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|. Dane identyfikacyjne

Starostwo Powiatowe w Nowej Soli, ul. Moniuszki 3b, 67-100 Nowa Sl (dalej:

Starostwo)

Iwona Brzozowska, Starosta Powiatu Nowosolskiego od 21 listopada 2018 r.

1. Realizacja dochoddw z tytutu gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Paristwa
oraz podejmowanie dziatan zmierzajacych do wyegzekwowania zalegtosci
w zwigzku z nieterminowym regulowaniem zobowiazan z tego tytutu.

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

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

Lata 2020-2023 (I kwartal). Badaniem zostana objete dziatania jednostki
kontrolowanej z wykorzystaniem dowodow sporzadzonych przed tym okresem, gdy
bedzie to miato wplyw 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. Natalia Kajzer, doradca ekonomiczny, upowaznienie do kontroli nr LZG/41/2023

z 8 maja 2023 .
2. Dorota Rudnicka-Kawa,

specjalista  k.p.,

nr LZG/42/2023 z 8 maja 2023 .

1 Dz.U.z 2022 r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.

upowaznienie do  kontroli

(akta kontroli str. 1-5)



OCENA OGOLNA

Il. Ocena og6lna? kontrolowanej dziatalnosci

Organizacja pracy Starostwa pozwalata w wiekszosci przypadkow na prawidiowg
realizacie przez Staroste Nowosolskiego zadar zwiazanych z gospodarowaniem
nieruchomosciami Skarbu Paristwa. Nieruchomosci znajdujace sie w ww. zasobie
udostepniano oraz ewidencjonowano zgodnie z wymogami ustawowymi, jednakze
ewidencja papierowa nieruchomosci oddanych w trwaly zarzad byla
niekompletna. Starosta prawidtowo udzielata ulg w sptacie naleznosci z tytutu
gospodarowania naleznosciami Skarbu Panstwa, a wzgledem pieciu najwiekszych
dtuznikdw prowadzono dziatania windykacyjne, nie dopuszczajac do przedawnienia
tych naleznosci. Jednakze w przypadku trzech najstarszych dhuznikow, w okresie
objetym kontrola doszto do przedawnienia trzech tytutdw wykonawczych, a takze nie
spisano z ksiag rachunkowych pieciu tytutéw przedawnionych w 2018 r. Co roku
w petnej wysokosci dokonywano odpiséw aktualizujacych wartos¢ naleznosci.

Starosta prawidtowo zbywata nieruchomosci Skarbu Paristwa, w tym zgodnie
Z przepisami prowadzono postepowania na sprzedaz nieruchomosci, przekazano
nieruchomos¢ w uzytkowanie wieczyste oraz dokonano przeksztalcenia prawa
wieczystego uzytkowania gruntéw w prawo wtasnosci, przy czym w jednym przypadku
sprzedaz nieruchomosci nastapita na podstawie niezaktualizowanego operatu
szacunkowego.

W ocenie NIK, pomimo podejmowanych dziatan, z niewystarczajaca czestotliwoscia,
zlecano rzeczoznawcom sporzadzenie operatéw szacunkowych w celu ustalenia
aktualnej wartosci nieruchomosci, bedacej podstawa do zaktualizowania optat z tytutu
udostepnienia nieruchomosci Skarbu Parstwa. W efekcie ok. 30% nieruchomosci
oddanych w uzytkowanie wieczyste gruntow miato ustalona wysokos¢ rocznych optat
w oparciu 0 wartos¢ nieruchomosci ustalona ponad 20 lat temu. W duzej mierze miata
na to wptyw niewystarczajaca wysoko$¢ dotacji oraz priorytetowo traktowane wyceny
nieruchomosci na potrzeby ustalenia odszkodowari.

Starosta  prawidlowo podejmowata dziatania w celu  zabezpieczenia
niezagospodarowanych nieruchomosci Skarbu Paristwa przed uszkodzeniem lub
zniszczeniem, ktore polegaty w szczegdlnosci na monitorowaniu ich stanu
technicznego, ubezpieczeniu, a takze ogrodzeniu oraz porzadkowaniu terenu wokét
budynkdw. Zobowiazat réwniez podmioty bedace stronami analizowanych umow do
utrzymania nieruchomosci w nalezytym stanie i jej wtasciwej eksploatacji.

Starosta Nowosolski terminowo realizowat obowiazki w zakresie sporzadzenia
| przekazania do zatwierdzenia Planu wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu
Panistwa oraz sporzadzenia rocznych sprawozdari z  gospodarowania
nieruchomosciami  Skarbu Panstwa. Jednakze opracowane dokumenty byly
nierzetelne, nie zawieraty bowiem w szczegdlnosci czesci danych wymaganych
przepisami oraz danych o nieruchomosciach znajdujacych sie w trwatym zarzadzie.
Byto to efektem braku prowadzenia ewidencji nieruchomosci oddanych w trwaty
zarzad w formie elektronicznej, wedtug wzoru opracowanego przez Wojewode
Lubuskiego. Prawidtowo sporzadzono oraz terminowo przekazano Wojewodzie
sprawozdania budzetowe z realizacji dochodéw zwiazanych z gospodarowaniem
nieruchomosciami Skarbu Paristwa.

Wszystkie objete analiza wnioski Starosty o wyrazenie przez Wojewode zgody na
obrot nieruchomosciami  byly kompletne i zawieraly rzetelne uzasadnienie
gospodarcze czynnosci prawnej, ktorej miata dotyczy¢ zgoda.

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

l1l. Opis ustalonego stanu faktycznego

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

1.1. Zgodnie z regulaminem organizacyjnym obowiazujacym w badanych latach
w Starostwie oraz z zakresami obowiazkéw pracownikow, realizacja zadan
zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomosciami Skarbu Paristwa zajmowat sie
Wydziat Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami (dalej: Wydziat Gospodarki
Nieruchomosciami). Zadania z tego zakresu powierzone zostaty czterem do pieciu
pracownikom Wydziatu, ktorych nadzorowat Naczelnik Wydziatu. Naczelnik Wydziatu
posiadata upowaznienie Starosty Nowosolskiego m.in. do prowadzenia spraw
z zakresu gospodarowania mieniem Skarbu Parstwa. Windykacja naleznosci
przystugujacych z tytulu gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Paristwa
zajmowat sie pracownik Wydziatu Finanséw i Budzetu. Wsparcia w zakresie zadari
zwiazanych z gospodarowaniem nieruchomosciami Skarbu Paristwa, w tym egzekucji
naleznos$ci udzielat zatrudniony w Starostwie radca prawny.

Pracownicy posiadali odpowiednie wyksztatcenie do realizacji powierzonych im zadan
i korzystali w badanym okresie ze specjalistycznych szkoler obejmujacych tematyke
zwiazana, z wykonywanymi obowiazkami stuzbowymi.

(akta kontroli: str. 6-39)
1.2. Zasob nieruchomosci Skarbu Paristwa stanowity:

1) nieruchomosci, ktdrych powierzchnia na koniec 2020 r. wynosita 973,2027 ha,
zas na koniec | kwartatu 2023 r. — 907,2640 ha, w tym:

e nieruchomosci udostepnione w trybie okreSlonym w ustawie z dnia 21
sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami?® odpowiednio: 690,2412 ha
oraz 743,6629 ha;

2) budynki i lokale, ktérych powierzchnia na koniec 2020 r. wynosita 12245 m?, zas
na koniec | kwartatu 2023 r. — 12831,3 m2, w tym:

e budynki i lokale udostepnione w trybie okreslonym w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami odpowiednio: 11637 m2 oraz 11663,4 m2.

Z danych przekazanych w toku kontroli wynika, ze w latach 2020 -2023 (I kwartat):

e powierzchnia dziatek niebedacych przedmiotem udostepnienia, ktéra nie
przynosita dochoddw, a generowata koszty stanowita odpowiednio: na koniec
2020 r. - 1,2515 ha (24 dziatki) oraz na koniec | kwartatu 2023 r. — 1,7664 ha (26
dziatek);

e powierzchnia budynkdw i lokali niebedacych przedmiotem udostepnienia, ktére
nie przynosity dochoddw, a generowaty koszty stanowita odpowiednio: na koniec
2020 r. — 358,60 m? (trzy budynki) oraz na koniec | kwartatu 2023 r. — 1005,50
m? (pie¢ budynkdw);

e lacznie poniesiono koszty w wysokosci: na koniec 2020 r. 5.596,34 zt oraz na
koniec | kwartatu 2023 r. — 3.682,16 zt.

8Dz. U.z 2023 . poz. 344, ze zm.



(akta kontroli: str. 40, 43-45)

Naczelnik Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami wyjasnita, ze nieruchomosci
generowaly koszty wynikajace przede wszystkim z obowiazkéw podatkowych
(podatek od nieruchomosci). W sprawie podejmowanych dziatari zmierzajacych do
udostepnienia nieruchomosci wskazata m.in. nastepujace okolicznosci:

e czesSC¢ nieruchomosci moze zostac nabyta do gminnego zasobu nieruchomosci
tyko na wniosek uzasadniony realizacja zadan wiasnych. Wiasciwe jednostki
samorzady terytorialnego (jst) pomimo licznie w tym zakresie prowadzonej
korespondenciji nie widziaty przestanek do wystapienia z takimi wnioskami;

e w przypadku wiekszosci nieruchomosci brak byto przestanek do komunalizacji
z mocy prawa. Dziatki po zlikwidowanych przedsiebiorstwach parstwowych,
ktére sprzedawane byly celowo przez syndyka masy upadiosciowe;
sprzedawane najemcom lokali z udziatem w gruncie po tzw. obrysie budynku,
zeby zwiekszy¢ prawdopodobienstwo ich zbycia. Tym samym w zasobie
pozostaly tereny zielone pomiedzy blokami, odnosnie ktérych prowadzona jest
korespondencja z zarzadcami wspdlnot. Grupa rejestrowa przypisana do tych
dziatek jest nieodpowiednia do komunalizacji, brak jest woli nabycia tych dziatek
na wniosek gminy oraz brak jest woli mieszkaricéw poszczegdinych wspdinot do
nabycia tych nieruchomosci;

e czeS¢ nieruchomosci zostata zbyta w Il i Il kwartale 2023 r. oraz uzyskano
deklaracje gminy na nabycie nieruchomosci na jej wniosek.

(akta kontroli: str. 46-57)

1.3. W latach 2020-2023 (I kwartat) Starostwo prowadzito ewidencje nieruchomosci
Skarbu Paristwa w nastepujacej formie:

1) ewidencja prowadzona elektronicznie w formie arkusza kalkulacyjnego Excel pod
nazwa; Nieruchomosci nalezace do zasobu Skarbu Paristwa potozone na terenie
Powiatu Nowosolskiego — stan na dzien 31.12.2022 r. Ewidencja zawierata kolejno
570 wpiséw. Zawierata dane wymagane przepisami art. 23 ust. 1c ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, a takze oznaczenie formy wiadania, umowy
obligacyjnej, wartos¢ nieruchomosci oraz data ostatniego oszacowania. W ewidenc;ji
wykazano nastepujace formy wiadania nieruchomosciami Skarbu Panstwa:
gospodarujacy Starosta, uzytkownik, dzierzawa, uzyczenie, wspotwtasnos¢ SP,
zarzadca ze wskazaniem jednostki;

2) ewidencja nieruchomosci Skarbu Parstwa oddanych w wieczyste uzytkowanie
gruntéw prowadzona byta elektronicznie w formie arkusza kalkulacyjnego Excel oraz
zawierata dane wymagane przepisami art. 23 ust. 1c ustawy o0 gospodarce
nieruchomosciami, a takze nazwe uzytkownika, forma wtadania, oznaczenie umowy
obligacyjnej, stawka optaty, wartos¢ nieruchomosci oraz data ostatniego
oszacowania. Wedtug stanu na 31 grudnia 2022 r. ewidencja zawierata kolejno 1200
Wpisow.

Przedmiotowe ewidencje prowadzone byty w plikach o nazwie ,ewidencjonowanie”
w arkuszu Excel, zgodnie z wzorem opracowanym przez Wojewode Lubuskiego
| przekazanych do wykorzystania pismem z dnia 15 stycznia 2014 r.
(GN-1.7582.8.2014.KMac, celem ujednolicenia sprawozdan rocznych z terenu
wojewodztwa lubuskiego, co szerzej opisano w pkt 3.3. niniejszego wystapienia).

Ewidencja nieruchomos$ci Skarbu Paristwa oddanych w trwaly zarzad nie byta
prowadzona w oparciu 0 wzor przekazany przez Wojewode Lubuskiego. Prowadzona
byta w formie brulionu formatu A3 zszytego, do ktdrego kolejno wprowadzono dane



0 nieruchomosciach Skarbu Paristwa. Ewidencja obejmowata dwa bruliony, osobno
dla terenu miasta Nowa SOl i osobno dla pozostatych miejscowosci powiatu
nowosolskiego. W ewidencji w kolejnych kolumnach wprowadzono nastepujace dane:
liczba porzadkowa, nazwa jednostki, adres, nr dziatki, powierzchnia, forma — trwaty
zarzad, nr decyzji, nr ksiegi wieczystej, podstawa nabycia, wysokos¢ optaty rocznej
oraz uwagi.

Analiza danych wykazanych w ewidencji w oparciu 0 12 dziatek znajdujacych sie w
trwalym zarzadzie wykazata, ze brak bylo w ewidencji informacji wymaganych
przepisami art. 23 ust. 1c pkt 4, 6-7 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Ponadto
stwierdzono w ewidencji niekompletne zapisy, z uwagi na brak odnotowania faktu
wygaszenia trwatego zarzadu w 2021 r. jednej i w 2022 r. trzech dziatek - pozycja 73
oraz brak w ewidencji dziatki nr 266/1 przekazanej w trwaty zarzad.

