g

NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI

Departament Infrastruktury

KIN.411.004.01.2020

Pan

Rafat Trzaskowski
Prezydent m.st. Warszawy
Plac Bankowy 3/5.

00-950 Warszawa

WYSTAPIENIE
POKONTROLNE

R/20/004 - Realizacja przez Prezydenta m.st. Warszawy zadan wynikajacych z ustawy
o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntdbw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo whasnosci tych gruntow

NAJWYZSZA IZBA KONTROLI
ul. Fittrowa 57, 02-056 Warszawa
T +48 22 44456 49, F +48 22 444 57 43
kin@nik.gov.pl
Adres korespondencyjny: Skr. poczt. P-14, 00-950 Warszawa 1



Jednostka
kontrolowana

Kierownik jednostki
kontrolowanej

Zakres przedmiotowy
kontroli

Okres obijety kontrolg

Podstawa prawna
podijecia kontroli

Jednostka
przeprowadzajgca
kontrole

Kontrolerzy

|. Dane identyfikacyjne

Urzad Miasta Stotecznego Warszawy, Plac Bankowy 3/5, 00-950 Warszawa.

Prezydent m st. Warszawy — Rafat Trzaskowski, od 22 listopada 2018 r., wczesniej Hanna
Gronkiewicz-Waltz (od 2 grudnia 2006 do 22 listopada 2018 roku).

1. Prawidlowos¢ i terminowoS¢  realizacji zadan  natozonych  ustawg
0 przeksztalceniu prawa uZytkowania wieczystego gruntébw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow.

2. Nadzor nad jednostkami realizujgcymi w imieniu Prezydenta m.st. Warszawy obowigzki
wynikajgce z ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow.

3. Dziatania Burmistrza Dzielnicy Mokotow w zakresie objetym skargg mieszkaricow
nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul. Olszewskiej 8.

Od 1 lipca 2018 1. do czasu zakoniczenia czynnosci kontroinych z wykorzystaniem dowodow
powstalych przed tym okresem.

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Infrastruktury

1. Natasza Sikora, doradca prawny, upowaznienie do Kkontroli nr KIN/64/2020
z09.10.2020 r.

2. Adam Bandosz, doradca techniczny, upowaznienie do kontroli nrKIN/65/2020
209.10.2020r.

3. Mirostawa Wnuk, doradca ekonomiczny, upowaznienie do kontroli nr KIN/66/2020
209.10.2020 .

4. Marcin Chmielewski doradca ekonomiczny, upowaznienie do kontroli nr KIN/79/2020
z07.12.2020 r.

5 Kinga Poprzycka-Harczuk gtowny specjalista kp., upowaZznienie do kontroli
nr KIN/80/2020 z 07.12.2020 .

6. Krzysztof Zydek giéwny specjalista kp., upowaznienie do kontroli nrKIN/81/2020
207.12.2020r.

7. Adam Owsianik glowny specjalista kp., upowaznienie do kontroli nr KIN/82/2020
z18.12.2020r.

(akta kontroli: Tom | cz. | str. 1-6; Tom Il cz. 1 str. 1-4; Tom lll cz. 1 str. 1-4)

"Dz, U. 22020 r. poz. 1200, dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogodlna2 kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia terminowos$¢ realizacji przez Prezydenta m.st.
Warszawy zadan nalozonych ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci
tych gruntow (dalej: ustawa przeksztalceniowa?). NIK pozytywnie ocenia natomiast dziatania
Prezydenta m.st. Warszawy (dalej rowniez: wlasciwy organ) w zakresie zapewnienia
prawidtowosci* wytwarzane] przez objete kontrolg jednostki dokumentacji zwigzanej z
procesem przeksztalcenia.

Wiasciwy organ nie wydal wymaganych zaswiadczen o przeksztaiceniu® w terminie 12
miesigcy od dnia przeksztalcenia, fj. do 31.12.2019 r., przez co nie zrealizowal celu
okreslonego w art. 4. ust. 2 pkt 1 ustawy przeksztatceniowe.

Urzedy Dzielnic® i Biuro Mienia Miasta i Skarbu Panstwa’ realizujace w imieniu Prezydenta
m.st. Warszawa czynnosci zwigzane z przeksztatceniem, do dnia 31.12.2019r. wydaly
zaSwiadczenia zaledwie ok. 40%® uzytkownikow nieruchomosci spetniajacych warunki
przeksztatcenia okreslone w art. 1 ust. 2 oraz w art. 1a ustawy przeksztalceniowej.
W okresie 12 miesiecy od dnia przeksztaicenia, o ktdrym mowa w art. 1ust 1 ustawy
przeksztatceniowej, jednostkom odpowiedzianym za realizacje jej przepisow nie udalo sie
w peini dokona¢ nawet prac wstepnych, tj. weryfikacji spetniania przez grunty przestanek
ustawowych przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw (dalej: przeksztaicenie). Do dnia
31.12.2019 r. dziatania te, potwierdzone wydaniem przynajmniej jednego zaswiadczenia
0 przeksztalceniu, dokonano w odniesieniu do 84% nieruchomosci. W 2020 r.
kontynuowano dzistania w zakresie przeksztaicenia, co skutkowato tym, ze na dzien
31 grudnia 2020 r. wydano tacznie 380 575 zaswiadczen (83% zaswiadczen do wydania).

Przeprowadzona w 3 Urzedach Dzielnic i Biurze Mienia Miasta i Skarbu Paristwa kontrola
dokumentacji zwigzanej z wydawaniem zaswiadczen o przeksztalceniu wykazata, ze
w wiekszosci przypadkow nie zachowano rdwniez ustawowych terminéw: wydawania
zaSwiadczen na wnioski, o kiorych mowa w art. 4 ust. 2 pkt. 2i 3 ustawy przeksztaiceniowej
{odpowiednio z czteromiesiecznym i z trzydziestodniowym terminem na udzielenie
odpowiedzi przez wlasciwy organ), przesytania zaswiadczen do sadow wiasciwych do
prowadzenia ksiegi wieczystej (dalej: sady wieczystoksiegowe) w terminach okreslonych
wart. 4 ust. 7 ww. ustawy przeksztatceniowej, wydawania zaswiadczen o wniesieniu oplat,
o ktérych mowa wart. 7 ust. 9 ustawy przeksztatceniowej w terminie 30 dni od dnia
wniesienia optat albo oplaty jednorazowej.

Sporzadzone przez jednostki kontrolowane dokumenty® byly prawidlowe pod wzgledem
formainym  (zawieraly = wszystkie  elementy wymagane  przepisami  ustawy
przeksztalceniowej) i prawidiowo informowaly o wysokosci oplaty przeksztalceniowsj.

Wyznaczony przez Prezydenta m.st. Warszawy Zastepca Prezydenta, Pan Robert
Soszynski (dalej Z-ca Prezydenta m.st. Warszawy) przy pomocy Biura Mienia Miasta
i Skarbu Panstwa sprawowat nadzér nad jednostkami realizujacymi proces przeksztatcenia.
Dziatania te polegaly gtdwnie na wydawaniu wytycznych dotyczacych interpretadii i realizacji

2Najwyzsza lzba Kontroli formutuje oceng ogolng, jako ocene pozytywna, oceng negatywng albo oceng
w formie opisowej.

3Dz.U.z 2020 r. poz. 2040 1}.

4 Wydawane przez wiasciwy organ posiadaly elementy wymagane przepisami ustawy przeksztatceniowej oraz

prawidtowg kwote oplaty przekszialceniowej oraz oplaty jednorazowej z uwzglednieniem bonifikaty.

5 Dokument, o ktorym mowa w art. 4 ust. 1 ustawy przeksztalceniowej.

¢ Bedace, zgodnie z art. 5 ust 1 ustawy z dnia 15 marca 2002 r. o ustroju miasta stolecznego Warszawy,
jednostkami pomocniczymi m.st. Warszawy Dz.U.2018.1817 t.

7 Zgodnie § 2 pkt. 1 zarzadzenia Nr 312/2007 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 4 kwietnia 2007 r. w sprawie
nadania regulaminu organizacyjnego Urzedu miasta stolecznego Warszawy, biura sg podstawowymi komarkami
organizacyjnymi Urzedu.

