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|. Dane identyfikacyjne

Urzad Miasta Gorzowa Wielkopolskiego (dalej: Urzad), ul. Gen. Wiadystawa
Sikorskiego 4, 66-400 Gorzéw WIikp.

Jacek Wojcicki, Prezydent Miasta Gorzowa Wielkopolskiego (dalej: Prezydent Miasta
lub organ), od dnia 1 grudnia 2014 r.
1. Realizacja dochoddw z tytutu gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Paristwa

oraz podejmowanie dziatari zmierzajacych do wyegzekwowania zalegtosci w zwiazku
z nieterminowym regulowaniem zobowiazar z tego tytutu.

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

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

Lata 2020-2023 (I kwartal). Badaniem objeto dziatania jednostki kontrolowanej
z wykorzystaniem dowoddw sporzadzonych przed tym okresem, gdy miato to wptyw
lub zwiazek z ustaleniami stanu faktycznego dotyczacego okresu objetego kontrola,

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Zielonej Gorze

1. Andrzej Misa, gtéwny specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie do kontroli
nr LZG/39/2023 z dnia 8 maja 2023 .

2. Cezary Romanczenko, starszy inspektor kontroli paristwowej, upowaznienie do
kontroli nr LZG/40/2023 z dnia 8 maja 2023 r.

(akta kontroli str. 1-8)

1Dz. U. 22022 r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK



OCENA OGOLNA

Il. Ocena og6lna? kontrolowanej dziatalnosci

Organizacja pracy Urzedu, pozwalata na prawidtows, realizacie przez Prezydenta
Miasta zadania zleconego z zakresu administracji rzadowej, polegajacego na
gospodarowaniu  zasobem nieruchomo$ci  Skarbu Parstwa. Nieruchomosci
znajdujace sie w ww. zasobie prawidtowo udostepniano, a ich ewidencja byta zgodna
z odpowiednimi przepisami o gospodarowaniu nieruchomosciami. Prezydent Miasta
prawidtowo udzielat ulg w sptacie naleznosci z tytutu udostepnienia nieruchomosci
Skarbu Panstwa. W przypadku pieciu najwiekszych zalegtosci z tytutu ich
udostepniania, organ prowadzit dziatania windykacyjne, nie dopuszczajac do
przedawnienia tych naleznosci. Natomiast w przypadku pieciu najstarszych zalegtosci
nie dokonano odpisu aktualizujacego ich wartosc, a w konsekwencji w przypadku
czterech z nich, ktre ulegty przedawnieniu, nie dokonano spisania w ciezar kosztow.

Miasto w prawidtowy sposéb zbywato nieruchomosci Skarbu Parstwa,
w szczegolnosci  ustalajac  cene z  uwzglednieniem zasad  okreslonych
w obowiazujacych przepisach oraz zawierajac umowe z oferentem, ktdry przedstawit
najkorzystniejsza, oferte. W dwdch z trzech badanych przypadkow, zaswiadczenia
0 przeksztatceniu prawa wieczystego uzytkowania gruntdw Skarbu Paristwa,
przeznaczonych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci, wydano po uptywie
ustawowych termindw.

Prezydent Miasta prawidtowo podejmowat dziatania w celu zabezpieczenia
niezagospodarowanych nieruchomosci Skarbu Paristwa przed uszkodzeniem lub
zniszczeniem, z wyjatkiem jednej nieruchomosci. W ocenie NIK dziatania podjete
celem zabezpieczenia jednego z nieuzytkowanych budynkéw byly podjete zbyt
opieszale, zwlaszcza w kontekscie decyzji organow nadzoru budowlanego
nakazujacych usuniecie stanu zagrozenia dla zycia lub zdrowia ludzi wynikajacego ze
stanu technicznego nieuzytkowanego budynku, wydanych w kwietniu i maju 2023 .
Ponadto Prezydent zobowiazat podmioty bedace stronami umow (np. najmu,
dzierzawy czy nieodptatnego uzytkowania) do utrzymania nieruchomosci w nalezytym
stanie i jej wasciwej eksploataciji, a nastepnie monitorowat realizacje postanowieri
umownych.

Rzetelnie sporzadzono i terminowo przekazano Wojewodzie Lubuskiemu: Plan
wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu Paristwa, roczne sprawozdania
z gospodarowania nieruchomosciami  Skarbu Paristwa, a takze sprawozdania
budzetowe z wykonania planu dochoddw zwiazanych z realizacja, zadar z zakresu
administracji rzadowej oraz innych zadan zleconych jednostkom samorzadu
terytorialnego ustawami Rb-27ZZ. Wszystkie objete badaniem wnioski Prezydenta
Miasta o wyrazenie przez Wojewode zgody na obrét nieruchomosciami byly
kompletne i zawieraly rzetelne uzasadnienie gospodarcze czynnosci prawnej, ktorej
miafa dotyczy¢ zgoda.

W okresie objetym kontrola, nie przeprowadzono wymaganej przepisami
inwentaryzacji nieruchomos$ci Skarbu Paristwa, co wynikato, jak wyjasnit Prezydent
Miasta, z braku prowadzenia ewidencji pozabilansowej tych nieruchomosci.

2 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene 0géina jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie
opisowej.
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Opis stanu
faktycznego

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

1. Realizacja dochodéw =z tytulu gospodarowania
nieruchomosciami Skarbu Pariistwa oraz podejmowanie
dziatarn zmierzajacych do wyegzekwowania zalegtosci
w zwiazku z nieterminowym regulowaniem zobowiazan
z tego tytutu.

1.1. W strukturze organizacyjnej Urzedu zadania zwiazane z gospodarowaniem
zasobem nieruchomosci Skarbu Parstwa przez Prezydenta Miasta Gorzowa
Wielkopolskiego jako miasta na prawach powiatu (dalej: Miasto) realizowat Wydziat
Gospodarki Nieruchomos$ciami i Majatku (dalej: WGM). Z kolei zadania zwiazane
z dochodzeniem naleznosci Skarbu Parstwa realizowat Wydziat Podatkéw i Opfat
(dalej: WPO). Do zadan WGM w ww. zakresie nalezato: reprezentowanie Skarbu
Paristwa w sprawach gospodarowania nieruchomosciami, nabywanie nieruchomosci
Skarbu Panstwa oraz wykonywanie zadari administracji rzadowej oraz
gospodarowanie nieruchomosciami Skarbu Paristwa*. Natomiast do zadari WPO w
ww. zakresie nalezato: wystepowanie o ustanowienie hipoteki na nieruchomosciach
za zalegtosci w podatkach i wieczystym uzytkowaniu gruntu Skarbu Paristwa,
prowadzenie ewidencji naleznosci z tytutu dzierzaw, najmu i uzytkowania wieczystego
gruntéw Skarbu Parfstwa oraz prowadzenie ewidencji naleznosci z tytutu
przeksztatcania prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci.

(akta kontroli str. 224-235)

W ramach struktury WGM zadania te realizowata wyodrebniona komdrka, to jest
Referat Majatku Miasta i Skarbu Paristwa (dalej: WGM-II)°, a zadania te przypisano
szesciu stanowiskom pracowniczym, to jest: Dyrektorowi WGM, Zastepcy Dyrektora
WGM, Kierownikowi WGM-II, stanowisku ds. gospodarki nieruchomosciami oraz
stanowisku ds. aktualizacji bazy danych nieruchomosci Skarbu Paristwa oddanych w
trwaly zarzad, uzytkowanie wieczyste i przeksztatconych na wiasnos¢ oraz ustalania
I aktualizacji optat. Z kolej w ramach struktury WPO zadania te realizowat Referat
Windykacji Podatkéw i Opfat (dalej; RWPIO)®, a zadania te przypisano dwém
stanowiskom pracy, to jest: stanowisku ds. windykacji podatku od nieruchomosci od
0s6b prawnych, naleznosci Skarbu Paristwa, optaty planistycznej oraz stanowisku ds.
windykacji naleznosci Skarbu Paristwa.

(akta kontroli str. 236-312)

Pracownicy WGM i WPO bezposrednio realizujacy zadania zlecone z zakresu
administracji rzadowej zwiazane z zasobem nieruchomosci Skarbu Parstwa oraz
osoby nadzorujace te zadania, posiadaly wyksztalcenie i przygotowanie
merytoryczne do realizacji powierzonych zadari oraz zapewniono im dostep do

3 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdinych obszarach badar kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;j.

4 W zakresie: wspotpracy z wlasciwym organem w sprawach dotyczacych przekazywania nieruchomosci na
potrzeby statutowe urzeddéw centralnych, ministerstw, urzedéw wojewddzkich etc., wywtaszczania i orzekania o
zwrocie nieruchomosci wywtaszczonych, orzekania o nadaniu wiasnosci nieruchomosci, zezwolern na
niezwloczne zajecie nieruchomosci, ograniczania sposobu korzstania z nieruchomosci, sporzadzania plandw
realizacji polityki gospodarowania nieruchomosciami, sktadania wnioskéw o zatozenie ksiag wieczystych dla
nieruchomosci, stwierdzania nabycia mienia po jednostkach, ktére utracity byt prawny.

5 Nadzdr nad praca, wydziatu sprawowaty Dyrektor i Zestepca Dyrektora WGM.
6 Nadzdr nad praca wydziatu sprawowaly Dyrektor i Zestepca Dyrektora WPO oraz Kierownik RWPIO.
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specjalistycznej wiedzy’. W okresie kontrolowanym pracownicy brali udziat w
szkoleniach  specjalistycznych, jednak nie byly to szkolenia dotyczace
gospodarowania zasobem nieruchomosci Skarbu Paristwa.

(akta kontroli str. 313)

Obydwa wydzialy realizujac zadania dotyczace nieruchomosci Skarbu Paristwa,
positkowaly sie zewnetrznymi kancelariami prawnymi (konsorcjum firm), wytonionymi
do statej obstugi prawnej Miasta Gorzowa WIkp. w postepowaniu 0 udzielenie
zamdwienia publicznego®. W ramach zadar realizowanych przez WGM, podmiot ds.
obstugi prawnej m.in. reprezentowat Skarb Parstwa w sprawie wniosku
o stwierdzenie zasiedzenia stuzebnoSci gruntowej odpowiadajacej trescia
stuzebnosci przesytu na nieruchomosci stanowiacych wtasnos¢ Skrabu Paristwa oraz
skargi na orzeczenie referendarza sadowego w przedmiocie dokonania wpisu 0
ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci. Z kolei w ramach zadan
realizowanych przez WPO, podmiot Swiadczacy obstuge prawna, poza biezacymi
poradami prawnymi, wszczynat i prowadzit na wniosek wydziatu dalsze postepowania
windykacyjne wobec dtuznikdw, to jest m.in. pozwy o zaptate z tytutu rocznej oplaty
za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowych stanowiacych wkasnosé Skrabu
Parstwa, wystepowanie do sadu z wnioskiem o nadanie orzeczeniu klauzuli
wykonalnosci oraz sktadania do komornika wniosku 0 wszczecie egzekucii.

(akta kontroli str. 314-323)

1.2. Na podstawie ewidencji Urzedu (kataster nieruchomosci) oraz dokumentacii
dotyczacej zasobu nieruchomosci Skarbu Paristwa, ktdrymi gospodarowat Prezydent
Miasta w okresie 2020-2023 (I kwartat), w tym ewidencji ksiegowej ustalono, ze
powierzchnia dziatek stanowiacych wtasnos¢ Skarbu Paristwa zmniejszyla sie z
297,62 ha wg stanu na koniec 2020 r. do 264,28 ha na koniec | kwartatu 2023 r. (tj. 0
33,34 ha), w tym powierzchnia dziatek udostepnionych w trybie okreslonym ustawa, z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami® (dalej: ugn) oddanych
w najem idzierzawe wedtug stanu na koniec 2020 r. wyniosta 0,15 ha oraz
udostepnionych winnej formie (w uzyczeniu i uzytkowaniu) — 0,21 ha (byly to
powierzchnie udostepnione nieodptatnie), a wedtug stanu na koniec | kwartatu 2023
r. powierzchnia dziatek oddanych w najem i dzierzawe wyniosta 0,18 ha. Na 31 marca
2023 r. nie wystapity przypadki powierzchni udostepnionych nieodpfatnie.
W latach 2020-2023 (I kwartat) Prezydent Miasta nie oddawat gospodarowanych
przez siebie nieruchomosci Skarbu Panstwa w trwaly zarzad i w uzytkowanie
wieczyste, ani nie dokonywat przeksztatceri prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci.
Powierzchnia dziatek udostepnionych w trybie okreslonym w ugn zmniejszyta sie z
0,36 haw 2020 r. do 0,18 ha wg stanu na 31 marca 2023 r. i stanowita 0,07 % ogdIne;
ich powierzchni. Najwiekszy odsetek powierzchni dziatek oddano w 2020 roku - 0,36
ha (0,18 ha wg stanu na 31 marca 2023 r., tj. 0,14% udostepnionych powierzchni)
oraz w 2022 roku - 0,27 ha (0,18 ha wg stanu na 31 marca 2023 r., tj. 0,10%
udostepnionych powierzchni).

(akta kontroli str. 324)

7 Pracownicy mieli bezposredni dostep do aktéw prawnych oraz innych regulacji dotyczacych gospodarowania
zasobem nieruchomosci Skarbu Paristwa (LEX — System Informacji Prawney).

8 Na podstawie ustawy z dnia 11 wrzesnia 2019 r. Prawo zaméwieni publicznych (Dz. U. z 2022 r., poz. 1710, ze
zm).
9Dz. U.z2023r., poz. 344, ze zm.



W okresie kontrolowanym wystapito siedem przypadkdw?®, w ktérych nieruchomosci
bedace w zasobie Skarbu Paristwa i gospodarowane przez Prezydenta Miasta,
nie byty udostepnione w trybie okreslonym w ugn, tj.:

1) dwie nieruchomosci (budynki) nabyte do zasobu Skarbu Parstwa w 2021 r.
w zwiazku z wygaszeniem panstwowym jednostkom organizacyjnym trwatego
zarzadu nieruchomoscit!;

2) jedna nieruchomos¢ (budynek) nabyty do zasobu nieruchomosci Skarbu Paristwa
z mocy prawa w 2018 r., tj. w udziale 2 czesci w drodze decyzji Prezydenta Miasta
jako mienie po podmiocie, ktdry zostat wykreslony z Krajowego Rejestru Sadowego,
(dalej: KRS)*;

3) jedna nieruchomos¢ (zabudowana budynkiem mieszkalnym) nabyta do zasobu
nieruchomosci Skarbu Paristwa z mocy prawa w 2016 r., tj. w udziale 3/4 czesci w
drodze decyzji Prezydenta Miasta jako mienie po podmiocie, ktdry nie przerejestrowat
sie z rejestru sadowego do KRS*3;

4) jedna nieruchomos¢ (zabudowana budynkiem gospodarczym) nabyta do zasobu
nieruchomosci Skarbu Parfstwa w 1946 r.1* oferowana byta do wynajecia klubowi
sportowemu, ktdry nie zaakceptowat warunkéw najmut;

5) jedna nieruchomos¢  (zabudowana  budynkiem  administracyjno-biurowym
i budynkami garazowymi) nabyta do zasobu nieruchomosci Skarbu Paristwa
w2020r. w zwigzku z wygaszeniem trwatego zarzadu Lubuskiemu Urzedowi
Wojewodzkiemu, (dalej: LUW) nie byta udostepniana ze wzgledu na plan jej zbycia
na rzecz Miasta'®;

6) jedna nieruchomosc (budynek) nabyta do zasobu nieruchomosci Skarbu Paristwa
w 2007r.) w latach 2007 - 2021 udostepniana byta Urzedowi w formie uzyczenia
z przeznaczeniem na jego siedzibe; w 2022 r. Miasto przekazato nieruchomosc¢
Wojewodzie Lubuskiemu na jego wniosek;

7) trzy nieruchomosci (garaze) nabyte do zasobu Skarbu Parstwa w 2007 r. przez
kilka miesiecy 2021 r. pozostawaly niezagospodarowane, gdyz dotychczasowi
dzierzawcy zrezygnowali z dzierzawy?’.

Powierzchnie dziatek niebedacych przedmiotem udostepnienia, ktdre nie przynosity
dochodow a generowaty koszty wyniosty od 4,2853 ha w 2020 r. do 2,7627 ha w |
kwartale 2023 r. Natomiast powierzchnia takich budynkéw wyniosta od 6 518,26 m?2
w 2020 r. do 469,65 m? w | kwartale 2023 r.

Wysoko$¢ poniesionych kosztow m.in. z tytutu ochrony obiektow w systemie
monitorowania, podatku od nieruchomosci oraz zabezpieczenia nieruchomosci

10 Dotyczacych 10 nieruchomosci bedacych w zasobie Skarbu Paristwa.

11 Nieruchomosci przeznaczono do zbycia w drodze przetargu ustnego nieograniczonego, w zwiazku z czym nie
byto mozliwosci korzystania z nich na podstawie stosunku zobowiazaniowego (nieruchomosci zostaly zbyte
w drodze przetargdw ustnych nieograniczonych we wrzesniu i grudniu 2021 roku).

12 Nieruchomos$¢ byta objeta postepowaniem prowadzonym przez Prokuratorie Generalna Rzeczypospolitej
w skutek roszczenia wspdlnikéw bytej spétki z 0.0. 0 zwrot udziatu w nieruchomosci lub zaptate kwoty w trybie
art. 25e ust.3 ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym Dz. U. z 2023 . poz. 685, ze zm.
Do dnia zakoriczenia czynnosci kontrolnych NIK, postepowanie byto nierozstrzygniete.