(akta kontroli: str. 58-59, 534-550, 559-573, 582-595, 605-607)

W sprawie niekompletnej ewidencji Naczelnik Wydzialu ~ Gospodarki
Nieruchomosciami wyjasnita, ze braki w rejestrze trwatego zarzadu wynikaty z formy
I zagospodarowania przestrzeni rejestru papierowego. Wskazata, ze informacje
0 zgtoszonych roszczeniach oraz o toczacych sie postepowaniach administracyjnych
i sadowych zapewne bylyby wpisane w uwagach, gdyby takie roszczenia zostaty
zgtoszone lub toczyly sie rzeczone postepowania. Nie sg to Sytuacje czeste, wrecz
incydentalne, w naszym Powiecie nie mialy miejsca, stad nie bylo potrzeby tworzenia
specjalnej rubryki na te informacje. Wysokosci opfat z tytutu trwatego zarzadu byly
wpisywane w papierowej ewidencji, uwzgledniaty nawet zmiany powierzchni dziatek
po wywtaszczeniach w trybie specustawy drogowej, a co za tym idzie zmiany kwot
tych optat. Na potrzeby niniejszej kontroli stworzono ewidencje w formie elektronicznej
zawierajgcg juz wszystkie wymienione w art. 23 ust. 1c ustawy o gospodarce
nieruchomosciami informacje.

(akta kontroli: str. 46-57, 60-64)

W odniesieniu do wyjasniert Naczelnika nalezy wskazac, ze dane dotyczace braku
zgtoszonych roszczeri lub toczacych sie postepowari rowniez stanowia, informacje
i jako taka Starostwo powinno odnotowaé w ewidencji, analogicznie jak to czynito
w ewidencji wieczystego uzytkowania gruntow lub w ewidencji nieruchomosci
pozostajacych w zasobie Skarbu Paristwa.

W zakresie braku danych o ww. dziatkach Naczelnik wyjasnita, Ze brak informacji
0 tych zdarzeniach traktuje jako przeoczenie, gdyz w Zzakresie prowadzonych
czynnosci administracyjnych, nieruchomosci te byty w centrum uwagi tut. Wydziatu.
Ponadto wskazata, ze od stycznia 2022 r. nie zostato obsadzone wolne stanowisko
w pionie gospodarki nieruchomosciami, ktore w swoim zakresie miato trwaty zarzad,
a zadania te zostaly rozdzielone pomiedzy pozostatych pracownikéw w ramach
dodatkow specjalnych.

(akta kontroli: str. 60-64)

W toku kontroli opracowano ewidencje nieruchomosci oddanych w trwaly zarzad
w formie elektronicznej (arkusz Excel) zgodnie z wzorem opracowanym przez
Wojewode.

(akta kontroli: str. 605-607)



1.4. Zgodnie z przyjeta Polityka rachunkowosci* majatek Skarbu Paristwa, ktdry
znajduje sie w dyspozycji Starosty ewidencjonuje sie w ewidencji pozabilansowej na
odpowiednich kontach, zgodnie z wykazem kont pozabilansowych byly to konta: 011
— Srodki trwate uzyczone lub stanowiace wlasno$¢ Skarbu Paristwa, 013 — pozostate
Srodki trwate uzyczone lub stanowiace wtasno$¢ Skarbu Paristwa, 020 — wartosci
niematerialne i prawne uzyczone lub stanowiace wiasnos¢ Skarbu paristwa oraz
odpowiednie konta umorzenia — 071 i 072.

(akta kontroli: str. 65-78)

Starostwo prowadzito ewidencje pozabilansowa nieruchomosci stanowiacych
witasnos¢ Skarbu Paristwa na koncie 011 z odpowiednim podziatem na grupy srodkow
trwalych: grupa 0 — grunty, grupa 1 — budynki i lokale, grupa 2 — obiekty inzynieryjne
oraz grupa 6 - wyposazenie techniczne, przy czym srodki trwale w grupie
0 podzielono na oddane w uzytkowanie wieczyste oraz pozostate.

Co roku zgodnie z przyjetymi zasadami (zgodnie z 8§ 7 wust. 4 Instrukcji
Inwentaryzacyjnej wprowadzonej Polityka rachunkowosci®) przeprowadzano
inwentaryzacje danych ujetych w ewidencji pozabilansowej, o ktérej mowa w art. 26
ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci®, poprzez uzgodnienie
danych ujetych w ewidencji, droga weryfikacji sald z Wydziatem Gospodarki
Nieruchomosciami. Termin przeprowadzenia inwentaryzacji byt zgodny z terminami
wynikajacymi z art. 26 ust. 3 pkt 1 cyt. ustawy.

(akta kontroli: str. 79-81)

Inwentaryzacja konta pozabilansowego 011 nieruchomosci Skarbu Parstwa
prowadzona za lata 2020-2022 nie wykazata zadnych roznic. Podczas, gdy analiza
danych ujetych w ewidencji pozabilansowej z danymi wynikajacymi
z ewidencji nieruchomosci Skarbu Paristwa prowadzonej na podstawie ustawy
0 gospodarowaniu nieruchomosciami wykazata, ze dane w ujeciu wartosciowym
wykazane w ksiegach rachunkowych byly zgodne z wartoscia nieruchomosci
przekazana przez Wydziat Gospodarki Nieruchomosciami. Dane w ujeciu ilosciowym
powierzchni i dziatek wykazaty nastepujace stany:

e dane dotyczace liczby i powierzchni nieruchomosci pozostajacych w zasobie
Skarbu Parstwa za lata 2020-2021 ujete w ewidencji pozabilansowej byly
zgodne z danymi ujetymi w ewidencji nieruchomosci Skarbu Paristwa, z kolei
dane te nie byly zgodne za 2022 r. — Wydziat Gospodarki Nieruchomosciami
przekazat do Wydziatu Finansow i Budzetu wykaz, w ktérym ujeto 615
nieruchomosci o0 powierzchni 185,0854 ha, podczas gdy w ewidencji ujeto 590
nieruchomosci o powierzchni 163,0311 ha;

e dane dotyczace nieruchomosci spoza zasobu — oddanych w uzytkowanie
wieczyste gruntdw ujete w ewidencji pozabilansowej w zakresie ilosci
i powierzchni dziatek, nie byly zgodne z ewidencja nieruchomosci Skarbu
Parstwa spoza zasobu za kazdy rok objety analiza, Wydziat Gospodarki
Nieruchomosciami przekazat do Wydziatu Finansow i Budzetu wykaz, w ktorym
ujeto:

o za 2020 r. — 1127 nieruchomosci o0 powierzchni 581,1632 ha, a w ewidencji
nieruchomosci ujeto 946 nieruchomosci o powierzchni 662,7748 ha;

4 Zarzadzenie nr 50/2018 Starosty Nowosolskiego z 21 wrzesnia 2018 r. w sprawie wprowadzenia ,Polityki
rachunkowosci” w Starostwie Powiatowym w Nowej Soli oraz Zarzadzenie nr 38/2021 z 30 czerwca 2021 r.
w sprawie wprowadzenia ,Polityki rachunkowosci” w Starostwie Powiatowym w Nowej Soli.

5 Inwentaryzacji w drodze uzgodnienia sald dokonuje komdrka rachunkowosci we wspdtpracy z wiasciwymi
stuzbami jednostki.

6Dz. U.z 2023 . poz. 120, ze zm.



o za 2021 r. — 1129 nieruchomosci o powierzchni 580,1133 ha, a w ewidencji
nieruchomosci ujeto 1209 nieruchomosci o powierzchni 717,1918 ha;

o za 2022 r. — 1129 nieruchomosci o powierzchni 580,1088 ha, a w ewidencji
nieruchomosci ujeto 1200 nieruchomosci o powierzchni 715,9043 ha.

(akta kontroli: str. 82-235, 534-550, 559-573, 582-595)

W sprawie powyzszych rozbieznosci Naczelnik Wydzialu  Gospodarki
Nieruchomosciami wyjasnita m.in., ze powyZzsze niezgodnosci zwigzane sg tylko
i wytgcznie z chronologig i terminem przekazywania kaZdego z rzeczonych zestawieri.
Analiza danych przekazywanych do Wydziatu Finansow i Budzetu w celu ujecia w
ewidencji pozabilansowej, wykonywana jest na poczatku roku — do lutego, przewaznie
w styczniu kazdego roku. Natomiast sprawozdania, ktore sg przekazywane do
Wojewody, sporzgdzane sg w pézniejszym czasie, zazwyczaj w kwietniu, gdyz termin
ich przestania uptywa dopiero 30 kwietnia kazdego roku, zgodnie z przepisami Ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami. W zwigzku powyzszym, przy sporzgdzeniu
sprawozdania dla Wojewody pracownicy Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami
uwzgledniajg jeszcze zmiany, ktdre wynikajg ze zdarzeri péZniejszych, zaistniatych
na koniec poprzedniego roku, zwigzanych z aktualizacjg danych ujawnionych w
ewidencji gruntow i budynkdw, ktére zostaty wprowadzone przez pracownikow pionu
ewidencji gruntow | budynkow w pdéZniejszym okresie, jednakze ktore obejmujg
Zmiany zaistniate w danym okresie sprawozdawczym.

(akta kontroli: str. 236-238)

W wyjasnieniach w sprawie braku ujawnienia w toku inwentaryzacji réznic pomiedzy
ewidencja pozabilansowa, a ewidencja nieruchomosci Skarbu Parstwa, Naczelnik
Wydziatu Finanséw i Budzetu nie wskazata przyczyn. Wyjasnita, ze w toku
przeprowadzonych inwentaryzacji rocznych, dokumenty przekazywane przez Wyadziat
merytoryczny tj. Wydziat Geodezji i Nieruchomosci przyjmowane sg jako ostateczne
I to na ich podstawie przeprowadza sie inwentaryzacje. Na podstawie tych
dokumentéw przyjmowane salda nie wykazywaty roznic, nieprawidlowosci ani
rozbieznosci. Tym samym, przyjeto, Ze dane te sg zgodne i nie podlegajg
rozliczeniom w ewidencji. Jednoczesnie, informujemy, Ze ewidencja przekazywana
Wojewodzie Lubuskiemu w pozniejszym terminie, nie jest weryfikowana przez
Wydziat Finanséw i BudZetu, w zwigzku z powyZszym nie istnieje moZliwosc¢
ponownej weryfikacji i poréwnari do standw wykazanych przy inwentaryzacji
i ewentualnego odniesienia sie do rdznic. W chwili obecnej trwajg rozmowy
w Wydziatem merytorycznym, w celu unikniecia w przysztosci podobnych incydentow.

(akta kontroli: str. 239-240)

W odniesieniu do wyjasnien przekazanych przez Naczelnikow nalezy wskazac, iz obie
poréwnywane ewidencje obejmuja dane o nieruchomosciach Skarbu Paristwa wedtug
tego samego stanu, tj. na 31 grudnia, a zatem ujmowane w nich dane powinny by¢
zgodne. Rzetelnie przeprowadzona inwentaryzacja w drodze weryfikacji sald powinna
wykazac réznice miedzy stanem rzeczywistym, a stanem ujawnionym w ksiegach
rachunkowych, ktére to réznice zgodnie z art. 27 ust. 2 ustawy o rachunkowosci,
nalezy wyjasnic i rozliczy¢ w ksiegach rachunkowych tego roku obrotowego, na ktory
przypadat termin inwentaryzacj.

Starosta Nowosolski przychylita sie do wyjasniert ztozonych przez Naczelnikow
Wydziatow dodajac, ze dane zawarte w ewidencji przekazanej Wojewodzie
Lubuskiemu, jak | te wynikajgce z zaktualizowanej rokrocznie ewidencji
pozabilansowej powinny byc¢ toZzsame. stad obie komdrki organizacyjne podjety
czynnosci  zmierzajagce do skorygowania danych ilosciowych, do tych
przekazywanych Wojewodzie, aktualizujgc jednoczesnie dane wartosciowe.
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(akta kontroli: str. 241-247)

W toku kontroli Wydziat Gospodarki Nieruchomosciami przekazat do Wydziatu
Finansow i Budzetu zaktualizowane zestawienia nieruchomosci Skarbu Parstwa
wedtug stanu na 31 grudnia 2022 r. zgodne z danymi ewidencji nieruchomosci. Na tej
podstawie w ksiegach rachunkowych na koncie pozabilansowym 011 dokonano
korekty wartosci nieruchomosci:

e oddanych w wieczyste uzytkowanie gruntdw (obejmujacych 1200 dziatek), kwota
korekty 11.875.248,72 zt;

e zasobu Skarbu Paristwa (obejmujacych 590 dziatek), kwota korekty
3.166.006,52 zt.

(akta kontroli: str. 248-288)

1.5. Wysokos¢ dochoddw uzyskanych z tytutu gospodarowania nieruchomosciami
Skarbu Panstwa w latach 2020-2022 (wg stanu na koniec roku) oraz 2023
(I kwartat) wyniosta odpowiednio:

e 2020 r. — 968,6 tys. zt, w tym najwiekszy udziat stanowity wptywy z optat za
wieczyste uzytkowanie gruntéw (8 0550) — 786,4 tys. zt (tj. 81,2%) oraz optat za
przeksztatcenie prawa wieczystego uzytkowania (§ 0760) — 95,1 tys. zt (tj. 9,8%);

o 2021r.—1.654,7 tys. zt, w tym najwiekszy udziat stanowity optaty za wieczyste
uzytkowanie gruntow — 1.487,7 tys. zt (89,9%);

o 2022 r. - 1.628,5 tys. z, w tym opfaty za wieczyste uzytkowanie gruntow —
1.455,9 tys. zt (89,4%);

o 2023 r. (I kwartal) — 1.138,4 tys. zt, w tym optaty za wieczyste uzytkowanie
gruntow 816,6 tys. zt (71,7%) oraz wptywy z tytutu sprzedazy (8§ 0770) — 289,0
tys. zt (25,4%).

