NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI

Delegatura w Poznaniu

LPO.410.012.02.2021

Krystian Kinastowski
Prezydent Miasta Kalisza
Urzad Miasta Kalisza

Ul. Gtéwny Rynek 20
62-800 Kalisz

WYSTAPIENIE
POKONTROLNE

P/21/027 Przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntow

NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI
Delegatura w Poznaniu
ul. Dozynkowa 9H, 61-662 Poznan
T +48 6165562 00, F+48 61 655 62 01
Ipo@nik.gov.pl



Jednostka
kontrolowana

Kierownik jednostki
kontrolowanej

Zakres przedmiotowy
kontroli

Okres objety kontrolg

Podstawa prawna
podjecia kontroli

Jednostka

przeprowadzajaca
kontrole

Kontrolerzy

|. Dane identyfikacyjne

Urzad Miasta Kalisza, ul. Gtowny Rynek 20, 62-800 Kalisz (dalej: Urzad, jednostka
kontrolowana)

Krystian Kinastowski, Prezydent Miasta Kalisza, od 22 listopada 2018 .
Realizacja zadan zwigzanych z wydawaniem zaswiadczen o przeksztatceniu

Od poczatku 2019 r. — do konca | potowy 2021 r. (z uwzglednieniem wcze$niejszych
dziatan majacych zwigzek z realizacjg zadan zwigzanych z procesem
przeksztatceniowym)

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

1. Aleksandra Koszarek, starszy inspektor kontroli paristwowej, upowaznienie do
kontroli nr LPO/54/2021 z 22 kwietnia 2021 r.

2. Daniel Braciszewski, starszy inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LPO/53/2021 z 22 kwietnia 2021 .

(akta kontroli str. 1-2, 3-6)

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



OCENA OGOLNA

Il. Ocena og6lnaz kontrolowanej dziatalnosci

Prezydent Miasta Kalisza wydat zaswiadczenia o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wiasno$ci tych gruntéw dalej: zaswiadczenia przeksztatceniowe® w odniesieniu do
wszystkich uzytkownikow w ustawowym terminie, tj. do 31 grudnia 2019 r.
Posiadane przez jednostke kontrolowang dokumenty zawieraly informacje
pozwalajace na dokonanie prawidiowej weryfikacji nieruchomo$ci pod katem
spetniania warunkow przeksztatcenia, okreslonych w ustawie przeksztatceniowe;.
Prezydent, co do zasady, dokonywat prawidtowej weryfikacji spetniania przez
nieruchomo$ci warunkow przeksztatcenia.

ZaSwiadczenia przeksztatceniowe wraz ze stanowigcymi ich integralng czes¢
zatgcznikami, zawieraly informacje wymagane w art. 4 ust. 3 ustawy
przeksztatceniowej. Urzad na ogét prawidtowo naliczat optaty przeksztatceniowe
i jednorazowe, o ktorych mowa w art. 7 ust. 1 i ust. 74 ustawy przeksztatceniowej,
ktore nowy wiasciciel gruntu ponosi na rzecz dotychczasowego wiasciciela.

W jednym przypadku, sposrod proby objetej badaniem, Prezydent wydat
zaswiadczenie potwierdzajace przeksztatcenie z dniem 1 stycznia 2019 r., mimo ze
budynek na tej nieruchomosci zostat oddany do uzytkowania dopiero z dniem
2 kwietnia 2019 r. W konsekwencji, zanizono optate przeksztatceniowg oraz nie
ustalono opfaty z tytutu uzytkowania wieczystego za 2019 r. w kwotach odpowiednio
2733714 zt i 7 344,61 zt. Jeszcze w trakcie kontroli, Urzad podjat skuteczne
dziatania majace na celu prawidtowe ustalenie nalezno$ci z tego tytutu.

W toku kontroli stwierdzono rowniez nieprawidtowosci dotyczace czasu
dokonywania czynno$ci, dla ktorych ustawa przewidziata okreslone terminy
realizacji i procedury wydawania zaswiadczen, {j..

- 36 sposrod 81 zasdwiadczen przeksztatceniowychd, co stanowito 44% og6tu
wnioskow ztozonych przez dotychczasowych uzytkownikow wieczystych, zostato
wydanych z naruszeniem terminu przewidzianego w art. 4 ust. 2 pkt 3 ustawy
przeksztatceniowej, tj. ponad 30 dni od zlozenia wniosku przez dotychczasowych
uzytkownikow wieczystych, na co istotny wptyw miat przyjety w kontrolowane;
jednostce nieprawidtowy sposéb kwalifikowania wnioskéw pod katem terminu ich
zatatwiania. NIK zauwaza przy tym, Ze terminowe wydanie zaswiadczen byto
obiektywnie utrudnione, gdyz 70% wnioskéw wptynefo do Urzedu w | kwartale
2019r.

- jedno zadwiadczenie przeksztatceniowe sposrdd 31, w probie objetej kontrolaf,
przekazano do sadu wieczystoksiegowego po 36 dniach od dnia jego wydania, nie
dochowujgc tym samym 14-dniowego terminu okreslonego w art. 4 ust. 7 ustawy
przeksztatceniowej;

- jedna spodréd 14 analizowanych informacji o wysoko$ci optaty jednorazowe;
wydana zostata z naruszeniem 14-dniowego terminu okreslonego w art. 7 ust. 8
ustawy przeksztatceniowej,

2 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogoing jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie opisowe;.

30 ktérych mowa w art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw (Dz. U. 2020 r. poz. 2040, dalej; ustawa
przeksztatceniowa)

4 Zgodnie z art. 7 ust. 7 ustawy przeksztatceniowej wiasciciel gruntu w kazdym czasie trwania obowigzku wnoszenia optaty
moze zgtosi¢ wiasciwemu organowi na piSmie zamiar jednorazowego jej wniesienia w kwocie pozostajacej do spfaty.
Wysoko$¢ optaty jednorazowej odpowiada iloczynowi wysokoSci opfaty obowigzujacej w roku, w ktérym zgloszono zamiar
whiesienia opfaty jednorazowej, oraz liczby lat pozostatych do uptywu okresu, o ktérym mowa w ust. 6 (optata jest wnoszona
przez okres 20 lat, liczac od dnia przeksztatcenia)

547% ogdtu wnioskéw ztozonych przez dotychczasowych uzytkownikow wieczystych

6 Préba obejmowata 25 nieruchomosci na gruntach Miasta Kalisza i pie¢ na gruntach Skarbu Paristwa.
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Opis stanu
faktycznego

- cztery sposrod 14 objetych kontrolg zaswiadczen o wniesieniu optaty jednorazowe;
(28% przypadkow w badanej probie) wydano z uchybieniem 30-dniowego terminu,
okreslonego w art. 7 ust. 9 ustawy przeksztatceniowej,

- w dwoch przypadkach wnioski zostaty pozostawione bez rozpoznania w sytuacii,
gdy nieruchomosci nie spetniaty warunkow przeksztatcenia, co byto niezgodne
z dyspozycjq art. 219 ustawy Kodeks postepowania administracyjnego.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

Realizacja zadan zwigzanych z wydawaniem zaswiadczen
o przeksztalceniu

1.1. Prowadzenie spraw zwigzanych z przeksztatceniem prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci, w tym zwigzanych z wydawaniem zaswiadczen
przeksztatceniowych nalezato do Wydziatu Gospodarowania Mieniem Urzedu?
(dalej: WGM). WGM podlegat bezposrednio Prezydentowi Miasta Kalisza. W okresie
objetym kontrolg zajmowato sie tym zagadnieniem dziewieciu pracownikow tej
komorki organizacyjne.