13 Ze wzgledu na bardzo zly stan techniczny budynek nie mégt by¢ udostepniony w zadnej formie, wiec
podjeto dziatania zmierzajace do zbycia nieruchomosci w drodze przetargu. Wnioskiem z dnia 21 marca 2023 r.
Prezydent Miasta wystapit do Wojewody Lubuskiego o zgode na sprzedaz tej nieruchomosci w drodze przetargu.
14 Na mocy art. 2 dekretu z dnia 8 marca 1946 r. o majatkach opuszczonych i poniemieckich (Dz. U. R. P. Nr 13,
poz. 87).

15 Nieruchomos$¢ ze wzgledu na usytuowanie (niewielka powierzchnia i usytuowanie przy rzece Warcie),
nie znajdowata zainteresowania najmem.

16 Nieruchomos¢ zostata nabyta do zasobu Skarbu Paristwa w marcu 2022 r. w udziale wynoszacym 36/100 i
udostepniona zostata w czesci dotychczasowym jej uzytkownikom, ktérzy zwiazani byli umowami
cywilnoprawnymi z LUW. Przystugujacy Skarbowi Paristwa udziat przeznaczony zostat do zbycia w drodze
darowizny na rzecz Miasta. Umowa notarialna zostata zawarta w lipcu 2022 r. W zwiazku z tymi zamierzeniami,
Skarb Paristwa nie udostepniat pozostatych pomieszczen.

17'W 2021 r. Miasto przygotowato przetarg na najem garazy, w wyniku ktérego wytoniono ich nowego najemce.

6



wyniosta: w 2000 r. — 34094,96 zt, w 2021 r. — 29950,10 z}, w 2022 r. — 17252,19 zti
w | kwartale 2023 r. — 6381,00 zi.

w latach 2020-2023 (I kwartat) powierzchnia dziatek
nieudostepnionych/rozdysponowanych wynosita wg stanu na koniec roku
odpowiednio 297,4299 ha (2020 r.), 265,4271 ha (2021 r.), 264,2737 ha (2022 1.) i
264,1013 ha wg stanu na 31 marca 2023 r., a powierzchnia nieudostepnionych
budynkéw wg stanu na koniec roku odpowiednio 6.763,51 m? (2020 r.), 4.957,69 m?
(2021 1.), 469,60 m? (2022 r.) i 643,60 m? wg stanu na 31 marca 2023 r.

Analiza zasobu nieruchomosci Skarbu Parstwa wykazata réwniez nieudostepnione
grunty, ktdre stanowity: niewielkie dziatki gruntu, w tym wydzielone w wyniku regulacji
rzeki Ktodawki (stanowiace wewnetrzne drogi dojazdowe, tereny zielone), dziatki
bedace przedmiotem wniosku do Wojewody Lubuskiego o uwtaszczenie (Polskie
Koleje Panstwowe S.A.), nieruchomosci przygotowane do zbycia oraz dziatki
nieposiadajace dostepu do drogi publicznej. Grunty pozostajace w zasobie
nieruchomosci Skarbu Paristwa bylty udostepniane na podstawie zawartych umow
dzierzawy oraz uméw pod inwestycje.

Urzad nie posiadat informaciji dotyczacej wartosci ww. nieruchomosci wg ewidencii
ksiegowej z uwagi na brak ewidencji pozabilansowej, co opisano w pkt 1.4.
wystapienia pokontrolnego i w sekcji stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 335-338, 677)

1.3. Ewidencja nieruchomosci Skarbu Panstwa prowadzona byla w formie
elektronicznej'®. Na podstawie badania dwunastu nieruchomosci ujetych w ewidencji
zasobéw Skarbu Paristwa (wg stanu na 31 marca 2023 r.)', tj. dziesieciu
nieruchomosci gruntowych oraz dwdch nieruchomosci zabudowanych stwierdzono,
ze ewidencja ta prowadzona byta ze szczegdtowoscia okreslona w art. 23 ust. 1¢ ugn.
Umowy i decyzje o udostepnieniu nieruchomosci Skarbu Panstwa, znajdowaty
odzwierciedlenie w prowadzonej przez Miasto ewidencji, a dane w niej widniejace
byly zgodne z danymi z ewidencji geodezyjnej oraz byty na biezaco aktualizowane.

(akta kontroli str. 339-340)

1.4. Nieruchomosci Skarbu Paristwa ewidencjonowano w sposob przewidziany w art.
23 ust. 1c w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 1 ugn, jednak nie ujmowano ich ewidencji
pozabilansowej, co bylo przyczyna braku przeprowadzenia inwentaryzacii
nieruchomosci  Skarbu Paristwa, 0 czym szerzej w sekcji stwierdzone
nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 345-347, 595-601, 682-699)

1.5. Na podstawie ewidencji ksiegowej i sprawozdan kwartalnych Rb-27 ZZ -
sprawozdanie z wykonania planu dochoddw zwiazanych z realizacja zadan z zakresu
administracji rzadowej oraz innych zadan zleconych jednostkom samorzadu
terytorialnego ustawami za lata 2020-2023 (I kwarta)?® Miasto z tytutu
gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Paristwa uzyskato nastepujace dochody
ogdtem: w 2020 r. — 5 766,0 tys. zt, w 2021 r. — 9 065,2 tys. zt, w 2022 r. - 9 682,4
tys. zt, aw 2023 r. (I kwartal) — 4 742,4 tys. zt. W poszczegdlnych latach najwyzszy
poziom dochoddw uzyskano:

18 Przy pomocy arkusza kalkulacyjnego Excel.

19 Dobranych w sposéb celowy z uwzglednieniem wszystkich kategorii nieruchomosci Skarbu Paristwa (dziatki,
budynki, lokale).

2 Dochody wykonane wg dziat 700 - Gospodarka mieszkaniowa, rozdziat 70005 - Gospodarka gruntami i
nieruchomosciami.
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-w 2020 r.: z tytutu uzytkowania wieczystego — 4 989,7 tys. zt, z tytutu przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci — 237,0 tys. zt oraz z tytutu
sprzedazy — 201,0 tys. z;

-w 2021 r.: z tytutu uzytkowania wieczystego — 7 302,7 tys. z, z tytutu sprzedazy —
1 369,8 tys. zt oraz z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
witasnosci — 177,4 tys. zt;

-w 2022 r.: z tytutu sprzedazy - 2 641,5 tys. zt, z tytutu uzytkowania wieczystego —
665,2 tys. zt oraz z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci — 143,2 tys. zt,

- w 2023 r. (I kwartal): z tytulu uzytkowania wieczystego — 4 465,8 tys. zt, z tytutu
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wkasnosci — 147,8 tys. zt
oraz z tytutu trwatego zarzadu 85,6 tys. zt;

Naleznosci ogdtem pozostate do zaptaty w poszczegdinych latach wyniosty?:
w 2020 r. — 7 038,4 tys. zt, w 2021 r. — 5895,1 tys. zt, w 2022 r. - 5 676,4 tys. 4,
aw 2023 r. (I kwartat) — 7 692,8 tys. zt. Na 31 marca 2023 r. najwyzszy poziom
naleznosci stanowity: uzytkowanie wieczyste — 4 368,2 tys. zt, wptywy z odsetek —
29895 tys. zt oraz przeksztaicenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
witasnosci — 276,8 tys. zt.

(akta kontroli str. 333-334)

1.6. Analiza kwot dochodéw z tytutu gospodarowania nieruchomosciami Skarbu
Paristwa, odprowadzonych przez Urzad na rachunek LUW w marcu?? kazdego z
kontrolowanych lat (2020 - | kwartat 2023) wykazata, ze we wszystkich przypadkach
dochody zostaty przekazane terminowo, tj. stosownie do art. 255 ust. 1 i 3 ustawy z
dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych?® (dalej: ufp). Dochody Miasta
stanowito 25% Srodkow uzyskanych z wplywow z tytutu udostepnienia lub zbycia
nieruchomosci Skarbu Panstwa, wraz z odsetkami za nieterminowe wnoszenie tych
naleznosci, co byto zgodne z art. 23 ust. 3 ugn.

(akta kontroli str. 348-413)

1.7. Na podstawie ewidencji ksiegowej oraz sprawozdan Rb-27 ZZ za lata 2020-2023
(I kwartat), ustalono nastepujacy stan zalegtosci z tytulu gospodarowania
nieruchomosciami Skarbu Paristwa?*: w 2020 r. - 5 087,1 tys. zt, w 2021 r. — 5 895,1
tys. zt, w 2022 1. - 5676,4 tys. zt, a w | kwartale 2023 r. — 5 731,1 tys. zt. Z kolei w
poszczegdlnych latach najwyzsze zalegtosci odnotowano:

- w 2020 r.: z tytulu wptywow z odsetek — 2 537,6 tys. zt, z tytutlu uzytkowania
wieczystego — 2287,1 tys. zt oraz z tytulu przeksztaicenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci — 254,1 tys. zt;

- w 2021 r.: z tytutu uzytkowania wieczystego — 2 989,2 tys. zi, z tytutu wptywdw z
odsetek — 2 673,4 tys. zt oraz z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wtasnosci — 223,7 tys. zt;

- w 2022 r.: z tytutu wplywow z odsetek — 2 905,5 tys. zt, z tytulu uzytkowania
wieczystego — 2507,1 tys. zt oraz z tytulu przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci — 222,8 tys. zt;

- w 2023 r. (I kwartal): z tytutu wptywow z odsetek — 2 989,5 tys. zt, z tytutu
uzytkowania wieczystego — 2512,8 tys. zt oraz z tytulu przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci — 220,3 tys. zt.

2L Wg stanu na dzien 31 grudnia 2020, 2021 i 2022 r. i 31 marca 2023 r.

2 Pobrane dochody wraz z naleznymi odsetkami w terminie do 15 i 25 dnia miesiaca, wg stanu okreslonego
odpowiednio na 10 i 20 dzieri miesiaca.

23 Dz. U. z 2023, poz. 1270, ze zm.
24 Stany na ostatni dzier okresu.



Poziom zalegtosci ogdtem na koniec badanego okresu (I kwartat 2023 r.) w stosunku
do pierwszego okresu objetego badaniem (2020 r.) wzrdst 0 12,7%. Z kolei najwyzszy
wzrost poziomu zalegtosci nastapit z tytutu wptywow z odsetek (0 17,8%) oraz z tytutu
uzytkowania wieczystego (0 9,9%). Natomiast poziom zaleglosci z tytutu
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci spadt 0 13,3%.

(akta kontroli str. 333-334)

Z wyjasnienia Inspektor ds. windykacji naleznosci Skarbu Paristwa®® wynikato,
Ze przyczyna, wzrostu zalegtosci z tytutu uzytkowania wieczystego oraz wplywu z
odsetek byto ustawowe przesuniecie terminu ptatnosci opfaty rocznej za 2020 r. na
dzien 31 stycznia 2021 r. w zwiazku epidemia spowodowana, wirusem SARS-CoV 2.
Wskutek tego zalegtosci, ktére w normalnym trybie zostatyby przypisane na 2020 rok,
zwiekszyly kwote zalegtosci na koniec 2021 r.26. Zwiekszenie stanu zalegtosci
spowodowane byto nieterminowym regulowaniem naleznosci, ktére w duzej mierze
generowane byly przez wieloletnich, uporczywych diuznikow, ktérzy nagminnie nie
regulowali ptatnosci i zalegali rowniez z innych tytutow.

(akta kontroli str. 414-417)

1.8. Odpowiedzialnymi za ustalanie i dochodzenie naleznosci Skarbu Paristwa byto
dwoje pracownikow RWPIO, zatrudnionych na stanowiskach - ds. windykacji podatku
od nieruchomosci od o0sdb prawnych, naleznosci Skarbu Paristwa, optaty
planistycznej i ds. windykacji nalezno$ci Skarbu Paristwa. Urzad, ani jego jednostka
organizacyjna (WPO), nie miat opracowanych wtasnych procedur wewnetrznych w
zakresie podejmowania czynnosci w celu odzyskania zalegtosci z tytutu
gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Paristwa.

(akta kontroli str. 283-287)

Z wyjasnienia Inspektora ds. windykacji naleznosci Skarbu Paristwa?” wynikato, ze w
okresie kontrolowanym w RWPIO na hiezaco monitorowano stan naleznosci, poprzez
wglad w konta kontrahentéw (dtuznikdw). W przypadku braku zaptaty naleznosci w
terminie, sporzadzane byty wezwania do zaptaty z zagrozeniem skierowania sprawy
na droge postepowania sadowego w celu przymusowego Sciagniecia naleznosci w
trybie sagdowym. W razie braku skutecznego doreczenia, kierowano do diuznikow
wezwanie ponowne. Wobec diuznikow w przypadku ktdrych byto to mozliwe,
prowadzony byt monit telefoniczny, co bylo odnotowywane na ich kontach. W
przypadku nieuiszczenia naleznosci przygotowywane byly akta sprawy zalegtosci
kazdego z dtuznikdw, zawierajace niezbedne dokumenty z ktorych wynikat obowiazek
zapfaty oraz wezwanie do zaptaty wraz z potwierdzeniem odbioru. Nastepnie akta
spraw przekazywano do Zespotu Obstugi Prawnej (dalej: ZOP) w celu wszczecia i
prowadzenia dalszego postepowania sadowego. Po zakoriczeniu postepowan
sadowych i uzyskaniu nakazéw zaptaty z klauzula wykonalnosci, ZOP kierowat
wnioski 0 wszczecie postepowania egzekucyjnego do komornikéw sadowych?®,
Poszczegoine czynno$ci windykacyjne, znalazly potwierdzenie w szczegétowym
badaniu kontrolnym, o ktrym mowa ponizej.

% Osoby odpowiedzialnej za ustalanie i dochodzenie nalezno$ci Skarbu Paristwa w okresie kontrolowanym.

26 zwiazku z tym poréwnujac stan zaleglosci z tytutu uzytkowania wieczystego na dzieri 31 marca 2023 r. do
zalegtosci na koniec 2021 roku, widoczna byta tendencja spadkowa - zalegtosci zmniejszyly sie w tym okresie o
476,4 tys. zt, co stanowito 16%.

27 Osoby odpowiedzialnej za ustalanie i dochodzenie naleznosci Skarbu Paristwa w okresie kontrolowanym.

28 Czynnosci egzekucyjne podejmowano bezzwiocznie, a wobec bezskutecznej egzekucji, prowadzono réwniez
egzekucje z nieruchomosci. W przypadku zajscia przestanek o mozliwosci skutecznego wyegzekwowania
dochodzonych naleznosci, wznawiane byty windykacje zalegtosci wobec, ktérych komornik wczesniej umorzyt
postepowanie egzekucyjne z powodu bezskutecznosci egzekucji. Czes¢ zalegtosci dochodzona byta réwniez od
podmiotdw, ktdre ogtosity upadtosé.
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Utrudniona skuteczno$¢ w dochodzeniu przez organ zalegtosci z tytutu nieruchomosci
Skarbu Paristwa stwierdzono wobec pieciu dtuznikdw (kontrahentdw), to jest czterech
dtuznikdw posiadajacych zalegtosci z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste oraz
jednego dtuznika zalegajacego z tytutu optaty za przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci. We wszystkich przypadkach trudnosci w
dochodzeniu naleznosci spowodowane byly przede wszystkim wieloletnim i
uporczywym unikaniem regulowania zobowiazan wobec Miasta przez diuznikéw, a w
zwiazku z tym koniecznos$cia, prowadzenia przez Miasto wieloletnich postepowari
sadowo-egzekucyjnych.

(akta kontroli str. 416-417)

Na podstawie przegladu analitycznego stanu zalegtosci z tytutu gospodarowania
nieruchomosciami Skarbu Paristwa?® dokonano celowego doboru préby pieciu
zalegtosci o najwyzszej wysokosci®, tj. czterech zalegtosci z tytutu uzytkowania
wieczystego na kwote taczna, 1 573,7 tys. zt, co stanowito 62,8% zalegtosci ogétem z
tego tytutu na koniec 2022 r. oraz jednej zalegtosci z tytutu przeksztatcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci na kwote 84,5 tys. zt, co stanowito
37,9% zalegtosci ogétem z tego tytulu na koniec 2022 r. Kwota taczna pieciu
zalegtosci objetych badaniem wyniosta 1 658,2 tys. zt, co stanowito 29,2% zalegtosci
ogotem z tytutu gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Paristwa na koniec
2022,

Podejmujac czynnosci windykacyjne, WPO przesytat diuznikom wezwania do zaptaty
pod rygorem skierowania sprawy na droge postepowania sadowego, a w dalsze]
kolejnosci kierowano do sadu pozwy o zaptate. Po otrzymaniu z sadu nakazow
zaptaty, po uplywie przewidzianego prawem terminu i uprawomocnieniu sie
orzeczenia, kierowano do sadu wnioski o nadanie klauzuli wykonalnosci. Z kolei
po otrzymaniu orzeczen opatrzonych klauzula wykonalnosci, WPO w porozumieniu z
ZOP, wystepowat w imieniu organu do komornikéw sadowych z wnioskami o
wszczecie egzekucji. Z analizy spraw wynikato, ze wszystkie czynnosci windykacyjne
dokonywane byly przez organ niezwlocznie i whasciwie dokumentowane. We
wszystkich  badanych  przypadkach, gtdwng przyczyna  nieskutecznosci
prowadzonych dziatan windykacyjnych i egzekucyjnych przez organ, byty wieloletnie
I uporczywe praktyki unikania regulowania przez dtuznikow zobowiazari wobec
Miasta.

