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Zalecenia pokontrolne

Na podstawie upowaznienia Burmistrza Stubic K.077.16.2012 z dnia 29 lutego
2012 r. przeprowadzono kontrole w Wydziale Gospodarowania Nieruchomosciami
i Architektury Urzedu Miejskiego w Stubicach.

Celem kontroli byto zbadania prawidtowosci aktualizacji opfat z tytutu uzytkowania
wieczystego w okresie od 1.01.2010 r. do 30.12.2011 r.

Czynno$ci kontrolne trwaty od 29 lutego do 28 marca 2012 r.

Wyniki kontroli zawarte zostaty w protokole z dnia 12 kwietnia 2012 r.

W trakcie kontroli stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci:

1. W wydziale brak wykazu dziatek zaktualizowanych w poszczegoélnych latach, co
w znacznym stopniu utrudnia analize procesu aktualizacji i uniemozliwia
systemowe podejscie do procesu aktualizacji optat.

Z oswiadczenia inspektora ds. gospodarki nieruchomosciami P. M. S. wynika, ze
wydziat nie stosuje zadnego systemu aktualizacji optat z tytutu uzytkowania
wieczystego”.

Z informacji naczelnika kontrolowanego wydziatu Pana T. H. wynika, ze:
JAktualizacja opfat z tytufu uzytkowania wieczystego byfa planowana w budzZecie na 2011r.
i wykazana w planie zamdéwiert publicznych na 2011r. (zatgcznik nr 1 do Regulaminu UZP w UM
w Sfubicach — zestawienie potrzeb w zakresie dostaw/usfug/rob6t budowlanych na rok
kalendarzowy 2011.

Wczesdniej sukcesywna aktualizacja nie bya dokonywana w zwigzku z brakiem $rodkow
przeznaczonych na ten cel.”

Zalecenie

Opracowac¢ i wdrozy¢ system aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego
gruntow. Prowadzi¢ regularne aktualizacje optat z uwzglednieniem zmieniajgcej sie
sytuacji na runku nieruchomosci i w zaleznosci od niej zwiekszac lub zmniejszaé
czestotliwos¢ zmian opfat.

2. Kontrola wykazata, ze Wydziat Gospodarowania Nieruchomosciami i Architektury
nie znakuje i nie gromadzi dokumentéw dotyczgcych optat za uzytkowanie
wieczyste, w sposob zgodny z Rozporzgdzeniem Prezesa Rady Ministrow z dnia
18 stycznia 2011 r. w sprawie instrukcji kancelaryjnej, jednolitych rzeczowych
wykazow akt oraz instrukcji w sprawie organizacji i zakresu dziatania archiwow
zaktadowych (Dz. U. z 2011 Nr 14 poz. 67). W rozporzadzeniu dla optat za
uzytkowanie wieczyste przewidziano symbol klasyfikacyjny 6843. Kontrolowany
wydziat nie przyporzadkowat do tego symbolu klasyfikacyjnego zadnych
dokumentéw. Nie jest prowadzona dla tego symbolu teczka aktowa ani spis
spraw.



Wypowiedzenia dotychczasowych optat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego w 2011 r. znakowane byty symbolem klasyfikacyjnym 6812, ktory
zgodnie z jednolitym rzeczowym wykazem akt, dotyczy spraw oszacowania
wartosci i wyceny nieruchomosci. Réwniez dla tego symbolu klasyfikacyjnego
wydziat nie prowadzi teczek aktowych i spiséw spraw.

Z ustalen kontroli wynika, ze dokumentacja dotyczgca aktualizacji optat z tytutu
uzytkowania wieczystego wpinana jest do teczek, prowadzonych dla dziatek,
bedacych wtasnoscig gminny, oddanych w uzytkowanie wieczyste na rzecz oséb
fizycznych lub prawnych. Teczki te oznakowane sg nr, odpowiednio z rejestru
dziatek zabudowanych lub niezabudowanych. W przypadkach, gdy kilka dziatek
znajduje sie w uzytkowaniu jednego uzytkownika, dokumentacja gromadzona jest
w jednej teczce.

Instrukcja kancelaryjna w 8 53 ust. 5 dopuszcza zaktadanie teczek aktowych
dla podmiotu lub przedmiotu sprawy, w ktorych grupuje sie wiele akt spraw,
o réznych numerach spraw, ale zarejestrowanych w jednym spisie spraw teczki
aktowej. W takim przypadku w teczkach zatozonych dla podmiotu lub przedmiotu
sprawy, nie prowadzi sie dodatkowych spisow spraw. Przedtozone do kontroli
teczki dziatek oddanych w uzytkowanie wieczyste, w ktdérych grupowane sg akta
sprawy 0 réznych nr spraw nie zawierajg wymaganego § 53 ust. 5 ww. instrukciji,
jednego wspdlnego spisu spraw teczki aktowe;.

