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PROTOKOE KONTROLI PROBLEMOWEJ

I.  Ustalenia wstepne.

1.  Podmiot kontrolowany.

Zakres kontroli dotyczy zadan zleconych z zakresu administracji rzadowej powierzonych
Staroscie Se¢poleniskiemu.

Organem nadrzgdnym w zakresie zadan zleconych z zakresu administracji rzadowej nad
starostami, jest wlasciwy wojewoda.

2. Sklad zespolu kontrolujacego i upowaznienia do przeprowadzenia kontroli:
- Kierownik  Oddziatu ~ Gospodarowania ~ Nieruchomosci i  Komunalizacji
Krzysztof Poskrop wyznaczony na przewodniczacego zespotu kontrolujacego,
- Inspektor wojewodzki Artur Grochowski,
- inspektor Wojciech Chociszewski.

Kontrol¢ przeprowadzono zgodnie z upowaznieniami Wojewody Kujawsko-Pomorskiego
z dnia 3 listopada 2010 r., numery 905, 906 i 907, wydanymi na podstawie ustawy z dnia 23
stycznia 2009 r. o wojewodzie i administracji rzadowej w wojewodztwie (Dz. U. Nr 31, poz. 206).

3. Czas trwania i miejsce przeprowadzenia kontroli, data sporzadzenia protokotu.
Kontrole przeprowadzono w dniach 25 i 26 listopada 2010 r. w siedzibie Starostwa
Powiatowego w Sepdlnie Krajefiskim przy ul. T. Kosciuszki 11.
Protokot sporzadzono dnia 13 grudnia 2010 1.

4.  Przedmiot kontroli.
a) stan zagospodarowania nieruchomosci Skarbu Pafistwa, ktore sa oddane w najem,
dzierzawg itp.,
b) aktualizacja optat z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa,
¢) gospodarka nieruchomosciami, ktérych Skarb Pafistwa jest wspotwlascicielem.

II. Ustalenia szczegélowe.

1. Urzedem obstugujacym Staroste Sepolenskiego powolanego uchwala Rady Powiatu
w Sepolnie Krajefiskim z dnia 28 listopada 2007 r. Nr XI1I/77/07 (zatacznik nr 4, str. 4 akt kontroli)
jest Starostwo Powiatowe w Sepolnie Krajenskim:

- Regon: 092350926 (zatacznik 5, str. 5 akt kontroli)

- NIP: 561-13-27-106 (zatacznik 6, str. 6 akt kontroli)

2. Podstawa prawna dziatania starostdw wykonujacych zadania zlecone z zakresu administracji
rzadowej, w zakresie objetym kontrola sg przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.) w szczegdlnosci art. 11, 12, 23, 67,
68a, 71-78.



3. Przed przystapieniem do czynnosci kontrolnych okazano legitymacje stuzbowe nr 20/2010,
91 1 19/2010 wydane przez Wojewode Kujawsko — Pomorskiego oraz okazano upowaznienia
nr 905, 906 i 907 (zataczniki nr 1, 2 1 3, str. 1, 2 1 3 akt kontroli) Panu Henrykowi Pawlinie
Staroscie Sepolenskiemu.

4. Zakres przedmiotowy kontroli dotyczy stanu zagospodarowania nieruchomosdci Skarbu
Panstwa, ktére sq oddane w najem, dzierzawe itp., stanu aktualizacji oplat z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa oraz analizy gospodarki nieruchomosciami, ktérych
Skarb Panistwa jest wspotwiascicielem, ze szczegblnym uwzglednieniem ponoszonych naktadéw
1 uzyskiwanych korzysci przez Skarb Pafistwa.

5. Okres objety kontrola: od 1 stycznia 2008 r. do 31 grudnia 2009 r.

6.  Zgodnie z przedtozonym rejestrem uzytkownikow wieczystych gruntéw Skarbu Panstwa oraz
rejestrem zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa, na terenie Starostwa Powiatowego w Sep6lnie
Krajenskim oddano w uzytkowanie wieczyste 105 podmiotom, 151 nieruchomosci, w sklad ktérych
wchodzi 211 dziatek stanowiacych wlasnosé Skarbu Panstwa (zalacznik nr 7, str. 7 — 44 oraz
zafacznik nr 8, str. 45 — 50 akt kontroli).