Wsrod badanych spraw nie wystapity przypadki diuznikow, wobec ktdrych organ nie
podjatby Zadnych dziatari i dopuszczono do przedawnienia®! naleznosci z tytutu
nieruchomosci Skarbu Paristwa.

(akta kontroli str. 418-439)

1.9. W latach 2020-2023 (I kwartat) Prezydent Miasta rozpatrywat wnioski o
przyznanie ulgi (umorzenia, roztozenia zalegtosci na raty oraz odroczenia terminu
ptatnosci) z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste gruntéw Skarbu Paristwa:

-w 2020 r. do organu wptyneto 28 wnioskow, w tym 14 wnioskdw o odroczenie terminu
ptatnosci (z tego dziewie¢ wnioskdw rozpatrzono pozytwnie, a pie¢ wnioskow byto
bezprzedmiotowych?2), 13 wnioskéw o umorzenie naleznosci w catosci lub w czesci
(z tego jeden wniosek zatatwiono odmownie po uzyskaniu negatywnej opinii

29 Stan na dzieri 31 grudnia 2022 r.

30 Dokonujac wyboru spraw w szczegdlnosci kierowano sie kryterium wartosci dochodzonych naleznosci i
zagrozeniem ich przedawnienia oraz okolicznosciami mogacymi wskazywac na ryzyko braku podjecia wszystkich
mozliwych i terminowych czynnosci windykacyjnych.

310 ktérym mowa w art. 118 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2023 r. poz. 1610,
zezm.).

32 Np. wnioskodawca nie byt strona, optaty wniesiono w ustawowym terminie, strony nie uzupetnity wnioskéw.
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Wojewody Lubuskiego, dziewieciu wnioskodawcom odmdéwiono umorzenia ze
wzgledu na brak podstaw prawnych, dwa wnioski staly sie bezprzedmiotowe3 oraz
jeden wniosek o pomniejszenie optaty, ktdry rozpatrzono pozytywnie3*);

-w 2021 r. do organu wptyneto 14 wnioskéw, w tym dziewie¢ wnioskéw o odroczenie
terminu pfatnosci (z tego szes¢ wnioskow rozpatrzono pozytywnie, dwa wnioski
rozpatrzono negatywnie po uzyskaniu negatywnej opinii Wojewody Lubuskiego, a
jeden wniosek stat sie bezprzedmiotowy?®), cztery wnioski 0 umorzenie naleznosci w
catosci lub w czesci (z tego jeden zatatwiono odmownie po uzyskaniu negatywne;
opinii Wojewody Lubuskiego, dwa wnioski rozpatrzono odmownie bez wystepowania
0 opinie Wojewody Lubuskiego, a jeden wniosek pozostawiono bez rozpatrzenia ze
wzgledu na braki formalne), oraz jeden wniosek o pomniejszenie optaty, ktory
rozpatrzono pozytywnie®;

- w 2022 r. do organu wptyneto osiem wnioskow o odroczenie terminu ptatnosci w
tym: siedem wnioskéw rozpatrzono pozytywnie, a jeden wniosek stat sie
bezprzedmiotowy ze wzgledu na braki formalne;

- w 2023 r. do organu wptyneto osiem wnioskéw o odroczenie terminu ptatnosci w
tym: siedem wnioskéw rozpatrzono pozytywnie, a jeden wniosek stat sie
bezprzedmiotowy ze wzgledu na braki formalne.

W okresie objetym kontrola udzielono ulg (odroczenie spfaty) na taczna kwote
887 582,54 7, z czego w poszczegdinych latach:

— w2020r.—400 111,49 #,

— w2021r.-69675,89 z,

— w2022r.-71881,01 2,

— wl kwartale 2023 r. — 345 914,15 zt.

W latach 2020-2023 (I kwartal) Prezydent Miasta nie zawierat ugéd w sprawie
naleznosci spornych z tytutu gospodarowania naleznosciami Skarbu Paristwa
0 ktérych mowa w art. 54a ufp.

W Urzedzie nie wprowadzano procedur wewnetrznych w zakresie udzielania ulg
w spfacie naleznosci z tytutu gospodarowania naleznosciami Skarbu Paristwa.

(akta kontroli str. 440)

Na podstawie szczeg6towego badania pieciu spraw o tacznej kwocie naleznosci
350 758,81 zt, w ktorych udzielono ulg (tj. ustalenie innego terminu zaptaty optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego), stwierdzono w szczegélnosci, ze:

— wszystkie wnioski o udzielenie ulgi zawieraly uzasadnienia, potwierdzone
w zataczonych do wniosku dokumentach,

— wkazdym przypadku zachodzity przestanki okreslone w art. 57 pkt 2 ufp,

— wszystkie wnioski 0 ustalenie innego terminu uiszczenia optaty rocznej zostaty
ztozone terminowo, a ustalony nowy termin nie przekraczat danego roku
kalendarzowego,

— w badanych sprawach uzyskanie zgody Wojewody Lubuskiego nie byto
wymagane (art. 71 ust. 4 ugn),

— wszystkie wydane decyzje o udzieleniu ulgi zawieraty uzasadnienia.

33 Strony nie uzupetnity wnioskéw.

3 Na podstawie art. 15jca ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwiazaniach zwiazanych
z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem Covid, innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi
sytuacji kryzysowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 2095, ze zm.; dalej: ustawa o Covid).

3 Ze wzgledu na uiszczenie przez strone winoskujaca, oplaty rocznej w terminie.
3 Na podstawie art. 15jca ust. 1 ustawy o Covid.
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(akta kontroli str. 591-592)

1.10. Na koniec poszczegélnych lat okresu objetego kontrola®”, Urzad dokonywat
odpiséw aktualizujacych warto$¢ naleznosci Skarbu Paristwa, stosownie do art. 35b
ust. 1 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci*® (dalej: uor):

- w 2020 r. dokonano odpiséw aktualizujacych na kwote 930,2 tys. zt (naleznosci)
i 1395,3 tys. zt (odsetki) dotyczacych zalegtosci pieciu dtuznikdw;

- w 2021 r. odpiséw aktualizujacych na kwote 931,1 tys. zt (naleznosci) i 1 445,9 tys.
zt (odsetki) dotyczacych zalegtosci pieciu dtuznikéw;

- w 2022 r. odpiséw aktualizujacych na kwote 923 tys. zt (naleznosci) i 1 539,9 tys. zt
(odsetki) dotyczacych zalegtosci pieciu dtuznikdw.

Badanie wykazalo, ze Urzad w prawidiowe] wysokosci dokonat odpisow
aktualizujacych warto$¢ naleznosci na koniec 2022 r. Z kolei analiza pieciu
najstarszych naleznosci z tytutu gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Paristwa
(wg stanu na 31 grudnia 2022 r.) wykazata, Ze nie zostaty one objete odpisem
aktualizujacym na koniec 2022 r., o czym szerzej w Sekcji stwierdzone
nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 456)

W okresie kontrolowanym, w przypadku czterech sposrdd pieciu ww. najstarszych
naleznosci, ktére ulegly przedawnieniu w latach 2013-2019, Urzad nie dokonat
spisania w ciezar kosztéw, co stanowito naruszenie art. 35b ust. 4 uor (co opisano
szerzej w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci).

(akta kontroli str. 441-455)

1.11. Gospodarujac nieruchomosciami Skarbu Paristwa w poszczegdlnych latach
okresu kontrolowanego Miasto sprzedato®: w 2020 r. — cztery dziatki, w 2021 r. -
cztery nieruchomosci (dwie dziatki i dwa budynki), w 2022 r. — siedem dziatek. W |
kwartale 2023 r. nie odnotowano sprzedazy nieruchomosci Skarbu Paristwa.
Powierzchnia®® sprzedanych nieruchomosci wyniosta: w 2020 r. - 0,3 ha, w 2021 r. -
0,4 hai 2305 m?, w2022 r. - 5,1 ha.

Dochody uzyskane z tytutu sprzedazy nieruchomosci Skrabu Paristwa wyniosty: w
2020 r. — 201 tys. zt, w 2021 r. — 1 369,9 tys. zt, w 2022 r. - 26415 tys. zt, a w |
kwartale 2023 roku — 32,5 tys. zt.

(akta kontroli str. 325-326)

W wyniku szczegdtowej analizy sprzedazy trzech nieruchomosci Skarbu Paristwa?!

(wtym w dwdch przypadkach w drodze przetargu ustnego nieograniczonego oraz

w jednym przypadku na rzecz uzytkownika wieczystego) na taczna kwote 7 291,2 tys.

zt, ustalono w szczegdlnosci, Ze:

— cene nieruchomosci ustalono na podstawie jej wartosci, z uwzglednieniem zasad
okreslonych w art. 67-68a ugn;

— operaty szacunkowe zostaly wykorzystane do celu, dla ktorego zostaly
sporzadzone w okresie 12 miesiecy od daty ich sporzadzenia, zgodnie z art. 156
ust. 3 ugn;

37 Wg stanu na 31 grudnia kazdego roku.

% Dz. U. z2023r. poz. 120, ze zm.

39 Wg standw na dzieri 31 grudnia 2020, 2021 i 2022 roku oraz 31 marca 2023 roku.
40 Powierzchnia gruntu (ha) / budynkéw i lokali (m2).

41 Badaniem objeto sprzedaz nastepujacych nieruchomosci: 1/ nr dziatek 395/1, 395/2, 250/7 w obrebie 7
(sprzedaz w 2022 r. na rzecz uzytkownika wieczystego: dziatka niezabudowana); 2/ nr dziatki 660 w obrebie 5
(sprzedaz w 2021 r. w trybie przetargu ustnego nieograniczonego; dziatka zabudowana); 3/ nr dziatki 359 w
obrebie 6 (sprzedaz w 2021 r. w trybie przetargu ustnego nieograniczonego; dziatka zabudowana).
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— sprzedazy nieruchomosci dokonano z zachowaniem zasad okreslonych w art.
28, w dziale Il rozdziale 4 ugn oraz w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 14
wrzesnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz
rokowan na zbycie nieruchomosci?, w tym m.in.: kazdorazowo sporzadzono
wykaz nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy; warunki zbycia
nieruchomosci w drodze przetargu obwieszczono w ogtoszeniu o przetargu;
podstawa, zawarcia umow byt protokdt z przeprowadzonego przetargu badz
protokdt rokowan; w kazdym przypadku sprzedaz nieruchomosci poprzedzono
uzyskaniem zgody Wojewody Lubuskiego; prawidtowo ustalano wysokos¢
wadium;

—  w przypadkach sprzedazy nieruchomosci w drodze przetargu, umowy zawarto z
oferentami, ktorzy przedstawili najkorzystniejsze oferty;

— uzyskana cena byta wyzsza od wartosci okreslonej w operacie szacunkowym,
powiekszonej o koszty przygotowania jej do sprzedazy.

(akta kontroli str. 593-594, 675-676)

1.12. W okresie objetym kontrola, w uzytkowaniu wieczystym pozostawata
nastepujaca liczba nieruchomosci Skarbu Paristwa®®: w 2020 r. — 1890 dziatek,
w 2021 r. — 1859 dziatek, w latach 2022 i 2023 (I kwartal) — po 1845 dzialek.
Powierzchnia nieruchomosci pozostajacych w uzytkowaniu wieczystym w
poszczegolnych latach wyniosta: w 2020 r. — 757 ha, w 2021 r. — 754,6 ha, w latach
20221 2023 (I kwartat) — po 748,6 ha. Dochody z tego tytutu w poszczegdlnych latach
wyniosty: w 2020 r. — 4 989,7 tys. zt, w 2021 r. — 7 302,8 tys. z, w 2022 r. — 6 652,4
tys. zt, aw 2023 r. (I kwartal) — 4 465,8 tys. zt.

(akta kontroli str.325-332)

W Urzedzie opracowano ogolne opisy procesow dotyczacych oddawania gruntu
w uzytkowanie wieczyste do wewnetrznego stosowania przez pracownikow WGM.

W okresie objetym kontrola, Prezydent Miasta nie oddat w uzytkowanie wieczyste
zadnej nieruchomosci z zasobu Skarbu Paristwa.

(akta kontroli str. 214-216)

1.13. W okresie objetym kontrola Miasto dokonato przeksztaicenia prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Paristwa w prawo wiasnosci**: w
2020 r. — 89 dziatek, w 2021 r. — 84 dziatki, w latach 2022 i 2023 (I kwartat) — po 82
dziatki. Powierzchnia nieruchomosci ktore podlegaty ww. przeksztatceniom
w poszczegolnych latach wyniosta: w 2020 r. — 7,6 ha, w 2021 r. - 7,4 ha, a w latach
202212023 (I kwartat) — po 7,3 ha. Dochody z tego tytutu wyniosty: w 2020 r. — 237,0
tys. zt, w 2021 r. — 177,4 tys. zt, w 2022 r. — 143,2 tys. zt, a w | kwartale 2023 r. —
147 8 tys. zt.

(akta kontroli str. 324-332)

W zwiazku wejsciem w Zycie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wiasnosci tych gruntdw* (dalej: ustawa o przeksztafceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw), w Urzedzie przeprowadzono szczegOtowa analize
nieruchomosci pozostajacych wedtug stanu na 31 grudnia 2018 r. w uzytkowaniu

42Dz.U.z2021r. poz. 2213.

43 Wg stanéw na dzieri 31 grudnia 2020, 2021 i 2022 r. oraz 31 marca 2023 1.
4 Wg stanéw na dzieri 31 grudnia 2020, 2021 i 2022 r. oraz 31 marca 2023 1.
45 Dz.U.z 2023 r. poz. 904.
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wieczystym* i dla tych nieruchomosci, ktére podlegaly ww. ustawie, wydano
zaswiadczenia ~ potwierdzajace  przeksztalcenie  posiadanego  prawa.
W poszczegdlnych latach okresu objetego kontrola organ wydat: w 2020 r. — 187
zaswiadczen, w 2021 r. — 60 zaswiadczen, w 2022 r. — trzy zaswiadczenia. Ponadto
w badanym okresie organ informowat witascicieli gruntdw o wysokosci optaty
jednorazowej*’ i wydat: w2020 r. — 93 informacje, w 2021 r. — 16 informagji,
w 2022 r. — dziewiec informacji i w | kwartale 2023 r. — trzy informacje.

Z wyjasnienia Dyrektor WGM wynikato, ze zwiekszona w latach 2020-2021 liczba
wydanych zaswiadczen wynikata z faktu, iz dokumenty byly wystawiane do udziatow
w nieruchomosciach gruntowych podlegajacych przeksztatceniu, zwiazanych
z odrebna wtasnoscia, lokali.

(akta kontroli str. 459)

W Urzedzie nie opracowano procedur wewnetrznych w obszarze przeksztatcania
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci, a przeksztatcert dokonywano w
oparciu 0 przepisy ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntow.

Na podstawie trzech spraw objetych szczegétowym badaniem ustalono
w szczegolnosci, ze:

— wszystkie zaswiadczenia zawieraty wymagane elementy (art. 4 ust. 3 ustawy
0 przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow),

— w kazdym przypadku optaty z tytutu przeksztatcenia ustalono zgodnie z art. 7
ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow,

— w badanych sprawach zachowano jednolitos¢ postepowania,

— aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego dokonywano na
podstawie zmiany wartosci nieruchomosci wynikajacej ze sporzadzonych
operatéw szacunkowych w latach 2013, 2016 i 2017,

— terminowo zostato wydane zaswiadczenie na wniosek whasciciela nieruchomosci
(art. 4 ust. 2 pkt 2 cyt. wyzej ustawy), natomiast w dwdch przypadkach
zaswiadczenia potwierdzajace przeksztatcenie wydano po uptywie 14 i 24
miesiecy, wbrew art. 4 ust. 2 pkt 1 ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntow, o czym szerzej w sekcji stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 217)

W okresie objetym kontrola wystapity trzy przypadki odmowy (w formie
postanowienia) wydania zaswiadczenia potwierdzajacego przeksztatcenie prawa
uzytkowania wieczystego gruntow Skarbu Parstwa zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wtasnosci (w tym jeden przypadek w 2021 r. i dwa przypadki
w 2022 r.). Przyczyna ww. odmow byt fakt, ze przedmiotowe nieruchomosci zgodnie
z ewidencjg, gruntéw i budynkow, a takze stanem faktycznym byly zabudowane
niemieszkalnymi budynkami magazynowymi, handlowo-ustugowymi, urzadzeniami

46 Z dniem 1 stycznia 2019 r. prawo uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
przeksztaicito sie w prawo wiasnosci tych gruntdw, a podstawe ujawnienia prawa wtasnosci w ksiegach
wieczystych — w przypadku gruntéw Skarbu Paristwa - stanowito wydane przez staroste (prezydenta miasta na
prawach powiatu) zaswiadczenie potwierdzajace to przeksztatcenie (art. 1 ust. 1 i art. 4 ust. 1 pkt 1 ustawy
0 przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw).

47Tj. na podstawie art. 7 ust. 8 ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw.

48 Stosowanie do orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Gorzowie WIkp. z 2 wrzesnia 2013 r.
dotyczacego ustalenia optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego na podstawie wartosci nieruchomosci
wynikajacej z operatu szacunkowego z 3 kwietnia 2013 r.).
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technicznymi Radiofonicznego Osrodka Nadawczego oraz budynkiem biurowym, a
zatem nie byly objete zakresem przedmiotowym cyt. wyzej ustawy.