Zalecenie

Dokumenty znakowac i gromadzi¢ w sposOb zgodny z Rozporzadzeniem Prezesa
Rady Ministrow z dnia 18 stycznia 2011 r. w sprawie instrukcji kancelaryjnej,
jednolitych rzeczowych wykazow akt oraz instrukcji w sprawie organizacji i zakresu
dziatania archiwéw zaktadowych (Dz. U. z 2011 Nr 14 poz. 67).

3.

Operaty szacunkowe dla celéw aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego
w 2011 r. wykonat rzeczoznawca majatkowy, wybrany w trybie przetargu
nieograniczonego, z ktérym w dniu 10.05.2011 r. zawarto umowe nr 160/2011 na
wykonanie 200 operatow szacunkowych. Z § 1 umowy wynika, ze operaty majg
by¢ wykonane wg. wykazu zamieszczonego w zataczniku. Do umowy nie
sporzadzono zatgcznika. Dziatki, na ktore mialy by¢é wykonane operaty,
kontrolujgca ustalita na podstawie przywotanego w 8§ 1 ust. 1 umowy, skréconego
wypisu ze skorowidza dziatek z dnia 5.05.2011 r.

Zalecenie
Sporzadzac zatagczniki, jezeli takie postanowienia zawarto w tre $ci umowy.

4.

Jak wynika z kontrolowanych dokumentéw na 200 dziatek poddanych szacowaniu
wartosci w celu aktualizacji optat, bez uzasadnione] przyczyny w 2011 r. nie
zaktualizowano optat za 19 dziatek.

Niedokonanie ww. aktualizacji P. M. S. ttumaczy nastepujgco:

,Dla wymienionych w pytaniu pierwszym dziafek nie zostaty dokonane aktualizacje opfaty rocznej
poniewaz w dokumentacji nie mogfam odnalezé dokumentow potwierdzajgcych ostatnie
aktualizacje z dotychczasowg ceng, dopiero przy pomocy podinspektor B. H. mogfam odnalez¢
wszystkie dokumenty. W zwigzku z powyzszym aktualizacje ww. dziafek zostaty dokonane w 2012
roku.”

Odpowiedzialny za nadzér naczelnik wydziatu T. H. wyjasnia:

.Nie otrzymywafem Zadnych sygnafow Swiadczgcych o tym, Zze wystepujg jakiekolwiek problemy
z dokumentacjg zwigzang z dziatkkami, ktére podlegafy aktualizacji a nie zostafy wypowiedziane.
Wrecz przeciwnie, dostawafem wielokrotnie zapewnienie, Ze wszystkie opfaty roczne dla
wycenianych dziafek zostang zaktualizowane i wypowiedziane do korica 2011 roku.



W zwigzku ze zbyt péznym dostarczeniem operatéw szacunkowych, jak i bfedami wystepujgcymi
w dostarczanych operatach, nie zdgzono jednak zaktualizowac wszystkich opfat rocznych, ktérych
wysoko$¢ wzrosfa ponad dwukrotno$¢ poprzedniej opfaty w terminie do 9 pazdziernika 2011r., czyli
do dnia zmiany przepisow.

Wedfug zapewnienn Pani M. S. opfaty te zostafy zaktualizowane i wypowiedziane w terminie do
konca 2011r.”

Z dokumentéw wynika, ze z 19 niezaktualizowanych w 2011 dziatek 17
wypowiedzen opfat dokonano z datg 5 marca 2012 r. Do czasu zakonhczenia kontroli
nie dokonano aktualizacji dla 2 dziatek wyszacowanych w 2011 r.

Z wyliczen kontrolujgcej wynika, ze po dokonaniu w 2011 r. aktualizacji optat za
19 ww. dziatek, nastgpitby wzrost optat z tytutu uzytkowania wieczystego
0 20.619,07 zt. Kwota ta bytaby nalezna w roku 2012 pod warunkiem, ze
wypowiedzenia dokonane bytyby do dnia wejscia w zycie zmiany do art. 77 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami tj. do dnia 9.10.2011 r.

Zmiang ta, do art. 77 dodany zostat ust. 2 a, w mys| ktérego w przypadku gdy
zaktualizowana wysokosC optaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie
wysokos¢ dotychczasowej optaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi optate roczng
w wysokosci odpowiadajgcej dwukrotnosci dotychczasowej opfaty rocznej. Pozostatg
kwote ponad dwukrotnos¢ dotychczasowej optaty (nadwyzka) rozktada sie na dwie
rowne czesci, ktore powiekszajg optate roczng w nastepnych dwoch latach. Optata
roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajgcej z tej aktualizacji.
Po dokonaniu aktualizacji po dniu 9.10.2011 r. do osiggniecie wzrostu optat o catg
kwote 20.619,07 zt. dosztoby dopiero w trzecim roku od aktualizacji. W roku 2012
osiggniety zostatby dochdéd w kwocie 9.590,49 zt.