7. W 2008 roku przeprowadzono aktualizacje oplat z tytutu uzytkowania wieczystego
w stosunku do 150 nieruchomosci, a w 2009 r. w stosunku do 1 nieruchomosci (zatacznik nr 7,
str. 7 — 44 akt kontroli).

8. W zwiazku z aktualizacja ww. oplaty poniesiono naktady z tytutu sporzadzenia wyceny
nieruchomosei w 2008 r. w kwocie 46.665 zt (zatacznik nr 9, str. 51 akt kontroli), a w 2009 r.
w kwocie 488 zt (zalgcznik nr 10, str. 52 — 53 akt kontroli).

9. Dochody osiagnigte z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci Skarbu Panstwa:
— w 2008 roku wyniosty 90.842,27 z1,
— w 2009 roku wynosity 237.916,40 zt.
Powyzsze dane zawiera zalacznik nr 11, str. 54 — 55 oraz zatacznik nr 12, str. 56 — 58 akt
kontroli.

10.  Zbadano dokumentacj¢ losowo wybranych 55 nieruchomosci tj. 67 dziatek, w stosunku
do ktorych aktualizowano optaty z tytutu uzytkowania wieczystego.

11. Zgodnie z o$wiadczeniem z dnia 26 listopada 2010 r. ostatnia aktualizacja optat z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa prowadzona byta w 1999 r., potwierdzaja
to dokumenty znajdujace si¢ w czesci akt poszczegdlnych nieruchomosei. Informacji o poprzedniej
aktualizacji optat nie bylo przy aktach spraw gdzie zmienit si¢ uzytkownik. Nalezy przyjaé,
ze przerwa w aktualizacji oplat wynosita 9 lat, gdyz optaty aktualizowano w roku 2008, a nowe
stawki obowiazuja od roku 2009.

(zatacznik nr 13, str. 59 akt kontroli)

12. Zwréci¢ nalezy uwage, ze operaty szacunkowe na podstawie ktorych aktualizowano optaty
byly przygotowane w oparciu o dwie bazy nieruchomosci przyjetych do poréwnan. Jedna baza
wykorzystywana byta dla nieruchomosci potozonych w matych miejscowosciach, natomiast druga
do pozostalych nieruchomosci bez uwzglednienia ich przeznaczenia i specyfiki pomimo,
ze nieruchomosci ktérych dotyczyla zmiana optaty znacznie si¢ roznily.



Dwie nieruchomosci polozone w tym samym miescie na sasiednich ulicach oznaczone

w ewidencji gruntéw jako inne tereny zabudowane, znacznie r6znily si¢ wartoscig 1 m’ gruntu.
Tym samym wartosci optat za podobne nieruchomosci znacznie od siebie odbiegaly.

(zatacznik nr 13, str. 60 - 139 akt kontroli)

13. Zawiadomienia o wypowiedzeniu optaty zostaly doreczone prawidlowo tj. we wihasciwych
terminach i do wiasciwych podmiotéw. Natomiast wskaza¢ nalezy, ze aktualizacja oplaty dla
jednego podmiotu nie zostala udokumentowana zwrotnym potwierdzeniem odbioru, a jedynie
pracownik o$wiadczyl, ze w jego obecnosci potwierdzono pieczatka wplyw na zlozonym
dokumencie.

(zatacznik nr 14, str. 141 akt kontroli)

14. Kontrolg objeto 9 postepowan w ktérych strona kwestionowata dokonang aktualizacj¢ optat
z tytutu uzytkowania wieczystego i postepowanie byto prowadzone przez Samorzadowe Kolegium
Odwotawcze w Bydgoszczy. Optaty w 8 przypadkach obnizano na podstawie ugdd zawartych
przed SKO w zakresie od 10 % do 20 %.

W jednym przypadku znacznie obnizono opfate, co wynikalo z bardzo trudnej sytuacji
uzytkownika wieczystego, m. in. pozar zabudowan - obnizka optaty o 33% (zatacznik nr 13, str. 59
akt kontroli).

Z posrod badanych przypadkéow w jednej sprawie o wysokosci oplaty rozstrzygnat sad
po whniesieniu sprzeciwu od orzeczenia SKO. Sad utrzymatl oplate jaka zaproponowal przed SKO
Starosta (obnizenie optaty o 15 %).

Przed SKO wystepowal pracownik upowazniony przez starostg do kazdej sprawy.