8 Wydano 191 184 za$wiadczenia sposrod 477 269 zaswiadczen do wydania wedlug stanu na 31.12.2019 r.

% Za$wiadczenie o przeksztalceniu, informacja o wysokosci oplaty jednorazowej, zaswiadczenie o wniesieniu
optat lub oplaty jednorazowej.
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Opis stanu
faktycznego

przepisow ustawy przeksztatceniowej, prowadzeniu monitoringu postepu prac zwigzanych
z wydawaniem zaswiadczen. Pomimo negatywnych wynikow przeprowadzonych w kwietniu
2019 r., w ramach nadzoru, dziatan audytowych, ktére wykazaly ze jednostki realizujace
dziatania zwigzane z procesem przeksztatcenia nie byly wystarczajgco przygotowane do
tego zadania'®, nie wprowadzono skutecznych dziafan korygujacych pozwalajacych na
zakoriczenie przeksztatcen do 31 grudnia 2019 r. Jednostki kontrolowane nie zapewnity we
wiasciwym czasie obsady kadrowej, adekwatnej do zwiekszonego zakresu zadan
zwigzanych z procesem przeksztatcenia.

Do czynnikéw negatywnie wplywajacych na terminowa realizacje zadan nalozonych ustawg
przeksztalceniowa, na kidre jednostka kontrolowana nie miata wptywu, nalezaly rodzace
watpliwosci interpretacyjne przepisy ustawy przeksztalceniowej, kiore dla wlasciwego
zastosowania wymagaly uzyskania, szczegdlowych wytycznych lub interpretacji réznych
organéw (Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, Ministra Rozwoju, Ministra
Finanséw, Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji)!’. Istotnym czynnikiem negatywnie
wplywajacym na mozliwos¢ terminowej realizacji czynnosci zwiazanych z przeksztatceniem
byly kilkukrotne zmiany'2 ustawy przeksztatceniowej, w tym jedna obejmujaca réwniez jej
zakres przedmiotowy, co wigzalto sie z koniecznoscig dokonania ponownych analiz stanu
prawnego czesci nieruchomosci.

W wyniku kontroli w zakresie przedmiotu skargi zloZzonej przez mieszkancow nieruchomosci
polozonej przy ulicy Olszewskiej 8, NIK ocenita, Zze byla ona zasadna. W przedmiotowej
sprawie Urzad Dzielnicy Mokotow dziatal opieszale i nie wykorzystal wszystkich
posiadanych dokumentéw w celu zatatwienia sprawy. Wszystkie posiadane przez urzad
dokumenty wskazywaly, Ze bedgca przedmiotem sprawy nieruchomos$¢ spetnita warunki
przeksztalcenia okresione w ustawie przeksztaiceniowej. Ewentualne watpliwosci dotyczace
prawidiowosci posiadanych danych niezbednych do wydania zaSwiadczenia powinny zosta¢
wyjasnione przez Urzad Dzielnicy Mokotow, przy zastosowaniu dzialan rekomendowanych
przez Urzad Miasta.

lI.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe'® kontrolowanej dziatalnosci

1. Terminowo$¢ i prawidtowos¢ realizacji zadan
natozonych ustawa o przeksztatceniu

1.1. Zagadnienia ogélne
Zadania wynikajace z realizacji ustawy przeksztalceniowej byly realizowane w imieniu
Prezydenta m.st. Warszawy w zakresie nieruchomoéci stanowiacych wtasno$c:

- m.st. Warszawy polozonych na obszarze danej dzielnicy (dalej: Dzielnice) przez
Burmistrzow 18 Dzielnic m.st. Warszawy,

- Skarbu Panstwa (dalej: SP) przez Dyrektora Biura Mienia Miasta i Skarbu Parstwa
(dalej: BMMiSP) oraz Dyrektora Zarzadu Mienia Skarbu Paristwa'4 (dalej ZMSP),

10 Zidentyfikowano szereg czynnikow majacych negatywny wplyw na realizacje zadan wynikajacych z ustawy

przeksztalceniowej, m.in.: zbyt niski poziom zafrudnienia w stosunku do zakresu zadan nalozonych ustawg

przeksztaiceniowa, niedostosowanie narzedzi informatycznych oraz diugotrwale wprowadzanie przez Biuro

Geodezji i Katastru Urzedu m.st. Warszawy informacji o nieruchomosciach wynikajacych z akiow notariainych

opbzniajace aktualizacje bazy uzytkownikow wieczystych przez dzielnice m.st. Warszawy.

11 W latach 2018-2020 Urzad m.st. Warszawy uzyskal wiele interpretacji przepisow ustawy przeksztatceniowej.

12 Zmiany ogtaszane w: Dz.U.2018.2540, Dz.U.2019.1309, Dz.U.2019.270, Dz.U.2020.568, Dz.U.2020.695.

8 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegoinych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformulowana, jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowej.

14 Jedna z jednostek organizacyjnych m.st. Warszawy.



- m.st. Warszawy poloZzonych poza granicami miasta przez Dyrektora BMMiSP5,
(akta kontroli: Tom V str. 11-217, Tom V str. 251-371)

Podstawowe informacje dotyczace zaswiadczen wydanych w m.st. Warszawie:

Udziat wydanych
Szacunkowa liczba Liczba wydanych zaswiadczen | zaswiadczen z szacunkowej
Dzielnica zadwiadczen f’°, wydania na potwierdz.ajqcych. ) liczbie zgéwiadc;er? do
dzien: przeksztaicenie na dzien: wydania na dzien:

311220191, | 31122020r.| 31122019r.| 31.122020r.| 31.122019r. | 31.12.2020r.

Mokotow 70000 70000 18 624 66 900 21% 96%
Praga-Poludnie 52000 52 000 8173 33000 16% 64%
Wola 44123 44 344 4497 208396 10% 47%
Srodmiescie 43193 43599 13855 32799 32% 75%
Bielany 33000 32989 11980 30889 36% 94%
Ursynéw 31500 31400 7915 30762 25% 98%
Ochota 25183 25280 19237 25224 76% 100%
Bemowo 20000 20000 9181 19687 46% 98%
Targowek 18 700 18800 17120 18 667 92% 9%%
Praga-Péinoc 13305 13305 13288 13305 100% 100%
Zoliborz 12600 12800 10337 12718 82% 9%%
Bialoleka 4370 4370 3622 4370 83% 100%
Ursus 4250 4250 4246 4250 100% 100%
Wiochy 3700 3700 1888 3551 51% 96%
Wawer 2116 2116 2056 2056 97% 97%
Wilanow 2040 2040 1483 1973 73% 97%
Wesola 160 160 160 160 100% 100%
Rembertow 29 29 29 29 100% 100%
Lacznie Dzielnice (DZ): 380 269 381182 147 691 321236 39% 84%
Skarb Paristwa (SP) 97 000 75000 43493 59339 45% 7%
tacznie DZ + SP 477 269 456 182 191 184 380 575 40% 83%

Prezydent m.st. Warszawy w zwigzku z realizacjq ustawy o przeksztalceniu zobowigzany
byt wyda¢ facznie ok. 456 tys.'® zaswiadczen, w tym ok. 381 tys. dotyczacych
nieruchomosci stanowigeych mienie miasta i ok. 75 tys. nieruchomosci stanowigcych mienie
SP.

Liczba zawiadczen do wydania przez dzialajace w imieniu Prezydenta m.st. Warszawy
poszczegolne Urzedy Dzielnic byla rozlozona nieréwnomierne — w 4 Dzielnicach (Mokotow,
Praga-Potudnie, Wola i Srédmiescie) bylo do wydania niemal 210 tys., . 55% wszystkich
zaswiadczen do wydania w 18 Dzielnicach Warszawy.

W okresie 01.01-31.12.2019 r. dziatajace w imieniu Prezydenta m.st. Warszawy jednostki'?
wydaly facznie 191 184 zaswiadczenia, co stanowito ok. 40% liczby ogétem zaswiadczen do
wydania, w tym 147 691 dotyczacych nieruchomosci miasta (39% ogoingj liczby
zaswiadczen do wydania przez Dzielnice) i 43 493 dotyczacych nieruchomosci SP (45%
ogélnej liczby zadwiadczen do wydania przez BMMISP).

15 Zarzadzenie nr312/2007 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 4 kwietnia 2007 r. w sprawie nadania regulaminu
organizacyjnego Urzedu miasta stolecznego Warszawy (ze zm.).