W analizowanym okresie stan naleznosci pozostalych do zaplaty wynosit
odpowiednio:

e 2020 r. — 7.603,4 tys. zt, w tym naleznosci z tytutu wieczystego uzytkowania
gruntow - 4.257,6 tys. zt (56,0%) oraz odsetek od nieterminowych wptat
(8 0910) — 3.211,9 tys. zt (42,2%);

e 2021 r. - 7.740,0 tys. zt, w tym z tytutu wieczystego uzytkowania gruntow —
4.189,5 tys. zt (54,1%) oraz odsetek od nieterminowych wplat — 3.420,9 tys. z
(44,2%);

o 2022 r. — 8.284,2 tys. zt, w tym z tytutu wieczystego uzytkowania gruntow —
4.299,4 tys. zt oraz odsetek od nieterminowych wptat — 3.849,4 tys. zt (46,5%);

e 2023 r. (I kwartat) — 9.195,3 tys. zt, w tym z tytutu wieczystego uzytkowania
gruntow — 5.069,8 tys. zt oraz odsetek od nieterminowych wptat — 3.976,7 tys. zt
(43,3%).

(akta kontroli: str. 289-290)
1.6. Starosta, zgodnie z terminami wynikajacymi z art. 255 ust. 1 ustawy z dnia 27
sierpnia 2009 r. o finansach publicznych’, przekazywat na konto LUW 75% pobranych

dochoddw uzyskanych z tytutu gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Parstwa,
25% tych Srodkdéw stanowito dochody powiatu®.

"Dz.U.z2023r. poz. 1270, ze zm.
8 Szczegdtowym badaniem objeto prébe dochodéw odprowadzonych do LUW w marcu kazdego roku objetego
Kontrola, (2020-2023).
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(akta kontroli: str. 291)

1.7. W okresie objetym kontrola stan zalegtosci z tytulu gospodarowania
nieruchomosciami Skarbu Paristwa wynosit odpowiednio:

e 31.12.2020r.-6.822,0tys. zt, w tym zalegtoSci z tytutu wieczystego uzytkowania
gruntow 3.476,1 tys. zt (51%) oraz odsetki od nieterminowych wptat 3.211,9
(47%);

e 31.12.2021 r. - 7.740,0 tys. zt (tj. wzrost 0 13,5%), w tym zalegtosci z tytutu
wieczystego uzytkowania gruntow 4.189,5 tys. zt (54,1%) oraz odsetek 3.420,9
tys. zt (44,2%);

o 31.12.2022r. —8.284,2 tys. zt (tj. wzrost 0 7%), w tym wieczyste uzytkowanie
gruntow 4.299,4 tys. zt (51,9%) oraz odsetki 3.849,4 tys. zt (46,5%);

e 31.03.2023r.-8.396,7 tys. zt (tj. wzrost 0 1,4%), w tym wieczyste uzytkowanie
gruntow 4.284,6 tys. zt (51%) oraz odsetki 3.976,7 tys. zt (47,4%).

Zalegtosci z tytutu wieczystego uzytkowania gruntéw na koniec | kwartatu 2023 r.,
w poréwnaniu do stanu na koniec 2020 r. wzrosty o 23,2%, a odsetki od
nieterminowych wptat wzrosty o 23,8%.

(akta kontroli: str. 289-290)

1.8. W okresie objetym kontrola w Starostwie obowiazywat Regulaminy windykacji
naleznosci Skarbu Paristwa i Powiatu Nowosolskiego 0 charakterze
publicznoprawnym w trybie egzekucji administracyjnej®.

(akta kontroli: str. 292-297)

Analiza podejmowanych czynnosci windykacyjnych siedmiu naleznosci Skarbu
Paristwa z tytulu uzytkowania wieczystego gruntéw®® na faczna kwote zalegtosci
3.329,0 tys. zt (wraz z odsetkami), ktdre powstaty w latach 2003-2016 wykazata, ze:

e podejmujac czynnosci windykacyjne przesytano dtuznikom wezwania do zaptaty
pod rygorem skierowania sprawy na droge postepowania sadowego;

e w kazdej analizowane sprawie kierowano do sadu pozwy o zaptate, a nastepnie
wnioski 0 nadanie klauzuli wykonalnosci;

e W kazdej analizowanej sprawie wielokrotnie wystepowano z wnioskami
0 wszczecie egzekucji komorniczej;

e W szesciu sprawach w celu zabezpieczenia roszczen ustanowiono hipoteke;

e w przypadku jednej naleznosci w czerwcu 2023 r. przekazano sprawe do
Prokuratorii Generalnej;

e nie wystapity przypadki diuznikow, wobec ktdrych nie podjeto zadnych dziatan
lub dopuszczono do przedawnienia, o ktdrym mowa w art. 118 ustawy z dnia 23
kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny %;

e wszystkie czynnosci windykacyjne dokonywane byly przez organ bez zbednej
zwioki oraz wiasciwie dokumentowane.

(akta kontroli: str. 298-313)

9 Zarzadzenie Starosty Nowosolskiego nr 30/2016 z dnia 18.05.2016 r., zmieniony zarzadzeniem nr 9/2021 z dnia
24.02.2021 .

10 Doboru dokonano w oparciu o zalegtosci kwotowo najwyzsze.

11Dz, U.z2022r. poz. 1360, ze zm.

10



W sprawie przyczyn wzrostu zalegtosci oraz braku skutecznosci czynnosci
windykacyjnych Naczelnik Wydziatu Finanséw i Budzetu wyjasnita, ze przyczyn braku
pfatnosci moze byc wiele. Wynika to czasem z faktu zaprzestania prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej prze kontrahentdw, jego catkowitej niewyptacalnosci
(z uwagi na duzg liczbe innych wierzycieli), niekiedy ,catkowitym zamknigciem”
I trudnosciami w namierzeniu. Pomimo to Wyadziat dokonuje wszelkiej starannosci
przy udziale Obstugi Prawnej Starostwa, aby prowadzic skuteczng egzekucje przy
pomocy takich narzedzi jak: petnej analizy zestawieni diuznikow (dokonywane co
kwartaf), wysytanie wezwari do zaptaty, upomnien, raz do roku Wydziat wystepuje do
Obstugi Prawnej o skierowanie spraw na droge sgdowg, raz do roku wystawiane sg
tytuty wykonawcze. W okresie objetym kontrolg w 2021 r. odnotowano bardzo duzy
wzrost naleznosci gidwnej z tytutu uzytkowania wieczystego, wskazac tu mozna jako
przyczyne przesunigcie terminu ptatnosci za rok 2020 do 31 stycznia 2021 r.
w zwigzku z ogfoszeniem na terenie kraju stanu pandemii. W kolejnych latach
odnotowuje sie juz realny spadek przyrostu zadtuzenia do okresow analogicznych.

(akta kontroli: str. 314-316)

1.9. W okresie objetym kontrola, Starosta Nowosolski udzielita pieciu podmiotom ulg
w sptacie naleznosci z tytutu optaty rocznej za wieczyste uzytkowanie gruntéw Skarbu
Panstwa za 2020 r., tj.:

e W jednym przypadku, na podstawie art. 71 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, polegajaca na odroczeniu i ustaleniu innego terminu zaptaty
optaty rocznej na wniosek uzytkownika wieczystego;

e W czterech przypadkach, na podstawie art. 15ja i 15 jc ustawy z dnia 2 marca
2020 r. o szczegolnych rozwiazaniach zwiazanych z zapobieganiem,
przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych chorob zakaZnych oraz
wywotanych nimi sytuacji kryzysowych!?, polegajace na pomniejszeniu optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntow.

Analiza ww. spraw wykazata, ze udzielenie ulg nie wymagato zgody Wojewody
Lubuskiego, w kazdym przypadku podmioty ztozyty uzasadniony wniosek o udzielenie
ulgi, spetnity wymagane przepisami warunki oraz ztozyty wymagane oswiadczenia.
Whioski o ustalenie innego terminu optaty rocznej ztozono terminowo, a ustalony
nowy termin nie przekraczat danego roku kalendarzowego. Informacje
0 zastosowaniu ulgi zawieraly uzasadnienie. Wartos¢ udzielonych ulg wyniosta
tacznie 172,4 tys. zt. Wszystkie optaty wniesiono terminowo.

(akta kontroli: str. 317-318)

1.10. W okresie objetym kontrola, nie spisywano naleznosci z tytutu gospodarowania
nieruchomosciami Skarbu Panstwa. Co roku (wg stanu na 31 grudnia) dokonywano
odpis6w aktualizujacych warto$¢ naleznosci, stosowanie do wymogow art. 35b ust. 1
ustawy o rachunkowosci.

Wedtug stanu na 31 grudnia suma odpiséw aktualizujacych w poszczegdlnych latach
wynosita:

e 2020 r. - 6.804,8 tys. z, w tym naleznos¢ gtdwna 3.560,0 tys. zt, odsetki —
3.244 8 tys. zt;

e 2021 r. - 56775 tys. zt, w tym nalezno$¢ gtdwna 3.511,0 tys. zt, odsetki —
2.166,5 tys. zt;

12Dz, U. 22021 r. poz. 2095, ze zm.
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o 2022 r. - 7.962,7 tys. zt, w tym naleznos¢ gtdwna 4.090,8 tys. zt, odsetki —
3.871,9 tys. zt. Badanie wykazalo, ze Starostwo w prawidtowej wysokosci
dokonato odpisow aktualizacyjnych naleznosci na koniec 2022 r. Badanie pieciu
najstarszych naleznosci wykazato, ze w prawidtowej wysokosci dokonywano
w ksiegach rachunkowych odpisow aktualizacyjnych.

(akta kontroli: str. 319-338)

W wyniku analizy pieciu najstarszych naleznosci, ktdrych kwota naleznosci gtownej
wynosita 1.232,5 tys. zi3 ustalono, ze w przypadku trzech dtuznikéw doszio do
przedawnienia roszczenia na podstawie art. 125 § 1 Kodeksu cywilnego, w zwiazku
z art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 13 kwietnia 2018 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny
oraz niektdrych innych ustaw'4.

Art. 125 8§ 1 Kodeksu Cywilnego stanowi, ze roszczenie stwierdzone prawomocnym
orzeczeniem sadu lub innego organu powotanego do rozpoznawania spraw danego
rodzaju albo orzeczeniem sadu polubownego, jak rdwniez roszczenie stwierdzone
ugoda, zawarta przed sadem albo sadem polubownym albo ugoda zawarta przed
mediatorem i zatwierdzong, przez sad przedawnia sie z uptywem szesciu lat. Jezeli
stwierdzone w ten sposob roszczenie obejmuje Swiadczenia okresowe, roszczenie
o0 Swiadczenie okresowe nalezne w przysztosci przedawnia sie z uptywem trzech lat.
Na podstawie art. 5 ust. 1 ustawy o zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz niektdrych
innych ustaw do roszczen powstatych przed dniem wejscia w Zycie niniejszej ustawy
i w tym dniu jeszcze nieprzedawnionych stosuje sie od dnia wejscia w Zycie niniejsze;
ustawy przepisy ustawy zmienianej w art. 1 (Kodeks Cywilny), w brzmieniu nadanym
niniejsza, ustawa, tj. 10-letni termin przedawnienia.

W analizowanych sprawach uptyw terminu przedawnienia nastapit po uptywie 10 lat
od wydania przez komornika sadowego postanowienia 0 umorzeniu egzekucji wobec
stwierdzenia bezskutecznosci (egzekucja z wyrokéw o nakaz zaptaty), w przypadku
trzech diuznikow na taczna kwote naleznosci gtéwnej 158.171,15 zi, .

e W pierwszym przypadku — na taczna kwote naleznosci gtdwnej 129.789,23 z,
trzy tytutu przedawnity sie z dniem 1 lipca 2021 r. oraz jeden 20 maja 2018 r.;

e wdrugim przypadku — naleznos¢ gtowna na taczna kwote 4.509,23 zt, dwa tytuty
przedawnione z dniem 15 czerwca 2020 r.;

e W trzecim przypadku — naleznos¢ gtowna na taczna kwote 23.872,69 zi, trzy
tytutu przedawnione z dniem 23 sierpnia 2018 r.

(akta kontroli: str. 339-392)

Ponadto ustalono, ze wobec ww. naleznosci Starosta nie wystapita do Wojewody
Lubuskiego o zgode na ich umorzenie, o ktorej mowa w art. 12a ust. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, w zw. z art. 56 ust. 1 pkt 3 ustawy o finansach
publicznych.

W sprawie braku podejmowania dalszych czynnosci egzekucyjnych w celu uniknigcia
przedawnienia tytutdw wykonawczych, ktorych termin uptynat w toku kontroli (tj. 14
czerwca 2020 r. oraz 30 czerwca 2021 r. na taczng kwote 32.022,49 zl) Starosta
Nowosolski wyjasnita, ze w przypadku pierwszego dituznika (przedawnienie 15
czerwca 2020 r.) nie podejmowano kolejnych czynnosci poniewaz bezskutecznosc
wczesniej prowadzonych postepowan egzekucyjnych, zbycie catego majatku spotki
I postawienie jej w stan likwidacji, swiadczyly o tym, ze kolejne postepowanie
egzekucyjne bytoby rowniez bezskuteczne. W przypadku drugiego dtuznika

13 Odsetki na dzier 31 marca 2023 r. wynosity 2.287.629,94 zt.
14Dz, U. poz. 1104. Wejscie w zycie 9 lipca 2018 r.
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(przedawnienie 1 lipca 2021 r.) Starosta wyjasnita, ze bezskutecznos¢ wczesniej
prowadzonych postepowari egzekucyjnych, zbycie catego majgtku spotki i informacje
zawarte w KRS, swiadczyty o tym, Ze kolejne postepowanie egzekucyjne bytoby
réwniez bezskuteczne. W obydwu przypadka Starosta podkreslita, ze inicjowanie
kolejnych postepowan egzekucyjnych wigze sie z koniecznoscig uiszczania zaliczek
na wydatki komornicze, ktore z uwagi na sytuacje finansowg dtuznika nie zostatyby
zwrdcone.

(akta kontroli: str. 241-147)

Naleznosci przedawnionych odpowiednio 20 maja oraz 23 sierpnia 2018 r. (piec
tytutéw wykonawczych) na taczna kwote naleznosci gtownej 126.148,66 zt nie spisano
z ksiag rachunkowych, stosownie do art. 35b ust. 3 ustawy o rachunkowosci.