(akta kontroli str. 14-84, 141-271, 1013-1014, 1019-1020, 1021-1025, 1034-1039)

W Urzedzie, wedtug stanu na 1 stycznia 2019 r., zidentyfikowano 354
nieruchomosci w ramach gruntéw Miasta Kalisza i 43 nieruchomosci w ramach
gruntéw Skarbu Panstwa, spetniajgce warunki przeksztatcenia okreslone w art. 1
ust. 2 i art. 1a ustawy przeksztatceniowej. Warunkdw przeksztatcenia nie spetniato
95 nieruchomosci na gruntach Miasta Kalisza, tj. nieruchomosci niezabudowanych
i zabudowanych budynkami innymi niz mieszkalne jedno- i wielorodzinne.

Na liczbe 409 nieruchomo$ci potozonych na gruntach Miasta Kalisza sktadato sie:

- 347 nieruchomosci, w odniesieniu do ktérych w 2018 r. naliczono/pobrano optate
za uzytkowanie wieczyste w wysokosci 1% ceny za nieruchomosci gruntowe, na
ktdrych potozone sg garaze lub stanowiska postojowe niewykorzystywane do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej albo nieruchomo$ci przeznaczone na te
celed,

- 22 nieruchomosci repatriantdw zwolnionych z opfat za uzytkowanie wieczyste,

- 40 nieruchomosci, w odniesieniu do ktorych uzytkownicy wieczy$ci wniesli optaty
za caty okres trwania uzytkowania wieczystego.

Z 50 nieruchomosci Skarbu Panstwa, w odniesieniu do ktérych Urzad w 2018 r.
naliczyt opfate za uzytkowanie wieczyste w wysokosci 1% ceny za nieruchomosci
gruntowe, na ktérych potozone sgq garaze lub stanowiska postojowe
niewykorzystywane do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej albo nieruchomosci
przeznaczone na te cele, 43 spetniaty warunki przeksztatcenia.

Liczba uzytkownikdw wieczystych gruntéw Miasta Kalisza wynosita 3 835, natomiast
gruntéw Skarbu Parnstwa 828.

Wsrdd uzytkownikow wieczystych gruntéw Miasta Kalisza objetych procesem
przeksztatceniowym byto:

7 Zatacznik do Zarzadzenia Prezydenta Miasta Kalisza nr 793/2018 z dnia 14 grudnia 2018 r. w sprawie ustalenia Regulaminu
Organizacyjnego Urzedu Miasta Kalisza, ze zmianami.
8 Zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2020 r. poz. 1990).
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- 3 583 uzytkownikdw, ktorym za 2018 r. naliczono opfate za uzytkowanie wieczyste
w wysokosci 1%?9,
- 39 repatriantow,

- 51 uzytkownikdw, ktorzy wnie$li jednorazowo optate z tytutu uzytkowania
wieczystego za caty okres,

- 162 uzytkownikow, ktorzy dokonali w 2018 r. obrotu nieruchomo$ciami,
zarejestrowanego w Urzedzie na poczatku 2019,

Na liczbe uzytkownikdw wieczystych gruntow Skarbu Panstwa sktadato sie:

- 812 uzytkownikdw, ktoérym za 2018 r. naliczono opfate za uzytkowanie wieczyste
w wysoko$ci 1%!10,

- 16 uzytkownikdw, ktorzy dokonali obrotu nieruchomosciami w 2018 r.,
zarejestrowanego w Urzedzie na poczatku 2019 r.

(akta kontroli str. 299-348, 470-869, 900-903, 964-972, 1001-1012, 1026-1028,
1029-1033,1056-1057, 1106)

Zaswiadczenia przeksztatceniowe, informacje o wysokosci optaty jednorazowej oraz
0 wysokosci kwoty naleznej do zapfaty, zaswiadczenia o wniesieniu opfat i optaty
jednorazowej tworzone i rejestrowane byly przy uzyciu systemu informatycznego
OTAGO.

W okresie objetym kontrolg, wedtug danych z systemu OTAGO, Prezydent wydat
3850 zaswiadczen o przeksztatceniu gruntéw Miasta Kalisza, w tym 15 dla
uzytkownikow posiadajacych odrebne dwie karty kontowe, j. dla kwot naleznych od
gruntéw niepodlegajacych naliczeniu podatku VAT i kwot od gruntéw podlegajacych
podatkowi VAT.

Zgodnie z wyjasnieniami Naczelnik WGM, system OTAGO nalezng optate ujmowat
w dwdch pozycjach (oddzielnie dla kwot netto i VAT) i dotyczyto to dwdch
nieruchomosci, dla ktorych wydano ww. 15 zaswiadczen.

Wszystkim 828  uzytkownikom  wieczystym  gruntéw Skarbu  Panstwa
wydano za$wiadczenia przeksztatceniowe.

Prezydent Miasta Kalisza wydat zaswiadczenia o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wiasnosci tych gruntow w odniesieniu do wszystkich uzytkownikdw w ustawowym
terminie, tj. do 31 grudnia 2019 r.

W odniesieniu do gruntow spetniajacych warunki przeksztatcenia po 31 grudnia
2019 r. nie zaszly przestanki okreslone w art. 2 ust. 1 ustawy przeksztatceniowej, j.
zmieniajace termin przeksztatcenia.

Kontrola 15'" spos$rod 62 nieprzeksztatconych nieruchomosci (tj. 24% tych
nieruchomosci) potwierdzito zasadno$¢ nieobjecia ich ustawa przeksztatceniowa.

(akta kontroli str. 272-298, 349-429, 430-448, 883-898, 900-903, 905, 926-961, 964-
972, 981-996, 1029-1033)

Kontrola spetniania warunkéw przeksztatcenia przeprowadzona na podstawie
dokumentacji dotyczacej 31 uzytkownikéw 30 nieruchomosci, bedacych przed
wejsciem w zycie przepisbw ustawy przeksztatceniowej ptatnikami optat
za uzytkowanie wieczyste, ktérym wydano zaswiadczenia o przeksztatceniu
wykazata, ze przed wydaniem zadwiadczenia Urzad rzetelnie badat treS¢ wpisow
w ksiegach wieczystych i informacje z rejestru gruntdw przeksztatcanych

9 W tym 126 uzytkownikéw, ktérzy z uwagi na posiadane udziaty w nieruchomosciach w procesie przeksztatceniowym
uwzglednieni byli dwukrotnie.

0 W tym 68 uzytkownikdw, ktorzy z uwagi na posiadane udzialy w nieruchomo$ciach w procesie przeksztatceniowym
uwzglednieni byli dwukrotnie.

1 Dobranych w sposob losowy.



nieruchomosci. Nie w kazdym analizowanym przypadku treS¢ ww. dokumentow
pozwalata na ustalenie liczby i funkcji lokali znajdujgcych sie w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym potoznym na przeksztatcanym gruncie. Miato to
miejsce w sytuacjach gdy w danym budynku znajdowaty sie lokale bez
wyodrebnionej wiasnoéci (lokale bez zatozonej ksiegi wieczystej).

(akta kontroli str. 1001-1012, 1112-1114, 1137-1139, 1164-1166, 1186-1188, 1199-
1201, 1220-1222, 1242-1244, 1264-1266, 1294-1296, 1312-1314, 1336-1338, 1357-
1359, 1376-1378, 1409-1411, 1433-1435, 1505-1507, 1518-1520, 1544-1546, 1560-
1562, 1574-1576, 1586-1591, 1631-1633, 1647-1649, 1672-1674, 1683-1685, 1713-

1715, 1756-1758, 1775-1577, 1796-1798)

Naczelnik WGM wyjaénita, Zze podstawg ustalenia przestanek okreslonych w art. 1 i
1a ustawy przeksztatceniowej byly zapisy ksigg wieczystych, ksigg gruntowych i
lokalowych oraz zapisy ewidencji gruntéw i budynkéw Miasta Kalisza, tj. wypisy z
rejestru gruntébw oraz kartoteki budynkowe i lokalowe. Kazdy z pracownikow
zajmujacych sie procesem przeksztatceniowym miat dostep do bazy ,Elektroniczne
Ksiegi Wieczyste”, do ewidencji gruntéw i budynkéw prowadzonej w Urzedzie,
ewidencji ludnosci w zakresie weryfikacji liczby lokali w budynku. Jesli powyze;
opisane narzedzia okazaly sie niewystarczajace siegano do systemu informacii
przestrzennej miasta (MSIP), ortofotomap'? lub przeprowadzano wizje w terenie.
W przypadkach lokali wielorodzinnych, ustalenia liczby wszystkich lokali
dokonywano réwniez w oparciu 0 dokumentacje kartoteki lokali, a w przypadkach
gdy nie wszystkie lokale byly wyodrebnione, siegano do dokumentacii
inwentaryzacyjnej budynku. Ponadto do weryfikacji spetniania warunkdéw
przeksztatcenia wykorzystywano dokumenty dotyczace oddania gruntow w
uzytkowania wieczyste pod zabudowe budynkami mieszkalnymi jedno- i
wielorodzinnymi oraz dokumenty dotyczace sprzedazy lokali mieszkalnych z
przynaleznym udziatem w gruncie z mieszkaniowego zasobu Miasta Kalisza.

