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Wystapienie pokontrolne
z kontroli przeprowadzonej w Starostwie Powiatowym w Nowej Soli

W dniach od 5 maja do 30 czerwca 2016 r., na podstawie art. 28 ust.1 pkt. 2 ustawy z dnia
23 stycznia 2009 r. o0 wojewodzie i administracji rzadowej w wojewoddztwie (Dz.U. 2015.525) oraz art. 2 ust.
1 ustawy z dnia 15 lipca 2011 r. o kontroli w administracji rzadowej (Dz.U. Nr 185, poz. 1092), pracownicy
Wydzialu Nadzoru 1 Kontroli Lubuskiego Urzedu Wojewodzkiego w  Gorzowie Wlkp.:
— Hanna Kaminska — inspektor wojewodzki (przewodniczaca zespotu),
— Robert Burek — inspektor wojewodzki,
przeprowadzili w Starostwie Powiatowym w Nowej Soli przy ul. Moniuszki 3B, kontrole problemowg
w trybie zwykltym, ktorej przedmiotem byla realizacja przez Starostg¢ Nowosolskiego zadan zleconych
z zakresu administracji rzadowej w sprawach gospodarowania nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa.

Kontrola objeto okres od 1 stycznia 2015 r. do 31 grudnia 2015 1.

Do projektu wystgpienia pokontrolnego nie wniesiono zastrzezen. Na podstawie art. 47 ustawy

0 kontroli w administracji rzadowej przekazuje Panu wystgpienie pokontrolne.

Zakres dzialalnosci.

Przedmiotem kontroli byta ocena realizacji przez Staroste Nowosolskiego zadan zleconych z zakresu
administracji rzadowej w sprawach gospodarowania nieruchomoséciami Skarbu Panstwa, wykonywanych na
podstawie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. Nr 2014, poz. 518 ze

zm.), zwang dalej ugn.

Zakres odpowiedzialnoSci.

Funkcje Starosty Nowosolskiego, w okresie objetym kontrolg, a takze w dniach
przeprowadzania kontroli petlnit Pan Waldemar Wrzeéniak. Sprawy z zakresu gospodarki
nieruchomosciami prowadzone byly w Wydziale Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami, kierowanym

przez Naczelnika Wydziatu — Pana Piotra Zuberek.



Ustalenia kontroli.

1. Ewidencja zasobu i innych nieruchomosci Skarbu Panstwa.

Prowadzenie ewidencji uzytkowania wieczystego i trwatego zarzadu nalezy do obowigzkow
inspektor Magdaleny Masiak, a ewidencja bezposredniej wtasnosci Skarbu Panstwa prowadzona jest przez
starszego specjaliste Agnieszke Diubak. Obie ewidencje prowadzone sa w plikach programu Libra Office
Cal w formie tabelarycznej. Ewidencja zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa nie jest prowadzona w sposob
jednolity.

Zgodnie z art. 23 ust. 1c ugn ewidencja powinna obejmowac w szczegdlnosci:

1) oznaczenie nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej oraz katastru nieruchomosci;

2) powierzchnie nieruchomosci;

3) wskazanie dokumentu potwierdzajacego posiadanie przez Skarb Panstwa praw do nieruchomosci,
w przypadku braku ksiggi wieczyste;j;

4) przeznaczenie nieruchomos$ci w planie miejscowym, a w przypadku braku planu — w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy;

5) wskazanie daty ostatniej aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste lub daty ostatniej aktualizacji oplaty rocznej z tytulu
trwatego zarzadu nieruchomosci Skarbu Panstwa;

6) informacje o zgtoszonych roszczeniach do nieruchomosci;

7) informacje o toczacych sie postepowaniach administracyjnych i sgdowych.