W tej sprawie Starosta wyjasnita, Ze: dziaf Finansow prowadzi ewidencje naleznosci
Skarbu Paristwa oraz dokonuje odpisow aktualizujgcych naleznosci w oparciu m.in.
o informacje przekazywane przez obstuge prawng’®, ktéra sprawuje nadzdr nad
sprawami sgdowymi i egzekucyjnymi w Starostwie. W dacie sporzadzania aktualizacji
naleznosci, dziat Finanséw nie posiadat informacji o naleznosciach, ktére nalezatoby
odpisac (...). Tym samym brak byto podstaw do dokonania takich czynnosci.

(akta kontroli: str. 241-247)

Jednoczesnie Naczelnik Wydziatu Finans6w i Budzetu wskazata, ze podjete zostana,
dziatania zmierzajace do spisania przedawnionych naleznosci dtuznikow objetych
kontrola, a takze zobowiazata sie do dokonania weryfikacji pozostatych dtuznikow
wraz z obstuga prawna, w celu uzyskania informacji o przedawnieniu roszczen
I wykazaniu ich we wniosku do Wojewody.

(akta kontroli: str. 393)

1.11. Na podstawie § 8 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z 14 wrzesnia 2004 r.
w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowarn na zbycie
nieruchomoscité Starosta Nowosolski zarzadzeniem z 3 paZdziernika 2017 r. powotat
szes¢ 0sob, a zarzadzeniem z 14 lipca 2022 r.l7 — pie¢ oséb w sktad komis;i
przetargowej do przeprowadzania przetargéw na zbycie nieruchomosci stanowiacych
wlasnos¢ Skarbu Parstwa, ktdrych kazdorazowo przewodniczaca byta Naczelnik
Wydziatu Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami.

(akta kontroli: str. 394-395)
Starosta Nowosolski w okresie objetym kontrola, sprzedata odpowiednio:

e W 2020 r. cztery dziatki o powierzchni 0,5384 ha i dwa budynki o powierzchni 538
m?, dochody uzyskane ze sprzedazy wyniosty 60,0 tys. zt,

e w2021 r. osiem dziatek o powierzchni 0,2849 ha i dwa budynki o powierzchni 489
m?, dochody uzyskane - 26,8 tys. zt,

e w2022 r. dwie dziatki o powierzchni 0,0247 ha, dochody uzyskane 40,6 tys. zt;

o W | kwartale 2023 r. dwie dziatki o powierzchni 0,1345 ha oraz jeden budynek
0 powierzchni 257,4 m?, dochody uzyskane 288,9 tys. zt.

(akta kontroli: str. 41-42)

15 W okresie objetym kontrola obstuge prawna prowadzita radca prawny, ktérej umowe Starostwo wypowiedziato
z dniem 30 czerwca 2023 r.

16Dz, U. 22021 r. poz. 2213, ze zm.

17 Odpowiednio nr 65/2017 oraz nr 46/2022.
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Badanie trzech transakcji (najwyzszych kwotowo)!® na taczna kwote 3154 tys. i,
obejmujacych siedem dziatek, w tym trzy dziatki zabudowane wykazato, ze zbycia
nieruchomosci dokonano z zachowaniem zasad okreslonych w art. 28 i w dziale
Il rozdziat 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz w rozporzadzeniu Rady
Ministrow z dnia 14 wrzesnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania
przetargow oraz rokowan na zbycie nieruchomosci'®, w szczegélnosci:

e kazdorazowo publikujac wykaz nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy
oraz warunki zbycia nieruchomosci;

e kazdorazowo uzyskano wymagane zgody, tj. Wojewody Lubuskiego,
a w przypadku nieruchomosci rolnej takze dyrektora Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa (KOWR);

e podstawa zawarcia umowy byly protokot przetargu w jednym przypadku oraz
protokdt rokowan w dwdch przypadkach;

e W przypadku sprzedazy w drodze przetargu umowe zawarto z oferentem, ktory
zaoferowat najkorzystniejsza, cene;

e dwie nieruchomosci zbyte w drodze rokowan sprzedano za cene rowna jej
wartosci, trzecia nieruchomosc zostata sprzedana po sz6stym przetargu za cene
nizsza, od wartoSci nieruchomosci 0 22%;

e warto$¢ sprzedawanych nieruchomos$ci ustalono w oparciu o operaty
szacunkowe sporzadzone przez uprawnionego rzeczoznawce, przy czym
w przypadku jednej od daty sporzadzenia operatu uptyneto 20 miesiecy i nie
zostat on zaktualizowany w mysl art. 165 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, co stanowito naruszenie art. 156 ust. 3 cyt. ustawy, z ktérego
wynika, iz okres waznosci operatu szacunkowego wynosi 12 miesiecy.
W przypadku tej jednej transakcji sprzedazy, dwa operaty szacunkowe
(oddzielnie dla nieruchomosci  gruntowej obejmujacej cztery dzialki
i nieruchomosci gruntowej zabudowanej — jedna dziatka) sporzadzono 28 lutego
2020 r., podczas gdy sprzedaz przedmiotowych nieruchomosci nastapita 26
pazdziernika 2021 .

(akta kontroli: str. 396-399)

Naczelnik Wydzialu Gospodarki Nieruchomosciami wyjasnita, ze przyczyna
powyzszego byly okoliczno$ci zwiazane z uzyskaniem zgody dyrektora KOWR oraz
Wojewody Lubuskiego, ktdre wplynety na wydtuzenie procedury sprzedazy
nieruchomosci objetych operatem. Ponadto wyjasnita, iz w tym okresie rzeczoznawca
miat duzg zwloke w systematycznym przekazywaniu wynikow swoich prac, wobec
nagromadzenia duzej ilosci zlecer, szczegalnie z zakresu wyceny nieruchomosci na
potrzeby ustalania odszkodowari w trybie specustawy drogowej, tym samym wobec
uzyskania wszystkich dokumentow, nie wystgpiono o aktualizacje operatow. Ponadto
kierowano sie zapisami z operatow, Ze ,nastgpit minimalny wzrost cen stosunku
rocznym odpowiednio 0,07% w zwigzku z czym cen transakcyjnych nie
aktualizowano”.

(akta kontroli: str. 46-57)

18 pierwsza transakcja na podstawie art. 67 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami — sprzedaz udziatéw
w nieruchomosci jedynemu wspéhwtascicielowi, druga na podstawie art. 68 ust. 1 pkt 1 ustawy — sprzedaz
z bonifikata, 70% ceny sprzedazy na rzecz wspdtwiascicieli na cele mieszkaniowe oraz trzecia — w trybie przetargu
ustnego nieograniczonego.

19Dz, U. 22021 . poz. 2213.
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1.12. Powierzchnia i liczba nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste
gruntow w okresie objetym kontrola wynosita odpowiednio:

e 31 grudnia 2020 r. — odptatne uzytkowanie: 282,8441 ha, 948 dziatek;
nieodptatne uzytkowanie 379,9307 ha, 164 dziatki;

e 31 grudnia 2021 r. — odptatne uzytkowanie: 266,0811 ha, 927 dziatek;
nieodptfatne uzytkowanie 451,1107 ha, 282 dzialki;

e 31 grudnia 2022 r. — odptatne uzytkowanie: 265,2919 ha, 919 dzialek;
nieodptatne uzytkowanie 450,6124 ha 281 dziatek;

e 31 marca 2023 r. — odpfatne uzytkowanie 264,5292 ha, 917 dziatek;
nieodpfatne uzytkowanie 450,6124 ha 281 dziatek.

(akta kontroli: str. 41-42)

W okresie objetym kontrola Starosta Nowosolski oddata jedna nieruchomosé
W wieczyste uzytkowanie gruntéw, za zgoda Wojewody Lubuskiego w drodze
bezprzetargowej — na rzecz dotychczasowego dzierzawcy.

Zgodnie z odpowiednimi przepisami ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami: wartos¢
nieruchomosci okreslono na podstawie aktualnego operatu szacunkowego,
opublikowano wykaz nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, w umowie (zawarte;
w formie aktu notarialnego) w prawidtowej wysokosci okreslono wysokosé pierwszej
optaty oraz optat rocznych, a takze okreslono sposob korzystania z nieruchomosci.

(akta kontroli: str. 400)

1.13. W okresie objetym kontrola Starosta Nowosolski przeksztaicita prawo
wieczystego uzytkowania gruntdw pieciu dziatek przeznaczonych na cele
mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntow.

Analiza dokumentacji trzech spraw w zakresie prawidtowosci przeksztaicenia
wieczystego uzytkowania gruntéw z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2018 r.
0 przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntdw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wkasnosci tych gruntéw?’ wykazata, ze:

e zaswiadczenia potwierdzajace przeksztatcenie w dwoch przypadkach wydano
zgodnie z terminem wynikajacym z ustawy;

e zaswiadczenia zawieraty wszystkie wymagane elementy;
e opfate za przeksztatcenie ustalono zgodnie z art. 7 ustawy?.,

Starosta Nowosolski raz odmowita wydania zaswiadczenia potwierdzajacego
przeksztalcenie prawa wieczystego uzytkowania w prawo wiasnosci gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe. Postanowieniem z 20 kwietnia 2021 r.
odméwita wydania przedmiotowego zaswiadczenia dla jednej nieruchomosci
sktadajacej sie z czterech dziatek z uwagi na fakt, iz nieruchomos¢ zabudowana byta
budynkiem kregielni oraz budynkiem garazy, a pozostate dziatki stanowity drogi
wewnetrzne, a zatem nieruchomos¢ nie spetniata przestanek ustawowych do
przeksztatcenia.

(akta kontroli: str. 401)

1.14. W okresie objetym kontrola w trwatym zarzadzie znajdowato sie nastepujaca
liczba i powierzchnia nieruchomosci Skarbu Panistwa:

2Dz, U.z 2023 r. poz. 904.
21 Ostatniej aktualizacji optaty za wieczyste uzytkowanie gruntéw dokonano w 2010 r., 2017 r., a w jednym
przypadku w momencie wydawania zaswiadczenia aktualizacja byta w toku.
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e 31 grudnia 2020 r. — w formie odptatnej 4,7319 ha, 13 dziatek, 28 budynkdw;
nieodptatnej 0,9230 ha, szes$¢ dziatek, dziewiec budynkow;

e 31 grudnia 2021 r. — w formie odptatnej 4,6016 ha, 12 dziatek, 26 budynkdw;
nieodptatnej 0,8217 ha, piec dziatek, dziewie¢ budynkdw;

e 31 grudnia 2022 r. — w formie odptatnej 4,6061 ha, 12 dziatek, 26 budynkdw;
nieodptatnej 0,4560 ha, dwie dziatki, sze$¢ budynkdw;

e 31 marca 2023 r. — w formie odptatnej 4,6061 ha, 12 dziatek, 26 budynkow;
nieodptatnej 0,4560 ha, dwie dziatki, szes¢ budynkow.

W okresie objetym kontrola Starosta Nowosolski nie oddawata nieruchomosci Skarbu
Paristwa w trwaly zarzad.

(akta kontroli: str. 41-42)

1.15. W latach 2020-2022 zaktualizowano optaty z tytutu uzytkowania wieczystego 36
nieruchomosci o powierzchni 16,0584 ha, na co poniesiono koszty w wysokosci 11,6
tys. zi2. Nieruchomosci objete aktualizacja, stanowity 0,03% ogdlnej liczby
nieruchomosci oddanych w odptatne uzytkowanie wieczyste oraz 6,9% ogdlne
powierzchni tych nieruchomosci.

Warto$¢ optat z tytutu uzytkowania wieczystego dla pozostalych dziatek zostata
ustalona lub zaktualizowana ostatnio w latach: 2017-2019 dla 194 dziatek (21,2%
dziatek w odptatnym uzytkowaniu) o powierzchni 32,7811 ha, 2014-2016 dla 109
dziatek (11,9%) o powierzchni 19,0562 ha, 2011-2013 dla 97 dziatek (10,6%)
0 powierzchni 34,3779 ha, 2005-2010 dla 121 dziatek (13,2%) o powierzchni 62,8226
ha, 1999-2004 dla 166 dziatek (18,1%) o powierzchni 11,1493 ha, a dla 194 dziatek
(21,2%) o powierzchni 88,2837 ha przed 1999 .

(akta kontroli: str. 402-405)

Badanie o$miu nieruchomosci?®, dla ktdrych w okresie objetym kontrola Starostwo
przeprowadzito aktualizacje optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego gruntéw
wykazalo, ze:

o wartos¢ siedmiu nieruchomosci ustalono w 1998 r., aktualizacji dokonano w 2020
r., warto$¢ jednej nieruchomosci ustalono w 2007 r., a zaktualizowano w 2022 r.;

e laczna suma optat przed aktualizacja wynosita 25.631,88 zt, zas po aktualizacji
89.595,62 zt, tj. ponad trzykrotny wzrost o kwote 63.963,74 zt;

e aktualizacja optat kazdorazowo nastepowata po o0szacowaniu wartosci
nieruchomosci przez uprawnionego rzeczoznawce;

o wydatki poniesione na opracowanie operatéw szacunkowych wyniosty 1.300,00 zt.
(akta kontroli: str. 406)

W latach 2020-2023 (I kwartat) Starostwo nie dokonywato aktualizacji optat z tytutu
trwatego zarzadu, o ktérych mowa w art. 87 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Stosownie do cyt. przepisu, wysokosS¢ optaty rocznej z tytutu
trwatego zarzadu nieruchomos$ci moze by¢ aktualizowana nie czesciej niz raz w roku,
jezeli wartos¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Aktualizacji optaty rocznej,
stosownie do art. 87 ust. 2 ustawy, dokonuije sie, z urzedu albo na wniosek jednostki

22t aczna wysokosé dotacii otrzymanej od Wojewody w latach 2020-2022 wyniosta 586,0 tys. zt, w | kwartale 2023
r.— 60,0 tys. zt

23 Doboru dokonano w oparciu o odlegly termin ustalenia lub aktualizacji optaty z tytutu wieczystego uzytkowania
gruntow.
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organizacyjnej posiadajacej nieruchomos¢ w trwalym zarzadzie, na podstawie
wartosci nieruchomosci okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego.