Zalecenie

Wydatkujgc srodki na szacowanie wartosci nieruchomosci w celu aktualizacji optat
w danym roku, w przypadku stwierdzenia istnienia podstaw do wzrostu tych optat,
dokonywac¢ wypowiedzen dotychczasowych optat w tym samym roku, aby efekt
w postaci wzrostu dochodow byt osiggniety od roku nastepnego.

5. Termin realizacji umowy na wykonanie operatow szacunkowych w celu aktualizaciji
opfat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego przypadat na 8.08.2011 r.
Wykonawca nie dostarczyt operatow w terminie zgodnym z umowa. Byly one
dostarczane przez niego w dniach:

- 12.08.2011r.- 110 szt.,

- 3008.2011r.- 16szt.,

- 5.10.2011r. - 74 szt.
W zwigzku z brakiem realizacji umowy w terminie, stosownie do postanowien § 3
ust. 2 umowy, z naleznej wykonawcy kwoty 23.800,00 zt. netto, potrgcono
13.804,00 zt. netto, wyptacajgc mu w dniu 2.11.2011 r. kwote 15.470,00 zt. brutto.
Z ustalen kontroli wynika, ze informacje o zmianie ustawy 0 gospodarce
nieruchomosciami, zgodnie z ktérg w przypadku dwukrotnego wzrostu wysoko$ci
optaty rocznej, nowg optate w catej kwocie gminy otrzymajg dopiero w trzecim
roku po jej zaktualizowaniu, wydziat otrzymat na szkoleniu w dniu 22 wrzesnia
2011 r., a wiec 16 dni przed jej wejsciem w zycie.
Pomimo tej wiedzy i dysponowania operatami szacunkowymi, dziatek
wymienionych w poz. 5, 8, 10, 12, 13, 15 tabeli nr 3 od 12 sierpnia 2011 r. i dziafki
z poz. 11 od 30 sierpnia 2011 r. (str. 9 i 10 protokotu kontroli), nie dokonano
aktualizacji, przed dniem wprowadzenia przepisu, niekorzystnego z punktu
widzenia gromadzenia dochodow gminy to jest przed 9.10.2011 r.
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Powyzsze Pani M. S. wyjasnia:

.Kazdy operat szacunkowy byt sprawdzany pod wzgledem czy wszystkie dane sie w nim
zgadzajg. Nie majgc jeszcze wiedzy, Zze zmienifa sie ustawa byfy one sukcesywnie sprawdzane
i wystawiane byfy wypowiedzenia Dopiero po otrzymaniu informacji przez pracownika, ktéry byt na
szkoleniu o tym Ze ustawa sie zmienia 9 pazdziernika (16 dni przed wejsciem w Zycie ustawy)
zostaty z posrod wszystkich dostarczonych operatow wybrane te, ktorych wzrost wartosci byt
powyZej dwukrotnosci wartosci i dokfadajgc wszelkich staran zostaty wystawiane wypowiedzenia
dotychczasowej opfaty rocznej.”

Zalecenie
Zastosowa¢ metody planowania pracy, umozliwiajgce wykonywanie w pierwszej
kolejnosci zadan rodzacych skutki finansowe.

6. Porownujgc wypowiedzenia dokonane w dniu 5 marca 2012 r. z wydrukami
z systemu EGW, kontrolujgca stwierdzita 4 przypadki (opisane w protokole kontroli
na str. 6) niezgodnosci optat na wypowiedzeniach, z optatami w systemie
komputerowym EGW. Weryfikacja dokumentéw w teczkach poszczegdlnych
dziatek, pozwolita na stwierdzenie, ze dotychczasowe optaty zamieszczone
w wypowiedzeniach z dnia 5.03.2012r. sg prawidiowe. Nieprawidtowe sg
natomiast kwoty optat widniejgce w systemie EGW.

Powyzsze P. M. Soroczynska wyjasnia nastepujgco:
»Przyczyng niezgodnosci jest fakt, ze prawdopodobnie stare aktualizac nie zostafy wprowadzone

do systemu a w dokumentacji sg, lub tez zostaty wprowadzone do systemu a system ich nie
zapisat.”

Jak wynika z wydrukéw z WIP, dostarczonych kontrolujacej przez Wydziat
Finansowo-Ksiegowy, w przypisie dla ww. dziatek na rok 2011 widniejg kwoty
niezgodne z dokumentami. Natomiast przypis na 2012 r. jest zgodny
z dokumentami. Zostat on wprowadzony do EGW i dalej do WIP zmiang z dnia
6 marca 2012 r. Powodem tej zmiany byto stwierdzenie przez P. M. S. przy
dokonywaniu aktualizacji dla przedmiotowych dziatek w dniu 5 marca 2012 r.
(w trakcie trwania kontroli) niewtasciwych danych w systemie EGW.