Przedstawione kontrolujagcym pliki ewidencji w chwili rozpoczecia kontroli zawieraly wszystkie
wymagane przepisami art. 23 ust. 1c ugn elementy, ale niemozliwe bylo selekcjonowanie
i analizowanie wprowadzonych danych, pozwalajace uzyska¢ kompletng informacje na temat stanu
faktycznego i prawnego nieruchomosci w zalezno$ci od formy wiadania. Tak prowadzona ewidencja nie
stanowita instrumentu, umozliwiajacego wtasciwe zarzadzanie nieruchomos$ciami z zasobu Skarbu Panstwa.
W informacji z dnia 12 kwietnia 2016 r. przekazanej przez Staroste Nowosolskiego, przed rozpoczeciem
kontroli wykazano 1438 nieruchomosci o powierzchni 2196,7371 ha. w tym:

— 302 nieruchomosci o powierzchni 321,6118 ha bedace w bezposrednim wtadaniu Skarbu Panstwa,

— 140 nieruchomosci o powierzchni 1078,5491 ha pozostajace w trwatym zarzadzie,

— 981 nieruchomosci o powierzchni 778,2515 ha oddane w uzytkowanie wieczyste,

— 11 nieruchomosci o powierzchni 14,6502 ha wydzierzawione,

— 4 nieruchomosci o powierzchni 3,6745 ha uzyczone,

Jak wyjasnit Naczelnik Wydzialu Geodezji i Gospodarki Nieruchomos$ciami dane te pochodza
z Katastru — ewidencji gruntow i budynkow.

W trakcie kontroli ustalono, ze prowadzona w jednostce ewidencja zawiera 2660 dzialek o powierzchni
1865,5827ha. w tym:

— 943 dzialek o powierzchni 380,8218 ha bgdace w bezposrednim wladaniu Skarbu Panstwa,
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— 455 dziatek o powierzchni 781,7764 ha pozostajace w trwatym zarzadzie,

— 1244 dziatek o powierzchni 681,2466 ha oddane w uzytkowanie wieczyste,

— 13 dziatek o powierzchni 18,0634 ha wydzierzawione,

— 5 dzialki o powierzchni 3,6745 ha uzyczone,

W wydzierzawionych czgsciach powierzchni dziatek (dziatki 387/7, 122/98, 120/14, 146/44, 336/13
potozonych w obrgbie Nowa Sol oraz dziatki 876/2 potozonej w obrebie Siedlisko) w ewidencji
uwzgledniono cate ich powierzchnie.

Ewidencja nieruchomosci Skarbu Panstwa, oddanych w dzierzawe i uzyczonych prowadzona jest wedlug
dzialek, zawiera jednoczesnie powierzchni¢ nieruchomosci, ewidencja dzialek oddanych w trwaty zarzad
i uzytkowanie wieczyste prowadzona jest tylko wedtug dziatek, co narusza art.23 ust.1c ugn.

W prowadzonych ewidencjach nie ujeto dziatek bylego Panstwowego Funduszu Ziemi, terenow lesnych
i nieruchomosci, ktore na podstawie przepisow ustawy z dnia 10 maja 1990 r. — Przepisy wprowadzajace
ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzadowych (Dz. U. Nr 32, poz. 191,
Z pozn. zm.) staty si¢, z mocy prawa, z dniem 27 maja 1990 r. wlasnosécia gmin, lecz co do ktérych nie
zostaly wydane ostateczne decyzje potwierdzajace nabycie wtasnosci oraz nieruchomosci pokrytych wodami
ptynacymi, ktére z mocy prawa sa w trwalym zarzadzie Marszatka Wojewddztwa Lubuskiego, natomiast
zostaly one ujete w poszczeg6dlnych formach wladania wykazanych w pi§mie z Katastru.

Na podstawie ewidencji uzytkowania wieczystego i trwatego zarzadu ustalono, ze w trwaty zarzad

oddano 433 dziatki o powierzchni 649,319 ha, a w uzytkowanie wieczyste 236 dziatek o powierzchni
373,9858 ha za ktore nie pobiera si¢ optat.
Ustalono, na podstawie ewidencji dziatek bedacych w bezpos$rednim wiadaniu Skarbu Panstwa, oddanych
w dzierzawe i uzyczonych, ze w stosunku do 14 dzialek o tacznej powierzchni 4,4244 ha prowadzone sg
postepowanie administracyjne, a w Stosunku do 6 dziatek o tgcznej powierzchni 4,783 ha postepowanie
sadowe (dotyczace zasiedzenia, zniesienia wspotwlasno$ci i uregulowania stanu prawnego parkingu).

Z ewidencji wynika, Ze na terenie powiatu nowosolskiego znajduje si¢ 2660 dziatek o tacznej pow.
1865,5827 ha, natomiast w przekazanej informacji z dnia 12 kwietnia 2016r., wykazano 1438 nieruchomosci
0 pow. 2196,7371 ha.