(akta kontroli str. 221-223)

1.14. W okresie kontrolowanym w trwalym zarzadzie pozostawata nastepujaca liczba
nieruchomosci Skarbu Paristwa*®: w 2020 r. — 89 dziatek, w latach 2021 i 2022 - po
87 dziatek, aw 2023 . (I kwartat) — 88 dziatek. Powierzchnia nieruchomosci oddanych
w trwaty zarzad w poszczegdlnych latach wyniosta: w 2020 r. — 212 tys. m?, w 2021
r.—205,7 m2, aw 2022 r. - 209,2 tys. m?, a w 2023 r. (I kwartat) — 205,9 tys.m2,
Dochody z tego tytutu wyniosty: w 2020 r. — 91,5 tys. zt, w 2021 r. — 93,3 tys. zt, w
2022 r. — 91,3 tys. zt, a w | kwartale 2023 r. — 85,6 tys. zt. Z kolei wartos¢
nieruchomosci Skarbu Paristwa pozostajacych w trwatym zarzadzie wedtug ewidenc;i
ksiegowej, w poszczegoinych latach wyniosta: w 2020 r. — 58 492,9 tys. zt, w 2021 .
- 581376 tys. zt, w 2022 r. — 58274,9 tys. zt, a w 2023 r. (I kwartat) —
58 787,8 tys. zt.

(akta kontroli str. 325-332)

W Urzedzie nie opracowano wewnetrznych procedur oddawania nieruchomosci
Skarbu Parstwa w trwaly zarzad, a postepowania w tym zakresie prowadzono
W oparciu o przepisy ugn.

W okresie objetym kontrola Prezydent Miasta w trwaly zarzad przekazat pie¢
nieruchomosci. W wyniku analizy trzech wybranych nieruchomosci oddanych w trwaty
zarzad® stwierdzono w szczegdlnosci, ze:

— decyzje o ustanowieniu trwatego zarzadu zawieraty elementy wskazane w art.
45 ust. 2 ugn®?,

— w dwoch przypadkach nieruchomos$ci zostaly przekazane w nieodptatne
uzytkowanie (na dziatalno$¢ oswiatowa), w zwigzku z czym nie wskazywano
optat z tytutu trwatego zarzadu oraz mozliwosci ich aktualizacii,

—  kazdorazowo nieruchomos¢ zostata objeta w trwaly zarzad na podstawie
protokotu zdawczo-odbiorczego, stosownie do art. 45 ust. 3 ugn,

— oplata z tytutu trwatego zarzadu zostata ustalona decyzjg na zasadach
okreslonych w art. 83-86 ugn.

(akta kontroli str. 151, 460-492)

1.15. Wedtug stanu na dzier 31 marca 2023 r. Prezydent Miasta gospodarowat 1 845
dziatkami bedacymi w odptatnym uzytkowaniu wieczystym o tacznej powierzchni
748,6 ha oraz 88 dziatkami oddanymi odptatnie w trwaty zarzad o tacznej powierzchni
20,59 ha.

W latach 2020-2022 aktualizacja optat z tytutu uzytkowania wieczystego® objeto 101
dziatek, tj. 5,5% ogdlnej liczby dziatek wedtug stanu na koniec | kwartatu 2023 r.
(stanowiacych 54 nieruchomosci) o tacznej powierzchni 28,31 ha, a wydatki z tego
tytutu, w tym na operaty szacunkowe wyniosty tacznie 17,3 tys. zt. Na realizacje zadari
zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomosciami Skarbu Paristwa w latach 2020-

49 Wg stanéw na dziei 31 grudnia 2020, 2021 i 2022 r. oraz 31 marca 2023 r.

50 Kontrola, objeto trzy nieruchomosci zabudowane; trwaty zarzad ustanowiony zostat na rzecz: Liceum Sztuk
Plastycznych w Gorzowie WIikp. w 2020 r. (obreb 5, nr dziatki 2284, 2613/1, 2613/2, 2613/3 o pow. odpowiednio
2014 m2, 2846 m?, 717 m2 i 74 m?), Paristwowej Szkoty Muzycznej | stopnia w Gorzowie WIkp. w 2021 r. (obreb
5, nr dzitki 2286/2 o pow. 1062 m?) oraz Wojewddzkiego Inspektoratu Ochrony Roslin i Nasiennictwa w Gorzowie
Wikp. w 2022 r. (obreb 13, nr dziatki 127, 128/2 0 pow. odpowiednio 2549 m?i 3127 m?).

51 We wszystkich analizowanych decyzjach nie wskazywano terminu zagospodarowania nieruchomosci ze
wzgledu na fakt, iz nieruchomosci pozostawaly wczesniej w posiadaniu jednostek na rzecz, ktérych ustanawiano
trwaly zarzad.

52 To jest stosownie do art. 77 ust. 1 ugn.
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2022, Miasto otrzymato od Wojewody Lubuskiego dotacje w tacznej wysokosci 176,0
tys. zt, aw | kwartale 2023 roku - 90,0 tys. zt. W latach 2020-2023 (I kwartat) Miasto
nie dokonywato aktualizaciji optat z tytutu trwatego zarzadu, o ktdrych mowa w art. 87
ust. 1 ugn.

(akta kontroli str. 496-500)
W okresach poprzedzajacych okres objety kontrola, Prezydent Miasta:

— w latach 2017-2019 dokonat aktualizacji 123 dziatek (stanowiacych 85
nieruchomosci) oddanych odptatnie w uzytkowanie wieczyste o tacznej
powierzchni 207,6 tys. m? oraz 21 dziatek (stanowiacych 16 nieruchomosci)
oddanych odptatnie w trwaty zarzad o tacznej powierzchni 40,1 tys. m?;

— w latach 2014-2016 dokonat aktualizacji 902 dziatek (stanowiace 510
nieruchomosci) oddanych odpfatnie w uzytkowanie wieczyste o tacznej
powierzchni 1 8452 tys. m? oraz szes¢ dziatek (stanowiacych
cztery nieruchomosci) oddanych odptatnie w trwaly zarzad o tacznej powierzchni
36,7 tys. m%

— w latach 2011-2013 dokonat aktualizacji 859 dziatek (stanowiacych 600
nieruchomosci) oddanych odptatnie w uzytkowanie wieczyste o tacznej
powierzchni 1 260,4 tys. m?;

— w latach 2005-2010 dokonat aktualizacji 457 dziatek (stanowiacych 304
nieruchomosci) oddanych odptatnie w uzytkowanie wieczyste o0 tacznej
powierzchni 1 393,7 tys. m? oraz 49 dziatek (stanowiacych 24 nieruchomosci)
oddanych odptatnie w trwaly zarzad o facznej powierzchni 110,2 tys. m?.

Dyrektor WGM wyjasnit, ze: (...) w latach 2020-2023 nie dokonywano aktualizacji
opfat rocznych z tytutu trwatego zarzgdu nieruchomosciami Skarbu Paristwa.
Aktualizacji opfat w odniesieniu do czesci nieruchomosci pozostajgcych w trwatym
zarzadzie dokonano w latach 2011 — 2018. Koszt wykonania operatu szacunkowego
wraz z inwentaryzacjg budynkow - do aktualizacji optat rocznych z tytutu trwatego
zarzadu, przekracza wielokrotnie wysokosSc opfaty jakg jednostki wnoszg. Ponadito,
corocznie na wniosek niektorych jednostek udzielana jest bonifikata od opfat
rocznych, co skutkuje nizszymi wptywami z tego tytutu. W zwigzku z czym
wykonywanie aktualizacji w wielu wypadkach nie jest uzasadnione ekonomicznie.
Dyrektor WGM nadmienit, ze: (...) niemnigj jednak, po przeprowadzeniu analizy
kosztow | zyskow — aktualizacje przeprowadzono w odniesieniu do 11 nieruchomosci
na 43 nieruchomosci oddane odptatnie w trwaty zarzad (w tym 7 lokali mieszkalnych).

Z kolei odnoszac sie do kwestii aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego Dyrektor WGM wyjasnit, ze: (...) gfownym kryterium doboru
nieruchomosci do aktualizacji opfat rocznych jest data ostatniej aktualizacji i wartoS¢
nieruchomosci jako prawa wtasnosci®®. Na biezgco dokonuje sie wzrostu wartosci
nieruchomosci na podstawie cen uzyskiwanych ze sprzedazy nieruchomosci
komunalnych i Skarbu Paristwa, cen wynikajgcych z transakcji wolnorynkowych, a
ilos¢ dokonywanych aktualizacji uzalezniona jest od wysokosci przyznanej dotacji na
realizacje zadan z zakresu gospodarowania nieruchomosciami przez Wojewode
Lubuskiego.

Z wyjasnienia Dyrektor WGM wynikato réwniez, ze w latach 2011 — 2018 w Urzedzie
prowadzono intensywne dziatania w zakresie aktualizacji optat z tytutu uzytkowania
wieczystego. W tym okresie dokonano aktualizacji 1876 dziatek, a w zwiazku z tym w
latach 2019 i 2020 dla wielu nieruchomosci bedacych w gospodarowaniu Prezydenta
Miasta, nie uptynat jeszcze okres trzech lat. Ponadto w zwiazku z wejsciem w zycie

53 Aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowanie wieczystego oraz trwatego zarzadu dokonuije sie w przypadku
zmiany wartosci gruntu.
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ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow, konieczne byto
przeprowadzenie w Urzedzie szczegOtowe] analizy faktycznej 1 prawne
nieruchomosci pozostajacych w dniu 31 grudnia 2018 r. w uzytkowaniu wieczystym
oraz wytonienie nieruchomosci, w odniesieniu do ktdrych nastapito przeksztatcenie
uzytkowania wieczystego we wilasnos¢, a nastepnie wydanie zaswiadczen
potwierdzajacych to przeksztatcenie. W 2021 r. Miasto dokonato regulacji stawek
procentowych optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego. Po przeprowadzone;
przez WGM analizie, w 2021 r. w odniesieniu do pieciu nieruchomosci®* zlecono
wycene, celem ustalenia opfaty z tytutu uzytkowania wieczystego. Z kolei w 2022 r.
na rynku nieruchomosci odnotowano znaczny wzrost wartosci, w zwiazku z tym w
WGM podjeto dziatania w zakresie aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego
i w tym celu dokonano wyceny 48 nieruchomosci®®. Jesli chodzi 0 2023 r., to Miasto
Zlecito® wykonanie operatéw szacunkowych do celéw aktualizacji optat rocznych z
tytutu uzytkowania wieczystego dwdch nieruchomosci®, a planowane byto dokonanie
aktualizacji ok. 44 nieruchomosci.

W WGM funkcjonowaly dwie procedury dotyczace aktualizacji optat rocznych
zar6wno z tytutu uzytkowania wieczystego, jak i trwatego zarzadu. Zawarto w nich
ogdlne ramy postepowania, wskazujac miedzy innymi warunki jego rozpoczecia,
rezultaty wykonania oraz zadania i zakresy czynnosci poszczegdlnych komorek
organizacyjnych Urzedu.

(akta kontroli str. 493-495, 505-508)

W okresie objetym kontrola do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego (dalej jako:
SKO) w zwiazku z aktualizacja, wysokosci optaty wptyneto 17 wnioskow o ustalenie,
Ze aktualizacja byta nieuzasadniona albo byta uzasadniona w innej wysokosci, z
czego:
— dwanascie wnioskow wedtug stanu na 10 lipca 2023 . nie zostato rozpatrzonych,
— trzy wnioski zostaty przez SKO czesciowo uwzglednione, poprzez odrzucenie
czesci wniosku dotyczacego aktualizacji optaty rocznej, orzeczono natomiast, iz
opfata roczna w nowej wysokosci bedzie obowiazywac od 1 stycznia 2024 r. ze
wzgledu na doreczenia wypowiedzen po 31 grudnia 2022 r. (w tym zakresie od
orzeczen SKO zostaly zlozone skargi do wtasciwego sadu),
—  dwa wnioski zostaty przez SKO uwzglednione w catosci.
(akta kontroli str. 509)

W wyniku szczegdtowego badania dziesieciu nieruchomosci gruntowych pod katem
aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego (siedem przypadkow)
i trwatego zarzadu (trzy przypadki) nieruchomosci Skarbu Panstwa stwierdzono,
w szczegolnosci, ze:

a) ostatniej aktualizacji optaty rocznej, kazdorazowo przeprowadzonej w oparciu
o operat szacunkowy sporzadzony przez uprawnionego rzeczoznawce
majatkowego, dokonano od pazdziernika 2011 r. do lipca 2018 r.;

b) okres od ostatniej do poprzedniej aktualizacji badanych nieruchomosci oscylowat
od trzech lat idwdch miesiecy do 13 lat; w badanej populacji spraw
aktualizowano optate roczng, Srednio co ponad osiem lat;

c) wydatki poniesione na aktualizacje optat rocznych od nieruchomosci gruntowych
ksztattowaly sie w przedziale od 146,37 zt do 8 739,15 zt;

54 Obejmujacych siedem dziatek gruntu.

55 Obejmujacych tacznie 101 dziatek gruntu.
% Dane na dzieri 22 czerwca 2023 1.

57 Obejmujacych tacznie 23 dziatki gruntu.
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d) wwyniku przeprowadzonych aktualizacji optat rocznych odnotowano przyrostich
wartosci od 174,18 zt do 41 811,60 zt — w ujeciu kwotowym oraz od 8,6% do
290,6% poprzedniej optaty rocznej — w ujeciu procentowym.

Ponadto z informacji otrzymanej od Naczelnika Urzedu Skarbowego w Gorzowie
Wikp.58, dotyczacej cen nieruchomosci przyjmowanych do rozliczert podatkowych
przez ww. urzad wynika m.in., Zze w przypadku pieciu nieruchomosci objetych
szczegOtowym badaniem Urzad Skarbowy nie posiadat informacji o aktualnych
cenach 1 m? podobnych nieruchomosci gruntowych. Natomiast w odniesieniu do
pieciu pozostatych nieruchomosci ceny 1 m? nieruchomosci gruntowej przyjmowane
do rozliczeri podatkowych, zlokalizowanych we wskazanych obrebach, stanowity od
126,8% do 865,5% ceny 1m? przyjetej z operatéw szacunkowych. Zaznaczy¢ jednak
nalezy, ze nieruchomosci, ktérych danymi dysponowat Urzad Skarbowy znacznie
odbiegaty od analizowanych w ramach kontroli NIK: powierzchnia, (np. 453 m? a
55727 m?, 156 m? a 10 704 m?), rodzajem i przeznaczeniem (np. niezabudowana
dziatka rolna a teren zabudowany infrastruktura wewnatrzzaktadowa, po Zaktadach
Widkien Chemicznych ,Stilon”, dziatka zabudowana hostelem a dziatka zabudowana
budynkami biurowymi, przemystowymi, magazynowymi i innymi niemieszkalnymi).

W odniesieniu do powyzszego Dyrektor WGM wyjasnit, ze: We wskazanych
przypadkach nieruchomosci Skarbu Paristwa stanowig grunty o charakterze
niekomercyjnym, ktore nie stuzg prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej. W zwigzku
Z tym przedstawionych przez Urzad Skarbowy danych nie mozna porownac z
nieruchomosciami Skarbu Paristwa objetych szczegdotowym badaniem w toku kontroli
NIK. Wynika to z zasad wyceny nieruchomosci, zgodnie z ktorymi na wartos¢
nieruchomosci wplywa w szczegolnosci przeznaczenie i Sposob zagospodarowania.
Rzeczoznawca, na przyktad w przypadku zaktadu karnego, bierze do uwage baze
nieruchomosci przeznaczong na cele publiczne.

Przy aktualizacji optat rocznych analizowana jest baza wszystkich nieruchomosci
oddanych w uzytkowanie wieczyste poprzez porownywanie ich wartosci wynikajgcej
Z posiadanej przez Urzad bazy do analogicznych nieruchomosci na rynku oraz do
innych wycen posiadanych przez Urzad Miasta dla podobnych nieruchomosci o takim
lub zblizonym przeznaczeniu. W przypadku jezeli wartosc wynikajgca z posiadanej
bazy nie odbiega od wartosci rynkowej, aktualizacja nie jest przeprowadzana nawet
w przypadku jezeli od ostatniej aktualizacji uptynat diugi okres czasu (np. dziatka nr
1330 z obrebu 2).

Jednoczesnie w 2023 r. na aktualizacje opfat rocznych z tytutu uZytkowania
wieczystego wydatkowano juZz okofo 24 tys. zt, a do korica roku planuje sie
wydatkowac dodatkowo 17 tys. zt.

(akta kontroli str. 501-503, 602-605b, 679-680)

W Urzedzie aktualizacja wartosci nieruchomosci Skarbu Panstwa odbywata sie

W sposob planowy. W procesie tym uwzgledniano w szczegdlnosci:

—  limit wydatkow przeznaczonych na aktualizacje wartosci nieruchomosci, tj. kwote
dotacji celowej otrzymanej od Wojewody Lubuskiego na dany rok budzetowy,

— wyniki analizy ksztattowania sie wartosci nieruchomosci w poszczegoinych
obrebach miasta na prawie powiatu, w tym cene 1m? gruntu,

— date ostatniej aktualizacji wartosci nieruchomosci,

— wyniki analizy sposobu uzytkowania danej nieruchomosci, majacego wptyw na
zmiane wartosci nieruchomosci (np. przeznaczenie gruntu na powierzchnie

%8 Informacja uzyskana w trybie art. 29 ust. 1 pkt 2 lit. f ustawy o NIK, w ktérej Naczelnik Urzedu Skarbowego
zawart wyniki analizy danych z Centralnego rejestru czynnosci majatkowych CRCM.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

magazynowe, przeznaczenie na dziatalno$¢ gospodarcza, czy przeznaczenie
pod budownictwo mieszkaniowe itp.).