(akta kontroli str. 1015-1018, 1047-1048)

Przeprowadzone badanie wykazato, ze w Urzedzie (w badanej prébie) wystapit
jeden przypadek przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntow w prawo
wiasno$ci nieruchomosci z dniem 1 stycznia 2019 r., mimo ze spetnita ona warunki
przeksztatcenia dopiero po tej dacie. Prezydent wydat w tym przypadku
zaswiadczenie o przeksztatceniu z naruszeniem art. 13 ust. 1 ustawy
przeksztatceniowej, 0 czym szerzej w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 928, 973-979, 1040-1046, 1357-1375)

W okresie objetym kontrolg Prezydent nie wydawat postanowien o odmowie
wydania zaswiadczenia przeksztatceniowego.

(akta kontroli str. 904)

1.2 Zaswiadczenia przeksztatceniowe'3, wraz ze stanowigcymi ich integralng czesé
zalgcznikami, zawieraly informacje okre$lone w art. 4 ust. 3 i 4 ustawy
przeksztatceniowej, tj. oznaczenie nieruchomosci gruntowej lub lokalowej, wedtug
ewidencji gruntdw i budynkéw oraz ksiag wieczystych prowadzonych dla tych
nieruchomosci, potwierdzenie przeksztatcenia, informacje o obowigzku wnoszenia
rocznej opfaty przeksztatceniowej, jej wysokosci i okresie wnoszenia, mozliwo$ci
wniesienia optaty jednorazowej, a takze pouczenie o mozliwo$ci ztozenia wniosku,

12 Rastrowy obraz (tj. tworzony przez piksele) powierzchni terenu powstaty w wyniku przetworzenia zobrazowarn lotniczych lub
satelitarnych celem otrzymania obrazu w rzucie ortogonalnym tj. w rzucie, w jakim prezentowana jest standardowa mapa.
zespot przetworzonych zdje¢ lotniczych, dopasowanych do jednolitej skali i wpasowanych na punkty osnowy geodezyjnej
(fotogrametrycznej).

13 Ustalono w oparciu o badanie préby 31 zadwiadczen przeksztatceniowych wydanych dla uzytkownikow wieczystych, w tym
25 uzytkownikéw gruntéw Miasta Kalisza i 6 Skarbu Paristwa. Badana proba objefa cztery zaswiadczenia wydane dla trzech
przedsigbiorcow.
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w sytuacji gdy witasciciel nieruchomosci nie zgadza sie z wysokoscig oraz okresem
wnoszenia optat oraz wniosku o ustalenie wysokosci lub okresu ich wnoszenia
w drodze decyzji, a takze adresata zaswiadczenia oraz miejsce jego doreczenia (art.
4 ust. 6 tej ustawy).

(akta kontroli str. 1015-1016, 1048-1050, 1112-1114, 1137-1139, 1164-1166, 1186-
1188, 1199-1201, 1220-1222, 1242-1244, 1264-1266, 1294-1296, 1312-1314, 1336-
1338, 1357-1359, 1376-1378, 1409-1411, 1433-1435, 1505-1507, 1518-1520, 1544-
1546, 1560-1562, 1574-1576, 1586-1591, 1631-1633, 1647-1649, 1672-1674, 1683-

1685, 1713-1715, 1756-1758, 1775-1577, 1796-1798)

1.3 Kontrola 31 zadwiadczen przeksztatceniowych'® wykazata, ze ustalona
wysoko$¢ opfaty (poza jednym przypadkiem o czym szerzej w sekcji Stwierdzone
nieprawidfowo$ci) oraz okres wnoszenia optaty z tytutu przeksztatcenia, byty zgodne
z art. 7 ust. 2 i 3 ustawy przeksztatceniowej. Dane ujete w zaswiadczeniach oraz
informacjach o wysoko$ci optaty jednorazowej iudzielonej bonifikacie byty
prawidtowe. Bonifikaty udzielano zgodnie z:

- uchwatami Rady Miasta Kalisza'® nr: VI/63/2019 z 28 lutego 2019 r. w sprawie
warunkow udzielania i stawek procentowych bonifikat od jednorazowych optat
z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe, stanowigcych wiasno$¢ Miasta Kalisza'®
(dalej: uchwata w sprawie bonifikat) oraz XV/237/2019 z 24 pazdziernika 2019 r.
zmieniajgcg uchwate z 28 lutego 2019 r.7;

- zarzadzeniem Wojewody Wielkopolskiego nr 113/19 z 25 marca 2019 r. w sprawie
okreslenia warunkow udzielenia bonifikat i wysokosci stawek procentowych od
opfaty z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasno$ci, stanowigcych przed
przeksztatceniem wiasnos¢ Skarbu Panstwa'®, wydanym na podstawie art. 9 ust. 1
pkt. 1iust. 5 ustawy przeksztatceniowe;j;

- zarzadzeniem Wojewody Wielkopolskiego nr 356/19 z 4 wrze$nia 2019 r.
w sprawie podwyzszenia stawek procentowych bonifikaty od opfaty jednorazowe;
ztytulu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntdw stanowigcych
wiasno$¢ Skarbu Panstwa'® w prawo wiasno$ci tych gruntéw, potozonych na terenie
Miasta Kalisza na podstawie art. 9 ust. 3a ustawy przeksztatceniowej.

(akta kontroli str. 7-13, 1112-1114, 1137-1139, 1164-1166, 1186-1188, 1199-1201,
1220-1222, 1242-1244, 1264-1266, 1294-1296, 1312-1314, 1336-1338, 1357-1359,
1376-1378, 1409-1411, 1433-1435, 1505-1507, 1518-1520, 1544-1546, 1560-1562,
1574-1576, 1586-1591, 1631-1633, 1647-1649, 1672-1674, 1683-1685, 1713-1715,

1756-1758, 1775-1577, 1796-1798)

W okresie objetym kontrolg ztozony zostat jeden wniosek, o ktérym mowa w art. 7
ust. 8a ustawy przeksztatceniowej, o ustalenie w drodze decyzji wysokosSci optaty
jednorazowej do zaptaty, przez wasciciela, ktory nie zgadzat sie z wysoko$cig kwoty
naleznej?0. Prezydent w wydanej decyzji2! ustalit wysokos¢ optaty jednorazowej w

14 Badanie proby 31 zaswiadczen przeksztatceniowych wydanych dla uzytkownikéw wieczystych, w tym 25 uzytkownikow
gruntéw Miasta Kalisza i 6 Skarbu Paristwa.

5 wydanymina podstawie art. 9 ust. 4 i 5 ustawy przeksztatceniowej

16 Dz. Urz. Woj. poz.2452 z 4 marca 2019 r.

17 Dz. Urz. Woj. poz. 9131 z5 listopada 2019 r.

18 Dz. Urz. Woj. poz. 3153 z 26 marca 2019

19 Dz. Urz. Woj. poz. 7557 z 4 wrzesnia 2019, zmienione Zarzadzeniem nr 564/19 z 20 grudnia 2019 r. (Dz. Urz. Woj. poz.
11131).