Kontrolujacy stwierdzili, ze powierzchnia wykazana w prowadzonych ewidencjach nieruchomosci

nie jest tozsama z powierzchnig wykazang w Katastrze gruntow i budynkow, co narusza zapisy art. 23 ust. 1
i 1c ugn.
Z wyjasnien Naczelnika Wydzialu wynika, ze rozbiezno$ci te wynikaja : ,,ze zmian ustawowych
zachodzacych na przestrzeni lat, na podstawie ktorych powstaty jednostki samorzadu terytorialnego.
W Katastrze figurujg dzialki o nieuregulowanym stanie prawnym, ktére z mocy prawa powinny by¢
wlasnoscia jst, a nie zostato to do tej pory potwierdzone decyzjami administracyjnymi’.

W ocenie kontrolujacych prowadzony w plikach programu Libra Office Cal zakres rejestrowanych
informacji jest niewystarczajacy do prawidlowego zarzadzania nieruchomosciami. Brak informacji

o uzytkownikach nieruchomosci, ich tytulach prawnych, przychodach uzyskiwanych z nieruchomosci
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i przychodach naleznych, o stanie nieruchomosci, kosztach utrzymania nieruchomosci, naktadach
ponoszonych na ulepszenie nieruchomos$ci, potencjalnych zmianach przeznaczenia nieruchomosci,
niezbednych remontach i o wartosci nieruchomos$ci uniemozliwia oceng, czy nieruchomo$¢ powinna
pozostaé w zasobie, czy nalezy dazy¢ do zmiany jej funkcji (przeznaczenia) lub czy jest ona (od strony

ekonomicznej) dobrze wykorzystana i zarzadzana.
2. Sporzadzanie planow wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa.

Plan wykorzystania zasobu Skarbu Panstwa zostal sporzadzony na okres 3 lat, tj. na lata 2015 —
2017. Analizie poddano wszystkie dokumenty wchodzace w sktad planu i stwierdzono, ze zawiera on
zestawienie powierzchni nieruchomos$ci zasobu oraz nieruchomosci Skarbu Panstwa oddanych
w uzytkowanie wieczyste, prognoze obejmujacg dane okreslone w art. 23 ust. 1d pkt 2 lit a do d oraz
program zagospodarowania nieruchomosci zasobu. Jednakze program zagospodarowania nieruchomosci
zasobu nie konkretyzowal na jakich nieruchomos$ciach jakie dziatania zostang wykonane. W ocenie
kontrolujacych powinien on dotyczy¢ przynajmniej wszystkich czynnosci, jakie sktadaja si¢ na
gospodarowanie nieruchomo$ciami ( art. 23 ust. 1 pkt 1-9 , art. 23 ust. 1c pkt 1-7 ugn). Powinien tez by¢
opracowywany na co najmniej 3 lata (tak jak plan wykorzystania zasobu).

Sprawozdanie z realizacji planu wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa przestano

wojewodzie w terminie ustawowym pismem.
3. Zbywanie oraz nabywanie nieruchomosci.

W okresie objetym kontrolg prowadzono cztery postepowania dotyczace zbycia nieruchomosci
z zasobu Skarbu Panstwa, tj. dokonano dwoch darowizn oraz w dwoch sprawach przeksztatcono prawo
uzytkowania wieczystego gruntu w prawo wihasno$ci. Nie nabyto nieruchomo$¢ do zasobu SP, przejeto
natomiast ponownie nieruchomos$¢ w wyniku zrzeczenia si¢ prawa do wieczystego uzytkowania gruntu.

Darowizn dokonano, po uzyskaniu zgody wojewody na rzecz:
— gminy Kozuchow dziatka 115/1 o powierzchni 0,13 ha i 115/2 o powierzchni 0,71 ha potozone
w jednostce ewidencyjnej 080404 5 Kozuchoéw — obszar wiejski, obreb 0006 Ksiaz Slaski z przeznaczeniem
na zaspokojenie potrzeb wspdlnoty dotyczacych gminnego budownictwa mieszkaniowego,
— Powiatu Nowosolskiego dziatki: 617/4 o powierzchni 0,0033 ha, 617/8 o powierzchni 0,0433 ha, 2/81
o powierzchni 0,0038 ha oraz 2/83 o powierzchni 0,0813 ha potozone w jednostce ewidencyjnej 080404_1
Nowa Soli, obrgb 0003 z przeznaczeniem na rondo komunikacyjne w obszarze skrzyzowania drogi
powiatowej z droga gminng.