15. W starostwie prowadzone sa dwa zestawienia nieruchomosci, jedno zawiera dane
uzytkownikow wieczystych, drugie natomiast wskazuje oprécz uzytkownikéw wieczystych,
polozenie nieruchomosci, oznaczenie w ewidencji gruntéw, powierzchnie, numer ksiegi wieczystej,
przeznaczenie nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz
ostatnig aktualizacj¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego.

(zatacznik nr 7, str. 7 — 44 oraz zatacznik nr 8, str. 45 — 50 akt kontroli)

16. Starosta Sepolefiski w imieniu Skarbu Panstwa wynajmowatl 6 lokali mieszkalnych, ktore
zostaly zbyte aktami notarialnymi w roku 2009 i 2010 na rzecz najemcow.
Wskazaé nalezy, ze cze$¢ czynszu za najem lokali przed ich zbyciem byla rozliczana
w formie naktadéw na remont lokali. Stawki czynszu byly ustalone na podstawie uchwaty Rady
Miejskiej lub na podstawie uchwaty Zarzadu Powiatu. (zatacznik nr 15, str. 142 — 192 akt kontroli)
Stawka czynszu byla liczona jako $rednia stawka czynszu w gminach powiatu sgpolenskiego,
co wynika z o$wiadczenia z dnia 23 listopada 2010 r. (zatacznik nr 13, str. 59 akt kontroli).

17. Starosta Sepolefiski w imieniu Skarbu Panstwa wydzierzawial 4 nieruchomosci Skarbu
Panstwa. Trzy z nich na podstawie decyzji komunalizacyjnych zostaly przekazane w roku 2010
na rzecz gminy Wiecbork.
Jedna nieruchomo$¢ nadal jest dzierzawiona przez osob¢ fizyczna. Stawka czynszu
dzierzawnego ustalona jest na podstawie uchwaty Zarzadu Powiatu w Sgp6lnie Krajeniskim.
(zatgcznik nr 16, str. 193 — 202 akt kontroli)

18. W stosunku do 4 nieruchomosci Skarb Pafistwa jest wspotwiascicielem. Ustalenia dokonano
na podstawie wypisow z ewidencji gruntow (zatacznik nr 17, str. 203 — 216 akt kontroli).

Zgodnie z os$wiadczeniem z dnia 26 listopada 2010 r. w sprawach dotyczacych
wspotwlasnoéci  zostang podjete czynnosci zwigzane z naliczeniem oplat za bezumowne
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korzystanie z gruntéw, zawarte zostana umowy dzierzawy, zostanie zaproponowana sprzedaz
udziatéw w nieruchomosciach Skarbu Paristwa (zatacznik nr 13, str. 59 akt kontroli).

19.  Zakres czynnosci jednego pracownika obejmuje zadania zwigzane z aktualizacja oplat
rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego, osoba ta ma rowniez w zakresie obowiazkow wiele
innych zadan w tym regulacje stanéw prawnych nieruchomosci Skarbu Panstwa (zalacznik nr 18,
str. 217 akt kontroli).

ITI. Whnioski.

W wyniku przeprowadzonej kontroli stwierdzono, ze w roku 2008 prowadzono intensywne
czynno$ci zwigzane z aktualizacja oplat z tytulu uzytkowania wieczystego na terenie Starostwa
Powiatowego w Se¢pdlnie Krajenskim.

Za prawidlowe nalezy uzna¢ dzialania zwigzane z aktualizacja oplat, ktore nie byty
wykonywane przez dluzszy czas, czyli okoto 9 lat. Okres ten jest zbyt dtuga przerwa przy
aktualizacji zwlaszcza, ze w latach 2006 — 2008 nastapit znaczny wzrost warto$ci nieruchomosci.
Z akt sprawy nie zawsze wynika kiedy byly wykonywane poprzednie aktualizacje optat, informacje
te wynikajg z wyjasnien kontrolowanego podmiotu.

Rejestr nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste prowadzony jest prawidtowo.
Na jego podstawie mozna ustali¢ uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci, numery dziatek i ich
powierzchnig, numery ksigg wieczystych oraz kiedy ostatnio aktualizowano optate. W sytuacji gdy
nieruchomos¢ uzytkowana jest przez wielu uzytkownikéw, nieruchomosé ta wystepuje kilkakrotnie
w rejestrze (tyle razy ilu jest uzytkownikow).