Ponadto kontrola wykazata, ze optaty ustalone w roku 2004 dla dziatek z poz.
7, 8, 10, 11, 13 tabeli nr 3 (str. 9 i 10 protokotu kontroli), nie zostaty wprowadzone
do programu EGW i dalej do systemu WIP. W systemach tych widniaty optaty
w kwotach niezmienionych sprzed wypowiedzen dokonanych w roku 2004.
Niezgodnos$¢ tych danych w systemie EGW z dokumentacjg Pani M. S. ttumaczy
nastepujgco:
~W grudniu 2004 roku zostaty wykonane aktualizacje wartosci prawa uzytkowania wieczystego dla
dziafek 701/1, 330/7, 857/2, 242/2, 857/1 przez dwczesnego pracownika wydzigu. Termin na
odwofanie ww. nieruchomosci byt w styczniu 2005r. W styczniu tego samego roku przejefam
stanowisko ds. uzZytkowania wieczystego i nie miafam wiedzy Ze trzeba takie aktualizacje
wprowadzi¢ do bazy EGW.
Obstugi programu EGW uczyfam sie sama od podstaw bez Zadnego szkolenia czy pokazania mi
CO sie w nim robi.
Teczki, w ktorych znajdowafa sie dokumentacja z ww. aktualizacjami zostafy schowane na swoje
miejsce po uprawomocnieniu sk wypowiedzen, a ja nie majgc takiej wiedzy, Ze trzeba je
wprowadzi¢ do EGW nie wprowadzifam ich do programu.”

Z powodu nieaktualnych danych w EGW i dalej w WIP w latach:
- 2009 - 2011 - dla dziatek wymienionych w wierszu 1 i 2 tabeli nr 2 (protokét
kontroli str. 6),
- 2008-2011 - dla dziatek wymienionych w wierszu 3 i 4 tabeli nr 2 (protokét
kontroli str. 6),



- 2005 — 2011 - dla dziatek wymienionych w wierszach 7, 8, 10, 11 tabeli nr 3
(str. 9 protokotu),
- w latach 2006-2011 - dla dziatki wymienionej w wierszu 13 tabeli nr 3 (str. 9
i 10 protokotu)
uzytkownicy, uiszczali optaty mniejsze od ustalonych skutecznymi
wypowiedzeniami, a pracownik wydzialu Finansowo - Ksiegowego nie
windykowat naleznosci, poniewaz nie miat wiedzy o zalegtosciach.
Zalecenie
a) celem wyegzekwowania naleznosci, przekaza¢ do Wydziatlu Finansowo-
Ksiegowego informacje o rzeczywistych naleznosciach (z podaniem kwot
i terminu  obowigzywania) z tytulu optat za uzytkowanie wieczyste,
uzytkownikow co do ktorych stwierdzono nieprawidtowosci, opisane w pkt. 6
niniejszych zalecen,
b) zweryfikowa¢ w systemie EGW, kwoty optat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego wszystkich uzytkownikow, z dokumentami zgromadzonymi
w teczkach prowadzonych dla poszczegélnych dziatek. W przypadku
stwierdzenia niezgodnosci postgpic jak w p. pkt. a,
c) zgodnie z weryfikowanymi dokumentami, skorygowac¢ wszelkie niezgodnosci
danych w systemie EGW.

7. Jak wynika z kolumny 7 tabeli nr 3 (str. 9 i 10 protokotu kontroli), w przypadku
dziatek wymienionych w wierszu 7, 10, 11, 13, dokonujgc aktualizacji w 2011 r.
wypowiedzeniami kierowanymi do uzytkownikéw, zmieniano kwoty optat z kwot
netto (wykazanych w aktualizacjach z roku 2004) na kwoty wynikajace z wyliczen
w oparciu o warto$¢ na podstawie operatow szacunkowych. Takie dziatanie jest
prawidtowe poniewaz dla nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste
przed 1 maja 2004 r. nie nalicza sie podatku VAT. Naliczanie podatku VAT od
optat za uzytkowanie wieczyste w wypowiedzeniach z 2004 r., byto niezgodne
z obowigzujacymi przepisami. Potwierdza to Uchwata Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Warszawie 7 sedziow NSA W-wa z dnia 8 stycznia 2007 r.
| FPS 1/06 w brzmieniu:

,Opfata roczna z tytufu uzytkowania wieczystego gruntéw, ustanowionego
przed dniem 1 maja 2004 r., gdy taka czynnos$c¢ nie podlegafa podatkowi od
towarow i usfug, po wejsciu w zycie ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od
towarow i ustug (Dz. U. Nr 54, poz. 535 ze zm.) ani nie zawiera w sobie nale znego
podatku, ani tez nie powinna by¢ powiekszona o taki podatek na podstawie
przepisow tej ustawy.”

Majac na uwadze powyzsze, nieprawidtowo postgpiono dokonujgc w roku
2011 aktualizacji optaty dziatki wymienionej wierszu 8 tabeli.

Wypowiedzeniem znak WGN.6812.199.2011.MS z dnia 23 grudnia 2011 r.
zmieniono dotychczasowa optate roczng z kwoty 105,38 zt. (kwota brutto z VAT )
zamiast z kwoty netto 86,38 zt. W zwigzku z tym w wypowiedzeniu przyjeto
nieprawidtowo optaty za:

- 2012r.- 210,76 zt.,

- 2013r. - 268,24 zt.