16 Liczba za$wiadczen do wydania jak rowniez liczba nieruchomosci spefnigjacych przestanki do przeksztatcenia
zmieniata sie w okresie obowigzywania ustawy przeksztalceniowej z uwagi na dokonywanie weryfikacji kolejnych
nieruchomosci jak réwniez w zwiazku ze zmianami przepisow ustawy przeksztalceniowej (np. dotyczacych
zakresu przedmiotowego tej ustawy). Zmiany w tym zakresie wynikaly ponadto z orzecznictwa SKO i WSA,
w przypadkach nieruchomosci, wobec kidrych organy te uchylity postanowienia o odmowie wydania
zadwiadczenia. Powyzsze okolicznosci powodowaly koniecznos¢  dokonania  ponownej  weryfikacii
nieruchomosci, ktére pierwotnie zostaly zakwalifikowane, jako niepodlegajace przeksztalceniu.

17 Urzedy Dzielnic i BMMISP.




(akta kontroli: Tom IIl str. 5-35, Tom Ili str. 1611-1624, Tom Il str. 1625-1670, Tom V str. 251-
373, Tom il str. 39-40, Tom V str. 1, Tom Il str. 41-46)

Dane dotyczace dynamiki wydawania zaswiadczen wskazuja, ze tempo tego procesu
znaczaco zwiekszylo sig w drugiej polowie 2019 r.. | tak sposrod wszystkich zaswiadczen
wydanych w latach 2019-2020 przez:

- BMMISP, do 26.06.2019 r wydano 7,5%, od 27.06.2019 r. do 31.12.2019 r. - 65,7%,
od 1.01.2020 r do 30.06.2020 1. - 17% i od 01.07.2020 r. do 31.12.2020 1. 9,7%

~  Urzedy Dzielnic — odpowiednio 6,1%, 39,9%, 31,9% i 22,1 %.

(akta kontroli str. Tom IHl str. 5-35, Tom Ili str. 1611-1624, Tom Ili str. 1625-1670, Tom V str.
251-373, Tom lil str. 39-40, Tom V sfr. 1, Tom [l str. 41-46)

W terminie okreslonym w ustawie przeksztalceniowej, §j. do konca 2019 r., tylko cztery
sposrod 18 Dzielnic (Praga-Pdinoc, Ursus, Bialoteka i Wesofa) w pelni zrealizowaly swoje
zadania wynikajace z ustawy przeksztalceniowej wydajac tacznie 17 723 zaswiadczen.
W poréwnaniu do szacowanej liczby zaswiadczen do wydania przez poszczegoélne
Dzielnice na najnizszym poziomie swoje zadania zrealizowaly: Wola - 10% (4497
zaswiadczen), Praga Poludnie - 16% (8173 zaswiadczen), Ursynow - 25% (7915
zaswiadczen) i Mokotow - 27% (18 624 zaswiadczen).

Wedtug stanu na dziet 31 grudnia 2020 r. wydano tacznie 380 575 za$wiadczen (83%
za$wiadczen do wydania), w tym 321 236 zaswiadczen (84% ogoinej liczby zaswiadczen do
wydania przez Dzielnice) dotyczyto nieruchomosci miasta, a 59 339 zaswiadczen (79%
ogoinej liczby zaswiadczen do wydania przez BMMiSP) dotyczyto nieruchomosci SP.

Do konica 2020 r. kolejne dwie Dzielnice (Ochota i Biatoleka) w petni zrealizowaly swoje
zadania wynikajace z ustawy przeksztalceniowej. W pordwnaniu do szacowanej liczby
za$wiadczen do wydania przez poszczegoine Dzielnice na najnizszym poziomie swoje
zadania zrealizowaly; Wola - 47% (20 896 za$wiadczen), Praga Potudnie - 64% (33 000
zaswiadczen) | Srodmiescie - 75% (32799 zaswiadczen). Na koniec 2020 r. najwigce]
zaswiadczen pozostalo do wydania w Urzedach Dzielnic Wola i Praga-Potudnie -
odpowiednio 23 448 oraz 19 000 zaswiadczen.

(akta kontroli str. Tom Iil str. 5-35, Tom Il str. 1611-1624, Tom Il str. 1625-1670, Tom V str. 251-
373, Tom Il str. 39-40, Tom V str. 1, Tom |If str, 41-46)

W celu dostosowania liczby pracownikow do zwigkszonych zadan jednostki odpowiedzialne
za wydawanie za$wiadczen o przeksztalceniu zwigkszaly zatrudnienie zaréwno w wyniku
przesunie¢ wewnetrznych jak i naborow zewnetrznych. Liczba zatrudnionych oséb byta
rézna w zaleznosci od liczby spraw przeksztatceniowych pozostajacych w zakresie danej
jednostki i tak np. w zakresie:

- nieruchomosci Skarbu Panstwa; BMMiSP nie zwiekszylo liczby efatow, natomiast
w grudniu 2019 r. i styczniu 2020 r. skierowato 5 pracownikéw do wykonywania prac
zwigzanych z procesem przeksztalcenia'®. Ponadto czeS¢ prac powierzano doraznie
osobom bedacym na stazu w Urzedzie Miasta m.st. Warszawy, skierowanym z Urzedu
Pracy®®. ZMSP zwigkszyt obsade o7 etatow?. Ponadtc ww. komorki merytoryczne
otrzymaly wsparcie w postaci: zawarcia Umow o $wiadczenie ustug na podstawie
Lumowy zlecenia"!,

~ nieruchomosci m.st. Warszawy: w Urzedzie Dzielicy Srodmiescie, w wyniku
przeprowadzonych naborow zatrudniono 16 0sob, przeniesiono 6 pracownikow z innych

18 W ramach przesunie¢ wewnetrznych przeznaczylo dodatkowe 2 etaty na realizacje zdan oraz dodatkowo
w ramach zmiany wewnetrznego regulaminu Biura - przesunelo kolejne 3 etaty do zespotu realizujgcego zadania
zwigzane z przeksztaiceniem.

19 Kilkumiesigczny staz - 2 etaty w 2019 r. oraz obecnie kilkumiesigczny staz - kolejne 2 etaty.

2 Na kiore zostaly przeprowadzone nabory zewnetrzne a ponadto dokonywane byly zardwno przesuniecia
pracownikow pomigdzy komérkami (3 pracownikéw), jak tez fzw. czasowe oddelegowania z innych komérek
organizacyjnych (4 pracownikow). Jednoczesnie w wyniku zmian wewnetrznych (zmiana zakresow obowigzkow)
w ramach komdrki administracyjnej wzmocniony zostat obszar bezposredniej obstugi klientéw o 1 etat (odbior
i wysylka korespondencji dotyczacsj przeksztatcenia).

2 W 2019 r. zostaly zawarte ,umowy zlecenia" z 11 osobami, a w 2020 r. z 13 osobami oraz umowy
z uczelniami wyzszymi na realizacje stazy (w 2020 r. dla 2 osob).
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wydziatéw do Wydziatu Nieruchomosci, a takze 15 osobom, na podstawie art. 21 ustawy
z dnia 21 listopada 2008 r. o pracownikach samorzadowych??, powierzono wykonywanie
pracy w Wydziale Nieruchomosci. Z drugiej strony w Urzedzie Dzielnicy Rembertow,
z uwagi na niewielkg liczbe nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste, nie bylo
potrzeby zwiekszania liczby etatéw zwigzanych z wydawaniem zaswiadczen
o przeksztatceniu.