Watpliwosci budza sporzadzone operaty szacunkowe, pomimo sporzadzenia ich przez
uprawnionego rzeczoznawcg organ nie jest zwolniony z obowigzku badania ich jako dowodu
w sprawie. Wskaza¢ nalezy, ze dobér nieruchomosci przyjetych do poréwnan w zasadzie ogranicza
sie¢ do dwoch powtarzajacych si¢ zestawdéw nieruchomosci. Majac na uwadze duzg ilo$é
nieruchomosci, w stosunku do ktérych wykonywano aktualizacje oplat, takie podejscie powinno
budzi¢ watpliwosci organu, a rzeczoznawca powinien co najmniej wyjasni¢ dlaczego postuguje sie
tak ograniczong liczba nieruchomosci przyjetych do poréwnania.

Niepokojaca jest takze sytuacja w ktorej dwie bardzo podobne nieruchomosci (potozenie,
powierzchnia, uzbrojenie i sposéb wykorzystania) wycenia si¢ roznie. Tutaj rdwniez organ
nie zweryfikowat operatow szacunkowych.

Duza ilo$¢ uzytkownikow kwestionowata wysoko$¢ zaproponowanej optaty przez Staroste,
co skutkowalo duza iloscig wnioskéw uzytkownikéw wieczystych do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Bydgoszezy. Najprawdopodobniej mialo to zwiazek z dluga przerwa
w aktualizacjach optat wynoszaca 9 lat.

Zawarcie ugod przed SKO przez Staroste praktycznie w kazdej sprawie budzi watpliwosci.
Pomimo, iz zakres obnizenia oplaty z reguty wahat si¢ w granicach od 10 % do 20 %, przy tak
znacznej ilosci spraw rozpatrywanych przez SKO zawieranie takich ugéd powinno byé stosowane
znacznie rzadziej. Przy zawieraniu ugdd, rozpatrywaniu spraw przez SKO nalezy szczegdlnie
zwroci¢ uwage na prawidlowos¢ wykonania operatéw szacunkowych.

Wyrazenie zgody na zawarcie ugody w jednej sprawie z zastosowaniem 33 % obnizki optaty
mozna uzna¢ za prawidlowe biorac pod uwage szczegdlng sytuacj¢ uzytkownika wieczystego.
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W 2008 roku na aktualizacje oplat z tytulu uzytkowaniu wieczystego wydano kwote
46.665 71, co skutkowato wzrostem dochodéw w roku 2009 o prawie 150.000 zi. Dzialanie takie
nalezy uznaé za jak najbardziej wlasciwe z punktu widzenia interesu Skarbu Panstwa i prawidtowej
gospodarki nieruchomog$ciami.

Zawiadomienia o wypowiedzeniu oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
Skarbu Panstwa dokumentowane byly zwrotnym potwierdzeniem odbioru. W jednym przypadku
takiego potwierdzenia nie byto.

W latach 2009 i 2010 Starosta Sepolenski dokonat sprzedazy wszystkich lokali mieszkalnych
nalezacych do Skarbu Pafistwa, co nalezy uzna¢ za prawidlowe dziatanie, gdyz Starosta w imieniu
Skarbu Pafistwa nie powinien zajmowaé sie tego typu dziatalnoscia, ktéra nalezy m. in.
do kompetencji gminy.

Sposoéb ustalenia stawek czynszu budzi watpliwosei, gdyz z jednej strony w wyjasnieniach
wskazano, iz stawki czynszu ustalane sa na podstawie $rednich stawek gmin w powiecie
sepolenskim. Natomiast z uméw wynika, iz stawki te ustalal Zarzad Powiatu lub okreslano
je na podstawie uchwat Rady Miejskiej. Organem uprawniony do reprezentowania Skarbu Panstwa
w tych sprawach byt Starosta, ktéry powinien ustali¢ stawki czynszu. Biorac pod uwage, ze lokale
zostaly zbyte nie ma mozliwosci zmiany uméw we wskazanym zakresie.

Za poprawne mozna uznaé rozliczenie cz¢sci czynszu poprzez ponoszenie przez najemcow
naktadéw na wynajmowane przez nich lokale.