Nalezato przyjac optaty za:

- 2012r.-172,76 zt

- 2013r.—249,24 zt

Powyzszg nieprawidtowosc P. M. S. wyjasnia:



.Kwota ta zostafa wzieta przez pomyfke razem z wartoscig VAT a powinna by¢ naliczona bez podatku
VAT. Wypowiedzenie zostanie skorygowane i poprawione.”

Zalecenie

Stosownie do postanowien ustawy o podatku od towaréw i ustug
(Dz.U.2011.177.1054 j.t.) ze zm.:

a) dla nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste przed 1 maja 2004 r.
nie nalicza¢ podatku VAT,

b) dla nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste po 1 maja 2004 r.
nalicza¢ podatek VAT wg. stawki obowigzujgcej w dacie oddania
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste (interpretacja Dyrektor Izby
Skarbowej w Poznaniu z dnia 07.04.2011 r. nr ILPP1/443-41/11-4/AW),

c) skorygowac wypowiedzenie znak WGN.6812.199.2011.MS z dnia 23 grudnia
2011 r. O korekcie poinformowaé uzytkownika wieczystego, wydziat
Finansowo-Ksiegowy. Zmiany nanies¢ do systemu EGW.

8. W wypowiedzeniu P. A. W. (WGN.6812.192.2011.MS) nieprawidtowo podano
opfate za 2012 r. w kwocie 185,22 zt. Jest to optata za 2012 r. dla catej dziaiki.
Z wydruku z systemu WIP wynika, ze Pani A. W. przypisano prawidtowg kwote
115,76 zt. Tak wiec istnieje niezgodno$¢ pomiedzy kwotg optaty za 2012 r.
nieprawidtowo wykazang w wypowiedzeniu dostarczonym zainteresowanej,
a kwotg prawidtowo przypisang w WIP. Ponadto w wypowiedzeniu, zapisano
optate za 2013 r. w kwocie 275,43 zt. a powinno by¢: 240,40 zt.
Powyzszg nieprawidtowo$¢ pani M. S. wyjasnia nastepujgco:
W wypowiedzeniu Pani A. W. wzigto przez pomytke 100 % wartosci nieruchomosci a nie tylko jej
udziat w zwigzku z powyzszym zostafa naliczona dla uzytkownika wieczystego wieksza opfata

w latach 2012 i 2013. U pozostalych udziafowcOw opfata jest prawidfowo naliczona. Pomyika
zostanie skorygowana.”

Zalecenie

Skorygowa¢ wypowiedzenie (WGN.6812.192.2011.MS) ustalajgc optate zgodnie
z udziatem uzytkownika w nieruchomosci, przy zastosowaniu art. 77 ust. 2a ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami.

9. Jak wykazata kontrola uzytkownicy 10 z 200 wyszacowanych w 2011 r. dziatek
zostali usunieci z bazy EGW. Z informacji P. M. Soroczynskie] wynika, ze
powodem tego usuniecia byto przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego
W prawo wtasnosci.

Z dokumentéw wynika, ze w 4 przypadkach (poz. 3, 7, 9 i 10 tabeli nr 4, str. 14
protokotu kontroli), decyzja w sprawie przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci stata sie ostateczna w trakcie 2012 r. Zgodnie
z art. 71 ust. 6 ustawy o gospodarcze nieruchomosciami (Dz.U.10.102.651 j.t.)
w razie wygasniecia uzytkowania wieczystego optata roczna z tytutu uzytkowania
wieczystego za rok, w ktorym prawo wygasto, podlega zmniejszeniu
proporcjonalnie do czasu trwania uzytkowania wieczystego w tym roku.

Czas trwania uzytkowania wieczystego w danym roku, oblicza¢ nalezy majgc na
uwadze zapisy art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci (obecnie
Dz.U.2012.83), z ktérego wynika, ze prawo uzytkowania wieczystego przeksztatca
sie w prawo wiasnosci nieruchomosci z dniem, w ktorym decyzja stata sie
ostateczna. Tak wiec majgc na uwadze powyzsze przepisy, nalezato 4 ww.
uzytkownikom, zmniejszy¢ optate roczng za 2012 r. proporcjonalnie do czasy
trwania uzytkowania wieczystego w tym roku.
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Usuniecie ww. uzytkownikow z bazy EGW Pani M. S. wyjasnia nastepujaco:

.P0 przeksztafceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wfasnosci nieruchomosci dziafki zostajg
usuwane z bazy EGW, poniewaz jest to program do ewidencjonowania wytkowania wieczystego,
a osoby przeksztafcone w momencie przeksztafcenia nie sg juz uzytkownikami wieczystymi tylko
wfascicielami nieruchomosci. Dla dziafek 451/4, 893, 654/11, 654/13 zostang naliczone kwoty opfaty
z tytutu uzytkowania wieczystego dziaki za czas do kiedy decyzje w sprawie przeksztafcenia staty sie
prawomocne i informacja ta zostanie przekazana do wydzialu finansowego jak roéwniez wiasciciele
dziafek zostang o tym poinformowani.”