2 W wydanym za$wiadczeniu przeksztatceniowym z 22 maja 2019 r., nr WGM.6826.01.0113.2019 opfata zostata ustalona w
prawidtowej wysokosci. W drugim roku po przeksztatceniu, tj. 20 lutego 2020 r. wiasciciel wniést o ustalenie optaty
jednorazowe;j i zastosowanie bonifikaty w wysokosci przystugujacej w pierwszym roku przeksztatcenia.
21\WGM.6826.01.0113.2020.DK.
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prawidtowej wysokosci z uwzglednieniem uchwaty Rady Miasta w sprawie bonifikat.
Od powyzszej decyzji nie wniesiono $rodka zaskarzenia.

(akta kontroli str. 899, 1058-1101)

14 W Urzedzie nie wydawano zaswiadczen przeksztatceniowych na rzecz
cudzoziemcow.

(akta kontroli str. 272-298, 349-429, 430-448)

1.5. W Urzedzie, wedtug stanu na 1 stycznia 2019 r., w odniesieniu do o$miu
nieruchomosci i 171 uzytkownikow wieczystych prowadzone byty postepowania na
podstawie ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomo$ci22. Zaden z nich nie zlozyt
o$wiadczenia, o ktorym mowa w art. 26 ust. 1 ustawy przeksztatceniowej, tj. 0
prowadzeniu dalszego postepowania na podstawie ustawy przeksztatceniowej z
2005 r., zmienionej aktualnie obowigzujacg ustawg przeksztatceniowa.

(akta kontroli str. 470-471, 474, 868)

W trakcie kontroli NIK, na podstawie posiadanych przez Urzad rejestrow
zidentyfikowano 93 wnioski o wydanie zaswiadczenia przeksztatceniowego.

(akta kontroli str. 272-298)

Zgodnie z przyjeta w Urzedzie zasadg kwalifikacji wnioskow o wydanie
zaswiadczenia w terminie 30 dni lub czterech miesiecy, do wnioskow z terminem 30-
dniowym zaliczono 64, a do czteromiesigcznych 29.

(akta kontroli str. 901-902, 1029-1033)

Zgodnie z wyjasnieniami Naczelnik WGM zasadq klasyfikacji wnioskow o wydanie
zaswiadczenia o przeksztatceniu w terminie 30 dni byto uprawdopodobnienie przez
wnioskodawce albo wskazanie na dokonanie czynno$ci prawnej, a nie tylko
zgtoszenie takiego zamiaru. W Urzedzie wniosek uznawano za uzasadniony
w sytuacji dofgczenia do niego dokumentoéw potwierdzajgcych zamiar dokonania
czynno$ci prawnej, tj. poSwiadczona notarialnie umowa przedwstepna zbycia
nieruchomosci gruntowej lub lokalowej lub umowa przyrzeczenia.

(akta kontroli str. 929-932)

Analiza wszystkich ztozonych w Urzedzie wnioskow o wydanie za$wiadczenia
wykazata, ze w 64 przypadkach udokumentowano zamiar dokonania czynno$ci
prawnej, w 17 wskazywano na taki zamiar, a w pozostate 12 nie zawierato
uzasadnienia.

(akta kontroli str. 1029-1033)

Sposréd 81 wnioskow?2® motywowanych potrzebg dokonania czynno$ci prawnych,
o ktérych mowa w art. 4 ust. 2 pkt 3 ustawy przeksztatceniowej, 44 zostaty
zatatwione w terminie 30-dniowym, 36 po tym terminie?* - szerzej na temat tej
nieprawidtowosci w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci, jeden wniosek z 23 lipca
2019 r. nie zostat zatatwiony, poniewaz na nieruchomosci przeksztatcane
znajdowata sie dziatka stanowigca tereny przemystowe. Urzad w pismie z 29
wrzesnia 2019 r. nr WGM.6826.03.0042.2019.Kwy D2019.09.02416 poinformowat
wnioskodawce, ze wydanie zadwiadczenia bedzie mozliwe po odtgczeniu z ksiegi
wieczystej ww. dziatki (opis nieprawidfowo$ci zwigzanej z tym ustaleniem
zamieszczono w sekcji stwierdzone nieprawidtowosci).

(akta kontroli str. 275, 881, 884, 887-888, 1029-1033, 1103-1106)

22Dz, U.z2019r. poz. 1314, dalej: ustawa przeksztatceniowa z 2005 r.
23 W tym 64 uznane przez Urzad za wnioski, 0 ktérych mowa w art. 4 ust. 2 pkt. 3.
2\ badanej probie 31 zaswiadczen na 21 wnioskow z 30-dniowym terminem rozpatrzenia 17 rozparzono po tym terminie.
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Na dwanascie wnioskow o wydanie zaSwiadczen z czteromiesiecznym terminem
udzielenia odpowiedzi, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy
przeksztatceniowej, jedenascie zostato wydanych terminowo. W jednym przypadku
wniosek z 17 czerwca 2019 r. nie zostat rozpatrzony, poniewaz nieruchomos¢ nie
spetniata warunkéw przeksztatcenia (byta niezabudowana, petnigc funkcje
parkingu). W piSmie z 2 lipca 2019 r. nr WGM.6826.01.0149.2019.DK
D2019.07.00228 Urzad poinformowat wnioskodawce, ze zaSwiadczenie nie moze
zosta¢ wydane, gdyz nieruchomo$ci nie jest objeta przeksztatceniem z mocy prawa
(opis nieprawidtowoSci zamieszczono w sekcji stwierdzone nieprawidfowosci).

(akta kontroli str. 272-275, 877-882, 884, 887-888, 1103-1106)

Przeprowadzone ogledziny Systemu Zarzadzania Dokumentami i Obiegiem
Informacji (DDM), stuzacego w Urzedzie do prowadzenia rejestru korespondencji
przychodzacej i spraw, a takze umozliwiajacego tworzenie wybranych dokumentow
w ramach postepowan z zakresu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw)
wykazaty, ze dla korespondencji przychodzacej (w tym wnioskow o wydanie
zaswiadczen) okreslano m.in. date ich wptywu. Funkcjonalnos¢ systemu pozwalata
na okreslenie m.in. terminu, daty pisma i liczby zatacznikow.

Przeprowadzone w trakcie kontroli NIK ogledziny systemu DDM wykazaty, ze nie
jest mozliwe ustalenie petnej liczby wptywajacych do Urzedu wnioskow o wydanie
zaswiadczenia czy wnioskdw o ustalenie opfaty jednorazowej w oparciu 0 zawarte
w nim dane. Wyszukiwanie poszczegolnych kategorii dokumentow byto utrudnione
z powodu rejestrowania pism wptywajacych wedtug niejednolitego nazewnictwa.

Wedtug o$wiadczenia Naczelnik WGM, funkcjonujaca w ww. systemie formuta
Ltermin” dotyczyta prawdopodobnie terminu zatatwienia sprawy, ale nie byta ona
wykorzystywana w prowadzeniu spraw na podstawie ustawy przeksztatceniowe;.

Naczelnik WGM wyjasnita, ze daty wplywu wnioskdw o wydanie zaswiadczenia
iinnych  dokumentow  zwigzanych ~z  procesem  przeksztatceniowym
ewidencjonowano w systemie DDM. Wnioski gromadzone byty w jednym
segregatorze, z okresleniem terminu ich realizacji. Terminowo$¢ realizacji wnioskow
rejestrowana byta takze w roboczym zestawieniu przez pracownikow.