Starosta w imieniu Skarbu Panstwa wydzierzawial 4 nieruchomosci. Trzy z nich zostaly
skomunalizowane w roku 2010 i aktualnie stanowia wiasno$é gminy Wigcbork. Jedna nadal jest
dzierzawiona przez osobe fizyczna, a stawka czynszu ustalona na podstawie uchwaty Zarzadu
Powiatu wydaje sie bardzo niska. Organem, ktéry powinien ustala¢ taka stawke jest Starosta jako
reprezentant Skarbu Panstwa.

W stosunku do nieruchomosci, ktérych Skarb Panstwa jest wspotwlascicielem, w badanym
okresie nie podejmowano zadnych dziatan celem pobierania oplat od tych nieruchomosci lub
innego ich zagospodarowania np. poprzez zbycie. Na nieruchomosci te nie ponoszono zadnych
naktadéw. Zgodnie z o§wiadczeniem zataczonym do akt kontroli organ podejmie czynnosci celem
prawidlowego zagospodarowania tych nieruchomosci.

Tylko jeden pracownik zajmuje si¢ aktualizacja oplat z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomogci Skarbu Pafistwa oraz regulacja stanéw prawnych nieruchomosci.

IV. Zalecenia pokontrolne.

1.  Zaktualizowaé cze$¢ optat z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Pafistwa
w roku 2011. Zwrécié szezegdlna uwage na operaty szacunkowe, gdyz podczas aktualizacji w roku
2008 nie zbadano tych dokumentéw stanowiacych dowod w sprawie. Jezeli warto$¢ nieruchomosci
znacznie wzrosla od ostatniej aktualizacji optaty w kolejnych latach przeprowadzi¢ intensywne
aktualizacje oplat.

2.  Prowadzi¢ regularne aktualizacje optat z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
Skarbu Panstwa z uwzglednieniem zmieniajacej si¢ sytuacji na rynku nieruchomosci i w zaleznosci
od niej zwiekszaé lub zmniejszaé czgstotliwo$¢ zmian opfat.



3.  Starosta jako organ reprezentujacy Skarb Panstwa powinien ustali¢ oplaty za czynsz
dzierzawny dla nieruchomosci Skarbu Panstwa i zwrdci¢ szczegdlng uwage na jego wysokoscé.

4, W roku 2011 podja¢ intensywne dziatania celem naliczenia optat za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci, ktérych Skarb Panstwa jest wspotwilascicielem, dgzy¢ do zawarcia umow
dzierzawy lub zbycia wskazanych udziatow.

V. Pozostale informacje.

Z wynikami kontroli zapoznano w dniu 26 listopada 2010 r. pana Henryka Pawling
Staroste Sepolenskiego.

Fakt przeprowadzenia kontroli odnotowano w ksi¢dze kontroli.

Protokot sporzadzono w dwoch jednobrzmiacych egzemplarzach.

VI. Pouczenie

Na podstawie ustawy z dnia 23 stycznia 2009 r. o wojewodzie i administracji rzadowej
w wojewodztwie (Dz. U. Nr 31, poz. 206) informuje, ze zgodnie z:

art. 44 ust. 2 Protokdt kontroli podpisuja i parafuja na kazdej stronie kontrolujacy
i kierownik podmiotu kontrolowanego. Kierownik podmiotu kontrolowanego podpisuje protokot
kontroli w terminie 7 dni od dnia jego otrzymania, z zastrzezeniem ust. 3.

art. 44 ust. 3 Kierownik podmiotu kontrolowanego moze odmowié¢ podpisania protokoiu
kontroli, skladajagc, w terminie 7 dni od dnia jego otrzymania, wyjasnienie przyczyn tej odmowy.

art. 44 ust. 4  Kierownikowi podmiotu kontrolowanego przystuguje prawo zgloszenia,
przed podpisaniem protokotu kontroli, umotywowanych zastrzezen do ustaled zawartych
w protokole kontroli.

art. 44 ust. 5 Kierownik podmiotu kontrolowanego moze do czynnosci wymienionych
w ust. 2 1 4 upowazni¢ na piSmie wskazanego pracownika podmiotu kontrolowanego.

art. 44 ust. 6  Zastrzezenia, o ktorych mowa w ust. 4, zglasza si¢ na pisSmie do kierownika
komorki do spraw kontroli w terminie 7 dni od dnia otrzymania protokotu kontroli.
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