Nie mozna zgodzi¢ sie z powyzszym wyjasnieniem, poniewaz do czasu w ktorym
decyzja w sprawie przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci nie stanie sie ostateczna, uzytkownik dziatki jest uzytkownikiem
wieczystym.

Majagc na uwadze postanowienia art. 71 ust. 6 ustawy o0 gospodarcze
nieruchomosciami, z ktorych wynika, ze w razie wygasnhiecia uzytkowania
wieczystego optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego za rok, w ktdorym prawo
wygasto, podlega zmniejszeniu proporcjonalnie do czasu trwania uzytkowania
wieczystego w tym roku, nalezato naleznosci za 2012 r. pomniejszy¢ stosownie do
ww. przepisu. Z instrukcji do programu EGW wynika, ze istnieje mozliwosc
dokonania odpisu, bez usuwania uzytkownika z bazy (pkt. 3.2 —rejestracja zmian).
Mozna tego dokona¢ opcjg ,rejestracja odpiséw”, ktéra umozliwia zarejestrowanie
kwoty odpisu.

Brak wymiaru naleznosci na 2012 r. dla ww. uzytkownikow w programie EGW,
powoduje brak przypisu w programie WIP. Wyzej opisane dziatanie powoduje, ze
pracownik windykujacy naleznosci w sposob elektroniczny nie ma mozliwosci
Sciggniecia informacji na temat rzeczywistej naleznosci usunietych z bazy
uzytkownikow.

Tylko w stosunku do jednego z czterech uzytkownikéw, ktérych decyzja w sprawie
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci stata sie
prawomocna w trakcie 2012 r., pismem znak WGN.6826.62.2011.MS z dnia
10.02.2012 r. naczelnik wydziatu Gospodarowania Nieruchomosciami i Architektury
T. Horbacz, przekazanym do wiadomosci wydziatowi Finansowo-Ksiegowemu,
poinformowat wiasciciela dziatki (wiersz 7 tabeli nr 4 —str. 14 protokotu)
0 koniecznosci uiszczenia optaty za 17 dni w kwocie 20,18 zt. Kwota ta ustalona
zostata nieprawidtowo. Z dokumentéw wynika, ze decyzja stata sie prawomocna
w dniu 8.02.2012 r. dlatego nalezato naliczy¢ optate za 38 dni w kwocie 45 zi.
Analogicznie nalezato naliczy¢ optate za 2012 r. dla uzytkownikdéw wymienionych
w wierszu 3, 9i 10 tabeli nr 4, za czas trwania uzytkowania wieczystego w roku 2012
odpowiednio za 28, 5 i 5 dni. O tych naleznosciach, do dnia kontroli WFK, ani
uzytkownicy nie zostali poinformowani.

Zalecenie
a) czas trwania uzytkowania wieczystego w danym roku, oblicza¢é majac na
uwadze zapisy art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci (obecnie
Dz.U.2012.83), z ktérego wynika, ze prawo uzytkowania wieczystego
przeksztatca sie w prawo wtasnosci nieruchomosci z dniem, w ktérym decyzja
stata sie ostateczna,
b) optaty za uzytkowanie wieczyste za rok 2012 dla uzytkownikéw wymienionych
w wierszach: 3, 7, 9i 10 tabeli nr 4 (str. 14 protokotu kontroli) ustali¢ zgodnie
zart. 71 ust. 6 ustawy o gospodarcze nieruchomosciami, w mysl ktérego
wrazie wygasniecia uzytkowania wieczystego opfata roczna z tytutu
uzytkowania wieczystego za rok, w ktorym prawo wygasto, podlega
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zmniejszeniu proporcjonalnie do czasu trwania uzytkowania wieczystego
w tym roku. O powyzszym poinformowa¢ uzytkownikéw i Wydziat Finansowo-

Ksiegowy.

Pomimo braku orzeczen SKO w sprawie aktualizacji optaty na dzieh
8.03.2012 r. dla dziatek wymienionych w poz. 5-7, tabeli nr 5 (str. 16 protokotu
kontroli) optate wynikajacg z wypowiedzeh z dnia 5.10.2011 r. P. M. S.
wprowadzita do systemu EGW. Dziatanie to jest nieprawidtowe, poniewaz
zgodnie z art. 78 ust. 4 ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami po ztozeniu
wniosku do SKO, do czasu wydania prawomocnego orzeczenia przez kolegium
uzytkownik wieczysty uiszcza optate w dotychczasowej wysokosci. W zwigzku
z tym do czasu wydania orzeczenia przez SKO w systemie nalezato pozostawic
dotychczasowg optate.