(akta kontroli str. 85-93, 94-140, 474-475, 873, 1013-1014, 1016-1017, 1019-1020,
1021-1025, 1034-1036, 1052-1053)

NIK wskazuje, ze zgodnie z § 40 ust. 4 pkt 1 rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministréw z dnia 18 stycznia 2011 r. w sprawie instrukcji kancelaryjnej, jednolitych
rzeczowych wykazow akt oraz instrukcji w sprawie organizacji i zakresu dziatania
archiwdéw zaktadowych?5, w systemie tradycyjnym rejestr przesytek wptywajacych
prowadzony w postaci elektronicznej umozliwia sortowanie listy przesytek wedtug
informacji okre$lonych w ust. 3, w tym m. in. daty wptywu przesytki do podmiotu czy
tytutu, czyli zwieztego odniesienia sie do treSci przesytki. Zgodnie z zarzadzeniami
Prezydenta Miasta Kalisza?® w sprawie stosowania instrukcji kancelaryjne;
w Urzedzie Miasta Kalisza, jako podstawowy sposob dokumentowania przebiegu
zatatwiania i rozstrzygania spraw przyjeto system tradycyjny, okre$lony w ww.
rozporzadzeniu Rady Ministrow.

Zdaniem NIK, opisany wyzej, przyjety w Urzedzie sposob ewidencjonowania
wnioskow o wydanie zaswiadczenia oraz wnioskow o ustalenie optaty jednorazowej
w oparciu o zawarte wnim dane, nie sprzyjat skutecznoSci monitorowania
prawidtowosci i terminowosci procedowania ww. spraw.

%Dz, U.z2011r., Nr 11, poz. 67.
% W latach 2019-2021 byty to odpowiednio Zarzadzenia: nr 774/2018 z 7 grudnia 2018 r., nr 659/2019 z 28 listopada 2019 r.,
nr 719/2020 z 9 grudnia 2020 r.
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Prezydent wyjasnit, Zze mechanizmy monitorowania realizacji procesu
przeksztatcenia wynikaty z funkcjonujacej w Urzedzie kontroli zarzadczej, ktéra byta
sprawowana Ww szczegdlnosci poprzez odpowiednie wewnetrzne uregulowania,
w tym przypisanie zadan, kompetencji i obowigzkéw, udzielenie Naczelnik WGM
| Zastepcy upowaznien i uprawnien do wydawania decyzji, postanowien i
zaswiadczen, a takze dodatkowo udzielnie upowaznier kierownikom referatow
WGM do zatatwiania konkretnych spraw z zakresu przeksztatcenia. Ponadto
poinformowat, ze w celu prawidtowej realizacji zadan natozonych ustawqg
przeksztatceniowa;

— dokonano analizy  zatrudnienia, rozbudowano system informatyczny,
wprowadzono regulacje prawne w zakresie prawa miejscowego, tj. uchwaty Rady
Miasta w sprawie bonifikat, kierowano pracownikéw na szkolenia, odbywaty sie
wewnetrze spotkania, narady i konsultacje, na ktorych omawiana byta biezaca
sytuacja, stan przygotowan, a takze zaawansowanie i terminowos¢ realizacii
procesu;

—w ramach mozliwosci finansowych, w WGM, na czas realizacji zadan
przeksztatceniowych, zostat zatrudniony dodatkowy pracownik, zamoéwiono takze
dodatkowy modut w systemie OTAGO dedykowany procesowi przeksztatcenia;

— zagadnienia zwigzane z procesem przeksztatcenia byty kompleksowo omawiane
w zwigzku z przygotowaniem projektéw uchwat dotyczacych warunkow
udzielania i stawek procentowych bonifikat. Podkreslit réwniez, ze pracownikom
WGM przydzielono uprawnienia do Ewidencji Gruntow i Budynkéw oraz
Miejskiego Systemu Informacji Przestrzennej, prowadzonych przez Wydziat
Geodezji i Kartografii Urzedu, tji. do baz niezbednych do weryfikacji stanu
nieruchomo$ci oraz do systemu finansowo-ksiegowego OTAGO w zakresie
rozliczen finansowych uzytkownikdw;

— W razie potrzeb, pracownicy WGM uzyskiwali niezbedne dane dotyczace kwestii
finansowych z Wydziatu Finansowego. W Urzedzie, w okresie objetym kontrolg
nie byt prowadzony audyt i kontrola wewnetrzna obejmujaca proces
przeksztatcenia.

(akta kontroli str. 928, 931-932, 1013-1014, 1021-1025)

Prezydent w przypadkach niewydania:

- zaSwiadczen przeksztatceniowych w terminie okreslonym w art. 4 ust. 2 pkt 3
ustawy przeksztatceniowej (tj. 30 dni od otrzymania wniosku),

- zaSwiadczen o wniesieniu optat lub optaty przeksztatceniowej w terminie
okre$lonym w art. 7 ust. 9 ustawy przeksztatceniowej (tj. 30 dni od dnia wniesienia
tych optat)

nie zawiadamiat zainteresowanych o niezatatwieniu sprawy w terminie.

Naczelnik WGM wyrazita stanowisko, ze przepisy o za$wiadczeniach dziatu VII
k.p.a.2” nie zawierajg odestania do odpowiedniego stosowania przepisow 0 ogdinym
postepowaniu administracyjnym. Za$wiadczenie jest czynnoScig materialno-
techniczng, potwierdzajacg okreslone fakty lub stan prawny. W przypadku
wydawania zaswiadczen nie wszczyna sie postepowania administracyjnego na
podstawie przepiséw ogolnych o postepowaniu administracyjnym. Od zaswiadczen
wydawanych na podstawie k.p.a. nalezy odrozni¢ zaswiadczenia wydawane na
podstawie przepisow szczegolnych, takich jak ustawa przeksztatceniowa. Dodata,
ze ustawa przeksztatceniowa wskazuje terminy instrukcyjne do wydania
zaSwiadczenia przede wszystkim z urzedu oraz na wniosek. Za$wiadczenie
przeksztatceniowe potwierdza zaistnienie z mocy prawa nowego stanu prawnego,

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

10



ktbrego wydanie poprzedza uproszczone i ograniczone postepowanie
potwierdzajace jedynie zmiang rodzaju prawa do gruntu. Podkre$lita, Ze procedura
wydawania zaswiadczen przeksztatceniowych nie odwotuje sie do odpowiedniego
stosowania przepisow k.p.a. Dlatego przyjeto, ze informowanie o wydtuzeniu
terminu do wydania zaswiadczenia przeksztatceniowego w oparciu 0 k.p.a. nie ma
uzasadnienia prawnego. Podata rowniez, ze podczas szkolen z zakresu
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntdw podkreslano odrebno$¢
stosowania  przepisow ustawy przeksztatceniowej od ogolnych  zasad
przewidzianych w k.p.a.

NIK wskazuje, ze w orzecznictwie sadow administracyjnych znajduje wyraz poglad,
iz do terminowosci zatatwienia wniosku o wydanie zaswiadczenia w trybie przepisow
ustawy z 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow, przepisy
Kodeksu postepowania administracyjnego stosuje sie28. Na pewno natomiast
bezczynnos¢ organu w tym zakresie moze stanowi¢ przedmiot skargi do sadu
administracyjnego, co wynika z art. 3 § 2 pkt 8 i 9 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r.
Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi2.

(akta kontroli str. 972, 995-996)

W okresie objetym kontrolg do Urzedu wptyneto jedno pismo z dnia 8 lutego 2019,
dotyczace niezatatwienia w 30-dniowym terminie wniosku ztozonego dnia 4 stycznia
2019 r. o wydanie zaswiadczenia przeksztatceniowego uzasadnionego potrzebg
dokonania czynno$ci prawnej (sprzedazy lokalu).

W odpowiedzi udzielonej skarzacemu z dnia 26 lutego 2019 r., Naczelnik WGM
podata, Ze ustawodawca wprowadzajac zasady iterminy przeksztatcenia nie
uwzglednit trudnosci zwigzanych z technicznym przygotowania samorzadow do
realizacji zadania w krotkim czasie. Dodata, ze w Urzedzie zostaty wprowadzone
zmiany organizacyjne takie jak stworzenie bazy danych, szkolenia pracownikow
| zwiekszenie zasobow kadrowych, co pozwolito na rozpoczecie wydawania
zaswiadczen z dniem 11 lutego 2019 r. Zaswiadczenie nr WGM.6826.01.0008.2019
zostato wydane dnia 11 lutego 2019 .