(akta kontroli str. 504)

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

1. W przypadku pieciu najstarszych naleznosci z tytutu gospodarowania
nieruchomosciami Skarbu Paristwa (wg stanu na 31 grudnia 2022 r.)*® na faczna
kwote 1.090,80 zi, tj.: jednej naleznosci z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo witasnosci, jednej naleznosci z tytutu dzierzawy oraz trzech
naleznosci z tytut uzytkowania wieczystego nie dokonano odpisu aktualizujacego, co
stanowito naruszenie art. 35b ust. 1 pkt 5 uor.

(akta kontroli str. 456)

Inspektor ds. windykacji naleznosci Skarbu Paristwa®® wyjasnita, ze naleznosci nie
zostaly objete odpisem aktualizacyjnym w wyniku przeoczenia, €0 Zzostanie
skorygowane. W najblizszym czasie planowana jest szczegotowa inwentaryzacja,
ktéra ma za zadanie wyeliminowac takie zdarzenia. Prowadzone wobec powyzszych
zalegtosci postepowania egzekucyjne zostaly umorzone przez komornika z uwagi na
ich bezskutecznos¢. W jednej sprawie! istnieje mozliwos¢ wznowienia
postepowania.

(akta kontroli str. 457-458

2. W przypadku czterech sposrdd pieciu ww. naleznosci Skarbu Paristwa na faczna,
kwote 1040,77 zt, w stosunku do ktdrych nie dokonano odpisu aktualizujacego ich
wartosc, a ktore na podstawie art. 125 81 KC ulegly przedawnieniu w latach 2013-
2019, nie dokonano spisania z ksiag rachunkowych w ciezar kosztow, co stanowito
naruszenie art. 35b ust. 4 uor.

Inspektor ds. windykacji naleznosci Skarbu Paristwa wyjasnita, ze: ww. naleznosci nie
zostaty spisane z ksiag rachunkowych jako naleznosci przedawnione w wyniku
przeoczenia. W najblizszym czasie zostanie to skorygowane i zostang podijete
czynnosci zmierzajace do spisania ww. naleznosci przedawnionych z ksiag
rachunkowych w ciezar kosztéw zgodnie z art. 35b uor.

Ponadto z wyjasnienia inspektora ds. windykacji naleznosci Skarbu Parstwa
wynikato, ze nie dokonano spisania tych naleznosci wobec braku jednoznacznych
przepisbw oraz wytycznych do stosowania spisywania niesciagalnych i
przedawnionych naleznosci z tytutu gospodarowania nieruchomosciami Skarbu
Paristwa, w odniesieniu do ktérych wyczerpano wszelkie srodki prawne do ich
dochodzenia®?.

(akta kontroli str. 457-458, 701-702)

3. Jak wynika z pisma Ministerstwa Finanséw Nr ST1-4834-1044/06 z dnia 29
wrzesnia 2006 1.3, nieruchomosci wchodzace w sktad zasobu Skarbu Paristwa

59 Wedtug rejestru prowadzonego w Wydziale Podatkdw i Optat w programie REKORD.

60 Osoby odpowiedzialnej za ustalanie i dochodzenie naleznosci Skarbu Paristwa w okresie kontrolowanym.
61 Diuznika o nr identyfikacyjnym znak #5145866.

62 Zgodnie bowiem ze stanowiskiem Ministra Finanséw wyrazonym w pi$mie znak: FS8-4070/39/2007 z dnia
18lipca 2007 r. mozna dokona¢ spisu  niesciagalnych  naleznosci  Skarbu  Paristwa
przypisanym podmiotom wykreslonym z Krajowego Rejestru Sadowego oraz osobom zmartym, ktdre nie
pozostawity spadkobiercéw. Rdwniez w piSmie Ministerstwa Finanséw Departament Finansowania Sfery
Budzetowej z dnia 14.01.2010 r. w zakresie wyksiegowania z ksiag rachunkowych niesciagalnych naleznosci z
tytutu gospodarowania nieruchomos$ciami Skarbu Paristwa odniesiono sie wprost jedynie do naleznosci od
podmiotdw juz nieistniejacych i wykreslonych z Krajowego Rejestru Sadowego.

83 Pismo Ministerstwa Finansow: (https://rio.opole.pl/download/attachment/2581/pismo_mf_2006-09-29.pdf).
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ujmuje sie w ewidencji pozabilansowej jednostki: ,Zakres gospodarowania zasobem
nieruchomosci Skarbu Paristwa, oddanym starostwu do zarzadzania, okreslony w art.
23 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, nie daje podstaw do traktowania
powierzonego mienia jako aktywow starostwa, stad tez nieruchomosci wehodzace w
sklad zasobu Skarbu Parstwa nie podlegaja ujeciu w ksiegach rachunkowych
starostwa. Nieruchomosci te natomiast ujmuje sie w ewidencji pozabilansowe;
jednostki."®*,

Obowiazek ujmowania w ewidencji pozabilansowej prowadzonej ilosciowo |
wartosciowo gruntéw stanowiacych wiasnos¢ Skarbu Paristwa przekazanych w
uzytkowanie wieczyste przez jednostke wykonujaca uprawnienia wiascicielskie w
odniesieniu do gruntéw, ktdre nie stanowia sktadnika aktywdow jednostki samorzadu
terytorialnego wynika réwniez ze stanowiska Komitetu Standardéw Rachunkowosci
ogtoszonym w Komunikacie Ministra Finanséwe®,

W latach 2020-2023 (I kwartal) w Urzedzie nie prowadzono pozabilansowej
kompletnej ewidencji nieruchomosci Skarbu Paristwa.

Z wyjasnien Zastepcy Dyrektora WGM wynika, Ze: Sposéb ewidencjonowania mienia
Skarbu Panstwa, w tym sposob prowadzenia zbiorczej ewidencji mienia Skarbu
Paristwa, okreslone zostaty w rozporzadzeniu Rady Ministrow w sprawie sposobu
ewidencjonowania mienia Skarbu Paristwa.

W §2 pkt 1 tego rozporzaazenia przesaazono, ze do prowadzenia ewidencji mienia
Skarbu Paristva na zasadach okreslonych w przepisach o rachunkowosci
zobowigzane sg jednostki ewidencji podstawowej do ktorych nalezg paristwowe
Jednostki organizacyjne oraz wiasciwy minister w zakresie praw majgtkowych Skarbu
Paristwa nieprzypisanych paristwowym jednostkom organizacyjnym.

Z przepisow tego rozporzadzenia wynika rowniez ze powiaty sg jednostkami ewidencji
przedmiotowej w zakresie ewidencji nieruchomosci. Jednostki takie sgq natomiast
zobowigzane na podstawie odrebnych przepisow do prowadzenia ewidencji
przedmiotowo wyréznionych sktadnikéw mienia Skarbu Paristwa.

Stanowisko takie potwierdzone zostato przez Prezesa Prokuratorii Generalnej
Rzeczypospolitej Polskiej pismem z dnia 5 stycznia 2018r., zgodnie z ktorym w
przypadku realizacji obowigzkéw zwigzanych z gospodarowaniem zasobem
nieruchomosci Skarbu Paristwa, prezydent miasta dziatajgcy jako starosta
wykonujacy zadania z zakresu administracji rzgdowej, nie jest podmiotem ewidencji
przedmiotowej i nie ma obowigzku prowadzenia dodatkowej na podstawie tego
opisanego wyzej rozporzadzenia.

Prezydent Miasta gospodaruje nieruchomosciami Skarbu Paristwa jako starosta
wykonujgcy zadania z Zzakresu administracji rzadowej, a w odniesieniu do
nieruchomosci Skarbu Paristwa — obowigzek ich ewidencjonowania wynika z art. 23
ustawy o gospodarce nieruchomosciami Ewidencjonowanie to ma przebiegac
zgodnie z katastrem nieruchomosci. Na podstawie art. 2 pkt 8 ustawy — Prawo
geodezyjne i kartograficzne — kataster nieruchomosci to obecnie ewidencja gruntow i
budynkdw, ktora stanowi jednolity dla kraju, systematycznie aktualizowany zbior
informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wtascicielach oraz o innych osobach

64 Stanowisko takie zostato réwniez opublikowane przez Ministerstwo Finanséw w dniu 20 lutego 2019 r.
https:/www.gov.pl/web/finanse/prosimy-o-wskazanie-zasad-ewidencji-nieruchomosci-stanowiacych-wlasnosc-
skarbu-panstwa-ktorymi-na-mocy-ustawy-z-dnia-21-sierpnia-1997-r-o-gospodarce-nieruchomosciami-
gospodaruja-starostowie

85 Komunikat Ministra Finansow z dnia 11 lutego 2019 r. w sprawie przyjecia stanowiska Komitetu Standardéw
Rachunkowosci w sprawie ujecia, wyceny i prezentacji gruntdw przekazanych w uzytkowanie wieczyste w
sprawozdaniach finansowych jednostek samorzadu terytorialnego, a takze w sprawie przeksztatcenia prawa
wieczystego uzytkowania tych gruntéw w prawo wiasnosci (Dz. Urz. MF z 2019 r. Nr 19; data ogtoszenia — 20
lutego 2019 1.).
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fizycznych lub prawnych wtadajgcych tymi gruntami, budynkami i lokalami. Zakres
ewidencji gruntow i budynkow nie obejmuje danych o wartosci nieruchomosci. Ujecie
danych wartosciowych w ewidencji majgtku Skarbu Paristwa bedzie mozliwe dopiero
po przeprowadzeniu powszechnej taksacji nieruchomosci.

W przyjetych przez Urzad zasadach rachunkowosci (polityce rachunkowosci) nie
zostafo ustalone konto pozabilansowe stuzgce do prowadzenia ewidencji zasobu
nieruchomosci Skarbu Paristwa, ze wzgledu na to, Ze przepisy prawa w tym zakresie
nie obligujg starostow do takich dziafan.

(akta kontroli str. 595-598)

Prezydent Miasta, ustosunkowujac sie do nieprowadzenia ewidencji pozabilansowej
nieruchomosci Skarbu Paristwa, potwierdzit wyjasnienia Zastepcy Dyrektora WGM
udzielone w tej sprawie. Ponadto wyjasnit, Ze interpretacja przepisow dotyczacych
ewidencjonowania nieruchomosci ugn i rozporzgdzenia Rady Ministrow w sprawie
sposobu ewidencjonowania mienia Skarbu Paristwa przez Ministerstwa Skarbu
Paristwa oraz Prokuratorie Generalng pochodza, z pdzniejszego okresu niz pismo
Ministerstwa Finansow. Prezydent Miasta wskazat jednoczesnie, ze: przedstawione
przez Ministerstwo Finansow dotyczy innej sprawy i nie jest poparte Zadnym
przepisem. Uzasadnione sg zatem watpliwosci co do zobowigzania starostow do
prowadzenia ewidencji pozabilansowej na takiej podstawie. (...) Jednoczesnie,
prowadzenie ewidencji pozabilansowej wigzafoby sie z dodatkowym naktadem pracy
I Srodkow finansowych. Prezydent Miasta, planujgc wydatki zobowigzany jest do
przestrzegania zasad prawidfowej i racjonalnej z ekonomicznego punktu widzenia
gospodarki. W zwigzku z tym, wykonywanie zadari, ktore nie wynikajg z przepisow
prawa i nie stuzg Zzadnym celom jest nieuzasadnione.

(akta kontroli str. 599-601)

Zastepca Dyrektora oraz Prezydent Miasta wskazali w wyjasnieniach, ze: ,prezydent
miasta dziatajacy jako starosta wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej,
nie jest podmiotem ewidencji przedmiotowe] i nie ma obowigzku prowadzenia
dodatkowej na podstawie tego opisanego wyzej rozporzadzenia”, a zatem wykluczyli,
Ze przepisy rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie sposobu ewidencjonowania
mienia Skarbu Panstwa, a takze ustawy o0 zasadach zarzadzania mieniem
panstwowym maja zastosowanie w przedmiotowej sprawie. Zatem powotywanie sie
na te przepisy jest bezzasadne.

Skarbnik Miasta, odnoszac sie do nieujecia w ksiegach rachunkowych jednostki (na
kontach pozabilansowych) wartosci nieruchomosci zasobu Skarbu Paristwa oraz
wartosci nieruchomos$ci Skarbu Paristwa przekazanych w uzytkowanie wieczyste
wyjasnitw szczegdlnosci, ze podtrzymuje stanowisko przedstawione przez WGM oraz
Prezydenta Miasta w sprawie prowadzenia ewidencji pozabilansowej nieruchomosci
z zasobu Skarbu Panstwa. Ponadto w wyjasnieniach Skarbnik Miasta wskazat, ze:
W przyjetych przez Urzad (...) zasadach rachunkowosci (polityce rachunkowosci) nie
zostato ustalone konto pozabilansowe stuzgce do prowadzenia ewidencji zasobu
nieruchomosci Skarbu Paristwa, ze wzgledu na to, Ze przepisy prawa w tym zakresie
nieobligujg starostow do takich dziafad.” W ocenie Skarbnika Miasta powyzsze
zostalo poparte stanowiskiem Ministerstwa Skarbu Paristwa z 20 wrze$nia 2005 r.
oraz Prokuratorii Generalnej z 5 stycznia 2018 r. Przedstawione przez Ministerstwo
Finanséw stanowisko dotyczy innej sprawy i nie jest poparte zadnym przepisem.
,<Uzasadnione sg zatem watpliwosci co do zobowigzania starostow do prowadzenia
ewidencji pozabilansowej na takiej podstawie. Skarbnik Miasta wyjasnit ponadto, ze:
Jednoczesnie prowadzenie ewidencji pozabilansowej wigzafoby sie z dodatkowym
nakiadem pracy i srodkow finansowych. Prezydent Miasta, planujgc wydatki
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zobowigzany jest do przestrzegania prawidfowej i racjonalnej z ekonomicznego
punktu widzenia gospodarki. W zwigzku z tym, wykonywanie zadan, ktore nie
wynikajg z przepisow prawa i nie stuzg zadnym celom jest nieuzasadnione”.

Jednoczesnie odnoszac sie do stanowiska Komitetu Standarddw Rachunkowosci,
Skarbnik Miasta wyjasnit, ze: ,Grunty Skarbu Panstwa przekazane w uzytkowanie
wieczyste przez jednostke wykonujgcg uprawnienia wiascicielskie w odniesieniu do
tych gruntow ujete sg w ewidencji pozabilansowej, prowadzonej ilosciowo i
wartosciowo w programie, ktory stuzy do obstugi uzytkownikow wieczystych. Ponadto
ujete zostaly tam grunty (ilosciowo i wartosciowo), ktére zostaly oddane w trwafy
zarzad panstwowym jednostkom organizacyjnym, nie posiadajgcym osobowisci
prawnej”. Skarbnik Miasta wskazat, ze w przywotanym stanowisku Komitetu
Standardéw Rachunkowosci — w przypadku gruntéw stanowiacych wtasnos¢ Skarbu
Panstwa przekazanych w uzytkowanie wieczyste przez jednostke wykonujaca
uprawnienia wiascicielskie, zasadne jest wykazanie w informacji dodatkowe;
sprawdozdania finansowego wskazanych w przedmiotowym stanowisku informacii.
~Sformutowanie, iz zasadne jest ujecie w informacji dodatkowej wskazanych danych
nie oznacza, Ze jest to obligatoryjne. Ponadlto istota komunikatéw polega na tym, ze
wskazujg one jak dany organ rozumie okreslony przepis, natomiast interpretacja ta
nie jest wigzgca. Komunikaty, wyjasniajgce tres¢ aktow prawnych nie sg zatem
Zrédtem powszechnie obowigzujgcych norm prawnych.

Ewidencjonowanie nieruchomosci Skarbu Paristwa w (...) Urzedzie jest zgodne z
wymogami, okreslonymi przepisami prawa, ktére zostaly w toku kontroli
przedstawione”,

(akta kontroli str. 696-700)

4. Na podstawie art. 26 ust. 1 pkt 3 ustawy o rachunkowosci, jednostki
przeprowadzaja na ostatni dzien kazdego roku obrotowego inwentaryzacje: srodkow
trwatych, do ktérych dostep jest znacznie utrudniony, gruntdw oraz praw
zakwalifikowanych do nieruchomosci, naleznosci spornych i watpliwych, a w bankach
rowniez naleznosci zagrozonych, naleznosci 1 zobowiazan wobec 0s6b
nieprowadzacych ksiag rachunkowych, z tytutdw publicznoprawnych, a takze
aktywow i pasywow niewymienionych w pkt 1 i 2 oraz wymienionych w pkt 1 2, jezeli
przeprowadzenie ich spisu z natury lub uzgodnienie z przyczyn uzasadnionych nie
bylo mozliwe - droga poréwnania danych ksiag rachunkowych z odpowiednimi
dokumentami i weryfikacji wartosci tych sktadnikow.

Stosownie do art. 4 ust. 5 cytowanej ustawy, kierownik jednostki, o ile odrebne
przepisy nie stanowig inaczej, ponosi odpowiedzialnos¢ za wykonywanie obowiazkdw
w zakresie rachunkowosci okreslonych ustawa, w tym z tytutu nadzoru, réwniez w
przypadku, gdy okreslone obowiazki w zakresie rachunkowosci - z wytaczeniem
odpowiedzialnosci za przeprowadzenie inwentaryzacji w formie spisu z natury -
zostana powierzone innej osobie lub przedsigbiorcy, o ktdrym mowa w art. 11 ust. 2,
za ich zgoda, Przyjecie odpowiedzialnosci przez inng osobe lub przedsiebiorce
powinno by¢ stwierdzone w formie pisemnej. W przypadku gdy kierownikiem jednostki
jest organ wieloosobowy, a nie zostata wskazana osoba odpowiedzialna,
odpowiedzialno$¢ ponosza, wszyscy cztonkowie tego organu.