Z orzeczenia SKO, ktére wptyneto do Urzedu 28 marca 2012 r. wynika, ze
kwoty wskazane w wypowiedzeniach z dnia 5.10.2011 r. zostaty utrzymane,
jednak z powodu zmiany przepisow, w 2012 r. wymagana bedzie tylko
dwukrotnos¢ dotychczasowej optaty, a nie cata nowa opfata jak wykazano
w systemie EGW. Z wyliczen kontrolujgcej wynika, ze w EGW wymiar na
2012 r. dla uzytkownika wynosi 46.853,70 zt. Taka sama kwota jest
uwidoczniona w systemie WIP. Natomiast faktyczna kwota wymiaru na 2012 r.
po orzeczeniu kolegium powinna wynosic 29.436,09 zt.

Zalecenie

W systemie EGW zmieni¢ kwote wymiaru naleznosci dla uzytkownika wymienionego
w poz. 5-7, tabeli nr 5 (str. 16 protokotu kontroli) na kwoty wynikajgce z orzeczen
SKO z dnia 26.03.2012 r. Powyzszg informacje przekaza¢ do wydziatu Finansowo-
Ksiegowego.
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Uzytkownik wieczysty dziatek wymienionych w wierszach 8-29 tabeli nr 5 (str.
16-17 protokotu kontroli), nie zgadzajac sie z otrzymanymi wypowiedzeniami
skierowat wnioski do SKO. Kolegium uznato wypowiedzenia za bezskuteczne,
z powodu dokonania w nich jednocze$nie wypowiedzenia optaty i stawki
procentowej tej optaty.

Wypowiedzenie jednoczesne optaty i stawki procentowej, narusza przepisy art.
77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, z ktérego wynika, ze
zaktualizowang optate roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej
stawki procentowej, od wartosci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji
optaty.

Powyzszg nieprawidtowosc¢ Pani M. S.wyjasnia nastepujgco:

.Dokonujgc aktualizacji dla dziafek Spéfdzielni Mieszkaniowej ( garaze ) wydawafo sie
wfasciwym aby zaktualizowac stawke i opfate roczng, poniewaz nieruchomos¢ jakg otrzymata
Spofdzielnia Mieszkaniowa byfa przeznaczona na cele mieszkaniowe, natomiast obecnie jest to
dziatka na ktorej geodezyjnie wyodrebnione sg pojedyncze garaze, ktére Spoéfdzielnia
Mieszkaniowa dzierzawi dla swoich Spoéfdzielcow. Wydzierzawia je nie na cele mieszkaniowe
tylko na cele garazowe. Stgd podjeto decyzje Zeby zaktualizowac i stawke i opfate.

Po orzeczeniu SKO wiadomo, Ze nieprawidfowo dokonano aktualizacji tej opfaty poniewaz
najpierw powinno sie zaktualizowac stawke a dopiero pdzniej opfate roczng. Po podijeciu decyzji
przez naczelnika wydziafu zostang przygotowane nowe wypowiedzenia najpierw co do stawki
procentowej a potem co do ceny. Wydaje sie by¢ logicznym aby dokonac aktualizacji stawki
poniewaz ewidentnie nieruchomosci wykorzystywane sg na cele garazowe a nie
mieszkaniowe.”

Natomiast naczelnik wydziatu T. H. wyjasnia:

.Przeprowadzona analiza i interpretacja przepisow prawa dotyczgca wypowiedzenia stawki
i opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nie wykazafa, Zze nie powinno fgczyc sie
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obydwu aktualizacji w jednym wypowiedzeniu, co potwierdzone zostafo przez radce prawnego
urzedu. Dopiero orzeczenie SKO wykazafo, ze nasza interpretacja przepisow bya bfedna.

Kolejne wypowiedzenia zostang przygotowane zgodnie z wykfadnig SKO.”

Zalecenie

W zwigzku z tym, Zze z uwagi na brzmienie art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami i tre$¢ orzeczen SKO z dnia 6.03.2012 r., nie jest mozliwe
dokonanie jedng czynnoscig aktualizacji optaty rocznej jak i jej stawki, w przypadku
zaistnienia przestanek do zmiany stawki procentowej i aktualizacji optaty rocznej,
dokona¢ tego dwiema czynnosciami, kazdorazowo stosujgc tryb postepowania
okreslony w art. 78-81 ww. ustawy.

12. W wypowiedzeniach ujetych w tabeli nr 5 kontrolujgca stwierdzita nastepujace
nieprawidtowosci:
a) w wypowiedzeniu znak WGN.6812.87.2011.MS z dnia 4.10.11 r. (poz. 8
tabeli) nieprawidtowo podano powierzchnie dziatki 20 m? zamiast 23 m?
i wartos¢ 951 zt zamiast 1.093 zt.