(akta kontroli str. 456-469, 907, 910)

Jak wyjasnita Naczelnik WGM, pismo wnioskodawcy zostato zatytutowane Skarga i
jako taka zostata zarejestrowana w rejestrze skarg i wnioskow prowadzonym przez
WGM i centralnym rejestrze skarg Urzedu. W ocenie Naczelnik WGM, wnoszacy
pismo oczekiwat potwierdzenia wyjasnien uzyskanych od pracownikéw WGM w
zakresie organizacji procesu uwlaszczenia w Urzedzie, w tym probleméw
technicznych, a ponadto skierowat pismo do Naczelnika WGM. W zwigzku z
powyzszym poczuta si¢ zobowigzana do udzielenia odpowiedzi i wyjasnienia
przestanek zaistniatej sytuacji.

(akta kontroli str. 907, 910)

Na podstawie analizy dokumentacji dotyczacej 31 wnioskédw o0 wydanie
zaSwiadczenia o przeksztatceniu  ustalono, Zze Prezydent przekazywat
zadwiadczenia 0 przeksztatceniu do sgdéw wieczystoksiegowych w terminie 14 dni
od dnia wystawienia zaSwiadczenia, t. zgodnie z art. 4 ust. 7 ustawy
przeksztatceniowej, za wyjatkiem jednego przypadku, ktérego szczegGtowy opis
zamieszczono w sekcji Stwierdzone nieprawidfowoSci.

28 Por. np. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w todzi z dnia 28 pazdziernika 2020 r. Il SAB/td
54/20 (LEX nr 3080925).
2Dz U.z2019r. poz. 2325 ze. zm.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

(akta kontroli str. 1016, 1051 1137-1139, 1164-1166, 1186-1188, 1199-1201, 1220-
1222, 1242-1244, 1264-1266, 1294-1296, 1312-1314, 1336-1338, 1357-1359, 1376-
1378, 1409-1411, 1433-1435, 1505-1507, 1518-1520, 1544-1546, 1560-1562, 1574-
1576, 1586-1591, 1631-1633, 1647-1649, 1672-1674, 1713-1715, 1756-1758, 1775-

1577, 1796-1798)

W jednym przypadku, sprostowanie tresci zaswiadczenia w zakresie okresu
wnoszenia  opftat  przeksztatceniowych  zostalo  przekazane do sadu
wieczystoksiegowego 725 dni po jego wydaniu.

Naczelnik WGM podata, ze zmiana tre$ci zaswiadczenia w zakresie, o ktérym mowa
powyzej nie zmieniata dokonanych wpisbw w ksiedze wieczystej odno$nie
ujawnienia prawa wasnosci gruntow jak i wpisu roszczenia o optate. Dodata, ze sad
wpisuje roszczenie o optate bez wskazywania jej wysokosci oraz okresu wnoszenia
opfat. Zdaniem Naczelnik, kluczowe bylo doreczenie sprostowania wnioskodawcy,
ktore nastapito dzien po jego wydaniu.

(akta kontroli str. 1016, 1051, 1683-1685)

Badanie préby 31 wnioskéw?0 o wydanie zaswiadczenia o przeksztatceniu wykazato,
ze w 14 przypadkach uzytkownicy wieczysci zgtosili zamiar wniesienia optaty
jednorazowej. W 13 przypadkach informacja o wysokosci optaty jednorazowe;j,
o ktdrej mowa w at. 7 ust. 8 ustawy przeksztatceniowej, zostata wydana w terminie,
tj. 14 dni od dnia zgtoszenia zamiaru jej wniesienia, a w jednym, z naruszeniem tego
terminu - o czym szerzej w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci. 10 zaswiadczen o
wniesieniu opfaty jednorazowej, o ktérych mowa w art. 7 ust. 9 ww. ustawy, zostato
wydanych w terminie okre$lonym w tym przepisie, tj. 30 dni od wniesienia optaty, a
cztery po tym terminie, o czym szerzej w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 1016-1017, 1050-1056, 1137-1139, 1164-1166, 1186-1188, 1199-
1201, 1220-1222, 1242-1244, 1264-1266, 1294-1296, 1312-1314, 1336-1338, 1357-
1359, 1376-1378, 1409-1411, 1433-1435, 1505-1507, 1518-1520, 1544-1546, 1560-
1562, 1574-1576, 1586-1591, 1631-1633, 1647-1649, 1672-1674, 1683-1685, 1713-

1715, 1756-1758, 1775-1577, 1796-1798)

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

Prezydent, w zwigzku z wnioskiem z 15 lutego 2019 r. spdtdzielni mieszkaniowe;j,

| wydat zadwiadczenie nr WGM.6826.01.0054.2019 z 15 maja 2019 r. potwierdzajace

przeksztatcenie z dniem 1 stycznia 2019 r. prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej potozonej w Kaliszu przy ul. Wojska Polskiego. W
zaswiadczeniu okreslono roczng optate przeksztatceniowg w wysokosci 7 344,61 zt.

W dniu ztoZzenia wniosku na ww. nieruchomosci byt wznoszony wielorodzinny
budynek mieszkalny, a termin zakonczenia budowy i oddania budynku
do uzytkowania okreslony zostat®' na 29 marca 2019 r. Przedmiotowy budynek
zostat oddany do uzytkowania z dniem 2 kwietnia 2019 r., na podstawie decyz;i
nr 33/19 Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla miasta Kalisza nr
PINB.422.1.1.8.2019.GG z 1 kwietnia 2019 .

Dziatanie to bylo niezgodne z art. 13 ust. 1 ustawy przeksztatceniowej, ktory
stanowi, ze jezeli po 1 stycznia 2019 r. na gruncie bedacym w uzytkowaniu
wieczystym zabudowanym na cele mieszkaniowe, w rozumieniu art. 1 ust. 2 tejze
ustawy, zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego lub
decyzjg o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, budynek mieszkalny

3% Posiadana przez Urzad baza OTAGO umozliwiato automatyczne wygenerowanie rejestru zaswiadczen o wniesieniu opfat,
ale nie pozwalata na automatyczne wygenerowanie wptat z tego tytutu.
31 We wniosku spotdzielni mieszkaniowe;.
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zostanie oddany do uzytkowania w rozumieniu ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane32, prawo uzytkowania wieczystego tego gruntu przeksztatca sie w prawo
wiasnosci gruntu z dniem oddania budynku mieszkalnego do uzytkowania.

W trakcie kontroli NIK, w dniu 24 maja 2021 r., Prezydent wprowadzit zmiany w
powyzej wskazanym zaSwiadczeniu zmieniajac:
- podstawe prawng jego wydania z art. 1 i art. 4 ust. 1 pkt 3 na art. 4 ust. 1 pkt 3 i
art. 13,

- termin przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej z 1 stycznia 2019 r. na 2 kwietnia 2019 r. oraz
- poczatkowy termin wnoszenia rocznej optaty przeksztatceniowej z 1 stycznia
2019 r. na 1 stycznia 2020 r.
Naczelnik WGM podata, ze pierwotne za$wiadczenie zostato wydane w oparciu o
btedng podstawe prawng. Dodata, ze przeksztatcana nieruchomo$¢ spetniata
przestanki tzw. ,op6znionego przeksztatcenia”, okre$lonego w art. 13 ustawy
przeksztatceniowe.
(akta kontroli str. 928, 973-979, 1040-1046, 1357-1375)

W ocenie NIK, wydanie omawianego zaswiadczenia nie wynika jedynie z bfednie
przywofanej podstawy prawnej, ale réwniez z nieprawidtowej weryfikacji stanu
prawnego i faktycznego przeksztatcanej nieruchomosci. Wnioskujacy podat bowiem,
Ze zakonczenie budowy i oddanie budynku do uzytkowania okreslone zostato na
29 marca 2019 r. i w zwigzku powyzszym zwrocit sie 0 wydanie zaswiadczenia
przeksztatceniowego, kiedy stanie sie to moZliwe, tj. po oddaniu budynku do
uzytkowania.