Na 12 dziatek oddanych w trwaty zarzad optate ustalono lub zaktualizowano w latach:
2017-2019 dla dwdch dziatek o powierzchni 0,2630 ha, 2014-2016 dla trzech dziatek,
w tym jedna aktualizacja, o powierzchni 0,1503 ha, 2005-2010 dla jednej dziatki o
powierzchni 1,8466 ha, 1999-2004 dla dwdch dziatek o powierzchni 0,7364 ha oraz
przed 1999 — dwie dziatki o powierzchni 0,2526 ha.

(akta kontroli: str. 402-403)

Naczelnik Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami wyjasnita, ze Starosta na biezaco
poddaje analizie koniecznosc sporzgdzenia aktualizacji optat rocznych z tytutu prawa
trwatego zarzadu w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu
Panstwa i realizuie je w miare posiadanych srodkow finansowych. Weryfikacja
zasadnosci aktualizacji opfat rocznych dokonywana jest w zwigzku z poziomem stawek
procentowych opfat rocznych z tytutu trwatego zarzgdu. Z kilkunastu dziatek oddanych
w trwaly zarzgd dwie przekazane sg nieodpfatnie (...). Kolejne trzy Sad Rejonowy
w Nowej Soli cyklicznie wystepuje z wnioskami o udzielenie bonifikaty w wysokosci 50%
dla nieruchomosci oddanych w trwaly zarzad oznaczonych ewidencyjnie numerami
dziatek 267, 266/1 oraz 293/3, potozonych w obrebie 0003 miasta Nowa S6l i Wojewoda
Lubuski zarzadzeniem na kazdy wniosek wyrazit zgode na udzielenie bonifikaty. 27
Stycznia 2023 r. 0 udzielenie bonifikaty wystgpita rowniez Komeda Wojewddzka Policji
w Gorzowie Wikp. dla nieruchomosci oznaczonej ewidencyjnie numerem dziatki 165/92,
potozonej w obrebie 2 miasta Nowa Soli i rowniez za zgodg Wojewody zostata udzielona
bonifikata wysokosci 50%. Biorgc pod uwage koszty zwigzane z wyceng, stawke i wnioski
0 bonifikate od opfat rocznych w pewnym okresie dokonywanie aktualizacji opfat uznano
za niezasadne. Tym bardziej, Ze jednostki te sq dotowane z budzetu Skarbu Panstwa,
wiec wzrost kwoty opfaty bedzie musiat byc uwzgledniony w ich planach budzetowych na
nastepne lata.

(akta kontroli: str. 407-412)

Analiza pordwnawcza 9 nieruchomosci obejmujacych 19 dziatek (dobranych pod
katem wielkosci powierzchni oraz daty aktualizacji optaty rocznej z tytutu wieczystego
uzytkowania gruntdw) pod katem wartosci m? nieruchomosci, dotychczasowej
wysokosci opfaty rocznej oraz wartoSci nieruchomosci ustalonej na podstawie
transakcji sprzedazy w latach 2020-2023 (I kwartat), uzyskanych w trybie art. 29 ust. 1
pkt 2 lit. f ustawy o NIK, z Urzedu Skarbowego w Nowej Soli wykazata m.in., ze?*:

e obowiazujace oplaty roczne za wieczyste uzytkowanie gruntéw ustalono w oparciu
o warto$¢ nieruchomosci, ktdrej wycena nastapita w latach: 1997 (5 dziatek), 2010
(7 dziatek), 2013 (2 dziatki), 2016 (3 dziatki) oraz 2017 (dwie dziatki);

e aczna warto$¢ aktualnych optat rocznych analizowanych nieruchomosci wynosita
233,9 tys. zt, z kolei szacunkowa warto$¢ taczna optat wg wartosci nieruchomosci
przekazanych przez Urzad Skarbowy?> wynositaby ok. 2.297,9 tys. zt (co mogtoby
stanowic dziesieciokrotny przyrost).

(akta kontroli: str. 413-439)

Na podstawie art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wysokosc¢ optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej podlega
aktualizacji nie czesSciej niz raz na 3 lata, jezeli wartos¢ tej nieruchomosci ulegnie
zmianie. Aktualizacji optaty rocznej, stosownie do art. 77 ust. 3 ustawy, dokonuje sie

24 W przypadku jednej nieruchomosci niezabudowanej Urzad Skarbowy nie przekazat danych odnosnie transakcji
zbycia i wartosci m2,

25 W przypadku dwdch dziatek skorygowano warto$¢ transakcyjna przekazana, przez Urzad Skarbowy na warto$¢
dziatki analogicznej na podstawie posiadanego przez Starostwo operatu szacunkowego z 2020 r.
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z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na
podstawie wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce
majatkowego.

Dane uzyskane z Urzedu Skarbowego wskazuja, ze z bardzo duzym
prawdopodobieristwem nalezy uznac, iz wartosci analizowanych nieruchomosci na
przestrzeni od 6 do 26 lat znacznie wzrosty, wobec czego wystapity przestanki
zlecenia wykonania operatow szacunkowych celem ustalenia aktualnej wartosci
nieruchomosci i ewentualnej aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego
gruntow.

Odnosnie  przedstawionych  danych  Naczelnik ~ Wydzialu =~ Gospodarki
Nieruchomosciami wyjasnita, ze zgodnie z art. 77 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami aktualizacji optaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek
uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie wartosci
nieruchomosci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majgtkowego. Zgodnie
natomiast z brzmieniem § 28 ust. 1 rozporzgdzenia Rady Ministrow z 21.09.2004 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego na potrzeby
ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej oddawanej w uzytkowanie
wieczyste oraz aktualizacji opfat z tego tytutu okresla sig jej wartosc jako przedmiotu
prawa wtasnosci, stosujgc podejscie porownawcze, natomiast w Swietle brzmienia §
28 ust. 2 przy okreslaniu wartosci, o ktorej mowa w ust. 1, stosuje sig, z zastrzezeniem
§ 27, ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych jako przedmiotu
prawa wiasnosci. Zgodnie z zapisami ust. 4 przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej dla aktualizacji opfat z tytutu uzytkowania wieczystego
stosuje sie przepisy ust. 1 i 2. Wobec powyzszego ustalona wartos¢ wg danych
Urzedu Skarbowego nie odpowiada kryteriom stosowanym do ustalenia wartosci
nieruchomosci w procedurze aktualizacji opfaty rocznej za uzytkowanie wieczyste.
Istotnym, przy ustalaniu wartosci prawa wtasnosci nieruchomosci, na potrzeby
aktualizacji opfat rocznych jest to, iz rzeczoznawca ustalajac wartosc prawa wkasnosci
nieruchomosci przyjmuje zazwyczaj podejscie porownawcze. Takie szacowanie
wartosci polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, Ze wartosc ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te korygowane sg ze wzgledu na cechy réznigce
nieruchomosci podobne od wycenianej nieruchomosci wraz z uwzglednieniem poziomu
cen wskutek uptywu czasu. Korygowanie Sredniej ceny, polega na tym, Ze do porownan
przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktdre byty przedmiotem
obrotu rynkowego, znajac ich ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Majac takie dane, wartoS¢ nieruchomosci stanowigcej przedmiot
wyceny ustala sie poprzez korygowanie Srednigj ceny nieruchomosci podobnych
wspofczynnikami korygujgcymi, przy uwzglednieniu rdznicy w poszczegdlnych cech tych
nieruchomosci.

W odniesieniu do poszczegdlnych dziatek, Naczelnik Wydziatu wyjasnita, ze
aktualizacja optat dla dziatek 2/144, 623, 2/37 i 2/38 nie byta przeprowadzana réwniez
ze wzgledu na fakt, iz uzytkownikami wieczystymi tych nieruchomosci sa spotki, ktore
sa wieloletnimi dtuznikami Skarbu Paristwa (z tytutu opfat za uzytkowanie wieczyste),
naleznosci egzekwowane sa przed sadem w postepowaniu egzekucyjnym, nie
gwarantujac uzyskania naleznosci w petnej wartosci. Ponadto nalezy mieé¢ na
uwadze, iz na dziatkach 2/37, 2/38 znajduje sie hatda odpadow niebezpiecznych,
w zwiazku z czym Starosta Nowosolski zobowiazany byt do wszczecia postepowania
0 rozwigzanie uzytkowania wieczystego. Co istotne, w paZdzierniku 2022 r. do
Starostwa wptyneto kilka wystuchar stron Komornika, z informacja, iz postepowania
egzekucyjne w sprawie spotki w likwidacji zostana, umorzone z uwagi na fakt, iz
zdaniem powotanego przez Komornika biegtego wartos¢ kazdej z dwdch dziatek (nr
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2/3712/38) oscyluje w granicach 200.000,00 z4, za$ koszt wywozu i utylizacji odpadow
dla tych dwdch nieruchomosci tacznie oszacowano na kwote 9.890.000,00 zt.

W wyniku prowadzonej w 2022 r. analizy nieruchomosci oddanych w uzytkowanie
wieczyste, ktdre zostaty zaktualizowane w 2010 r., zlecono jednostkowo operaty,
w ktorych ustalono wartosci tych nieruchomosci. Na podstawie tych opinii,
stwierdzono obnizenie wartosci tych nieruchomosci. Ustalona warto$¢ 1 m? gruntu
w 2010 r. stanowi kwote 95,53 zt, natomiast na podstawie operatu sporzadzonego
w 2022 r. warto$¢ 1 m? podobnych nieruchomosci szacuje sie w granicach 44,92 zt
46,76 zt. Wobec powyzszego odstapiono od aktualizacji tych optat, gdyz aktualizacja
ta obnizytaby przychody Skarbu Panistwa z tytutu uzytkowania wieczystego.

(akta kontroli: str. 407-412)

W sprawie przyczyn braku zlecania operatéw szacunkowych z wiekszg
czestotliwoscia, (ok. 360 nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste gruntéw
miato ustalong wysokosc rocznych optat w oparciu o0 wartos¢ nieruchomosci ustalong,
w latach 1990-2004) Naczelnik Wydziatu Nieruchomosci wskazata, m.in.:

e niewystarczajace srodki z dotacji, z ktdrej znaczna czes¢ przeznaczana byta na
wynagrodzenia pracownikow;

e dodatkowe Srodki z dotacji przekazywane sa czesto w ostatnim kwartale —
listopad danego roku i najczesciej wydatkowane na dodatkowe zadania, takie jak
koszty postepowan sadowych i komorniczych, zabezpieczenie nieruchomosci
i wycinke drzew oraz na podatek od nieruchomosci;

e rekordowg, ilo$¢ postepowan zwigzanych z ustaleniem odszkodowari z tytutu
przejecia z mocy prawa nieruchomosci w trybie specustawy drogoweyj;

e realizacje zadan priorytetowych - wyceny na potrzeby ustalenia odszkodowan
w przeciwienstwie do postepowan w przedmiocie aktualizacji optat z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntéw sa determinowane terminami wynikajacymi
Z Kpa.

(akta kontroli: str. 440-442)

W zakresie potrzeby podjecia dziatai zmierzajacych do aktualizacji optat
analizowanych nieruchomosci, Naczelnik Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami
wyjasnita, Ze w odniesieniu do analizowanych nieruchomosci tut. organ widzi potrzebe
wzmozenia dziatan zmierzajacych do ustalenia aktualnej wartosci nieruchomosci na
potrzeby aktualizacji optat. Obecnie analiza rynku nieruchomosci wykazuje, ze ceny
na rynku zaczynaja wrasta¢, w zwiazku z czym, Starosta Nowosolski zlecit juz
wykonanie operatu szacunkowego ustalajacego wartos¢ nieruchomosci potozonej
w obrebie 0003 miasta Kozuchdw, oznaczonej numerem dziatki 337, dla potrzeb
aktualizacji optaty zgodnie z Planem wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu
Paristwa i zamierza sukcesywnie dokonywac aktualizacji optat rocznych z tytutu
trwatego zarzadu w kolejnych latach w miare posiadanych srodkow finansowych.
Jednoczesnie informuje, iz w najblizszych dniach zostana zlecone do wykonania
rzeczoznawcy majatkowemu operaty szacunkowe niezbedne do aktualizacji optat za
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowych, dla ktérych ostatnie aktualizacje
przeprowadzone byly najpdzniej (ponizej 2000 r.).

(akta kontroli: str. 407-412)

W okresie objetym kontrola w szesciu przypadkach od aktualizacji optaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego gruntow ztozono odwotanie do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego, w pieciu przypadkach wniosek wnoszacego dowotanie
oddalono, jedna sprawa pozostawata nierozstrzygnieta.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

(akta kontroli: str. 443)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci:

Ewidencja nieruchomosci Skarbu Paristwa oddanych w trwaly zarzad byta
prowadzona nierzetelnie, a jej zapisy byly niekompletne, bowiem nie zawierata
danych, o ktorych mowa w art. 23 ust. 1c pkt 4, 6 i 7 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, a takze brak byto informacji o wygaszeniu trwatego zarzadu
w 2021 r. jednej i w 2022 r. trzech dziatek oraz nie ujeto w ewidencji dziatki nr
266/1 przekazanej w trwaly zarzad. W toku kontroli utworzono kompletna
ewidencje tych nieruchomosci, zgodnie z wzorem opracowanym przez
Wojewode Lubuskiego.

W ewidencji pozabilansowej nieruchomosci Skarbu Parstwa za lata 2020-2022
(stan na 31 grudnia) oddanych w wieczyste uzytkowanie gruntow oraz
nieruchomosci zasobu za 2022 r. ujeto nierzetelne dane, bowiem wykazy
nieruchomosci przekazywane przez Wydziat Gospodarki Nieruchomosciami,
celem ujecia ich w ksiegach rachunkowych Starostwa, byly niezgodne z danymi
w zakresie ilosci i powierzchni dziatek wynikajacymi z ewidencji nieruchomosci
Skarbu Paristwa. W toku kontroli Wydziat Gospodarki Nieruchomos$ciami
przekazat zestawienia nieruchomosci celem skorygowania zapisow w ksiegach
rachunkowych. Na tej podstawie dokonano odpowiednich korek.