W trybie bezprzetargowym sprzedano nieruchomosci na rzecz uzytkownika wieczystego:
— dziatkg nr 607 potozona w obrebie 2 Nowa Sol za 26 230,00 zi,
— dziatki nr 573/9, 573/10, 572/1, 567/2 obrgbie 1 Nowa Soél za 352 00,00 zt.
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Kontrolujgcy ustalili, ze  niewlasciwie  nadawane byly numery spraw w prowadzonych
postepowaniach oraz niewlasciwie oznaczano pisma i tak:
— w sprawie wykupu prawa wilasnos$ci gruntu dotyczacego dziatki nr 607 pisma oznaczone byly numerami:
GN.6840.18.2015.JT; GN.6840.19.2015.JT; GN.6840.25.2015.JT; GN.6840.28.2015.JT; GN.6840.29.2015.JT;
GN.6840.30.2015.JT;
— w sprawie wykupu prawa wilasnosci gruntu dotyczacego dziatki nr 573/9, 573/10, 572/1, 567/2 pisma
oznaczone byly nastepujacymi numerami: GN.6840.15.2015.JT; GN.6840.16.2015.JT; GN.6840.23.2015.JT;
GN.6840.24.2015.JT.
Dokumentacja tworzaca akta spraw to dokumentacja, ktéra zostala przyporzadkowana do sprawy
i otrzymata znak sprawy. Znak sprawy powinien by¢ cechg rozpoznawcza catosci akt danej sprawy zgodnie

z § 5.1 12 Instrukeji Kancelaryjnej (Dz.U.2011.14.67).

4. Udostepnianie nieruchomosci w drodze uméw obligacyjnych: dzierzawa, najem, uzyczenie.

W kontrolowanym okresie prowadzono sze$¢ postgpowan w zakresie dzierzawy lub uzyczenia
nieruchomosci z zasobu Skarbu Panstwa - zawarto pig¢ umoéw dzierzawy, w tym trzy umowy dzierzawy
przedtuzono oraz w jednym przypadku dokonano uzyczenia gruntu. Kontrolg objeto wszystkie
postgpowania.

W kazdym przypadku gdy umowy byly zawierane na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub
w gdy po umowie zawarte] na czas oznaczony do 3 lat strony zawieraly kolejne umowy, ktorych
przedmiotem byta ta sama nieruchomos$¢ uzyskiwano zgode wojewody na ich zawarcie. Odstepowano od
przetargu rowniez po uzyskaniu zgody wojewody.
Stwierdzono, ze nadawanie numerdéw spraw w prowadzonych postgpowaniach oraz sposob 0znaczania pism
wychodzacych numerami nadanymi w danej sprawie byt nieprawidlowy niezgodny z § 5.1 i 2 Instrukcji
Kancelaryjnej. Uwaga ta dotyczy spraw:
— GN.6845.57.2014/2015.AD/152 pisma oznaczone byly nastepujacymi numerami: GN.6845.49.2014.AD;
GN.6845.57.2014.AD; GN.6622.77.2014.MO;
— GN.6845.67.22.2014/2015.AD pisma oznaczone byly nastepujacymi numerami: GN.6840.32.2014.AD;
GN.6845.64.2014.AD; GN.6845.67.2014.AD; GN.6845.53.2014.AD.

5. Aktualizacja oplat za uzytkowanie wieczyste i z tytulu trwalego zarzadu nieruchomos$ciami: ilo§é¢
dokonanych aktualizacji, ilo§¢ zleconych operatow szacunkowych i ich laczny koszt, procentowa

zmiana wysokosci zaktualizowanej oplaty do oplaty sprzed aktualizacji.