W wyniku wydania nieprawidtowego zaswiadczenia zanizona zostata opfata
przeksztatceniowa o kwote 27 537,14 zt oraz nie ustalono optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego za 2019 r. w wysokos$ci 7 344,61 zt. W trakcie kontroli NIK
Prezydent wystapit do spotdzielni o uregulowanie powyzszych nalezno$ci, co
nastapito 26 maja 2021 r.

(akta kontroli str. 973-979, 1040-1046, 1055-1056)

Wedtug wyjasnien Naczelnik WGM, zmiana zaswiadczenia oraz korekta optat miata
na celu naprawe bfedu popetionego w WGM. Z tego wzgledu terminy ptatnosci
powyzej wskazanych naleznosSci nie zostaty okre$lone na 31 marca 2019 r. (w
zakresie optaty za uzytkowanie wieczyste) oraz na 30 czerwca 2020 r. (w zakresie
opfaty jednorazowej) i nie obcigzono spotdzielni odsetkami za zwtoke.

(akta kontroli str. 973-974, 1040-1041, 1055-1056)

2. Prezydent w 36 przypadkach®® (44% wnioskéw z 30-dniowym terminem
rozpatrzenia, zidentyfikowanych w Urzedzie) wydat zadwiadczenia potwierdzajace
przeksztatcenie nieruchomos$ci z naruszeniem terminu przewidzianego w art. 4 ust.
2 pkt 3 ustawy przeksztatceniowej3. Nieprawidtowo$¢ ta o charakterze systemowym
wigze sie z przyjetym przez kontrolowang jednostke — nieprawidtowym w ocenie NIK

2Dz U.z2020r. poz. 1333

3 \W zbadanej probie byto to 17 wnioskow (81% ogétu wnioskéw z 30-dniowym terminem rozpatrzenia)

% Dotyczy spraw o sygnaturach: WGM.6826.01.0005.2019, WGM.6826.01.0006.2019, WGM.6826.01.0007.2019,
WGM.6826.01.0008.2019, WGM.6826.01.0009.2019, WGM.6826.01.0010.2019, WGM.6826.01.0012.2019,

WGM.6826.01.0013.2019,
WGM.6826.01.0016.2019,
WGM.6826.01.0020.2019,
WGM.6826.01.0025.2019,
WGM.6826.01.0028.2019,
WGM.6826.01.0032.2019,
WGM.6826.01.0057.2019,
WGM.6826.03.0044.2019.

WGM.6826.01.0014.2019,
WGM.6826.01.0017.2019,
WGM.6826.01.0021.2019,
WGM.6826.01.0026.2019,
WGM.6826.01.0029.2019,
WGM.6826.01.0036.2019,
WGM.6826.01.0063.2019,

WGM.6826.01.0015.2019,
WGM.6826.01.0018.2019,
WGM.6826.01.0022.2019,
WGM.6826.01.0027.2019,
WGM.6826.01.0030.2019,
WGM.6826.01.0054.2019,
WGM.6826.01.0077.2019,

WGM.6826.01.0016.2019,
WGM.6826.01.0020.2019,
WGM.6826.01.0024.2019,
WGM.6826.01.0028.2019,
WGM.6826.01.0031.2019,
WGM.6826.01.0055.2019,
WGM.6826.01.0077.2019,



— sposobem kwalifikowania wnioskow do zafatwienia w terminie 30-dniowym
lub czteromiesigcznym.

(akta kontroli str. 876-882, 887-888, 1016-1017, 1029-1033, 1112-1136, 1137-1163,
1199-1219, 1242-1263, 1264-1293, 1357-1375, 1505-1517, 1518-1543, 1544-1559,
1586-1630, 1631-1646, 1647-1658, 1683-1712, 1713-1755, 1796-1841)

Naczelnik WGM wyjasnita, ze w styczniu 2019 r. przygotowywano baze OTAGO do
procesu przeksztatcenia, natomiast pierwsze zaswiadczenia wydawano w potowie
lutego. Dodata, Ze przyjeto praktyke catosciowego przeksztatcenia nieruchomosci,
co bylo uzgodnione z sadem wiasciwym do prowadzenia ksiegi wieczystej.
Nowelizacja ustawy przeksztatceniowej z 6 grudnia 2018 r. wprowadzajgca 30-
dniowy termin zatatwienia wnioskow zmienita zaktadany w WGM harmonogram
zadan. Wyrazita przy tym stanowisko, ze niedochowanie terminow zatatwienia
wnioskow miato miejsce gtownie w pierwszym, najtrudniejszym etapie realizacji
procesu uwtaszczenia. Wprowadzenie 30 — dniowego terminu byto nierealne
i niemozliwe do dochowania we wszystkich sprawach, bez jednoczesnego
zachowania kontroli nad catym procesem. Odnoszac sie do niedochowania
terminow wydania zaswiadczen w zakresie proby objetej badaniem szczegotowym
Pani Naczelnik podniosta dodatkowo m.in., ze w jednym przypadku3® op6znienie
wynikato z konieczno$ci zakonczenia postepowania w trybie przepiséw ustawy
przeksztatceniowej z 2005 .

(akta kontroli str. 1052-1053)

W odniesieniu do ww. nieprawidtowosci o charakterze systemowym, Prezydent
wyrazit przedstawione wyzej stanowisko, dodajac, ze w uzasadnieniu do projektu
ustawy z dnia 6 grudnia 2018 r. o zmianie ustawy o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wiasno$ci tych gruntow wskazano, ze wprowadzenie 30 dniowego terminu na
wydanie zaswiadczenia ma na celu jak najszybsze ujawnienie praw w ksiegach
wieczystych i ograniczy¢ okres niepewnosci istniejacy do czasu wydania
zaswiadczen. W uzasadnieniu projektu zaznaczono, ze zasadnym jest aby
dotychczasowi uzytkownicy wieczysci mieli mozliwos¢ uzyskania zaSwiadczenia
w krotszym terminie, bowiem mogg byC zwigzani umowami przedwstepnymi
zobowigzujacymi do ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali. Dlatego w Urzedzie
uznano, ze wnioskodawca musi wykaza¢ zamiar dokonania danej czynnosci
prawnej, a nie tylko wzmiankowac¢ o takim zamiarze.

(akta kontroli str. 1021-1025)

W ocenie NIK, powyzej wskazane zasady kwalifikacji wnioskdw nie znajdujg oparcia
w dyspozycji art. 4 ust. 2 pkt 3 ustawy przeksztatceniowej. Zgodnie z przywotang
norma, prezydent miasta wydaje zaswiadczenie na wniosek wiasciciela - w terminie
4 miesiecy od dnia otrzymania wniosku, albo na wniosek wifasciciela lokalu
uzasadniony potrzebg dokonania czynno$ci prawnej majacej za przedmiot lokal albo
wiasciciela gruntu uzasadniony potrzebg ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu —
w terminie 30 dni od dnia otrzymania wniosku.

Tres¢ tego przepisu obliguje organy do weryfikacji kolejnej, poza okre$lonymi w art.
1, przestanki wydania za$wiadczenia, w postaci tego, czy zlozony wniosek jest
uzasadniony potrzebg dokonania okresSlonej w tym przepisie czynno$ci prawne;.
Organ nie ma przy tym mozliwosci kwestionowania tego uzasadnienia ani zadania
przediozenia jakichkolwiek dokumentéw potwierdzajacych takie okolicznoSci.

3 dotyczy spraw: WGM.6826.01.0024.2019.



Nie ma tez mozliwosci wydania postanowienia o0 odmowie wydania zaswiadczenia,
jezeli przestanki wynikajace z tego przepisu zostang niespetnione3.