Nierzetelnie przeprowadzono, na ostatni dzied kazdego roku 2020-2022,
inwentaryzacje w drodze weryfikacji sald konta pozabilansowego 011, bowiem
nie ujawniono roznic ilosciowych pomiedzy zapisami ksiag rachunkowych,
a danymi iloSciowymi ewidencji nieruchomosci Skarbu Parstwa stanowiacej
podstawe ujecia w ksiegach rachunkowych.

Na skutek braku podejmowania dalszych czynno$ci egzekucyjnych, w okresie
objetym kontrola doszto do przedawnienia naleznosci dwdch dtuznikow (sposrad
analizowanych pieciu najstarszych) obejmujacych trzy tytuly wykonawcze.
Podejmowanie kolejnych czynnosci egzekucyjnych uznano za bezskuteczne i
generujace dodatkowe koszty.

Wobec braku wiedzy o naleznosciach Skarbu Paristwa przedawnionych
w 2018 r. (dwdch dtuznikdw, piec tytutdw wykonawczych), w okresie objetym
kontrola Starostwo nie spisato ich z ksiag rachunkowych, stosownie do art. 35b
ust. 3 ustawy o rachunkowosci.

W przypadku jednej transakcji (na trzy analizowane) sprzedaz nieruchomosci
nastapita w oparciu o niezaktualizowany operat szacunkowy, co stanowio
naruszenie art. 156 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W niewystarczajacym stopniu Starostwo prowadzito dziatania zmierzajace do
aktualizacji wartosci nieruchomosci Skarbu Paristwa, w oparciu o ktére naliczane
byly roczne optaty z tytutu wieczystego uzytkowania gruntow. W efekcie znaczna
liczba optat z tytutu wieczystego uzytkowania gruntéw (360 dziatek, tj. 39,3%
ogdlnej liczby), a w przypadku trwatego zarzadu — czterech dziatek, zostata
ustalona w oparciu 0 wartos¢ nieruchomosci wyceniona w latach 1990-2004.
Przyczyna powyzszego byly m.in. brak wystarczajacych srodkéw z dotacji oraz
duza skala zlecanych operatdw szacunkowych na potrzeby ustalenia
odszkodowan.

Organizacja pracy Starostwa pozwalata w wigkszosci przypadkéw na prawidtowa,
realizacie przez Staroste Nowosolskiego zadan zwiazanych z gospodarowaniem
nieruchomosciami Skarbu Panstwa. Nieruchomosci znajdujace sie w ww. zasobie
udostepniano oraz ewidencjonowano zgodnie z wymogami ustawowymi, jednakze
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ewidencja papierowa nieruchomosci oddanych w trwaly zarzad byla
niekompletna. Starosta prawidtowo udzielata ulg w splacie naleznosci z tytutu
gospodarowania nalezno$ciami Skarbu Panstwa oraz prowadzita dziatania
windykacyjne wobec pieciu najwiekszych dtuznikéw, nie dopuszczajac do ich
przedawnienia. Jednakze w przypadku trzech najstarszych dtuznikow, w okresie
objetym kontrola, doszio do przedawnienia trzech tytutdw wykonawczych,
a w przypadku pieciu tytutow przedawnionych w 2018 r. nie dokonano spisania ich
z ksiag rachunkowych. Co roku w petnej wysokosci dokonywano odpiséw
aktualizujacych wartos¢ naleznosci.

Starosta prawidtowo zbywata nieruchomosci Skarbu Paristwa, w tym zgodnie
z przepisami prowadzono postepowania na sprzedaz nieruchomosci oraz dokonano
przeksztatcenia prawa wieczystego uzytkowania gruntéw w prawo wkasnosci, przy
czym w jednym przypadku sprzedaz nieruchomosci nastapita na podstawie
niezaktualizowanego operatu szacunkowego.

W ocenie NIK z niewystarczajaca czestotliwoscia, zlecano rzeczoznawcom
sporzadzenie operatow szacunkowych w celu ustalenia aktualnej wartosSci
nieruchomosci, bedacej podstawa, do zaktualizowania opfat z tytulu udostepnienia
nieruchomosci Skarbu Panstwa. W efekcie ok. 30% dziatek miato ustalone optaty w
oparciu 0 warto$¢ nieruchomosci sprzed ponad 20 lat.

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

2.1. Na podstawie art. 23 ust. 1 pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
zadaniem starosty w zakresie gospodarowanie nieruchomosciami Skarbu Paristwa
jest zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem.

W okresie objetym kontrola zadania zwiazane z zabezpieczeniem nieruchomosciami
Skarbu Paristwa przed uszkodzeniem lub zniszczeniem nie byly przypisane imiennie
konkretnym pracownikom lub komdrkom organizacyjnym Starostwa.

W tej sprawie Naczelnik Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami wyjasnita, ze nie
wdrozono wewnetrznych procedur, nie ujeto tego zadania w regulaminie
organizacyjnym oraz nie opracowano planu dziatania, gdyz zabudowanych
nieruchomosci  pozostajacych w zasobie Skarbu Parstwa, nieoddanych
w zarzadzanie innym podmiotom jest kazdorocznie kilka, a w okresie objetym
kontrola, po analizie listy budynkéw wykazywanych do podatku od nieruchomosci da
sie zauwazyC, iz wiekszos¢ z tych nieruchomosci byla gospodarowana krotko
I docelowo sprzedana, nie popadajac w stan stanowiacy zagrozenie dla zdrowia
I zycia. Kazdorazowo analizowano oraz identyfikowano ryzyka w obszarze
zagwarantowania dobrostanu nieruchomosci Skarbu Paristwa, pojedyncza informacja
0 tym, Ze osoby postronne prébowaty dostac sie do budynkéw lub zniszczeniu ulegly
zamki lub zabezpieczenia, skutkowata intensyfikacja dziatan w zakresie wtasciwego
oznaczenia, zabezpieczenia i zamkniecia obiektdw przed dostepem 0sob
nieuprawnionych.

(akta kontroli: str. 444-446)

Dodatkowo Naczelnik Gospodarki Nieruchomosciami  wyjasnita, ze zadania
w zakresie nalezytego zabezpieczenia nieruchomosci faktycznie wykonywaft pion
gospodarki nieruchomosciami Wydziatu Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami tut.
Starostwa, przy pomocy pracownikéw Wydziatu Organizacyjnego lub poprzez
zawarcie umow cywilnoprawnych z pracownikami innych jednostek. Wskazata
réwniez, iz na wyposazeniu wydziatu byly trzy kaski ochronne.
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(akta kontroli: str. 6-11)

2.2. W okresie objetym kontrola pracownicy Wydziatu podjeli nastepujace dziatania
w celu zabezpieczenia nieruchomosci Skarbu Paristwa:

e zabezpieczono nieruchomosc przejeta w trybie przepiséw KRS - zabudowana
dziatka nr 125/2 potozona w Konotopie poprzez zatozenie taSmy ostrzegawczej
wokot budynku, zabezpieczenie kluczy, a pracownik Wydziatu Organizacyjnego
zamontowat na obiekcie tablice informujace, ze nieruchomos¢ stanowi teren
prywatny i wstep zagraza zdrowiu i Zyciu — protokét wydania i zabezpieczenia
nieruchomosci z 7 lutego 2022 .,

e wraz z pracownikiem Wydziatu Organizacyjnego zabezpieczono zabudowana,
nieruchomos¢ oznaczong, dziatka nr 461 w Kozuchowie obreb 2 (byty komisariat
Policji) poprzez zatozenie tasmy ostrzegawczej wokot budynku, wymiane
wkitadek w zamkach i zamontowanie na obiekcie tablicy informujacej, ze
nieruchomos¢ stanowi teren prywatny i wstep zagraza zdrowiu i zyciu. Do 24
wrzesnia 2021 r. nieruchomos¢ znajdowata sie w trwatym zarzadzie. W 2022 r.
w przedmiocie zabezpieczenia nieruchomosci zawarto umowe zlecenia prac
polegajacych na zamurowaniu otworéw okiennych oraz zabezpieczeniu drzwi,
celem uniemoZliwienia wstepu 0sob postronnych. Ponadto z dotacji
sfinansowano na ten cel zakup materiatdw budowlanych. tacznie poniesiono
wydatki w wysokosci 1.978,21 zt. Nieruchomos¢ sprzedana 29 marca 2023 r.;

e o przejeciu trzech dziatek od Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad
w zwiazku z wygaszeniem w 2022 r. trwatego zarzadu na dziatkach oznaczonych
numerami: 1039/3, 1039/6 i 1039/9 — budynek na dziatce 1039/9 byt objety
monitoringiem oraz systemem alarmowym, nastepnie 1 lutego 2023 r.
przekazano go Powiatowemu Zarzadowi Drdg w nieodptatne uzyczenie, ktory
ponosit koszty monitoringu, a budynek objeto polisa ubezpieczeniowa, Starostwa;

¢ nieruchomos¢ zabudowana oznaczona dziatkag nr 293/1 — budynek od 1 czerwca
2020 r. przekazana w nieodpfatne uzyczenie. Do maja 2020 r. Starostwo
ponosito koszty monitoringu oraz abonament karty SIM do monitoringu, tacznie
1.033,20 zt. Po przekazaniu budynek zostat objety polisa ubezpieczeniowa przez
bioracego do uzywania;

e W pozostatych przypadkach zabezpieczenie nieruchomosci przed zniszczeniem
lub uszkodzeniem polegato réwniez w przypadku czterech dziatek na
uporzadkowaniu terenu? oraz na wycince drzew i krzewdéw oraz uprzatnieciu
wiatrotoméw?’.

(akta kontroli: str. 6-11, 447-465)

Analiza w zakresie wykonania przegladéw budowlanych, o ktorych mowa w art. 62
ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane?® w oparciu 0 dziewie¢
nieruchomosci zabudowanych pozostajacych w gospodarowaniu Starosty wykazata,
ze:

%6 Tj.: dziatka nr 912/21 w Siedlisku wzgérze Adelajdy — 2022 r. wizja w terenie i pisma o uporzadkowanie dziatki,
22 kwietnia 2023 r. dziatka zbyta; dziatka nr 120/22 Topolowa Nowa Sél — 2021 r. odpady miedzy garazami
uprzatniete; dziatka nr 1187 Podbrzezie Dolne — 2020 r. uprzatniecie opon - zlecono wytonionemu podmiotowi
odptatne uprzadkowanie terenu (ok. 100 szt. 500 zt); dziatka nr 53/4 Popeszyce — 2022 r. uporzadkowanie $mieci
na dziatce siedliskowej — zakoficzono na wizji w terenie i korespondencji pisemnej do wiasciwych organéw
(KOWR, Gmina Nowe Miasteczko).

27Tj. Starosta udzielit kilkukrotnie zgody na wycinke drzew oraz uprzatniecie wiatrotomu drzewa na wiasny koszt
wnioskodawcy bez naliczania opfat za jego uprzatniecie; w 2022 r. zlecono realizacje ustugi polegajacej na
usunieciu z terenu oznaczonego numerem dziatki 145/8 w Nowej Soli przy ul. Wroctawskiej, drzewa z gatunku
wiaz szyputkowy, ktdre bylo catkowicie obumarte, koszt 2.484 zt.

%Dz, U.z 2023 . poz. 682, ze zm.
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e nieruchomosc, na ktorej wygaszono trwaly zarzad (dziatka 1039/9) - przed
przekazaniem nieruchomosci Staroscie dotychczasowy zarzadca przeprowadzit
w IV kwartale 2022 r. roczna kontrole oraz piecioletnia kontrole stanu
technicznego budynku;

e budynek na dziatce 293/1 byt obejmowany rocznymi przegladami branzowymi,
w grudniu 2020 r. objety rowniez piecioletnim przegladem - wszystkie
realizowane przez bioracego nieruchomos¢ w uzywanie;

e w pieciu przypadkach?® budynki w okresie objetym kontrola byly nieuzytkowane,
wobec powyzszego, z uwagi na brzmienie przepisow art. 62 ust. 1 Prawa
budowlanego, przegladéw budowlanych nie wykonywano. Z wyjasnieri
Naczelnika Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami wynikato, iz na podstawie
art. 62 ust. 1 powofanej ustawy podlegajg obiekty budowlane w czasie ich
uzytkowania. Wobec powyzszego przedmiotowa kontrola nie obejmuje obiektéw
budowlanych ~wylgczonych z uzytkowania lub nieuzytkowanych, czyli
sporzadzenie protokofu okresowej kontroli rocznej badz 5-letniej takich obiektow
nie jest wymagane. (...) wlasciwy organ nadzoru budowlanego — w razie
stwierdzenia nieodpowiedniego stanu technicznego obiektu budowlanego lub
jego czesci, mogacego spowodowac zagroZenie: Zycia lub zdrowia ludzi,
bezpieczeristwa mienia badZ srodowiska — nakazuje przeprowadzenie kontroli,
0 ktorej mowa w art. 62 ust. 1 powofanej ustawy, a takze moze Zgdac
przedstawienia ekspertyzy stanu technicznego obiektu lub jego czesci, niemnigj
w zakresie wskazanych budynkdw, ktorych stan jest dobry lub zadowalajgcy,
poza obiektem gospodarczym w Borowie Polskim, takich postepowari nie
wszczeto. Powyzsze stanowisko potwierdzono pismem  Powiatowego
Inspektoratu Nadzoru Budowlanego w Nowej Soli z dnia 19 wrzesnia 2023 r.,
zgodnie z ktérym istniejace obiekty budowlane powinny by¢ w trakcie ich
uzytkowania poddawane okresowym kontrolom, a obowiazek ten nie obejmuje
obiektow budowlanych, ktore nie sa uzytkowane i to zardwno kiedy nie sa
uzytkowane z uwagi na decyzje organu nadzoru budowlanego, jak i z uwagi na
decyzje wkasciciela;

e nieruchomos¢ zabudowana 302/25 Kozuchéw obreb 3 — Skarb Parstwa 26
wrzesnia 2022 r. nabyt udziat w 5365/10000 nieruchomosci i mieszkanie w trybie
przepiséw ustawy z 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym?°, Lokal
znajdowat sie w posiadaniu samoistnym dotychczasowego lokatora, wobec
ktérego toczyta sie egzekucja komornicza celem zaspokojenia roszczeri
wierzycieli. Starostwo fizycznie nie przejeto w administrowanie przedmiotowego
lokalu. Starostwo nie posiadato informacji czy budynek zostat objety polisa
ubezpieczeniowg, oraz czy dokonywano przegladéw budowlanych, w ocenie
Starostwa budynek w bardzo dobrym stanie technicznym;

¢ nieruchomos¢ zabudowana oznaczona dziatka 86/1 Borow Polski (udziat 2/7 we
wspotwiasnosci), wobec ktorej w latach 2020-2022, z uwagi na zly stan
techniczny, toczylo sie postepowanie wszczete przez Powiatowy Inspektorat
Nadzoru Budowlanego. Starostwo nie posiadato informacji czy budynek byt
objety polisa ubezpieczeniowa, oraz czy wykonywano przeglady budowlane. W
toku kontroli zadeklarowano wystosowanie pisma w tym zakresie do pozostatych
wspotwtascicieli.