Zasady aktualizacji oplat za uzytkowanie wieczyste i tryb postgpowania w tych sprawach reguluja

przepisy art. 77 — 80 ugn.
W 2015 r. zlecono wykonanie 30 operatow szacunkowych, ktorych koszty wyniosty lacznie

18 614,00 zt. Na podstawie jednego operatu z 2015 r. oraz 17 operatow sporzadzonych w 2014 r. dokonano
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18 aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego (19 dziatek), co stanowi 2% wszystkich
nieruchomosci podlegajacych aktualizacji. W tym miejscu kontrolujacy zwracaja uwage, ze stosownie do
art. 156 ust. 3 i 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami znaczenie i wiarygodno$¢ operatu szacunkowego
jest ograniczone przez jego wykorzystanie do celu, do jakiego zostal sporzadzony, a dodatkowo cezurg
czasowa wynoszaca 12 miesigcy od daty jego sporzadzenia. O ile nie zaszly zmiany uwarunkowan prawnych
lub rynkowych, o tyle operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany dtuzej niz przez 12 miesiecy od daty jego
sporzadzenia, jednak pod warunkiem potwierdzenia jego aktualnoSci przez jego autora- rzeczoznawce
majatkowego.

Decyzjg Starosty Nowosolskiego z dnia 7 stycznia 2015 r. znak GN.6844.13.2014/2015AD
zaktualizowano oplate roczng z tytutu trwatego zarzadu dla Aresztu Sledczego w Nowej Soli na podstawie operatu
szacunkowego z dnia 4 grudnia 2014 r. Nowa wysoko$¢ opfaty stanowi 0,01% ceny nieruchomosci i wzrosta
0 1725%. W dniu 3 grudnia 2015 r. wptyneto pismo trwatego zarzadcy nieruchomoscei o udzielenie 50% bonifikaty
od opfaty rocznej. Po uzyskaniu zgody wojewody - zarzadzenie z dnia 28 stycznia 2016 r. starosta decyzja z dnia
10 lutego 2016 r. znak GN.6844.1.2016 udzielit bonifikaty ustalajac optate za 2016 r. na kwote 1237zt
Postgpowanic w ww. spawie przeprowadzono zgodnie z przepisami kodeksu postgpowania administracyjnego.
Decyzja zawiera uzasadnienie faktyczne lecz brak uzasadniania prawnego, co narusza art. 107 § 1 k.p.a. Jezeli
organ nie skorzystat z uprawnienia wskazanego w art. 107 § 4 k.p.a. to uzasadnienie decyzji powinno sktadac si¢
z uzasadnienia faktycznego i prawnego.

Kontrolujacy stwierdzili, ze w 2015 r. na 1008 dziatek , ktérych optaty z tytulu uzytkowania wieczystego
podlegaly aktualizacji , zaktualizowano optaty dla 2% dzialek, a z 22 dzialek bedacych w trwalym zarzadzie
zaktualizowano optaty dla 5% dziatek. Jak wyjasnit Naczelnik Wydzialu  Geodezji
1 Gospodarki Nieruchomos$ciami w latach 1997-2013 aktualizacje z tytulu uzytkowania wieczystego i trwalego
zarzadu nie byly dokonywane lub byly dokonywane szczatkowo z powodu braku srodkéw na ten cel.

Wykonywanie zadan w zakresie prowadzenia ewidencji nieruchomo$ci oceniono pozytywnie

z uchybieniami.

Fakt przeprowadzenia kontroli zostal odnotowany w ksiazce kontroli pod nr 1/2016.

Przedstawiajac powyzsze ustalenia, zalecam:

1) prowadzenie jednolitej ewidencji nieruchomosci Skarbu Panstwa, zgodnie z katastrem nieruchomosci
i danymi, bedacymi w posiadaniu Wydzialu Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami,

2) zwickszenie iloSci przeprowadzanych aktualizacji optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego
oraz z tytulu trwalego zarzadu, uwzgledniajac poziom cen na rynku nieruchomosci i termin ostatniej

aktualizacji,



3) stosowanie zasad Instrukcji Kancelaryjnej przy gromadzeniu dokumentacji, tworzgcej akta sprawy.
W terminie 30 dni liczonym od daty otrzymania niniejszego wystapienia pokontrolnego oczekuj¢ informacji

o sposobie wykonania zalecen i wykorzystaniu wnioskoéw lub przyczynach ich niewykorzystania albo

o innym sposobie usuni¢cia stwierdzonych nieprawidtowosci.

WOJEWODA LUBUSKI

Wiadystaw Dajczak