(akta kontroli str. Tom V str. 218-250)

W zwigzku z realizacjg zadan wynikajacych z przepiséw ustawy przeksztaiceniowej,
zaréwno pracownicy Urzedéw Dzielnic m.st. Warszawy jek i BMMiSP oraz ZMSP,
wykonywali prace w godzinach nadliczbowych w wymiarze:

- ZMSP - 405 godzin (przepracowanych przez 26 pracownikéw) w 2019 r. i 290 godzin
(przepracowanych przez 24 pracownikow) w 2020 .,

- BMMISP - ponad 6230 godzin (przepracowanych przez 98 pracownikéw) w 2019 r.
i ponad 6340 godzin, przepracowanych przez 106 pracownikow2 w 2020 r. (w okresie
od stycznia do wrzesnia),

- Urzedy Dzielnic - ponad 11 790 godzin w 2019 r. i ponad 7910 godzin w 2020 r.
{akta kontroli Tom V str. 218-250)

W celu wypracowania prawidlowego podejscia do realizacji przepisow ustawy
przeksztalceniowej w Samodzielnym Wieloosobowym Stanowisku Radcow Prawnych
BMMISP i Biurze Prawnym Urzedu m.st. Warszawy opracowywano dodatkowe opinie
prawne?,

Mieszkancy informowani byli o sposobie zatatwiania spraw uregulowanych w ustawie
przeksztatceniowej zaréwno na poziomie Dzielnic, jak i Urzedu m.st. Warszawy glownie
przy wykorzystaniu stron internetowych, na kiérych publikowano wykaz nieruchomosci
podlegajacych przeksztatceniu, lokalnej bezptatnej prasy, ulotek i plakatow informacyjnych,
jak rowniez bezpo$redniej i telefonicznej informacji przekazywanej przez pracownikéw
Wydziatow Obstugi Mieszkaicow oraz Wydziatow Nieruchomosci. W Dzielnicach (Mokotow,
Praga, Wola) organizowane byly rowniez spotkania z przedstawicielami i mieszkancami
spotdzielni mieszkaniowych, dysponujacymi najliczniejszymi zasobami mieszkaniowymi

{przekazywane materiaty informacyjne dla spétdzielni mieszkaniowych.
(akta kontroli Tom i str. 5-35, Tom Ili str. 1611-1624, Tom Il str. 1625-1670, Tom V str.
251-373)

W zwigzku z epidemig wirusa SARS-CoV-2, Prezydent m.st. Warszawy, po konsultacji
z Burmistrzami Dzielnic, 1.04.2020 r. podial decyzje o wstrzymaniu wysytki dokumentéw
zwigzanych z przeksztaiceniem. Wediug notatki z 22.07.2020 r.25, sporzadzonej przez
BMMISP dla Wiceprezydenta m.st. Warszawy, dokumenty byly stale przygotowywane, a
wysylka zostata wznowiona 17 lipca 2020 r. Urzad m.st. Warszawy, do czasu wstrzymania
wysytki wzwigzku z epidemia, wystal 229 786 zaswiadczen, co stanowito 49,5%
szacowanej liczby zadwiadczen do wydania. W okresie ograniczen zwiazanych z epidemig

2Dz, U.z 2019 r. poz. 1282,

% Wypracowane nadgodziny odnoszq sie zasadniczo do obslugi korespondencji wysylanej mieszkancom
i weryfikacji poprawnosci danych zawartych w projektach dokumentow, wytworzonych na kolejnych etapach
postepowania przeksztalceniowego.

% M.in. dotyczgce: oceny czy pomoc publiczna wynikajaca z przepisow ustawy przeksztatceniowej, z mocy
prawa, moze by¢ uznana za pomoc publiczng przewidziang w art. 32 ust. 2 w zwigzku z art. 6 ust. 2 ustawy
z dnia 30 kwietnia 2004 r. o postgpowaniu w sprawach dotyczacych pomocy publicznej; stawek procentowych za
nieruchomoéci gruntowe, na kidrych polozone sa garaz lub stanowiska garazowe; mozliwosci przeksztaicenia
nieruchomodci, w ktorej czes¢ naziemna nad przejazdem bramowym wykracza poza granice przeksztalcane]
nieruchomosci; wydawania zaswiadczen i dokonywania wpisow roszczenia w ksiedze wieczystej w stosunku do
budynkéw, w kiérych znajdujg sie lokale Skarbu Panstwa reprezentowanego przez inne podmioty oraz czy
ewentualny przyszly nabywca takiego lokalu zobowigzany bedzie do wnoszenia oplaty przeksztalceniowej;
mozliwo$ci przeksztaicenia nieruchomosci, ktéra wg danych zawartych w ewidencji gruntow i budynkow stanowi
dwie odrebne nieruchomosci, natomiast podczas wizji lokalnej ujawniono, iz te budynki {mieszkalny i handiowo
ustugowy), mimo iz sa uregulowane w odrebnych ksiegach wieczystych stanowig jeden budynek.

% Stanowiacej podstawe do opracowania informagji dla mieszkancow na stronie www.um.warszawa.pl
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przygotowano ponad 74 tysiecy zaswiadczen, co stanowi kolejnych 16% szacowanej liczby
zaswiadczen do wydania (zatem tacznie przygotowano 65% zaswiadczen). Jednoczesnie
wskazywano na zwigzane z pandemig problemy, kiére mialy jednostki w tym okresie
{zmniejszona w zwigzku ze sprawowang opieka nad dzie¢mi liczba pracownikow wydzialow
nieruchomosci, dodatkowymi obowigzkami pracownikéw wydziatdw nieruchomosci
w zwigzku z pomocg udzielang przedsigbiorcom na podstawie tarczy antykryzysowej oraz
Zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy nr 506/2020 z dnia 9 kwietnia 2020 r.%6 w sprawie
pomocy dzierzawcom).

(akta kontroli Tom V str. 251-373)

Zgodnie z art. 26 ust. 1 ustawy przeksztalceniowej, postepowania w sprawie
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu  zabudowanego na cele
mieszkaniowe, w rozumieniu art. 1 ust. 2, wszczete na podstawie ustawy z dnia 29 lipca
2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
nieruchomosciZ’ w brzmieniu dotychczasowym i niezakoficzone decyzjg ostateczng do dnia
31 grudnia 2018 r., umarza sig, jezeli uzytkownik wieczysty lub wspdluzytkownicy wieczysci,
ktorych suma udzialéw wynosi, co najmniej potowe, nie ziozg do dnia 31 marca 2019 r.
organowi, 0 ktéorym mowa w tej ustawie, oswiadczenia o prowadzeniu dalszego
postepowania na podstawie ww. ustawy przeksztaiceniowej z 2005 r. Na dzien 1 stycznia
2019 r. na podstawie ustawy przeksztalceniowej z 2005 r. w Warszawie foczylo sie 5685
postepowan, zczego 4544 postepowania dotyczylty nieruchomosci podlegajacych
przeksztatceniu na podstawie ustawy przeksztatceniowej z dnia 20 lipca 2018 r. Stan ten
powodowal, Ze w sytuacji nieziozenia ww. o$wiadczenia, wydanie zadwiadczen o ich
przeksztalceniu bylo mozliwie dopiero po zakonhczeniu pierwszego kwartalu 2019 r.
Ostatecznie takie o$wiadczenia (potwierdzajace che¢ kontynuowana postepowan na
podstawie ustawy przeksztatceniowej z 2005 r.) skutecznie zlozono jedynie w odniesieniu
do 47 nieruchomosci, a wiec tylko 1%.

{akta kontroli Tom V str. 530-861)

Ponizej zostaly przedstawione wyniki kontroli przeprowadzonej w trzech Dzielnicach
(Mokotow, Praga Poludnie, Wola) oraz w Biurze Mienia Miasta i Skarbu Panstwa.

1.2. Biuro Mienia Miasta i Skarbu Panstwa

BMMiSP we wspoipracy z ZMSP podjely dziatania pozwalajace uzytkownikom wieczystym
gruntow, nalezacych do Skarbu Panstwa, a potozonych na terenie m.st. Warszawy, na
uzyskanie dostepu do informacji o procedurach zwigzanych z uzyskaniem zaswiadczenia
o przeksztalceniu®®.  Pierwsza informacja o sposobie procedowania w zakresie

% W sprawie wprowadzenia zasad zmiany umoéw poprzez obnizanie czynszu z tytulu dzierzaw i najmu
nieruchomosci oraz najmu lokali uzytkowych, do ktérych nie stosuje sig uchwaty Nr XXIII/663/2019 Rady Miasta
Stotecznego Warszawy z dnia 5 grudnia 2019 r. w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych (Dz.Urz. Woj. Maz.
z 2019, poz. 14832)

ZDz.U.z2019r. poz.1314.