(akta kontroli: str. 447-470)

29 Dziatki nr 122/125 Nowa S6l obreb 4, 122/124 Nowa S6l obreb 4, 439/1 Kolsko — Jesiona, 125/2 Kolsko —
Konotop, 461 — Kozuchdw obreb 2.
%0 Dz. U.z 2023 . poz. 685, ze zm.
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W kwestii wspotpracy Starostwa z Powiatowym Inspektoratem Nadzoru Budowlanego
(PINB) ustalono, iz dotyczyta ona zabezpieczenia ww. nieruchomosci oznaczonej
dziatka 86/1, w ramach ktdrej stwierdzono, ze:

e  Starostwo 4 lutego 2020 r. przeprowadzito ogledziny nieruchomosci, w celu m.in.
ustalenia wilasciwego zagospodarowania terenu dziatki i uprzatniecia
zalegajacego obornika;

e W zwiazku ze stwierdzeniem nieodpowiedniego stanu technicznego budynku
gospodarczego, pismem z 4 lutego 2020 r. wystgpiono do PINB
0 przeprowadzenie oceny stanu technicznego oraz wskazanie czy niezbedne
jest zabezpieczenie budynku badZ ewentualne wylaczenie go z uzytkowania.
PINB pismem z 28 lutego 2020 r. zawiadomit o terminie kontroli budynku;

e zawiadomieniem z 7 czerwca 2021 r. PINB wszcza} postepowanie w sprawie
nieodpowiedniego stanu technicznego trzech budynkéw na dzialce 86/1 oraz
postanowieniem nr 170/2021 natozyt na Staroste oraz pozostatych
wspotwilascicieli obowiazek dostarczenia ekspertyzy stanu technicznego trzech
budynkdéw gospodarczych, znajdujacych sie na terenie zespotu folwarcznego w
terminie do 30 wrzesnia 2022 r.;

e pismem do Wojewody Lubuskiego z 8 lipca 2021 r. Starosta zwrdcit sie z prosha,
0 zabezpieczenie i przyznanie dodatkowych Srodkéw finansowych w kwocie
13.530,00 zt, w ramach dotacji celowej. Wojewoda Lubuski pismem z 9 sierpnia
2021 r. poinformowat 0 odmowie przyznania srodkow uznajag, iz sfinansowanie
kosztéw ekspertyzy w catosci jest niegospodarne i nieracjonalne z perspektywy
finansow publicznych;

e  pismamiz: 22 lipca 2021 r., 4 lutego 2022 r., 22 lutego 2022 r. Starostwo podjeto
bezskuteczne proby nawiazania kontaktu ze wspotwtascicielami nieruchomosci
w celu ustalenia porozumienia odnosnie pokrycia kosztdw wykonania
ekspertyzy;

e w wyniku wniosku z 28 marca 2022 r., postanowieniem Lubuskiego
Wojewodzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego z 6 czerwca 2022 r.
stwierdzono niewaznos$¢ postanowienia PINB nr 170/2021, z uwagi na
pominiecie jako adresata tego postanowienia nowego wspétwiasciciela tej
nieruchomosci (na dzien wydania tego postanowienia).

(akta kontroli: str. 447-465)

Analiza trzech uméw dzierzawy, umowy najmu oraz dwdch umdw uzyczenia
wykazata, ze Starostwo przeniosto obowiazki nalezytego utrzymania nieruchomosci.
W przypadku nieruchomos$ci zabudowanych Starostwo posiadato informacje
0 przeprowadzonych kontrolach okresowych, o ktérych mowa w Prawie budowlanym.

(akta kontroli: str. 444-446, 471-505)

2.3. W okresie objetym kontrola, Starostwo w jednym przypadku stwierdzito przypadek
braku realizacji przez podmiot zarzadzajacy nieruchomoscia obowiazkow zwiazanych
z utrzymaniem nieruchomosci Skarbu Paristwa w nalezytym stanie. Dotyczyto to
dziatek o numerach: 189/5, 189/6 i 189/8, potozonych w Drogomilu, Gmina Bytom
Odrzanski, bedacych przedmiotem umowy dzierzawy. Koto Wedkarskie
poinformowato Staroste, iz dzierzawione grunty nie sa uzytkowane zgodnie z umowa,
a teren linii brzegowej sasiadujacej z dziatkami rzeki Odry zagospodarowany jest
niezgodnie z przepisami.

Po zapoznaniu sie z przestana, dokumentacjg fotograficzna wystosowano do
dzierzawcy oficjalne pismo. Teren zostat uprzatniety pobieznie, stad zwrdcono sie do
dzierzawcy kolejny raz, a z obawy na realne zagrozenie zanieczyszczenia rzeki i gleb
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wyznaczono termin na uprzatniecie dzierzawionej dziatki powotujac sie na dyspozycje
art. 5 ust. 1 ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach, zgodnie z ktora,
wiasciciele nieruchomosci maja obowiazek zapewnienia utrzymania czystosci
I porzadku na posesji, w tym poprzez pozbywanie sie zebranych na terenie
nieruchomosci odpaddw komunalnych oraz nieczystosci ciektych w sposéb zgodny z
przepisami ustawy i przepisami odrebnymi. llekro¢ mowa o wkascicielu nieruchomosci
rozumie sie przez to rowniez uzytkownikow wieczystych, wspotwiascicieli oraz osoby
posiadajace nieruchomosci w zarzadzie lub uzytkowaniu, a takze inne podmioty
wiadajac nieruchomoscia, Wéwczas teren zostat wkasciwie uprzatniety.

Ponadto w analizowanym okresie nie byto jakichkolwiek zgtoszen badZ sygnatow
Swiadczacych o nieodpowiednim gospodarowaniu nieruchomosciami  Skarbu
Paristwa przez wiasciwych zarzadcow.

(akta kontroli: str. pismo 60-64, 444-446, 450-452)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym obszarze.

3. Realizacja  wobec  wojewody  obowigzkow
sprawozdawczych i dotyczacych przedktadania do
zatwierdzenia planéw wykorzystania zasobu
nieruchomosci Skarbu Parnistwa oraz uzyskiwania zgéd na
zbycie nieruchomosci

3.1. Zadania z zakresu sporzadzania sprawozdarn z zakresu gospodarowania
nieruchomosciami  Skarbu Parstwa przypisano dwdm pracownikom Wydziatu
Gospodarki Nieruchomosciami. Wystepowanie do Wojewody Lubuskiego o zgody na
zbycie nieruchomosci realizowali pracownicy Wydzialu kazdy w swoim zakresie
w zaleznosci od sposobu zagospodarowania nieruchomosci.

(akta kontroli: str. 6-39)

3.2. Obowigzujaca w wersji do 9 wrzeSnia 2021 r. ustawa o gospodarce
nieruchomosciami w art. 23 ust. 1 pkt 3 okresSlata obowiazek sporzadzenia przez
starostow planu realizacji polityki gospodarowania nieruchomosciami  Skarbu
Paristwa oraz przedtozenia go wojewodzie - celem akceptacji - co najmniej na dwa
miesiace przed zakoriczeniem okresu obowiazywania poprzedniego planu.

Starosta Nowosolski nie opracowywat planu realizacji polityki gospodarowania
nieruchomosciami Skarbu Panstwa.

Naczelnik Wydzialu GN wyjasnita, ze Starosta Nowosolski nie stworzyt na kanwie
owczesnie obowiazujacych przepiséw planu realizacji polityki gospodarowania
nieruchomosciami Skarbu Parstwa, gdyz nigdy nie stworzono dokumentu, ktory
wyznaczatby zakres przedmiotowy, forme i zasady przekazywania takich informacji
Wojewodom. Ministrowie Infrastruktury i Budownictwa oraz Inwestycji i Rozwoju nie
zrealizowali ustawowego obowiazku opracowania dokumentu pn. Polityka
gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Paristwa, wynikajacego z art. 10a ust. 1
ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami. Dokument ten powinien zostac
przygotowany i przedstawiony Radzie Ministrow do dnia 31 grudnia 2017 r. Pierwszy
projekt dokumentu przekazany zostat Sekretarzowi Rady Ministrow dopiero w dniu 27
grudnia 2017 r. Wskutek reorganizacji urzedow administracji publicznej, t. przejecia
od dnia 23 stycznia 2018 r. dziatu budownictwo, planowanie i zagospodarowanie
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przestrzenne oraz mieszkalnictwo przez Ministra Inwestycji i Rozwoju, prace nad tym
dokumentem zostaly zawieszone.

W czerwcu 2018 r. Sekretarz Stanu w Ministerstwie Inwestycji i Rozwoju
zaakceptowat wstepny projekt Polityki gospodarowania nieruchomosciami Skarbu
Paristwa wraz z zaleceniem prowadzenia nad nim dalszych prac oraz przedtozenia
kolejnej wersji we wrzesniu 2019 r. Skutkiem braku Polityki gospodarowania
nieruchomosciami Skarbu Panstwa starostowie nie mogli wykonac ustawowego
obowiazku opracowania planéw realizacji postanowien tego dokumentust.

(akta kontroli: str. 506)

Stosownie do art. 23 ust. 1da i 1 db ustawy o gospodarce nieruchomosciami Starosta
Nowosolski opracowat oraz przekazat Wojewodzie Lubuskiemu do akceptacii, Plan
wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu Paristwa, ktérymi gospodaruje Starosta
Nowosolski na lata 2022-2024.

Zgodnie z art. 23 ust. 1db ustawy o0 gospodarce nieruchomosciami Plan zawierat:

1) zestawienie nieruchomosci zasobu na podstawie danych zawartych w ewidencji
nieruchomosci (636 pozycji, zgodne z ewidencja i sprawozdaniem do Wojewody
Lubuskiego wg stanu na 31 grudnia 2021 r.) oraz zestawienie nieruchomosci
oddanych w uzytkowanie wieczyste (1209 pozycji);

2) z uwagi na to, ze jest byt to pierwszy plan nie zamieszczano sprawozdania
z realizacji aktualnego planu, z — art. 23 ust. 1db pkt 2 ustawy;

3) prognoze dotyczaca;
a) udostepniania nieruchomosci zasobu oraz nabywania nieruchomosci do
zasobu;
b) poziomu wydatkow zwiazanych z udostepnianiem nieruchomosci zasobu
oraz nabywaniem nieruchomosci do zasobu;
c) wplywéw osigganych z optat z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, optat z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego
W prawo wtasnosci;
d) aktualizacji opfat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci oraz optat
Z tytutu trwatego zarzadu nieruchomosci;

4) program zagospodarowania nieruchomosci zasobu.

W Planie brak byto informacji — zestawienia nieruchomosci oddanych w trwaty zarzad.
Wskazano w tresci jedynie nieruchomosci oddane w trwaly zarzad na rzecz
Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad, ktdra na dzien sporzadzenia Planu
posiadata w trwatym zarzadzie trzy dziatki. W czesci dotyczacej optat rocznych z tytutu
trwatego zarzadu wskazano na piec dziatek ( 266/1, 293/3, 267, 165/81 — obecnie
165/92 i 337), z 12 w odptatnym trwalym zarzadzie oraz wptywy w tacznej wysokosci
5.885,22 7.

(akta kontroli: str. 507-525)

Naczelnik Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami wyjasnita, ze brak ujecia w Planie
wszystkich nieruchomosci oddanych w trwaly zarzad wynikat ze ztej komunikacji
wewnetrznej na  poszczegdlnych  stanowiskach ~w  pionie  gospodarki
nieruchomosciami. Wobec niezatoZenia na dzieri tworzenia zasobu elektronicznej

81 Jeden z wnioskéw sformutowany przez NIK w Informacji o wynikach kontroli KGP.430.015.2019, nr ewid.
168/2019/P/19/018/KGP Gospodarowanie nieruchomosciami Skarbu Paristwa przeznaczonymi na potrzeby
paristwowych jednostek organizacyjnych.
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ewidencji trwafego zarzgdu, co byfoby niewatpliwym ufatwieniem, wybidrczo
przeniesiono dane z papierowej ewidencji.

(akta kontroli: str. 60-64)

Plan przekazano Wojewodzie 9 marca 2022 r., tj. zgodnie z terminem okreslonym
w art. 5 ustawy z dnia z dnia 8 lipca 2021 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw?®, tj. w terminie 6 miesiecy od dnia
wejscia w zycie niniejszej ustawy. Wojewoda Lubuski zatwierdzit Plan pismem z dnia
29 kwietnia 2022 r. nr GN-1.7582.62.2022.MStef. Przed zatwierdzeniem Wojewoda
nie wnosit 0 zmiane lub uzupetnienie Planu.