W odniesieniu do opisanego wyzej przypadku niedochowania terminu wydania
zaSwiadczenia w probie spraw objetej badaniem szczegdtowym, NIK wskazuje, ze
wyjasnienie Pani Naczelnik nie moze zosta¢ uwzglednione, gdyz zaswiadczenie
zostato wydane w 57 dniu od dnia zakonczenia postepowania w trybie przepisow
ustawy przeksztatceniowej z 2005 .

Niezaleznie od powyzszego, NIK zauwaza obiektywng trudnos¢ w zachowaniu
wskazanych przez ustawodawce skrdconych termindw zatatwienia wnioskow
0 przeksztatcenie, co niewatpliwie miato istotny wplyw na zaistnienie stwierdzone;
nieprawidtowosci. Jak wynika z wyjasnien Prezydenta, w styczniu i lutym 2019 r. do
Urzedu wptyneto ponad 55% a w | kwartale 2019 r. niemal 70% wszystkich
ztozonych wnioskow.

3. Prezydent przekazat zaswiadczenie o nr WGM.6826.01.0077.2019 do sadu
wieczystoksiegowego po 36 dniach od dnia jego wydania. Byto to niezgodne z
przepisem art. 4 ust. 7 ustawy przeksztatceniowej, ktdry stanowi, ze wtasciwy organ
przekazuje zadwiadczenie do sgdu wiasciwego do prowadzenia ksiegi wieczystej, w
terminie 14 dni od dnia jego wydania.

(akta kontroli str. 1016, 1051, 1376-1408)

Naczelnik WGM podata, ze byto to spowodowane bardzo trudnym i pracochtonnym
procesem uwiaszczenia, tj. wydaniem duzej ilosci zaswiadczen w bardzo krétkim
czasie i znacznym obcigzeniem pracownikéw obowigzkami.

(akta kontroli str. 1016, 1051, 1376-1408)

4. W zwigzku z wnioskiem®” uzytkownika z 20 marca 2019 r. o wydanie
zaswiadczenia przeksztatceniowego i ustalenie optaty jednorazowej, Prezydent
wydat informacje o wysokosci opfaty jednorazowej z naruszeniem terminu
okreslonego w at. 7 ust. 8 ustawy przeksztatceniowej, tj. po uptywie 22 dni.
Stosownie do tej regulacji Prezydent informuje wia$ciciela gruntu na pi$mie o
wysokos$ci optaty jednorazowej oraz o wysoko$ci kwoty naleznej do zaptaty, po
uwzglednieniu bonifikat (...) w terminie 14 dni od dnia zgtoszenia zamiaru
jednorazowego jej wniesienia.

(akta kontroli str. 1796-1819)

Naczelnik wyjasnita, ze wniosek o optate jednorazowg zostat ztozony wraz z
wnioskiem o wydanie za$wiadczenia, zatem nie byto mozliwe wydanie informacji
przed wydaniem za$wiadczenia potwierdzajacego przeksztatcenie oraz przed
ustaleniem, ze uzytkownik nie zalega we wptatach z tytutu optat na rzecz Urzedu.

(akta kontroli str. 1017, 1054-1055)

Zgtoszenie zamiaru wniesienia optaty jednorazowej wraz z wnioskiem o wydanie
zaswiadczenia przeksztatceniowego, zdaniem NIK nie usprawiedliwia opdznienia w
wydaniu informacji. Zgodnie z ustawa przeksztatceniowg zaswiadczenie ma zostaé
wydane w terminie 30 dni od dnia ofrzymania wniosku, co nie wyklucza
wcze$niejszego jego wydania i dochowania jednocze$nie obowigzujgcego terminu
na wydanie informaciji.

3% Por. Sanakiewicz tukasz, Przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w
prawo wiasnosci tych gruntéw. Komentarz, WKP 2019 - komentarz, stan prawny : 15 lutego 2019 r.
37 Sygnatura sprawy WGM.6826.03.0022.2019
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Uwagi

5. Prezydent w czterech przypadkach (28% przypadkéw w badanej probie) wydat
zaSwiadczenia o wniesieniu optaty jednorazowej z uchybieniem 30-dniowego
terminu?8. Bylo to niezgodne z art. 7 ust. 9 ustawy przeksztatceniowe;.

(akta kontroli str. 1017, 1053-1054, 1199-1241, 1518-1543, 1560-1573)

Naczelnik WGM podata, ze opdznienia wynikaty z braku w systemie OTAGO na
poczatkowym etapie procesu przeksztatceniowego modutu do wydawania
zaswiadczen o wniesieniu opfaty. Dodata, ze wysokoS¢ opfaty rocznej |
jednorazowej, w zwigzku uchwatg Rady Miasta w sprawie bonifikat, pozostawaty na
takim poziomie, ze powodowato to ten skutek, ze przekazywane przez Wydziat
Finansowy Urzedu zbiorcze zestawienia analityczne dokonanych wptat wymagaty
zweryfikowania czy zostat ztozony wniosek o optate jednorazowsg i czy wptata jest
wpfatg z tytutu opfaty jednorazowej czy rocznej. Na terminowo$¢ tego zadania
wptyneta rowniez duza ilo$¢ wnioskdw o opfate jednorazowa.

(akta kontroli str. 1017, 1053-1054)

6. W przypadku dwoch wnioskow z 17 czerwca 2019 r. i z 23 lipca 2019 r. nie
zostaty one rozpatrzone, poniewaz nieruchomo$ci te nie spetniaty warunkéw
przeksztatcenia, tj. jedna byta niezabudowana petnigc funkcje parkingu, a na drugie;
znajdowata sie dziatka stanowigca tereny przemystowe. Urzad poinformowat
whnioskodawcow w pismach:

-z 2 lipca 2019 r. nr WGM.6826.01.0149.2019.0K D2019.07.00228, ze
zaswiadczenie nie moze zosta¢ wydane, gdyz nieruchomo$¢ nie jest objeta
przeksztatceniem z mocy prawa,

- z 29 wrzesnia 2019 r. nr WGM.6826.03.0042.2019.Kwy D2019.09.02416, ze
wydanie zaswiadczenia bedzie mozliwe po odtgczeniu dziatki z ksiegi wieczyste;.

Dziatania te byty niezgodne z dyspozycjq art. 219 ustawy Kodeks postepowania
administracyjnego, ktory stanowi, ze odmowa wydania za$wiadczenia badz
zaswiadczenia o tresci zadanej przez osobe ubiegajacq sie o nie nastepuje
w drodze postanowienia, na ktore stuzy zazalenie.
W odniesieniu do pierwszej z ww. spraw, Naczelnik WGM wyja$nita, ze z uwagi na
brak odpowiedzi ze strony wnioskodawcow uznano, ze wyjasnienia Urzedu zostaty
przyjete i zaakceptowane. Z kolei w odniesieniu do drugiej wyjasnita, ze
nieruchomo$¢ podlegata w czesci przeksztatceniu i poproszono wnioskodawce
o poinformowanie Wydziatu o zakonczeniu procedury odtaczenia wskazanej dziatki
Z ksiegi wieczystej.

(akta kontroli str. 272-275, 877-882, 884, 887-888, 1103-1106)

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku z zakonczeniem przez jednostke kontrolowang zadan zwigzanych z
wydawaniem zadwiadczen i usunieciem nieprawidtowosci w czasie kontroli, NIK
odstepuje od formutowania wnioskdw pokontrolnych.

NIK nie formutuje uwag.

% Dotyczy to zadwiadczen o sygnaturach: WGM.6826.01.0010.2019, WGM.6826.01.0021.2019, WGM.6826.01.0032.2019,
WGM.6826.01.0047.2019.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

2.

V.Pozostate informacje i pouczenia
Wystgpienie 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 tre$cig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Poznan, dnia 19 lipca 2021 r.
Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Kontroler Dyrektor

Aleksandra Koszarek z up. Grzegorz Malesinski

Starszy inspektor kontroli panstwowej p.0. Wicedyrektor