W latach 2020-2023 (I kwartat) Urzad nie przeprowadzit inwentaryzacji nieruchomosci
Skarbu Panstwa. Prezydent Miasta nie powierzyt obowigzkéw w zakresie
inwentaryzacji nieruchomosci Skarbu Paristwa innej osobie.

W odniesieniu do nieprzeprowadzenia inwentaryzacji nieruchomosci Skarbu Paristwa
Prezydent Miasta wyjasnit, ze bylo to konsekwencjg nieprowadzenia ewidencii
pozabilansowej takich nieruchomosci.
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OCENA CZASTKOWA

(akta kontroli str. 599-601)

W odniesieniu do wyjasnien Prezydenta nalezy wskazac na tres¢ orzeczenia Gtownej
Komisji Orzekajacej w sprawach o naruszenie dyscypliny finansow publicznych (sygn.
akt BDF1/4900/131/133/12/3395 z 7 lutego 2013 r.), z ktorego wynika m.in., ze
zgodnie z art. 23 ust. 1 pkt 1 i 2 ugn, zasobem nieruchomosci Skarbu Paristwa
gospodaruja, starostowie, wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej
poprzez realizacje m.in. obowiazku ewidencjonowania i wyceny tych gruntow; tym
samym, mimo braku ujecia ww. nieruchomosci w ewidenciji pozabilansowej podlegaja,
one inwentaryzacji, bowiem istota inwentaryzacji jest pordwnanie rzeczywistego
stanu posiadania z zapisami ksiag rachunkowych iweryfikacja wartosci tych
sktadnikow.

5. Zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt 1 ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntow, starosta wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej
- w przypadku gruntéw stanowiacych wiasnos¢ Skarbu Parstwa, wydaje
zaswiadczenie z urzedu - nie pozniej niz w terminie 12 miesiecy od dnia
przeksztatcenia.

W przypadku dwoch sposrdd trzech spraw objetych szczegdtowym badaniem
ustalono, ze zaswiadczenia potwierdzajace przeksztatcenie wydano po uptywie 14
I 24 miesiecy, whrew art. 4 ust. 2 pkt 1 ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw.

Dyrektor WGM wyjasnit, ze:

Przekroczenie ustawowego terminu wydawania zaswiadczenri bylo niezamierzone

i ztozyto sie na nie wiele czynnikdw, m.in. to, ze:

— pierwszenstwo w rozpatrywaniu mialy sprawy wszczynane na wniosek strony
(wnioski 0 wydanie zaswiadczer, decyzji, informacji ustalajacych wysokosc¢ optat
jednorazowych), dopiero po ich zatatwieniu realizowane byly sprawy zatatwiane
Z urzedu,

— sprawy dotyczace przeksztatcenia nieruchomosci Skarbu Parstwa prowadzi
jedna osoba, ktdra przez okres ok. 3,5 miesiaca przebywat na usprawiedliwionej
nieobecnosci, co réwniez mogto mie¢ wplyw na terminowos¢ wykonywania
poszczegdlnych zadari.

(akta kontroli str. 217-220)

Organizacja pracy Urzedu, pozwalata na prawidiowa, realizacje przez Prezydenta
Miasta zadari zwiazanych zzasobem nieruchomosci Skarbu Parstwa.
Nieruchomosci znajdujace sie w ww. zasobie udostepniano oraz ewidencjonowano
zgodnie z wymogami ugn. Prezydent Miasta prawidtowo udzielat ulg w sptacie
naleznosci z tytutu gospodarowania naleznosciami Skarbu Paristwa. W przypadku
pieciu najwiekszych zalegtosci z tytutu ich udostepniania, organ prowadzit dziatania
windykacyjne, nie dopuszczajac do przedawnienia tych naleznosci. Natomiast w
przypadku pieciu najstarszych zalegtosci nie dokonano odpisu aktualizujacego ich
wartos¢, a w konsekwencji w przypadku czterech z nich, ktdre ulegty przedawnieniu,
nie dokonano spisania w ciezar kosztow.

Miasto w prawidtowy sposéb zbywato nieruchomosci Skarbu Parstwa,
w szczegolnosci ustalajac cene z uwzglednieniem zasad okreslonych w przepisach
oraz zawierajac umowe z oferentem, ktory przedstawit najkorzystniejsza, oferte.

Ponadto dwa zaswiadczenia, sposrdd trzech badanych, potwierdzajace
przeksztatcenie prawo uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci wydano po
uptywie 14 i 24 miesiecy, tj. po uptywie dwunastomiesiecznego ustawowego terminu.
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W okresie objetym kontrola, nie przeprowadzono wymaganej przepisami
inwentaryzacji nieruchomosci Skarbu Paristwa, co wynikato, jak wyjasnit Prezydent
Miasta, z braku prowadzenia ewidencji pozabilansowej tych nieruchomosci.

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

2.1. W art. 23 ust. 1 pkt 4 ugn prezydentowi miasta na prawie powiatu} przypisano
obowiazek zabezpieczenia nieruchomosci Skarbu Paristwa przed zniszczeniem lub
uszkodzeniem.

Zadan w ww. zakresie nie przypisano w Regulaminie organizacyjnym Urzedu oraz
regulaminie  wewnetrznym UGM Zzadnej z komdrek organizacyjnych Urzedu
(tj. wydziatowi, referatowi czy stanowisku). Nie przypisano ich réwniez zadnemu
z pracownikow w zakresie czynnosci, uprawnien i odpowiedzialnosci. Czynnosci
w powyzszym zakresie byly fakycznie wykonywane przez pracownikow Referatu
Majatku Miasta i Skarbu Paristwa w WGM.

(akta kontroli str. 224-266, 288-312)

W odniesieniu do powyzszej kwestii Zastepca Prezydenta Miasta wyjasnit, Ze:
Zakresy dziatania na poszczegolnych stanowiskach pracy okreslone zostaty w § 10
Regulaminu  wewnetrznego WGM. Do zadan tych nalezy migdzy innymi
gospodarowanie nieruchomosciami, stanowigcymi wtasnosc zaréwno Miasta, jak
i Skarbu Paristwa. Wykonywanie zadari i obowigzkow dotyczgcych gospodarowania
nieruchomosciami  Skarbu Paristwa przypisane jest do stanowiska kierownika
Referatu Majatku Miasta i Skarbu Parstwa.

Dziatania jakie ma podejmowac starosta w stosunku do nieruchomosci znajdujgcych
sie w zasobie nieruchomosci Skarbu Paristwa okreslone zostaty w art. 23 ugn. Punkty
1-9 zawarte w tym artykule nie tylko okreslajg zadania starosty, ale tez okreslajg, co
wchodzi w zakres gospodarowania nieruchomosciami, ktére zdefiniowane zostato
poprzez sformutowanie czynnosci, jakie na nie sie sktadajg. Gospodarowanie
nieruchomosciami obejmuje miedzy innymi zabezpieczanie ich przed uszkodzeniem
lub zniszczeniem. W tym przypadku chodzi w pierwszej kolejnosci o czynnosci
faktyczne zabezpieczajgce nieruchomosc, ale zabezpieczanie takie moZe takze
obejmowac ubezpieczenie nieruchomosci lub prowadzenie postepowari majgcych
zrealizowac ten cel, w szczegdlnosci w postepowaniach budowlanych, o naruszenie
posiadania, 0 naruszenie prawa wifasnosci, a takze w postepowaniach karnych
dotyczacych zniszczenia lub uszkodzenia mienia.

Opisane w powofanym wyzej przepisie ugn zadania starosty w zakresie
gospodarowania nieruchomosciami sgq okreslone w szczegofowy Sposcb i sg
realizowane przez pracownikow.

Natomiast w regulaminie wewnetrznym WGM zakres ten jest okreslony w mniejszej
szczegotowosci. Jednakze pomimo braku szczegotowego okreslenia zakresu tych
dziatari w regulaminie organizacyjnym, pracownicy na poszczegdinych stanowiskach
wykonujg zadania wynikajgce z przepisow prawa i faktycznych potrzeb niezbednych
do wilasciwego gospodarowania powierzonym mieniem. Nie ma zatem potrzeby
pisemnego powierzania wykonywania czynnosci, ktére wynikajg z przepisow i majg
zwigzek z gospodarowaniem nieruchomosciami.

(akta kontroli str. 211-213)

2.2. W Urzedzie nie opracowano procedur dotyczacych zasad sprawowania nadzoru
nad stanem technicznym nieruchomosci zasobu Skarbu Paristwa. Obowiazywata
natomiast procedura nabycia mienia po podmiocie, ktory utracit byt prawny.
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Jak wynika z wyjasnien dyrektora WGM, do zasobu nieruchomosci Skarbu Paristwa
nieruchomosci zabudowane pozyskiwane byty sporadycznie i, zgodnie z zatozeniami,
przeznacza sie je niezwlocznie do zagospodarowania. Nadzdér nad stanem
technicznym  budynku jest wykonywany w ramach zadad zwiazanych
z gospodarowaniem nieruchomosciami, okreslonych w art. 23 ugn.

(akta kontroli str. 152-155, 157-162)

W latach 2020-2022 Urzad przeprowadzat analize ryzyka ustalajac m.in.

wspotczynnik istotnosci ryzyka, jego kategorie, reakcje na ryzyko, wdrozone

mechanizmy kontrolne oraz stanowiska realizujace zadanie objete danym ryzykiem.

W obszarze zagwarantowania dobrostanu nieruchomosci Skarbu Paristwa oddanych

Prezydentowi Miasta w gospodarowanie w latach 2020-2022 zidentyfikowano miedzy

innymi ryzykase:

v/ zwiazane z gospodarowaniem nieruchomosciami stanowiacymi witasnos¢
Skarbu Panstwa (np.. btedne zakwalifikowanie nieruchomosci do zbycia,
zamiany lub dzierzawy, btedne okreslenie przeznaczenia nieruchomosci i
warunkow  zagospodarowania, niepodjecie postepowania  dotyczacego
doprowadzenia stanu prawnego nieruchomosci bedacych we wiadaniu
jednostek organizacyjnych do zgodnosci ze stanem faktycznym - ze wzgledu na
brak przeptywu informacji o zmianach iprzeksztaiceniach jednostek
organizacyjnych, okresSlenie ztego zakresu ograniczenia nieruchomosci oraz
niezachowanie procedur przetargowych na sprzedaz, dzierzawe lub najem
nieruchomosci);

v/ zwiazane z wyznaczaniem dodatkowych terminéw zagospodarowania
nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste (np.: brak informacji o
niezagospodarowaniu nieruchomos$ci przez uzytkownika w wyznaczonym
terminie);

v’ zwiazane z ustalaniem optat z tytutu uzytkowania wieczystego (np.: nieskuteczne
przeprowadzenie aktualizacji, nieskuteczne przeprowadzenie procedury
naliczenia dodatkowych optat z tytutu niezagospodarowania w terminie);

v’ zwiazane z przeksztalceniem prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci (np.: okreslenie stanu faktycznego na podstawie btednych danych w
ewidencji gruntéw i budynkdw);

v zwiazanych z prowadzeniem spraw dotyczacych administracji rzadowej oraz
gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Paristwa.

(akta kontroli str. 140-147)

2.3. Na podstawie szczegotowego badania tacznie dziesieciu nieruchomosci Skarbu
Paristwa, w tym czterech niezagospodarowanych oraz szesciu oddanych w trwaty
zarzad stwierdzono, ze w celu ich zabezpieczenia przed uszkodzeniem Ilub
zniszczeniem Prezydent Miasta podejmowat nastepujace czynnosci:

> w odniesieniu do nieruchomosci Skarbu Paristwa nie oddanych w trwaty zarzad,
najem, dzierzawe, nieodptatne uzytkowanie:
a) dziatania planowe, tj.:

v ochrone nieruchomosci w systemie monitorowania®’;

66 Ryzyka zidentyfikowane w odniesieniu do gospodarowania nieruchomosciami stanowiacymi wtasnos¢ zaréwno
Miasta, jak i Skarbu Paristwa.

67 Ochrona, w systemie monitorowania objeto nieruchomosci zlokalizowane w Gorzowie Wikp. przy: ul. Grottgera
24-25, Jagielloriczyka 13, Borowskiego 29. tacznie na ustugi monitoringu nieruchomosci wydatkowano 9408,36
zt.
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nieruchomosci zabudowane pozostajace w zasobie Skarbu Paristwa, do
czasu ich zagospodarowania zabezpieczane byly poprzez sprawowanie
ochrony w systemie monitorowania (w powyzszym zakresie Prezydent
Miasta zawierat stosowne umowy, a w przypadku awarii systemu, zlecat
jego naprawe).

v' ubezpieczenie nieruchomoscit?,
w powyzszym zakresie zawierano umowy ubezpieczenia na budynki
Zlokalizowane w Gorzowie WIkp. na ul. Jagielloriczyka 13, ul. Grottgera
24-25 oraz ul. Borowskiego 29 na okresy pozostawania ww.
nieruchomosci w zarzadzie Prezydenta Miasta.

b) dziatania doraZzne, polegajace m.in. na podejmowaniu, w razie potrzeby,
czynnosci majacych na celu ich ochrone przed zniszczeniem, a takze
poprawe estetyki terenu koto budynku (np. grodzenie terenu nieruchomosci,
rozmieszczenie tablic ostrzegawczych, porzadkowanie terenu, przycinka
drzew).

| tak, dziatlania podejmowane na czterech  zabudowanych
nieruchomosciach (nieprzekazanych innym podmiotom w trwaly zarzad,
w dzierzawe, najem lub uzyczenie) polegaty miedzy innymi na:

v" nieruchomosci przy ul. Grottgera 24-25 i ul. Borowskiego 29 zostaty
sprzedane w 2021 r. (odpowiednio: 13 grudnia oraz 30 wrzesnia),
w zwiazku z czym, czynnosci nie dokonywano w latach objetych
kontrola; natomiast we wczesniejszym okresie dokonano naprawy
dachu w budynku przy ul. Grottgera 24-25, ze wzgledu na jego
uszkodzenie i porzadkowano teren przy budynku, tj. przycieto drzewa
I krzewy, posprzatano;

v nieruchomos¢ przy ul. Jagielloiczyka 13 w Gorzowie WIkp. — zostata
nabyta do zasobu w marcu 2020 r. i w tym samym roku (w lipcu)
darowana Miastu; w okresie, w ktdrym nieruchomos¢ pozostawata
w zasobie Skarbu Paristwa dokonano oczyszczenia terenu
zewnetrznego (dwie umowy zawarte z czerwcu i lipcu 2020 r.),
wiacznie z przycinka, drzew i krzewow oraz usunieto awarie instalacji
wodnej (maj 2020 r.); ponadto, nieruchomos¢ ta byta przedmiotem
praw innych osob i byla uzytkowana przez te podmioty (m.in.
Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska w Gorzowie WIkp., komérka
organizacyjna Sadu Apelacyjnego w Szczecinie), tym samym nie byto
zagrozenia jej zniszczenia,

v do zasobu Skarbu Paristwa zostata réwniez przejeta nieruchomosé po
podmiocie, ktory utracit byt prawny; byt to udziat 3/4 czesci w
nieruchomosci przy ul. Wawrzyniaka 50 w Gorzowie Wlkp., ktora byta
w bardzo zlym stanie technicznym; ze wzgledu na zagrozenie
bezpieczeristwa 0sob przebywajacych w poblizu tego budynku,
zabezpieczono go poprzez wykonanie ogrodzenia®, wywieszenie
tabliczek informujacych o grozacym niebezpieczenstwie izakazie

88 ¢ acznie na ubezpieczenie nieruchomosci wydatkowano 5157,67 zt.

69 Zlecenie ustugi Nr WGM.272.25.2023.KK z 15.05.2023 r. polegajacej na wynajeciu kompletnego ogrodzenia
tymczasowego o dt. 17,5 m.
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wstepu na teren nieruchomosci’® oraz zabezpieczenie nieruchomosci
taSma ostrzegawcza'?;

Ponadto zawarte zostato porozumienie w imieniu Skarbu Paristwa z
wspotwiascicielami nieruchomosci przy. ul. Wawrzyniaka 50 (w Y4
czesci) w zakresie przetransportowania elementow ogrodzenia
(wynajetego przez Miasto) i ich montazu wtasnym staraniem i na
wiasny koszt.

Obiekty pozostajace we wtadaniu Prezydenta Miasta do momentu ich sprzedazy
(w Gorzowie WIkp., ul. Grottgera 24-25 oraz ul. Borowskiego 29) nie byly objete
okresowymi kontrolami wynikajacymi z art. 62 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane ze wzgledu na fakt, iz nie byly one uzytkowane.

W budynku zlokalizowanym w Gorzowie WIkp. przy ul. Jagielloriczyka 13 zlecono
w szczegolnosci przygotowanie do badania okresowego UDT urzadzeri
dZwigowych (zlecenie nr WGM.272.20.2020.KK z 26.06.2020 r.), wykonanie
pomiardw elektrycznych oraz wykonanie resursu.

w odniesieniu do wybranych do szczegdtowego badania szesciu nieruchomosci
Skarbu Paristwa oddanych trwaly zarzad™ Dyrektor WGM wyjasnit, ze:
W odniesieniu do nieruchomosci oddanych w trwaly zarzad paristwowym
Jjednostkom organizacyjnym nieposiadajgcym osobowosci prawnej, Skarb
Paristwa nie dysponuje informacjami o realizacji przez te podmioty obowigzkéw
wynikajacych z art. 62 ust.1 ustawy Prawo budowlane.

Zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami - paristwowe
Jjednostki organizacyjne nieposiadajgce 0sobowosci prawnej na podstawie
odrebnych ustaw reprezentujg Skarb Paristwa w zakresie wykonywania praw
wiascicielskich w odniesieniu do oddanych im w trwaty zarzad nieruchomosci.
Celem instytucji trwatego zarzadu jest umozliwienie jednostkom niemajgcym
osobowosci prawnej realizacji zadan, do ktérych wykonywania zostaly one
utworzone. Zakres uprawnieri | obowigzkow trwatego Zzarzadcy okreslajg
przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Przepisy te nie obligujg
prezydenta miasta jako organu wiasciwego w sprawach gospodarowania
nieruchomosciami Skarbu Paristwa do dokonywania kontroli nieruchomosci
oddanych w trwaly zarzad. Zarzgdca dziatajacy w stosunku trwatego zarzadu jest
bowiem przedstawicielem ustawowym wiasciciela.

Generalnie przesgdzono, Ze trwaly zarzgdca, podobnie jak wiasciciel moze by¢
strong umow cywilnoprawnych, moze oddawac w najem, dzierzawe lub uzyczac
nieruchomosci lub ich czesci za powiadomieniem lub zgodg organu
nadzorujgcego jednostke oraz wiasciwego organu. Moze réwniez migdzy innymi
dokonywac nakfadow w postaci zabudowy, przebudowy lub remontu obiektu
budowlanego a takze podejmowac wszelkie decyzje i czynnosci konieczne w
toku normalnej eksploatacji nieruchomosci — za zgodg organu nadzorujgcego
Jjednostke. Zatem, wszelkie obowigzki wynikajgce z koniecznosci zapewnienia
whasciwego stanu technicznego budynku oraz utrzymywania porzadku w

70 Zlecenie Nr WGM.272.27.2023.KK z 17.05.2023 r. wykonania czterech tabliczek ostrzegawczych.

™ Zlecenie Nr WGM.272.21.2023.KK z 28.03.2023 r. zakupu tasmy ostrzegawczej oraz trach tabliczek ,wstep
wzbroniony” i ,budynek do rozbiorki".

2Dz. U. 22023 r. poz. 682, ze zm.
8 Komenda Wojewddzka Policji w Gorzowie WIkp. (dz. nr 933, 935, 936, 939), Zaktad Karny w Gorzowie WIkp.
(dz. nr 5/1, 6/1), Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Gorzowie WIkp. (dz. Nr 1765/3, 1765/4), Powiatowa

Stacja Sanitarno-Epidemiologiczna w Gorzowie Wlkp. (dz. Nr 2638/5), Komenda Wojewddzka Policji w Gorzowie
Wikp. (dz. Nr 259, 261) oraz Generalna Dyrekcja Drdg Krajowych i Autostrad (dz. Nr 577/37, 577/39, 577/41).
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granicach nieruchomosci nalezg do 0sdb, ktére posiadajg prawa do faktycznego
I prawnego korzystania z nieruchomosci.

(akta kontroli str. 152-155, 163-210, 677)

W odniesieniu do kwestii wspétpracy z Powiatowym Inspektorem Nadzoru
Budowlanego w sprawach dotyczacych stanu technicznego nieruchomosci Skarbu
Panstwa i przeciwdziatania zniszczeniu, Dyrektor WGM wyjasnit, ze: dotychczas
wspotprace podjeto w jednym przypadku — w zwigzku z nabyciem nieruchomosci po
podmiocie, ktory utracit byt prawny w zwigzku z nieprzerejestrowaniem sig z rejestru
sgdowego do Krajowego Rejestru Sgdowego. Nabyty do zasobu Skarbu Paristwa
budynek byt w bardzo zlym stanie technicznym. W zwigzku z uszkodzeniami
nadproza okiennego i niebezpieczenstwem jego zawalenia, podjeto wspétprace z
PINB. Wspdfpraca przebiegata pomysinie, dokonano wspdlnych ustaleri i podjete
Zostaly dziatania majgce na celu zabezpieczenie budynku i ochrone przed dostepem
0s6b trzecich. W innych przypadkach nie byto potrzeby wspofpracy z PINB.

(akta kontroli str. 148-150)

2.4. W okresie objetym kontrola Prezydent Miasta nie stwierdzit przypadkéw braku
realizacji przez podmiot zarzadzajacy obowigzkéw zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci Skarbu Paristwa w nalezytym stanie.

Natomiast w okresie od poczatku 2020 r. do korica | kwartatu 2023 r. odnotowano trzy
przypadki nieruchomosci zdanych do zasobu, dla ktdrych podmiot zarzadzajacy nie
zostat ponownie ustalony., tj.. nieruchomosci zabudowane w Gorzowie WIkp. ul.
Grottgera 24-25, ul. Borowskiego 29 oraz ul. Wawrzyniaka 50. Dwie pierwsze sposrdd
ww. nieruchomosci zostaty sprzedane odpowiednio 13 grudnia oraz 30 wrzesnia 2021
r., natomiast nieruchomos¢ przy ul. Wawrzyniaka 50 (ktdrej stan techniczny zostat

szczegOtowo opisany w pkt. 2.3 oraz Sekcji stwierdzone nieprawidfowosci niniejszego
wystapienia pokontrolnego) byta w trakcie przygotowywana do zbycia™.

W wyniku badania trzech wybranych umow”™ w zakresie natozenia przez Miasto
obowiazku utrzymania nieruchomosci w nalezytym stanie i jej wtasciwej eksploatacii,
stwierdzono w szczegdlnosci, ze Miasto zobowiazato podmioty do wypetniania przez
nie obowigzkdw w ww. zakresie (np. uzywanie przedmiotu zgodnie umowa,
| przeznaczeniem, utrzymywanie terenu przylegtego w nalezytym porzadku, prawo
przeprowadzenia kontroli nieruchomosci itp.).

Z wyjasnien Dyrektora WGM wynika, ze wykonywanie obowiazkow umownych
natozonych na posiadaczy zaleznych ww. nieruchomosci monitorowano poprzez: (...)
ogledziny kompleksu garazy przy ul. Zwirowej dokonywane okresowo, t. przy
zawieraniu kolejnych umdw, przy odbiorze garazu w przypadku wygasniecia umowy,
na skutek wniosku najemcy, zgtaszajgcego jakas usterke. (...)

Natomiast w interesie uzytkownikdw jest zabezpieczenie garazy przed zniszczeniem,
w zwigzku z czym na wiasny koszt dokonujg niezbednych konserwacji. W zwigzku
z tym, dokonujgc okresowych ogledzin stwierdzono, ze stan techniczny garazy nie

"4 Prezydent Miasta pismem z 21 marca 2023 r. wystapit z wnioskiem do Wojewody Lubuskiego o wyrazenie zgody
na zhycie udziatu % czesci przedmiotowej nieruchomosci.

5Tj.: 1/ umowa dzierzawy Nr WGM-11.6845.1.5.2.2020.MS z 13 maja 2020 r. czes$ci dziatki gruntu nr 4/15, obr. 04
[Staszica 0 pow. 805 m2 w udziale 1/11 czesci, tj. 73,18 m2 z przeznaczeniem na droge dojazdowa, i plac
manewrowy do potozonych tam garazy; 2/ umowa najmu Nr WGM-11.6845.1.5.1.2020.MS z 13.05.2020 r. (zawarta
jednoczesnie z ww. umowg, dzierzawy z ta sama osoba) garazu stalego o pow. uzytkowej 18 m2, na
dzierzawionym gruncie; garaze zostaty wytaczone z obowiagzku corocznych kontroli (art. 62 ust. 2 w zw. z art. 29
ust. 1i 2 ustawy Prawo budowlane); 3/ umowa uzyczenia Nr WGM-11.6850.1.1.2021.KK z 24.02.2021 r. dziatki
gruntu Nr 1287 o pow. 2125 m2, potozonej w Gorzowie Wlkp. przy ul. Okdlnej 2, zabudowanej budynkiem
administracyjnym o pow. uzytkowej 622,7 m2 i budynkiem garazowym 4-stanowiskowym.
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Stwierdzona
nieprawidtowos¢

ulegt pogorszeniu. Zaden z garaZy nie byt przez dluzszy czas nieuzytkowany,
a zobowigzanie najemcow do wypetniania obowigzkow utrzymania ich w nalezytym
stanie jest wypetniane. Przylegly terenie stuzacy do obstugi garazy na droge
dojazdowg i place manewrowe utrzymywany jest w nalezytym porzadku.

W odniesieniu do nieruchomosci przy ul. Okdlnej 2, Dyrektor WGM wyjasnit, ze: (...)
byta uzytkowana na podstawie umowy uzyczenia przez Miasto (...) z przeznaczeniem
na siedzibe Urzedu. W zwigzku z wykorzystywaniem nieruchomosci na cele
administracji samorzadowej spetione byly wszelkie obowigzki zwigzane z jej
zabezpieczeniem | utrzymaniem w nalezytym sStanie, wiasciwej eksploatacji oraz
utrzymaniem terenu przylegtego w nalezytym porzadku.

W ww. nieruchomosci, w okresie objetym kontrola, zostaty przeprowadzone przeglady
budowlane oraz przewoddw kominowych, a takze pomiary elektryczne.

(akta kontroli str. 152-156,163-166, 678)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujaca, nieprawidtowosc:

Stosownie do art. 23 ust. 1 pkt 4 ugn, zadaniem prezydenta miasta na prawach
powiatu zwigzanym z gospodarowaniem zasobem nieruchomosci Skarbu Paristwa
jest w szczegdlnosci zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub
zniszczeniem.

Urzad zbyt opieszale podejmowat dziatania zmierzajace do wiasciwego
zabezpieczenia nieruchomosci Skarbu Parstwa zlokalizowanej na ul. Wawrzyniaka
50 w Gorzowie WIkp. W wyniku powyzszego udokumentowana, wizje w terenie
przeprowadzono po uptywie 15 miesiecy od wydania ww. decyzji Prezydenta Miasta
(a 25 miesiecy po otrzymaniu pisma Dolnoslaskiego Urzedu Wojewddzkiego, z
ktérego Urzad powziat informacje o znajdujacej sie w zasobie nieruchomosci).

W dniu 17 maja 2023 r. Lubuski Wojewodzki Inspektor Nadzoru Budowlanego
w Gorzowie WIlkp. wydat decyzje nakazujaca wspétwtascicielom nieruchomosci
(wtym Skarbowi Pafstwa — Prezydentowi Miasta Gorzowa WIkp. w udziale 3/4)
usuniecie, w terminie miesiaca od dnia otrzymania decyzji, stanu zagrozenia dla zycia
lub zdrowia ludzi wynikajacego ze stwierdzonych nieprawidiowosci stanu
technicznego nieuzytkowanego budynku potozonego na terenie dziatki nr 900 przy ul.
Piotra Wawrzyniaka 50 w Gorzowie WIkp. (decyzja zostata wydana po rozpatrzeniu
odwotania od decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla Miasta
Gorzowa Wlkp. z 19 kwietnia 2023 r.).

Dolnoslaski Urzad Wojewddzki pismem z 31 lipca 2020 r. zwrdcit sie do Urzedu
Z zapytaniem, czy nastapito nabycie przez Skarb Paristwa mienia po podmiocie, kt6ry
do korica 2015 r. nie ztozyt wniosku o wpis do Krajowego Rejestru Sadowego.
W odpowiedzi (pismo z 28 sierpnia 2020 r.) wskazano, ze do tej pory nie prowadzono
postepowania zmierzajacego do nabycia mienia po wskazanym podmiocie,
informujac jednoczesnie, ze zostana podjete stosowne dziatania w powyzsze)
sprawie.

Ww. nieruchomos¢, zgodnie z decyzja Prezydenta Miasta’™ z 14 maja 2021 r., zostata
nieodptatnie nabyta z mocy prawa z dniem 1 stycznia 2016 r. przez Skarb Paristwa
po podmiocie, ktdry nie przerejestrowat sie z rejestru spdtdzielni do Krajowego
Rejestru Sadowego.

6 Nr WGM-11.6820.1.2.2020.KK.
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Wizje w terenie, w zwigzku z zamiarem sprzedazy nieruchomosci’’, pracownicy WGM
przeprowadzili 19 wrzesnia 2022 r., stwierdzajac ze jest ona w bardzo zlym stanie
technicznym, a jej wycena nie byta wéwczas mozliwa ze wzgledu na to, ze teren
dziatek (nr 900 i 901) jest porosniety bardzo gesta roslinnoscia, ktéra uniemozliwia
dostep do budynku. W dniu 14 marca 2023 r. dyrektor WGM zwrdcit sie do Wydziatu
Administracyjnego Urzedu z prosbg o podjecie dziatan majacych na celu
zabezpieczenie nieruchomosci poprzez oznakowanie lub ogrodzenie tasmami,
wywieszenie tabliczek informujacych o mozliwym zagrozeniu i zakazie wejscia na
teren nieruchomosci. W dniu 11 kwietnia 2023 r. dyrektor WGM zostat poinformowany
omontazu tablic informacyjnych, uprzatnieciu chodnika przylegtego do
nieruchomosci i tymczasowym zabezpieczeniu terenu tasma ostrzegawcza,
Natomiast w nastepstwie ww. decyzji PINB iLWINB zamontowane zostato
ogrodzenie celem zabezpieczenia 0sOb postronnych przed zagrozeniami
spowodowanymi ewentualnymi luznymi elementami elewacji i konstrukcji budynku.

Dyrektor WGM, odnoszac sie do powyzszej kwestii, wyjasnita, miedzy innymi ze:
Sprawa nabycia przez Skarb Paristwa udziatu 3/4 czesci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym  nieruchomosci  (...) Zzainicjowana zostata przez Wojewode
Dolnoslaskiego. (...) Do pisma zatgczony zostat dowdd. informacja z Sadu
Rejonowego w Zielonej Gdrze potwierdzajgca, ze Spotdzielnia nie przerejestrowata
sie do KRS. Jednoczesnie Wojewoda Dolnoslgski wskazaf, Ze jest wierzycielem tego
podmiotu. (...) W toku prowadzonego postepowania dokonano ogledzin
nieruchomosci, stwierdzajac, ze budynek jest niezamieszkaly i jest w ziym stanie
technicznym. Ogledziny wykazaly ze otwory okienne i drzwiowe sg od frontu
zamurowane, zabezpieczone przed dostepem 0sob trzecich i nie stanowi zagroZenia
dla 0s6b postronnych. Natomiast od strony podworka dostep bytby moZliwy wytgcznie
po terenie bedgcym wiasnoscig 0s6b fizycznych i Spotki, a ponadto ze wzgledu na
szeroki pas roslinnosci nie ma mozliwosci dojscia do budynku. Zadne otwory, przez
ktére mozna bytoby wejs¢ do budynku nie byly widoczne. W sprawie tej
nieruchomosci  przeprowadzono  rowniez — rozmowe  telefoniczng z  jej
wspotwiascicielem (...), ktdry potwierdzit, Zze zamurowanie otwordw nastapito przez
osoby bedgce wspdiwtascicielami nieruchomosci, celem zabezpieczenia przed
dostepem do nieuzytkowanego budynku 0sob niepozgdanych.

Podczas ogledzin budynku nie zauwazono Zadnych oznak odpadania tynkéw czy
innych czesci elementow, a tym samym zagroZenia bezpieczeristwu ludzi. Ze wzgledu
na opisane okolicznosci uznano, ze budynek, ktdry stanowi pustostan jest
zabezpieczony w wystarczajacy sposob i nie ma uzasadnienia wydatkowania
srodkéw finansowych na dodatkowe dziatania. W sprawie tej nie sporzgdzono notatki,
Jednakze fakty zostaty ustalone i znane organowi. (...)

Ponadto Dyrektor WGM wyjasnita, ze:

» przedtuZajgca sie procedura przygotowania nieruchomosci do zbycia wynika z
obiektywnych przyczyn, niezaleznych od tut. organu,

* nieruchomosc nie byta uZytkowana, natomiast zabezpieczenie jej przed dostepem
0S0b postronnych uznano za wystarczajgce,

* po stwierdzeniu pogorszenia sie stanu technicznego budynku, podjeto stosowne
dziatania celem jego zabezpieczenia,

« pomimo braku udokumentowania w formie notatki — odbywaty sie doraZne
ogledziny nieruchomosci; rowniez [wspotwtasciciel] jako wspdétodpowiedzialny za
bezpieczenstwo 0s6b, kontrolowat stan techniczny budynku i czynit starania zwigzane
Z jego zabezpieczeniem.

7 Whniosek Prezydenta Miasta o wyrazenie zgody Wojewody Lubuskiego na zbycie % udzialu w przedmiotowej
nieruchomosci z 21 marca 2023 r. Wedtug stanu na 27 czerwca 2023 r. Urzad nie otrzymat odpowiedzi.
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OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

(akta kontroli str. 152-155, 157-162, 167-210, 681)

Prezydent Miasta prawidiowo podejmowat dziatania w celu zabezpieczenia
niezagospodarowanych nieruchomosci Skarbu Paristwa przed uszkodzeniem lub
zniszczeniem, ktére polegaly w szczegdlnosci na monitorowaniu ich stanu
technicznego, ubezpieczeniu, a takze ogrodzeniu oraz porzadkowaniu terenu wokot
budynkdw, z wyjatkiem jednej nieruchomosci. W ocenie NIK, dziatania Prezydenta
Miasta podjete celem zabezpieczenia jednego budynku byly podjete zbyt opieszale,
zwlaszcza w kontekscie decyzji organdw nadzoru budowlanego nakazujacych
usuniecie stanu zagrozenia dla zycia lub zdrowia ludzi wynikajacego ze
stwierdzonych nieprawidtowosci stanu technicznego nieuzytkowanego budynku,
wydanych w kwietniu i maju 2023 .

