrebnie dokumenty
dotyczace dotychczasowych nieruchomos$ci Skarbu Panstwa.

Z przedtozonych w toku kontroli analiz Urzedu wynikato, ze ilo¢ obstugiwanej
korespondencji w2019 r.  kilkukrotnie  wzrosta w  poréwnaniu

33 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego, Dz.U. z 2021 r., poz. 735.

3 Por. wyr. NSA z 8 lutego 2018 r., Il OSK 950/16 (LEX nr 2464312), WSA w Krakowie z 19 pazdziernika
2017 r., Il SA/Kr 811/17 (LEX nr 2387248).

% w sprawie zmiany zarzadzenia w sprawie wprowadzenia do stosowania formularzy wiasnych celem

usprawnienia obstugi klienta oraz pracy Wydziatu Gospodarki Nieruchomos$ciami Urzedu Miasta Poznania,

odpowiednio: Nr 23/2018 z dnia 5 pazdziernika 2018 r., Nr 11/2019 z dnia 27 marca 2019 r., Nr 19/2019 z dnia

16 lipca 2019 r., Nr 20/2019 z dnia 1 sierpnia 2019 r.

15



Stwierdzone
nieprawidtowosci

Uwaga

z analogicznym okresem 2018 r. Przyktadowo tylko w | pétroczu 2019 r. do jednego
z Oddziatow zajmujacych sie procesem wptyneto prawie 4-krotnie wiecej
korespondenciji (5.985 szt.).

Poza ww. inicjatywami podjeto takze wspotprace z sadem wieczystoksiegowym.
Dostarczanie przez pracownika korespondencji, jak wyjasnita Dyrektor Wydziatu,
miato na celu nie tylko usprawnienie procesu, ale takze generowanie oszczedno$ci.
Ponadto, w celu ograniczenia pracochtonnosci zwigzanej z obstugg korespondencii
wptywajacej w zakresie przeksztatcen, Prezydent Miasta zrzekt sie — na podstawie
art. 6260 § 1 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego3®
wystawiania i doreczania przez sad zawiadomien o dokonanych wpisach w ksiegach
wieczystych na podstawie wydanych zaswiadczen?’.

Dyrektor Wydziatu wskazata ponadto na systematyczne usprawnianie rozwigzan
informatycznych. Przyktadowo wskazata, ze od listopada 2020 r. zwiekszyta sie
efektywno$¢ wydawania zaswiadczen o wniesieniu optaty jednorazowej. Obecnie,
zaSwiadczenia generowane sg bezposrednio z systemu informatycznego, poprzez
wczytanie danych dotyczacych konkretnej sprawy do obowigzujacego szablonu.
Zastgpito to proces opracowywania na podstawie akt sprawy, dokumentu
w edytorze tekstu. Znaczaco usprawniono takze proces samej wysytki poprzez
mozliwos¢ dokonywania wydruku danych do korespondencji, w tym danych
kontrahentéw, z systemu elektronicznego zarzadzania dokumentacjgq (Mdok)
bezposrednio na kopercie i dodatkowo na zwrotce.

(dowdd: akta kontroli str. 687-862)

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

1. Do 31 grudnia 2019 r., a wiec w terminie okre$lonym w art. 4 ust. 2 pkt 1 w zw.
z art. 1 ust. 1 ustawy przeksztatceniowej, w Urzedzie nie wydano 66% za$wiadczen
w odniesieniu do nieruchomos$ci spetniajgcych warunki przeksztatcenia na dzien
1 stycznia 2019r.
(dowdd: akta kontroli str. 874)
2. W dwunastu sposrod 31 objetych kontrolg spraw, Urzad poinformowat wiascicieli
nieruchomo$ci 0 wysokosci optaty jednorazowej z naruszeniem 14-dniowego
terminu, o ktorym mowa w art. 7 ust. 8 ustawy przeksztatceniowe;.
(dowdod: akta kontroli str. 995-1140)
3. W dziewieciu przypadkach sposrod 31 objetych szczegdtowym badaniem,
zaswiadczenia o wniesieniu optat zostaty wystane z naruszeniem 30-dniowego
terminu, o ktorym mowa w art. 7 ust. 9 ustawy przeksztatceniowe;.
(dowdd: akta kontroli str. 995-1140)

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujaca uwage:

NIK zwraca uwage, ze odnotowywanie w poszczegdinych rejestrach informacii
0 obowigzujacych terminach przewidzianych na realizacje zadan, moze usprawni¢
monitorowanie terminowo$ci poszczegolnych czynnosci zwigzanych z procesem
wydawania zaswiadczen o przeksztatceniu.

% Dz.U.z2020., poz. 1575 ze zm.
37 Pismo Zastepcy Prezydenta Miasta Poznania znak GN-X.6826.2.317.2019 z dnia 6 wrze$nia 2019 r.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

V.Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne 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 zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Poznaniu. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z treScig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykorzystania
uwagi.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystgpienia pokontrolnego.

Poznan, 19 lipca 2021 .

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Kontroler Dyrektor
Zuzanna Kazmierczak
specjalista kontroli parnstwowej z up. Grzegorz Malesinski

p.o. Wicedyrektora

Jakub Lakomecki
Inspektor kontroli panstwowe;