% Q ftrybie zatatwiania spraw zwigzanych z przeksztatceniem mieszkancy byli informowani przez ZMSP
w nastepujacych formach:

+ bezposrednio w siedzibie ZMSP poprzez plakaty informacyjne, ulotki informacyjne rozdawane podczas
obstugi interesantéw w Kancelarii ZMSP oraz w tzw. punktach informacyjnych, a takze podczas rozmow
telefonicznych w ramach dyzuréw informacyjnych. W ww. akcje informacyjng, w tym dyzury telefoniczne
i bezposredniego kontaktu, zaangazowani byli pracownicy kilku komoérek organizacyjnych ZMSP (razem
15 0s6b),

« poprzez strone internetowg ZMSP, gdzie udostepniano zaréwno procedure postepowaniu w przypadku
przeksztalcenia oraz inne niezbedne informacje, jak i wstepny wykaz nieruchomosci zakwalifikowanych do
przeksztalcenia,

+ w ramach akcji informacyjnej m.st. Warszawy: strona intemetowa Urzedu m.st. Warszawy wraz
z wyszukiwarkg nieruchomoséci przeksztalconych, profil facebook Urzedu m.st. Warszawy, informacja w
komunikacji miejskiej, Karta informacyjna dla mieszkaicow itp.,

+  w ramach ,Akcji mailingowej" w oparciu o baze danych uzytkownikow wieczystych stworzong przez ZMSP,
ktora polegata na poinformowaniu drogg mailowg o procedurze przeksztatcenia oraz koniecznosci podjgcia
kolejnych jej czynnosci,



przeksztatcenia pojawita si¢ w dniu 19.12.2018 r. na stronie internetowej ZMSP i byla
aktualizowana na biezaco w miarg zmieniajacych sie przepisow prawa).

(akta kontroli Tom Ifi str. 5-35, Tom Ill str. 1611-1624, Tom lli str. 1625-1670)

W pazdziemiku 2018 r., z bazy danych prowadzonej przez ZMSP nieruchomosci
gruntowych stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa, objetych uzytkowaniem wieczystym,
wyselekcjonowano 746 nieruchomo$ci  gruntowych, zabudowanych  budynkami
mieszkalnymi, dla ktorych stawka procentowa oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
wynosifa 1% wartosci gruntu. W wyniku bieZzacej analizy wplywajacych od 2019 r.
dokumentéw, wskazujgcych na zmiane przeznaczenia nieruchomosci na cele
mieszkaniowe, liczba fakich nieruchomosci gruntowych wzrosta do 825%, a planowana
pierwotnie do wydania liczba zaswiadczen wzrosta z 75 000 do 97 000%,

(akta kontroli Tom 11l str. 5-35, Tom il str. 1611-1624, Tom Il str. 1625-1670)
ZMSP (jak rowniez BMMIiSP) nie gromadzit danych pozwalajacych na automatyczne

monitorowanie terminowosci wydawania zaswiadczen wydawanych na wniosek® (system
ZMSP ewidencjujacy nieruchomosci przeksztatcone nie uwzglednia takich danych).

(akta kontroli Tom Il str. 41-46)
Kontrole zaswiadczen, ktore organ byt zobowigzany wydaé w terminie 4 miesiecy od dnia
ofrzymania wniosku wiasciciela (art. 4. ust. 2 pkt 2 ustawy przeksztalceniowej)

przeprowadzono w BMMIiSP na probie 8 dokumentow - 3 zaswiadczenia (1. 37,5%) zostaty
wydane w terminie.

(akta kontroli Tom Il str. 257-986)

Wszystkie za$wiadczenia z objetej kontrolg proby zawieraly dane wymagane przepisami
art. 4 ust. 314 ustawy®2

(akta kontroli str. Tom Ili 257-986)

Do 31 grudnia 2019 r. ZMMiSP dokonal analizy spelniania przestanek przeksztatcenia
okreslonych w ustawie przeksztalceniowej w odniesieniu do 557 nieruchomosci Skarbu
Panstwa, co stanowito 75% nieruchomosci podlegajacych analizie®.

+ w ramach spotkan ze spotdzielniami mieszkaniowymi, na kiorych informowano o przepisach ustawy
i procedurze wydawania zaswiadczen w odniesieniu do nieruchomosci znajdujacych sie w uzytkowaniu
wieczystym spoidzielni,

+ ramach ,Akcji informacyjnej" w terenie, polegajacej na kolportazu przez 29 pracownikow ZMSP plakatow
i ulotek informacyjnych dotyczacych procedury przeksztalceniowej wraz z drukami niezbednymi do zloZenia
w celu jej realizacji, do uzytkownikow wieczystych podlegajgcych przeksztatceniu. W ramach akeji zwracano sig
takze do spotdzielni mieszkaniowych, zarzadcow nieruchomosci i deweloperow o pomoc w informowaniu
mieszkancow o powyzszym,

+  wramach ,Pouczen” czy ,Informacji dodatkowe]" w wydawanych dokumentach dotyczgcych przeksztalcenia

oraz poprzez zalgczanie do nich odpowiednich drukéw do wypelnienia, jako niezbednych elementow procedury
przeksztalceniowe;.

2 W tym uwzglednione zostalo przeksztalcenie, o ktorym mowa w art. 13 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r.

o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wiasnosci tych gruntow.

% Liczba ta sukcesywnie bedzie wzrastaé w miare wptywu decyzji potwierdzajacych wydanie zezwolenia na
uzytkowanie budynkow mieszkalnych.

3t Z-ca Dyrektora BMMISP poinformowal, ze stworzenie wykazu wydanych zaswiadczen w podziale na
30 dniowy i 4 miesieczny termin realizacji jest mozliwe, ale wymaga 30 dni pracy.

% Zgodnie z ust. 3 Zaswiadczenie zawiera oznaczenie nieruchomosci gruntowej lub lokalowej, wedlug ewidencji
gruntow i budynkéw oraz ksigg wieczystych prowadzonych dla tych nieruchomosci. W przypadku, o ktorym
mowa w art. 2 ust. 2, zaSwiadczenie zawiera takze oznaczenie i date wydania zezwolenia, o ktbrym mowa w tym
przepisie.

Zgodnie z ust. 4. W zaswiadczeniu potwierdza sie przeksztalcenie oraz informuje o obowiazku wnoszenia
rocznej oplaty przeksztalceniowej, zwanej dalej "oplatg”, wysokosci i okresie wnoszenia tej opfaty, a takze
mozliwo$ci wniesienia opfaty, o ktérej mowa w art. 7 ust. 7, i zasadach jej wnoszenia. Zaswiadczenie zawiera
pouczenie o mozliwosci ztozenia wniosku, o ktorym mowa w art. 6 ust. 1.

3 Analizy spelniania przez nieruchomosci Skarbu Panstwa przestanek przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo whasnosci byly wykonywane przez Zarzad Mienia Miasta i Skarbu Panstwa. Informacja
o kompletnosci dokumentow bedacych podstawa do wydania zaswiadczenia byta zawarta w pismach
przewodnich tej jednostki, kierowanych do Biura Mienia Miasta i Skarbu Panstwa wraz z projektami
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(akta kontroli str. str.8, Tom Il str. 5-35, Tom Il str. 1611-1624, Tom Ill str. 1625-1670, Tom
Il str. 41-46)

W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2020 r. BMMiSP wydato 146 postanowien
o0 odmowie wydania zaswiadczenia. Do gléwnych przyczyn wydanych odmow nalezaly:

- przedmiot wniosku stanowily nieruchomosci niezabudowane budynkami spefniajacymi
przestanki przeksztatcenia, a stanowity np. drogi,

- przedmiot wniosku stanowity nieruchomosci, ktdre w ksiedze wieczystej oznaczone
byly, jako grunty zabudowane na cele inne niz mieszkaniowe iub znajdowaly sie
budynki niespetniajace przestanek art. 1 (sprzed nowelizacji dodajacej art. 1ai art. 2),

- przedmiot wniosku stanowita nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym,
ktory wykraczat poza granice nieruchomosci,

- na nieruchomosci stanowiace] przedmiot wniosku znajdowala sie czesé budynku
stanowigcego czes$¢ skladowg innej nieruchomosdi,

- uwidocznione i nierozpoznane wnioski w ksigdze wieczystej sprzed 2019 .