Prezydent Miasta zobowiazat podmioty bedace stronami uméw (np. najmu, dzierzawy
czy nieodptatnego uzytkowania) do utrzymania nieruchomosci w nalezytym stanie |
jej wiasciwe] eksploatacji, anastepnie monitorowat realizacje postanowien
umownych.

3. Realizacja wobhec wojewody obowiazkdow
sprawozdawczych i dotyczacych przedktadania do
zatwierdzenia  planéw  wykorzystania  zasobu
nieruchomosci Skarbu Paristwa oraz uzyskiwania zgod
na zbycie nieruchomosci

3.1. Zadania polegajace na:
sporzadzaniu dla wojewody informacji i sprawozdan z gospodarowania
nieruchomosciami Skarbu Panstwa oraz sporzadzaniu planow realizacji polityki
gospodarowania takimi nieruchomosciami i przedktadanie ich wojewodzie
przypisane zostaly do zadan stanowiska ds. gospodarowania zasobem
nieruchomosci Skarbu Parnstwa oraz pojazdow usunietych z drdg, po ich
przepadku na rzecz Miasta w referacie Majatku Miasta i Skarbu Paristwa
w WGM,

— wykonywaniu zadan i obowigzkéw dotyczacych  gospodarowania
nieruchomosciami Skarbu Paristwa (m.in.: sprzedaz, oddawanie w uzytkowanie
wieczyste, darowizny, przekazywanie w trwaty zarzad i wygaszanie tego prawa)
przypisane zostaly kierownikowi referatu Majatku Miasta i Skarbu Parstwa
w WGM,

—  prowadzeniu spraw zwigzanych z ksiegowaniem wpfat i zwrotéw zwigzanych z
naleznoSciami Skarbu Paristwa oraz przygotowywanie sprawozdan przypisane
zostaly poszczegdlnym stanowiskom w referacie Windykacji Podatkow i Opfat
w WPO,

—  sporzadzaniu sprawozdawczosci budzetowej w zakresie operacji finansowych
Urzedu oraz organu przypisane zostaty pracownikom Wydzialu Budzetu
i Rachunkowosci.

(akta kontroli str. 224--312)

3.2. W Urzedzie obowiazywat Plan wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu
Paristwa na lata 2022-2024 (dalej jako: Plan) zatwierdzony przez Prezydenta Miasta
oraz przez Wojewode Lubuskiego.
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W zwiazku z nowelizacjg ustawy o gospodarce nieruchomosciami’®, Wojewoda

Lubuski przekazat do Urzedu miedzy innymi:

— pismo Sekretarza Stanu w Ministerstwie Rozwoju i Technologii dotyczace
najistotniejszych zmian wynikajacych ustawy, a w szczegolnosci sporzadzania
planéw wykorzystania zasobu,

— pismo adresowane do wszystkich starostéw, prezydentow miast na prawach
powiatu z terenu wojewddztwa lubuskiego przypominajace o terminie
przedtozenia do zatwierdzenia pierwszego planu wykorzystania zasobu oraz
elementach, ktére powinien on zawierac.

Plan zostat przedtozony do zatwierdzenia Wojewodzie Lubuskiemu terminowo, tj.
8 marca 2022 r. W zwiazku z pismem Wojewody Lubuskiego z 28 kwietnia 2022 1.7,
zostat on uzupetniony poprzez poprawne wskazanie Ww tabelach sposobu
zagospodarowania nieruchomosci, sporzadzenie zestawienia nieruchomosci
oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz uzupetniony o program zagospodarowania
nieruchomosci zasobu i ponownie przestany Wojewodzie.

W wyniku analizy skorygowanego Planu stwierdzono, ze zawierat on informacje,
0 ktdrych stanowi art. 23 ust. 1db pkt 1-4 ugn, z wyjatkiem sprawozdania z realizacji
aktualnego planu z uwagi na fakt, iz byt to pierwszy plan wykorzystania zasobu
nieruchomosci Skarbu Paristwa.

Odnosnie planu realizacji polityki gospodarowania Dyrektor WGM wyjasnit, ze: ,Przez
kilka lat z ugn wynikat obowiazek sporzadzenia planu realizacji polityki
gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Paristwa, natomiast nie bylo przepisow
wykonawczych do realizacji tych zadan”.

(akta kontroli str. 148-150, 536-575)

3.3. Prezydent Miasta sporzadzat i terminowo przekazywat Wojewodzie Lubuskiemu
roczne sprawozdania z gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Paristwa za lata
2020-2022, zgodnie z art. 23 ust. 1a ugn.

W Urzedzie nie obowiazywaly wewnetrzne procedury dotyczace sporzadzania
sprawozdan z gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Parstwa.

W okresie objetym kontrola, Urzad nie otrzymywat od Wojewody Lubuskiego
wytycznych odnoszacych sie do zakresu informacji, ktory nalezy prezentowac w ww.
sprawozdaniach. Pismem z dnia 15 stycznia 2014 r. (GN-1.7582.8.2014. KMac), celem
ujednolicenia sprawozdan z terenu wojewodztwa lubuskiego, Wojewoda Lubuski
przekazatl do wykorzystania tabele do sporzadzania rocznych sprawozdan z
gospodarowania nieruchomosciami. Zataczone tabele (dwa pliki w arkuszu Excel)
obejmowaty ewidencje nieruchomosci, prognoze wydatkow i wptywdw obejmujaca
dwa lata, dane dotyczace zalegtosci oraz planowanych wptyw6w z windykacji, dane
dotyczace wykonania zabezpieczenia nieruchomosci, dane o dzierzawach, najmie |
uzyczeniu, wykaz wnioskéw o zatozenie ksiag wieczystych, oraz opis czynnosci w
postepowaniu sadowym. Przekazane przez Wojewode arkusze Excel o nazwie
,Lewidencjonowanie” zawieraly wszystkie elementy wymagane przepisami art. 23 ust.
1c ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zakresie ewidencjonowania
nieruchomosci Skarbu Panstwa.

78 Ustawa z dnia 8 lipca 2021 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. poz. 1561), ktéra weszta w zycie 9 wrzesnia 2021 .

9 Nr GN-1.7582.50.2022.KMac.
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Na podstawie przeprowadzonej w trakcie kontroli analizy dokumentéw ustalono, ze
dane wykazane w sprawozdaniach byty kompletne® i spéjne.

(akta kontroli str. 324-332, 339-340, 510-535)

3.4. W okresie objetym kontrola, Prezydent Miasta terminowo przekazywat

Wojewodzie Lubuskiemu sprawozdania budzetowe z wykonania planu dochoddéw

zwigzanych z realizacja zadan z zakresu administracji rzadowej oraz innych zadari

zleconych jednostkom samorzadu terytorialnego ustawami Rb-27ZZ, zgodnie z:

— zak nr 40 do rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 9 stycznia 2018 r.
w sprawie sprawozdawczosci budzetoweje?,

—  zak nr41rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 11 stycznia 2022 r. w sprawie
sprawozdawczosci budzetowej?,

tj. za | kwartat — do 12 dni po uptywie okresu sprawozdawczego, natomiast za IV

kwartat — do 10 lutego po uptywie okresu sprawozdawczego.

Dane wykazane w sprawozdaniach Rb-27ZZ za | i IV kwartat 2020-2023 (I kwartat)
wynikaty z prowadzonej w urzedzie ewidencji ksiegowe;.

(akta kontroli str. 9-79, 576-590)

3.5. W okresie objetym kontrola Prezydent Miasta zwracat sie z wnioskiem do
Wojewody Lubuskiego o wyrazenie zgody, o ktérych mowa w ugn w jedenastu
przypadkach (za kazdym razem uzyskujac zgode na wnioskowang, czynnosc), tj.:

a) w 2020 r.: z zakresu obrotu nieruchomosciami — 1 oraz w sprawie uzyczenia
nieruchomosci - 1,

b) w 2021 r.: z zakresu obrotu nieruchomosciami — 5 oraz w sprawie uzyczenia
nieruchomosci — 1,

c) w 2022 r. : z zakresu obrotu nieruchomo$ciami — 2 oraz w sprawie zawarcia
kolejnej umowy dzierzawy i najmu - 1,

d) w | kwartale 2023 r. — nie zaszta koniecznosc¢ sktadania wniosku o udzielenie
zgody Wojewody Lubuskiego na podstawie ww. przepisow.

Na podstawie analizy dziesieciu ztozonych wnioskdw (art. 23 ust. 1 pkt 7 i 7a ugn),
pod katem ich kompletnoSci oraz zamieszczenia rzetelnego uzasadnienia
gospodarczego czynnosci prawnej, ktérej ma dotyczy¢ zgoda, stwierdzono
w szczegoInosci, ze:

— wszystkie wnioski byty kompletne (w dwdch przypadkach Wojewoda Lubuski
wezwat do uzupetnienia wniosku, a w jednym przypadku skierowat proshe
0 udzielenie wyjasnien),

— wszystkie wnioski zawieraly rzetelne uzasadnienie gospodarcze czynnosci
prawnej, ktorej dotyczyta zgoda,

— w dwoch przypadkach Prezydent Miasta wystapit z ponownym wnioskiem
0 udzielenie zgody z uwagi na fakt przeprowadzenia postepowan przetargowych
zakoriczonych negatywnie (pierwotnie zgody zostaly udzielone na rok); w obu
sprawach zgody zostaty ponownie udzielone.

8 Sprawozdania z gospodarowania zasobem nieruchomosci Skarbu Parstwa zawieraly dane z ewidencji
nieruchomosci (liczba i pow. dziatek), informacije dotyczace wyceny nieruchomosci (m.in. liczbe zleconych wycen),
plan wykorzystania zasobu, zabezpieczenie nieruchomosci, dane dotyczace naliczania naleznosci i widnykacii,
infomacje w zakresie zbywania i nabywania nieruchomosci, czynnosci podejmowane w postepowaniu sadowym
oraz wnioski o wpis do ksiag wieczystych.

81 Dz. U. 22020 . poz. 1564, ze zm. Uchylony z dniem 22 stycznia 2022 r.

82Dz, U.z 2022 . poz. 144, ze zm.
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Prezydent Miasta przekazat Wojewodzie Lubuskiemu informacje o umowach oraz
innych czynnosciach prawnych zwiazanych z obrotem 31 nieruchomosciami Skarbu
Panstwa, ujetych w 2020 r — w czterech informacjach, w 2021 r. — w siedmiu
informacjach, w 2022 r. — w o$miu informacjach oraz w | kwartale 2023 r. — w trzech
informacjach.

Ww. informacje, sporzadzane wedtug wzoru otrzymanego z LUW, zawieraly dane
wynikajace z art. 23 ust. 4 pkt 1-4 ugn.

(akta kontroli str. 136-139)

3.6. W okresie objetym kontrolg, nie przeprowadzano zadari audytowych ani kontroli
wewnetrznych, ktdrych zakres obejmowat gospodarowanie nieruchomosciami Skarbu
Paristwa.

W wyjasnieniach dotyczacych braku przeprowadzenia zadan audytowych
w powyzszym zakresie Dyrektor Wydziatu Audytu Wewnetrznego, Kontroli i Analiz,
wskazat w szczegolnoSci, ze: W analizie ryzyka, poprzedzajacej sporzadzenie
rocznego planu audytu we wskazanym okresie, zarowno dyrektor WGM, jak
I kierownictwo Urzedu nie wskazali ww. obszaru jako posiadajgcego wysokie ryzyko
nieprawidfowosci. W Zzadnej z przeprowadzonych w Urzedzie (...) kontroli
zewnetrznych nie wskazano w tym obszarze istotnych nieprawidfowosci.

Do planu audytu (...) wybrano zadania obejmujgce obszary o wysokim ryzyku oraz
wskazane przez kierownictwo Urzedu (...), jako istotne dla prawidfowego
funkcjonowania Urzedu. Ze wzgledu na ograniczong ilos¢ moZliwych do
przeprowadzenia zadan zapewniajgcych, wspomniany wyZej zakres nie zostaf
uwzgledniony w rocznych planach audytu.

W razie pojawienia sie istotnych informacji, zmieniajgcych ocene tego obszaru, np.
na wysokie ryzyko, wowczas kierownik jednostki, w kazdym momencie moze zlecic
przeprowadzenie zadania zapewniajgcego, poza zatwierdzonym juz na dany rok
planem audytu.

(akta kontroli str. 80-135)

3.7. Dyrektor WGM, jako utrudnienia i ograniczenia, wynikajace z okolicznosci

niezaleznych od kontrolowanej jednostki, ktére negatywnie wptywaja na sposéb

realizacji zadan w zakresie gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Paristwa,

wskazat:

> zwigzane z gospodarowaniem nieruchomosciami zabudowanymi nabytymi
zmocy prawa w trybie ustaw: o Krajowym Rejestrze Sadowym i przepisy
wprowadzajace ustawe o Krajowym Rejestrze Sadowym po podmiotach, ktdre
utracity byt prawny w zwiazku z wykreSleniem ich z KRS albo
nieprzerejestrowaniem sie w ustawowym terminie do KRS, a takze
nieruchomosciami pozyskanymi do zasobu Skarbu Paristwa w innym trybie np.
po wygaszeniu trwatego zarzadu paristwowej jednostce organizacyjnej; nabycie
zabudowanych nieruchomosci niejednokrotnie bedacych w bardzo ztym stanie
technicznym - wiaze sie z koniecznoscig ich zabezpieczenia, a takze ich
zagospodarowaniem; ze wzgledu na koniecznosc zabezpieczenia nieruchomosci
przed zniszczeniem lub uszkodzeniem prowadzone sa okresowe kontrole i w
razie potrzeby podejmowane sa dziatania w tym zakresie; ponadto, nabycie tych
nieruchomosci wiaze sie z obowiazkiem ponoszenia naleznosci publiczno-
prawnych — uiszczaniem podatku od nieruchomosci; powoduje to konsekwencje
polegajace na wydatkowaniu srodkow finansowych, dodatkowego naktadu pracy,
w szczegdlnosci trudnosciami w  administrowaniu i zagospodarowaniu
nieruchomosci w zwiazku ze zlym stanem technicznym obiektéw, dziatalnoscia,
podmiotéw dotychczas uzytkujacych nieruchomos¢ oraz braku chetnych do
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nabycia tych nieruchomosci; wykonywanie czynnosci administrowania
nieruchomosciami wiaze sie z duzym naktadem pracy i w ramach posiadanych
etatow, realizacja tych zadar jest bardzo trudna. Wykracza ona poza zakres
kompetencji  pracownikéw WGM, gdyz nieruchomosciami komunalnymi
administruje powotany do tego zaktad budzetowy, ktory nie moze wykonywac
czynnosci administrowania w odniesieniu do nieruchomosci Skarbu Paristwa;

» zwigzane z naktadaniem dodatkowych zadan przypisanych ustawami, np.
w zwiazku z wejsciem w Zycie ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci
tych gruntow; ze wzgledu na czasochtonnosc, zwiazana, z realizacja, tych zadari
nastepuje spietrzenie prac i w zwiazku z tym trudnosci z terminowym
wykonywaniem innych zadan biezacych;

» zwiazane z dlugim terminem oczekiwania na interpretacje, orzeczenia czy
rozstrzygniecia spraw przez inne organy lub sady;

> przez kilka lat z ugn wynikat obowiazek sporzadzenia planu realizacji polityki
gospodarowania nieruchomosciami  Skarbu Panstwa, natomiast nie byto
przepiséw wykonawczych do realizacji tych zadar;

> niewystarczajaca dotacja na ptace pracownikdw wykonujacych zadania zlecone;
zadania te realizowane sa przez czterech pracownikow (wysokos$¢ dotacii
pozwala na pokrycie wydatkéw na wynagrodzenia trzech osob).

(akta kontroli str. 148-150)
W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie

stwierdzono nieprawidtowosci

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia dziatalnos¢ kontrolowanej jednostki
w zabdanym obszarze.

IV. Uwagi i wnioski

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

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.

1. Niezwloczne zabezpieczanie nieruchomosci Skarbu Paristwa przed
zniszczeniem lub uszkodzeniem.

2. Ujecie w ewidencji pozabilansowej Urzedu wartosci nieruchomosci Skarbu
Paristwa oraz przeprowadzenie ich inwentaryzacji stosownie do wymogdow
ustawy o rachunkowosci.

3. Terminowe wydawanie zaswiadczen o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw stanowiacych wiasnosc¢ Skarbu Paristwa.

4. Podjecie dziatan zmierzajacych do spisania z ksiag rachunkowych naleznosci
przedawnionych.

5. Dokonywanie w petnej wysokosci odpisdw aktualizujacych wartos¢ zalegtosci
z tytutu gospodarowania nieruchomos$ciami Skarbu Paristwa.

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 zastrzezeri do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Zielonej Gérze. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie

35



Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskéw

zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescia uchwaty w sprawie zastrzezen.

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

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

Zielona Gora, 22 wrzesnia 2023 r.

Kontroler
Andrzej Misa Najwyzsza Izba Kontroli
Gtowny specjalista kontroli Delegatura w Zielonej Gorze
panstwowej p.o. Wicedyrektora
Ipodpisano kwalifikowanym podpisem Wiodzimierz Stobrawa
elektronicznym/

Ipodpisano kwalifikowanym podpisem
elektronicznym/
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