Powyzsze P. M. S. wyjasnia:
LAktualizacje dotyczgce garazy dla Spéfdzielni Mieszkaniowej w Sfubicach byfy robione na
szablonie i bfgd przytoczony przez kontrolujgcg w punkcie a byt spowodowany przeoczeniem.”

b) w wypowiedzeniu WGN.6812.152.2011.MS dla dziatki 489/47 (poz. 28 tabeli)
podano dotychczasowa optate roczng w kwocie 273,47 zt., nie przywotujac
w tresci wypowiedzenia dokumentu, z ktérego optata ta wynika. Do
dokumentacji przestanej do SKO zatgczona zostata ostatnia aktualizacja
dokonana dla dziatki 489/11 i decyzja o podziale taj dziatki na kolejne, min. na
dziatke nr 489/47. Z aktualizacji z 1997 r. wynika, ze optata dla dziatki 489/11
o powierzchni 15.106 m? wynosi 2.285,54 zi., co daje 0,15 zt za m%
Aktualizowana w 2011 r. dziatka nr 489/47 ma powierzchnie 1.753m?, co przy
uwzglednieniu stawki 0,15 zt za m? daje kwote 262,95 zt. W analizowanym
wypowiedzeniu i systemie EGW widnieje dotychczasowa opfata w kwocie
273,47 zt.

Powyzsze P. M. S. wyjasnia:

.Program EGW po wprowadzeniu do jego bazy danych na podstawie, ktérych ma naliczy¢
opfate sam przelicza kwote na podstawie stawki. Po wprowadzeniu danych, przez pracownika
ktory pracowaf, podziafu program sam automatycznie naliczyf opfaty do wszystkich dziafek
powstafych w wyniku podziafu.”

c) dla dz. (poz. 29 tabeli) - rzeczoznawca majgtkowy w operacie szacunkowym
wykazat powierzchnie dziatki 1793 m? zamiast 1795m? w zwigzku z czym
wartos¢ nieruchomosci zanizona zostata o 448,85 zi. (podano 402.044 zi
zamiast 402.492,85 zf). Do wypowiedzenia optaty z dnia 7.10.2011 znak
WGN.6812.153.2011.MS, przyjeto powierzchnie i wartos¢ dziatki zgodne
z operatem szacunkowym lecz niezgodne =ze stanem rzeczywistym
wynikajacym z dokumentow.

Ponadto w wypowiedzeniu podano dotychczasowg optate roczng w kwocie
271,05 zt. nie przywotujac w tresci wypowiedzenia dokumentu, z ktérego
optata ta wynika. Do dokumentacji przestanej do SKO zataczona zostata
ostatnia aktualizacja dokonana dla dziatki 489/11 i decyzja o podziale tej
dziatki na kolejne. Jednak dokumenty te nie dotyczg dziatki nr 489/50.

Z ustalen kontrolujacej, dokonanych na podstawie dokumentéw przedtozonych
przez wydziat WGP, wynika, ze dziatka nr 489/50 powstata po trzykrotnych
podziatach z dziatki 489/13. Ostatnia aktualizacja optaty dla dziatki 489/13
dokonana byta w 1997 r., kiedy to dla dziatki o powierzchni 8.480 m? ustalono
optate w kwocie 128.302 zt., co daje 15,13 zt. za m®. Aktualizowana w 2011 r.
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dziatka nr 489/50 ma powierzchnie 1795m?, co przy uwzglednieniu stawki
15,13 zt. za m® i 1% stawki optaty, daje kwote 271,58 zt. W analizowanym
wypowiedzeniu i w systemie EGW widnieje kwota 271,05 zt.

Pracownik nie wyjasnia dlaczego w wypowiedzeniu nie powotano sie na
dokument z ktérego wynika dotychczasowa optata i dlaczego nie zawarto
w nim informacji o podziale dziatki. Nie wyjasnia rowniez powodow dla ktorych
do SKO przestane zostaty niewlasciwe dokumenty. RéOznice w kwocie
dotychczasowej opfaty ttumaczy jak poprzednio automatycznym naliczeniem
przez program optaty, dla dziatek powstatych w wyniku podziatu. Natomiast
powielenie btednych danych z operatu szacunkowego tlumaczy
przeoczeniem.

Zalecenie

W zwigzku z tym, Zze nieprawidtowosci opisane w pkt 12 zalecen dotycza
wypowiedzen uznanych przez SKO za bezskuteczne, prosze o uwzglednienie
powyzszych uwag przy dokonywaniu aktualizacji optat w roku biezgcym. Ponadto
z powodu zbyt duzej roznicy kwoty wykazanej w systemie EGW, opis w pkt 12, p.pkt
b) zalecen (réznica 10,52 zt) prosze o zweryfikowanie dziatania systemu przy
naliczaniu optat przy podziale nieruchomosci.

Informacje o wykonaniu zalecen pokontrolnych lub przyczynach ich niewykonania
oraz o podjetych dziataniach, prosze przekaza¢ Burmistrzowi Stubic w terminie
30 dni od ich otrzymania.

Zalecenia podpisat
Burmistrz
Tomasz Ciszewicz

10