W 66 przypadkach wiasciciele nieruchomos$ci zlozyli zazalenia na ww. postanowienia.
W 57 sprawach Wojewoda Mazowiecki uchylit postanowienia organu | instancji, polecajac
jednoczesnie:

- ponowne rozpatrzenie spraw w celu ustalenia czy budynki zbudowane na cele inne niz
mieszkaniowe nie przekraczajg 30% powierzchni uzytkowej wszystkich budynkow
potoZzonych na danym gruncie (w zwigzku ze zmianami wprowadzonymi ustawg z dnia
13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz
niektorych innych ustaw®,

- ponowne rozpatrzenie w sytuacji, gdy nieruchomos¢ zabudowana byta budynkiem
mieszkalnym, w sktad nieruchomos$ci wchodzity jeszcze inne dziatki niezabudowane
(przyktad: ul. Grzybowska 43a/Walicow 11) o innym przeznaczeniu wynikajacym
z umowy/decyzji oddajacej nieruchomosé w uzytkowanie wieczyste,

- ponowne rozpatrzenie®® ze wskazaniem na konieczno$é odrebnego rozpoznania
wniosku tego samego podmiotu w stosunku do roznych czesci tej samej
nieruchomosci gruntowej (lokal i garaz w budynku mieszkalnym) - przyktad
ul. Obrofcdw Tobruku 19 ul. Obroncow Tobruku 25,

- ponowne rozpatrzenie z uwagi na ujawniong okoliczno$¢ wszczecia postepowania
podziatowego — po wydaniu zaskarzonego postanowienia, co moze wplynaé na
zakonczenie procesu przeksztalcenia (ul. Narbutta 29a)

(akta kontroli Tom Il str. 49-52)

Kontrola realizacji przepisu art. 7 ust. 9 ustawy przeksztaiceniowsj, ktory stanowi, ze po
wniesieniu wszystkich optat albo optaty jednorazowej wlasciwy organ zobowigzany jest do
wydania z urzedu, w terminie 30 dni od dnia wniesienia oplat albo optaty jednorazowsj,
zaswiadczenia o wniesieniu optat albo optaty jednorazowej, przeprowadzona na probie 26
spraw, w ktorych wtasciciel wniést oplate jednorazows wykazata, ze: 3 zaswiadczenia
0 wniesieniu optat zostaly wydane w terminie. W 14 przypadkach nie wydano zaswiadczen,
w tym 9 bylo w trakcie przygotowywania, w czterech przypadkach przygotowano projekt
zaswiadczenia, a w jednym przypadku trwaty wewnetrzne konsultacje.

(akta kontroli Tom 11l str. 1681 — 1684)

za$wiadczen. Kolejna weryfikacja przestanek w zakresie przeksztalcenia nastepowata w Biurze Mienia Miasta
i Skarbu Panstwa. Na podstawie przygotowanej instrukcji - spelnianie wszystkich warunkéw opisanych
w instrukeji pracownik BMMISP potwierdzat na stronie tytutowej listy nieruchomosci przekazanej przez ZMSP.

#Dz.U.z2019 . poz. 1309. Zmiana polegala na  wprowadzeniu do katalogu nieruchomosci przeksztatcanych,
nieruchomosci zabudowanych budynkami, na ktérych polozone sg takze inne budynki, obiekty budowlane lub
urzgdzenia budowlane, o ile faczna powierzchnia uzytkowa tych budynkéw nie przekracza 30% powierzchni
uzytkowej wszystkich budynkow polozonych na tym gruncie.

% Sprawa przekazana do ponownego rozpatrzenia, bez zbadania faktycznej podstawy odmowy wydania
zaswiadczenia

% Kiore wiasciciel gruntu zatacza do wniosku o wykreslenie w dziale 1 ksiegi wieczystej wpisu roszczenia
o oplate.
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Kontrola proby 27 zadwiadczen o przeksztalceniu wykazata, ze we wszystkich przypadkach
opfata przeksztalceniowa byla naliczana =zgodnie zprzepisami art. 7 ustawy
przeksztaiceniowej. Kontrola proby 26 informacji o wysokosci optaty jednorazowej oraz 41
zaSwiadczen o przeksztalceniu wykazala, ze we wszystkich przypadkach zaréwno optata
przeksztatceniowa jak i optata jednorazowa z bonifikatg byly naliczane prawidiowo, zgodnie
z przepisami art. 7 ustawy przeksztatceniowej.

Informacje BMMiSP o wysokosci oplaty jednorazowej badane na probie 27 spraw byly
w 2 przypadkach wystawiane w terminie 14 dni od dnia zgloszenia organowi na pismie
zamiaru jednorazowego wniesienia optaty jednorazowej, o ktdrym mowa w art. 7 ust. 7,
aw 4 przypadkach w zaswiadczeniu o przeksztatceniu.

{akta kontroli Tom IIl str. 257-986)
1.3. Urzad Dzielnicy Mokotow

Urzad Dzielnicy przeprowadzit szereg dzialan majacych na celu poinformowanie
mieszkancow o wejsciu w 2ycie przepisow ustawy przeksztalceniowej i przyjetych
procedurach®. Ponadto, z inicjatywy Burmistrza Dzielnicy Mokotéw, na poczatku 2019 r.
zorganizowano spotkania z przedstawicielami spétdzielni mieszkaniowych, ktére posiadaty
najliczniejsze zasoby mieszkaniowe, na ktorych omawiane byly kwestie zwigzane
z przeksztalceniem.
(akta kontroli Tom !l str, 1285-1295)
W celu wypracowania prawidlowego sposobu realizacji przepisow  ustawy
przeksztalceniowej jednostka opracowywala wewnetrzne opinie prawnes,
(akta kontroli Tom Il str.45-50)

Do ewidencji wnioskow o wydanie zaswiadczenia, Urzad Dzielnicy Mokotow wykorzystywal
system informatyczny SZOGUN?®. Z wygenerowanego z tego systemu raportu wynika, ze
zostato w nim zarejestrowanych 6736 wnioskéw, ktore wplynely do Urzedu w terminie od
02.01.2019 do 15.01.2021 r., w odpowiedzi, na ktére Urzad Dzielnicy Mokotow wydat 6069
zadwiadczenl o przeksztalceniu, w tym:

- 1590 terminowo (w tym 35 z zachowaniem terminu 30-dniowego, o ktorym mowa w art.
4 ust. 2 pkt 3 ustawy przeksztalceniowej oraz 1555 z zachowaniem terminu 4-
miesigcznego, o ktdrym mowa w art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy przeksztalceniowe;).

(akta kontroli Tom Il str. 45-50, 1311-1314, 1315, 1316-1333, 1285-1295)

W Urzedzie Dzielnicy Mokotow kontrole za$wiadczen o przeksztatceniu, ktore organ byl
zobowigzany wyda¢ w terminie 30 dni od dnia otrzymania wniosku wiasciciela (art. 4. ust. 2
pkt 3), przeprowadzono na probie 43 dokumentéw. Sposrod kontrolowanej proby
6 zaswiadczen zostalo wydanych w terminie.
Konirolg zaswiadczen, kidre organ byt zobowigzany wyda¢ w terminie 4 miesiecy od dnia
ofrzymania wniosku wlasciciela (art. 4.ust. 2 pkt 2) przeprowadzono na prébie
17 dokumentow. Sposrod badanej proby 14 zaswiadczen zostato wydanych terminowo.
(akta kontroli Tom Il cz. 2, str. 706 - 796, 797 - 914, 915 - 1074)

Wydawane przez Burmistrza Dzieinicy zaswiadczenia o przeksztalceniu zawieraly
wymagane informacje okreslone w art. 4. ust. 3 i 4 ustawy przeksztalceniows).

{akta kontroli Tom Il str. 706 -796, 797 — 914, 915 - 1074)

W realizacje zadan objetych procesem przeksztatcenia w Urzedzie Dzielnicy Mokotow
bezposrednio zaangazowanych byto, wzaleznosci od okresu, od 25-38 pracownikow
Wydziatu Nieruchomo$ci. Zadania wynikajace z ustawy przeksztalceniowej zostaly
przypisane do czterech referatow. Burmistrz Dzielnicy Mokotéw wyjasnil, Ze nie mozna
przyjat, ze wejscie w zycie ustawy przeksztalceniowej spowodowato zakonczenie zadan

% Na stronie intemnetowej www.mokotow.waw.pl, za posrednictwem facebooka, przy pomocy ulotek
informacyjnych i bezplatnych gazet lokalnych NASZE MIASTO i PASSA, uruchomiono dodatkowe kontakty
dedykowane tematyce przeksztalcenia za posrednictwem e-mail i telefoniczne.