(akta kontroli: str. 507-525)

3.3. Pismem z dnia 15 stycznia 2014 r. (GN-1.7582.8.2014.KMac), celem
ujednolicenia sprawozdari z terenu wojewodztwa lubuskiego, Wojewoda Lubuski
przekazat do wykorzystania tabele do sporzadzania rocznych sprawozdan
z gospodarowania nieruchomosciami. Zataczone tabele (dwa pliki w arkuszu Excel)
obejmowaly ewidencje nieruchomosci, prognoze wydatkow i wptywdw obejmujaca,
dwa lata, dane dotyczace zalegtosci oraz planowanych wptywow z windykacji, dane
dotyczace wykonania zabezpieczenia nieruchomosci, dane o dzierzawach, najmie
i uzyczeniu, wykaz wnioskéw o zatozenie ksiag wieczystych, oraz opis czynnosci
w postepowaniu sadowym. Przekazane przez Wojewode arkusze Excel o nazwie
,ewidencjonowanie” zawieraly wszystkie elementy wymagane przepisami art. 23 ust.
1c ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zakresie ewidencjonowania
nieruchomosci Skarbu Panstwa. Poza tym Starostwo nie opracowato wewnetrznych
procedur dotyczacych sporzadzania sprawozdan z zakresu gospodarowania
nieruchomosciami Skarbu Panstwa.

(akta kontroli: str. 526-527)

Starosta, stosownie do art. 23 ust. la ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
przekazywata Wojewodzie za lata 2020-2022 sprawozdania  roczne
z gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Paristwa, ktorych zawarto$é byta
zgodna z wzorami tabel opracowanych przez Wojewode.

Analiza kompletnosci i spojnosci wykazata, ze sprawozdania roczne za lata 2020-
2022 byly niekompletne, bowiem nie zawieraty danych o nieruchomosciach oddanych
w trwaly zarzad. Jedyne dane odnoszace sie do tych nieruchomosci wykazane byty
w czesci wykonanych i prognozowanych rocznych wptywdw z optat z tytutu trwatego
zarzadu. Podczas gdy w analizowanym okresie w trwalym zarzadzie odptatnym
znajdowato sie 13 (2020 r.) i 12 dziatek (2021-2022) oraz dwie dziatki w nieodptatnym
trwatym zarzadzie.

(akta kontroli: str. 41-42, 528-607)

Naczelnik Wydziatu Gospodarki Nieruchomos$ciami wyjasnita, ze brak tych dziatek
w sprawozdaniu wynikat z interpretacji zapisow art. 2 ustawy 0 gospodarce
nieruchomosciami. Tym samym zestawienia roczne nie obejmowaty nieruchomosci
stanowigcych wilasnos¢ Skarbu Paristwa, ale pozostajacych w zarzadzie Lasow
Paristwowych, w zasobie Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa, czy tez
w nieodptatnym trwatym zarzgozie Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad.
Poczatkowo trwaly zarzad wykazywany byt w ewidencji uzytkowania wieczystego,
natomiast z przekazanej przez merytorycznego pracownika informacji wynika, iz
ewidencja uzytkowania wieczystego miata byc jednolita i obejmujgca tylko to

%2 Dz. U. poz. 1561. Wejscie w zycie z dniem 9 wrzesnia 2021 r.
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konkretne prawo rzeczowe, wigc po usunieciu z niej nieruchomosci oddanych w trwaty
zarzad nie przeniesiono ich juz do zestawienia zbiorczego zasobu nieruchomosci
Skarbu Paristwa.

(akta kontroli: str. 60-64)

3.4. Starosta terminowo sporzadzat sprawozdania Rb-27ZZ z wykonania dochodéw
budzetowych zwiazanych z realizacja zadan z zakresu administracji rzadowej oraz
innych zadan zleconych jednostkom samorzadu terytorialnego ustawami®,
W sprawozdaniach tych kazdorazowo wykazywano dane zgodne z ewidencja
ksiegowa.

(akta kontroli: str. 608)

3.5. W kontrolowanym okresie Starosta Nowosolski nie dokonywat czynnosci
wymagajacych zgody, o ktdrej mowa w art. 13 ust. 2a i 2b oraz art. 14 ust. 5 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami.

W okresie objetym kontrola Starosta Nowosolski dokonata czynnosci, o ktérych mowa
w art. 23 ust. 7 i 7a ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w nastepujacych
przypadkach:

a) w2020 r.: dzierzawy - 3, uzyczenie — 1, sprzedaz - 3;

b) w2021 r.: dzierzawa - 1, wieczyste uzytkowanie - 1, sprzedaz - 4;
c) w2022r.: dzierzawa - 12, sprzedaz - 1

d) w kwartale 2023 r. — najem - 1, uzyczenie - 1, sprzedaz - 2.

Starosta kazdorazowo wystepowata do Wojewody Lubuskiego o wyrazenie zgody na
dokonanie czynnosci, o ktérych mowa w art. 23 ust. 7 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, z wyjatkiem dwoch umow uzyczenia, ktdre na podstawie art. 23
ust. 7a ustawy nie wymagaty uzyskania zgody (umowy zawierane na okres do trzech
lat), za kazdym razem uzyskujac zgode na wnioskowang, czynnos¢.

Starostwo kazdorazowo przekazywato Wojewodzie informacje o umowach oraz
innych czynno$ciach prawnych zwiazanych z obrotem ww. nieruchomosci Skarbu
Paristwa. Ww. informacje, sporzadzane wedtug wzoru otrzymanego z LUW zawieraly
o najmniej dane wymagane w art. 23 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Analiza 10 ztozonych wnioskdw o wyrazenie zgody wykazata, ze byly one kompletne
oraz zawieraly rzetelne uzasadnienie czynnosci prawnej, ktorej miata dotyczy¢ zgoda.

(akta kontroli: str. 609-611)

3.6. W okresie objetym kontrola nie przeprowadzono kontroli wewnetrznych ani zadan
audytowych w zakresie gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panistwa oraz
windykacji naleznosci z tego tytutu.

(akta kontroli: str. 612-613)

3.7. Naczelnik GN odnoszac sie do utrudnien i/lub ograniczeri w realizacji zadari
w zakresie gospodarowania nieruchomos$ciami Skarbu Paristwa wynikajacych
z okolicznosci niezaleznych od Starostwa wskazata na:

—  brak przepiséw ,przymuszajacych” gminy do nabywania dziatek na ich wniosek
z mocy prawa w drodze komunalizacji na podstawie art. 5 ust. 1 ustawy Przepisy
wprowadzajgce ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach
samorzadowych, np. drég gminnych lub rowéw;

33 Badaniem objeto sprawozdania Rb-27ZZ sporzadzone za | i IV kwartat za lata 2020-2023.
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brak przepisow nakazujacych nabywanie drog wojewodzkich przez
Wojewodztwo Lubuskie, np. po zmianie kategorii drogi z drogi krajowej na droge
wojewddzka, i wygaszeniu trwatego zarzadu na rzecz GDDKIA;

brak przepiséw okreslajacych, w jaki sposob regulowac nieruchomosci drogowe
lub zwiazane z gospodarka wodna, w przypadku, gdy przebieg drdg lub watow
przeciwpowodziowych ulegt zmianie na przestrzeni lat i jest juz zbedny na cele
zwiazane z dziatalnoscia danej jednostki;

problem whasciwego utrzymywania drdg osiedlowych i gruntéw wokét blokéw,
wydzielonych przez syndyka masy upadtosciowej przedsiebiorstwa - wiasciciela
mieszkan zaktadowych i niesprzedanych przed laty wtasciwym wspdlnotom, co
doprowadza do paradoksalnego stanu, ze mieszkaricy osiedli korzystaja z tych
dziatek, ale nie chca zawiera¢ ze Skarbem Paristwa umow dzierzawy, ani
realizowa¢ obowiazkéw posiadaczy samoistnych i tylko niektore wspdlnoty
ponosza, koszty bezumownego korzystania z tych gruntéw;

czasem zapisy MPZP lub SUIKZPG utrudniaja lub uniemozliwiajg,
zagospodarowanie nieruchomosci na wnioskowany przez strone cel, np. w
drodze dzierzawy (strzelnica Podbrzezie Dolne - brak zapisow w planie
miejscowym umozliwiajacych taka, dziatalnosc);

brak zgéd Wojewody na zbycie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
ustugowych;

niepetng badZ nieczytelng dokumentacje archiwalng niezbedna do regulacii
zapisOw w ksiegach wieczystych;

btedne decyzje danych organdw, wymagajace sprostowari i dodatkowych analiz
i wyjasnien (niezbednych do regulacji zapiséw w ksiegach wieczystych);

czesc postepowan i ich czas trwania zalezny jest od decyzji podejmowanych
przez Wojewode (np. poprzez wydanie zarzadzenia);

brak przepiséw nakazujacych wiascicielom zabudowan do wystepowania do
Starosty z wnioskiem o zwrot dziatek siedliskowych oraz zobowiazujacych do
regulacji spraw spadkowych po pierwotnych wiascicielach gospodarstw rolnych,
co uniemozliwia zwrot gruntdw pod budynkami na rzecz ich wiascicieli/
wspotwtascicieli;

ograniczone srodki finansowe z dotacji na planowane dziatania - przy duzej ilosci
zleceri z zakresu postepowann odszkodowawczych za nieruchomosci
wywlaszczone pod inwestycje drogowe, kolejny rok z rzedu juz w drugim
kwartale celem uregulowania faktur za operaty szacunkowe, musimy przenosicé
srodki pomiedzy paragrafami z puli przeznaczonej na wynagrodzenia, ktora i tak
nie wystarcza na wszystkie stanowiska zajmujace sie Skarbem Paristwa.

(akta kontroli: str. 6-11)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci:

1. Starosta sporzadzit niekompletny Plan wykorzystania zasobu nieruchomosci
Skarbu Paristwa, bowiem wbrew postanowieniom art. 23 ust. 1db pkt 1 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, nie uwzglednit w nim zestawienia nieruchomosci
Skarbu Parstwa znajdujacych sie w trwalym zarzadzie. Przyczyna powyzszego byt
brak prowadzenia przez Wydziat Gospodarki Nieruchomosciami ewidencji trwatego
zarzadu w formie elektronicznej.

2. Starosta przekazywat Wojewodzie Lubuskiemu niekompletne sprawozdania roczne
z gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa za lata 2020-2022, bowiem
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w sprawozdaniach tych nie wykazano nieruchomosci Skarbu Paristwa znajdujacych
sie w trwatym zarzagdzie.

Starosta Nowosolski terminowo realizowat obowiazki w zakresie sporzadzenia
i przekazania do zatwierdzenia Planu wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu
Panistwa oraz sporzadzenia rocznych sprawozdarn z  gospodarowania
nieruchomosciami  Skarbu Panistwa, jednakze opracowane dokumenty byly
nierzetelne, bowiem nie zawieraty danych nieruchomosci znajdujacych sie w trwatym
zarzadzie. Prawidlowo sporzadzono oraz terminowo przekazano sprawozdania
budzetowe z realizacji dochoddw zwiazanych z gospodarowaniem nieruchomosciami
Skarbu Panstwa. Wszystkie objete analiza wnioski Starosty o wyrazenie przez
Wojewode zgody na obrét nieruchomosciami byly kompletne i zawieraly rzetelne
uzasadnienie gospodarcze czynnosci prawnej, ktorej miata dotyczy¢ zgoda.

IV. Uwaga i wnioski

Wprawdzie przepisy nie reguluja terminu w jakim nalezy dokonywac aktualizaciji optat
z tytutu udostepnienia nieruchomosci Skarbu Parstwa, to przy zmieniajacym sie
dynamicznym rynku nieruchomosci, ktérych wartoS¢ w ostatnich latach znacznie
wzrosta, w ocenie NIK racjonalne i uzasadnione jest zintensyfikowanie dziatan
w kierunku ustalenia aktualnych wartosci nieruchomosci, w szczegdlnosci
priorytetowo traktujac nieruchomosci, ktorych warto$¢ ustalona zostata w przed
dwudziestu laty.

W zwiazku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, majac na uwadze podjete
| zadeklarowane dziatania, Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5
ustawy o NIK, wnosi o:

1. Rzetelne przeprowadzanie na ostatni dzien roku inwentaryzacji nieruchomosci
Skarbu Paristwa ujetych w ewidencji pozabilansowe;.

2. Podejmowanie skutecznych dziatan w celu wyeliminowania przypadkéw
przedawnienia roszczen cywilnoprawnych  stwierdzonych  prawomocnym
orzeczeniem sadu, a w przypadku zaistnienia uzasadnionego przypuszczenia
0 bezskutecznosci dochodzenia naleznosci, dokonywanie ich umorzenia za
uprzednia zgoda, Wojewody.

3. Uzupetnienie Planu wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu Paristwa
0 zestawienie nieruchomosci zasobu Skarbu Parstwa znajdujace sie w trwatym
zarzadzie.

4. Wykazywanie w rocznych sprawozdaniach z gospodarowania nieruchomosciami
Skarbu Paristwa nieruchomosci znajdujacych sie w trwatym zarzadzie, zgodnie
z wzorem opracowanym przez Wojewode Lubuskiego.

5. Sprzedaz nieruchomosci na podstawie aktualnych operatéw szacunkowych.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwach 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 zastrzezern do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Zielonej Gorze. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescia uchwaty w sprawie zastrzezen.
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Obowiazek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwagi

i wykonania wnioskow

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzsza Izbe Kontroli,
wterminie 30 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, 0 sposobie
wykorzystania uwagi i wykonania wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

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

Zielona Gora, 22 wrzesnia 2023 r.

Kontrolerzy: Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Zielonej Gorze
Natalia Kajzer

Doradca ekonomiczny p.0. Wicedyrektora
Ipodpisano kwalifikowanym podpisem Wilodzimierz Stobrawa
elektronicznym/ Ipodpisano kwalifikowanym podpisem
elektronicznym/
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