3 27 opinii wewnetrznych opinii prawnych dotyczacych systemowego ujecia problemow.
® Jedynie Dzielnica Mokotow sposrod wszystkich Dzielnic m.st. Warszawy uzytkuje to oprogramowanie.
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dotychczas realizowanych przez te zespoly, a zwigzanych z uzytkowaniem wieczystym, czy
procedowaniem spraw w trybie ustawy przeksztatceniowej z 2005 r. Znaczaco zwigkszyt sig
zakres odpowiedzialnosci kazdego z pracownikdw, gdyz poza dotychczas realizowanymi
zadaniami otrzymali kolejne zwiazane z ustawg przeksztatceniowa. Od 1 stycznia 2019 r.
przeprowadzono 12 naboréw na 27 stanowisk. Srednio procedura naboru trwata 1,5
miesigca (od daty zamieszczenia ogtoszenia o naborze do daty zawarcia umowy
z wylonionym w konkursie kandydatem). W przypadku naboru na jedno stanowisko nie
zapadio rozstrzygniecie, za$ 4 wybrane osoby zrezygnowaly na etapie podpisywania
umowy. Po nierozstrzygnietym naborze niezwlocznie rozpisywano nowe nabory.
Nowozatrudnione osoby pracowaly Srednio przez 7 miesigcy. Burmistrz wskazat tez
w wyjasnieniu na kwestie duzej rotacji pracownikow w obu Wydziatach uczestniczacych
w procesie przeksztatcen oraz ze do Urzedu Dzielnicy w wyniku naboréw zewnetrznych
trafiali pracownicy bez doswiadczenia, a przygotowanie ich do prawidiowego wykonywania
zadan bylo procesem diugotrwalym iwymagajacym zaangazowania do$wiadczonych
urzednikow, dla ktérych jest to dodatkowe obciazenie. Burmistrz Dzielnicy Mokotow
wyjasnit, ze wielu miodych pracownikow, po przeszkoleniu inabraniu do$wiadczenia,
szukato pracy w innych Dzielnicach, gdzie byli mniej obcigzeni praca i chetnie zatrudniani.
Kolejnym, niekorzystnym zdaniem Burmistrza czynnikiem, byla epidemia SARS-CoV-2,
ktora zwiekszyta absencje pracownikow z powodu choroby, przebywania na kwarantannie
oraz opieki nad dziecmi, a takze spowodowala sytuacje wstrzymania w miesigcach marzec -
sierpien 2020 r., wysytki korespondencji w calym Urzedzie m.st. Warszawy.

(akta kontroli Tom Il str.45-50, 1316-1320)

Do 31.12.2019 r., Urzad Dzielnicy Mokotoéw dokonat weryfikacji 2389 nieruchomosci pod
katem spelniania ustawowych warunkéw przeksztalcenia, co zostalo odnotowane
w systemie SZOGUN. Nastepnie do 28.01.2021 r., dokonano weryfikacji kolejnych 2541
nieruchomos$cio,

(akta kontroli Tom |l str. 45-50)

W okresie od 1.01.2019 r. do 1.11.2020 r. zostaly wydane 203 postanowienia o odmowie
wydania zaswiadczenia. Gléwnymi przyczynami podawanymi w uzasadnieniach wydanych
odmow byt fakt, ze: nieruchomosé jest niezabudowana; weditug dokumentacji nieruchomos¢
{w ujeciu wieczystoksiegowym) jest zabudowana jedynie budynkiem innym niz mieszkalny
{np. garazem); nieruchomos¢ jest wykorzystywana przez podmioty gospodarcze w sposob
wskazujgcy na zmiang sposobu uzytkowania budynku; nieruchomos¢ jest zabudowana
obiektem w zlym stanie technicznym, ktory wyklucza mozliwosé jego uzytkowania zgodnie
z przeznaczeniem, 1j. jako budynek mieszkalny; na nieruchomosci trwa proces budowlany.
{akta kontroli Tom Il str. 31)

W 110 przypadkach wiasciciele nieruchomosci ztozyli zazalenia na ww. postanowienia.
W zwigzku ze Ziozonymi zazaleniami w 37 sprawach Samorzadowe Kolegium
Odwotawcze uchylito postanowienia organu | instancji

Sposrdd analizowanych 10 spraw, w ktérych Samorzadowe Kolegium Odwotawcze (dalej:
SKO) uchylito postanowienia organu, 7 dotyczylo postanowien o odmowie wydania
zaswiadczenia, ktorych wydanie wediug Prezydenta m.st. Warszawy uzasadniat m.in. fakt,
ze wediug danych ujetych w ewidencji gruntow i budynkéw na dzien 1 stycznia 2019 r.
nieruchomosci byly zabudowane budynkiem mieszkalnym, natomiast wediug postepowania
wyjasniajacego przeprowadzonego przez organ | instancji oraz np. na podstawie Krajowego
Rejestru Sadowego (dalej: KRS) stwierdzono, ze na nieruchomoéciach nie jest realizowany
cel mieszkaniowy, gdyz w budynkach realizowana jest dziatalno$¢ gospodarcza. W zwigzku
z powyzszym organ wydat postanowienia o odmowie. Natomiast przyczyng uchylenia tych
postanowien przez SKO bylo stanowisko, ze w prowadzonych przez wiasciwy organ
postepowaniach dotyczacych przeksztalcenia jedynym Zrédlem informacji o funkcji

40 W kontrolowanej jednostce wdrozono dokument (karta analizy) potwierdzajacy dokonanie przez pracownikow
analizy spelniania przez nieruchomosci przestanek przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnoscl. Mialo to na celu ujednolicenie dziatan dokonywanych przez poszczegélnych pracownikow
prowadzonych w =zakresie weryfikacji spehiania przez nieruchomo$ci ustawowych przestanek dia
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci. Zewarta w karcie analizy informacja czy
nieruchomo$¢ podlega przeksztalceniu odnotowana jest w systemie SZOGUN.
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zabudowy wykorzystywanym na potrzeby Ustawy powinna by¢ ewidencja gruntow
i budynkéw, a nie np. informacje z KRS, na ktére w wydawanych postanowieniach
o odmowie wydania zaswiadczenia powolywal sie organ | instancji. Zdaniem SKO,
w zakresie ustalenia charakteru zabudowy na gruncie, nie ma znaczenia to, na jaki cel
wiasciciel budynku mieszkainego faktycznie wykorzystuje substancie budynku,
w szczegoinosci czy wykorzystuje jg do prowadzenia dziatalnoSci gospodarczej. Zatem
wskazana przez organ | instancji okoliczno$¢, iz wedlug danych zawartych w Krajowym
Rejestrze Sadowym (dalej: KRS) nieruchomos¢ stanowita w 1 stycznia 2019 r. siedzibe
osoby prawnej nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia wniosku, gdyz nie przekresla celu
mieszkaniowego nieruchomosci.

(akta kontroli Tom Il str. 318-328)

Naczelnik Wydziatu Nieruchomosci Dzielnicy Mokotow, w zakresie ww. 10 spraw, w ktérych
uchylono postanowienia Urzedu Dzielnicy wyjasnit, Ze wydanie tych zaswiadczen do chwili
obecnej zostalo wstrzymane. Naczelnik Wydziatu Nieruchomosci Dzielnicy Mokotow
wyjasnit m.n, ze: ,Powodem, dla ktérych odmoéwiono wydania zaswiadczen
o przeksztatceniu w tych sprawach byly ustalenia wskazujgce na niemieszkalny charakter
zabudowy. Ustawa zaklada, Zze przeksztatceniu na wtasnos¢ podlega jedynie uzytkowanie
wieczyste nieruchomos$ci zabudowanych na cele mieszkaniowe. W uzasadnieniu ustawy
powotano sie na art. 75 ust. 1 Konstytucji RP, kiory naktada na wiadze publiczne obowigzek
podejmowania dzialan stuzacych zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli. W tym
$wietle, chcac w petni zrealizowaé wole ustawodawcy, dotychczas przy analizie przestanek
do wydania za$wiadczenia organ bazowat na wszelkich dostepnych 2rodtach danych, w tym
na rejestrach publicznych, jakimi sg KRS oraz Centralna Ewidencja i Informacja
o Dziatalnoéci Gospodarczej (dalej: CEIDG). Jezeli posiadane dane wskazywaly na
niemieszkaliny charakter budynku, organ wydawal postanowienie o odmowie wydania
zaswiadczenia o przeksztatceniu. Podkreslenia wymagaja sytuacje, w ktdrych zmiana
sposobu uzytkowania budynku (pelnigcego funkcie mieszkalng wedtug danych ewidencii
gruntéw ibudynkéw) nastepuje bez wymaganego prawem zgloszenia. Zaniechanie
obowigzku wystapienia przez wiasciciela budynku o wyrazenie zgody na zmiane sposobu
uzytkowania, w my$l art. 71 ust. 2 Prawa budowlanego*, nie moze jednak przesadzac
o tym, Ze grunt jest zabudowany na cele mieszkaniowe. Powyzszy poglad byt aprobowany
w licznych postanowieniach SKO w Warszawie. Organ |l instancji zmienit swoje stanowisko
dopiero po jednostkowym wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie
z dnia 29 maja 2020 r.*2, w kiorym sad wskazal ewidencje gruntéw i budynkéw, jako jedyne
zrddto informacii o charakterze zabudowy wykorzystywane na potrzeby badania przestanek
ustawy. Z uwagi na watpliwosci interpretacyjne, kiore pojawily sie po zmianie linii
orzeczniczej Kolegium, pismem z dnia 1.10.2020 r. wystgpiono do Ministerstwa Rozwoju,
Pracy i Technologii 0 wyktadnie w zakresie Zrodet danych stanowigcych podstawe do
weryfikacji spetnienia przestanek do przeksztalcenia. Wydawanie rozstrzygnie¢ w takich
sprawach zostalo wstrzymane. W odpowiedzi z dnia 2.12.2020 r. Ministerstwo potwierdzito
prawidtowos¢ dziatania organu i wskazalo na koniecznosé analizy wszystkich okolicznosci
sprawy, nie ograniczajac sie do danych zawartych w ewidencji gruntéw i budynkow (...).
Stusznos¢ powyzszego stanowiska potwierdzit rowniez Naczeiny Sad Administracyjny
w wydanym na gruncie ustawy wyroku zdnia 9.09.2020 r.%3, stwierdzajac, Ze ,ustawa
przeksztalceniowa nie zawiera odwolania do ewidencji gruntdw i budynkéw, jako
wylacznego zrodta, ktére pozwala na odpowiednie zakwalifikowanie danego obiektu
znajdujgcego sig na gruncie objetym przeksztaiceniem (...) wpis do ewidencji gruntow nie
peini na gruncie ustawy przeksztatceniowej dominujacej, a tym bardziej wylgcznej roli zrodta
informacji (...) Wydajacy za$wiadczenie organ powinien zatem dazy¢é do potwierdzenia
przestanek przedmiotowych zawartych w art. 1 ust. 2 Ustawy z uwzglednieniem wszystkich
danych, jakie sg w jego posiadaniu”. Obecnie trwa weryfikacja spraw, w ktdrych nalezy
ponownie wyda¢ postanowienie o odmowie wydania zaswiadczenia o zadanej tresci, majac
na wzgledzie uzyskane stanowisko Ministerstwa wskazujgce na szeroki zakres

4 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2020 r. poz. 1333 t.}. z dnia 2020.08.03).
42 sygn. akt | SA/Wa 867/20.
“ sygn. 1 OSK 181/20.
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Opis stanu
faktycznego

dokumentdw, rejestrow i wszelkich zbioréw danych, w oparciu o kidre organ zobowigzany
jest przeprowadzi¢ szczegbiowa analize”.

(akta kontroli Tom Il str. 6-7)

Do czasu zakonczenia kontroli w czterdziestu frzech sprawach postepowania odwotawcze
w SKO nie zostaly zakoriczone.

(akta kontroli Tom V str.1404-1405, Tom i str.6-8, 318-328)

Kontrola prawidlowosci realizacji okre$lonego w art. 4 ust. 7 ustawy przeksztalceniowej*
obowigzku przekazania zaswiadczenia do sadu wiasciwego do prowadzenia ksiegi
wieczystej, w terminie 14 dni od dnia jego wydania, przeprowadzona na prébie 201
zaswiadczen w Urzedzie Dzielnicy Mokotow wykazata, ze 3 z nich zostaly wystane
terminowo.

(akta kontroli Tom 1l, str.1075 - 1128)

Analiza proby 19 spraw, w przypadku ktérych po wniesieniu wszystkich optat albo optaty
jednorazowej wystawiono zadwiadczenia o wniesieniu optat albo optaty jednorazowej*®
wykazala, ze w 2 przypadkach dokumenty te zostaly wystawione zgodnie z art. 7 ust. 9, {j.
w terminie 30 dni od dnia wniesienia optat albo oplaty jednorazowej.

{akta kontroli Tom i str. 1285 — 1295)
1.4. Urzad Dzielnicy Wola

Pierwsze zaswiadczenie o przeksztalceniu, na terenie Dzielnicy Wola, zostalo wydane
27.03.2019 r. W pierwszym kwartale 2019 r. na terenie Dzielnicy Wola wydano jedno
zaswiadczenie.

Zastepca Burmistrza Dzielnicy Wola m.st. Warszawy Pan Adam Ha¢ (dalej Zastepca
Burmistrza Dzielnicy Wola) wyjasnit m.in., ze fakt niewydania wiekszej liczby zaswiadczen
w | kwartale 2019 r. wynikal m.in. z faktu, toczacych sie postepowan wszczetych w trybie
ustawy przeksztalceniowej z 2005 r.%, dwukrotnej nowelizacji w pierwszym kwartale 2019r.
ustawy przeksziatceniowej, probleméw interpretacyjnych zapisow ww. ustawy, atakze
skomplikowanym stanem prawnym nieruchomosci potozonych na terenie Dzielnicy.

(akta kontroli Tom | str. 1467-1512)

Niezaleznie od dziatan prowadzonych z poziomu miasta, pracownicy Urzedu Dzielnicy Wola
informowali mieszkacéw o sprawach zwigzanych z przeksztatceniem m.in. na stronie
internetowej Dzielnicy Wola, w Kurierze Wolskim?’, a takze na plakatach w przestrzeni
publicznej. Jak wyjasnit Zastepca Burmistrza Dzielnicy Wola, informacje przekazywane byly
rowniez telefonicznie oraz ustnie podczas wizyt mieszkancow w Urzedzie Dzielnicy.
Pierwsze informacje przekazywane byly po 5 pazdziernika 2018 r.

(akta kontroli Tom | str. 1414-1464 i 1467-1513)

Dziatania w zakresie potwierdzania przeksztatcenia realizowato w Urzedzie Dzielnicy Wola
od 5 0s6b w 2019 . do 14 w 2020 r. Zastepca Burmistrza Dzielnicy Wola m.st. Warszawy
wyjasnit, ze po przeprowadzeniu 5 nieudanych naboréw wewnetrznych w lipcu 2019 r.
przeprowadzono nabor zewnetrzny, w wyniku, ktérego zatrudniono osoby bez wigkszego

“ Art. 4 ust. 7 ustawy przeksztalceniowej stanowi, ze wiasciwy organ przekazuje zaswiadczenie do sadu
wiasciwego do prowadzenia ksiegi wieczystej, w terminie 14 dni od dnia jego wydania.

4 Wihasciciel gruntu dofacza zaswiadczenie o wniesieniu optaty do wniosku o wykreslenie w dziale Il ksiegi
wieczystej wpisu roszczenia o oplate.

4 Wspotuzytkownicy wieczysci nieruchomosci, w odniesieniu do ktorych zostalo wszczgte postepowanie na
podstawie ustawy z 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uZzytkowania wieczystego w prawo wiasno$ci mieli
prawo ziozy¢ w terminie do dnia 31 marca 2019 r. oéwiadczenie o prowadzeniu dalszego postepowania na
podstawie tej ustawy. Z wyjasnien Zastepcy Burmistrza wynika, ze na dzief 1 stycznia 2019 r. wszcezetych bylo
co najmnigj 190 postepowan w odniesieniu do nieruchomosci, ktorych wspoluzytkownikami wieczystymi byly
Spoldzielnie Mieszkaniowe oraz okolo 25 postepowan w odniesieniu do innych nieruchomoéci zabudowanych na
cele mieszkaniowe.

47 Bezplatna gazeta wydawana przez Urzad.
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do$wiadczenia, wymagajgce kilkumiesigcznego przyuczenia®®. Zastepca Burmistrza
Dzielnicy Wola wskazat m.in., Zze brak wytonienia pracownikow w wyniku naborow
wewnetrznych wynikat najprawdopodobniej z faktu, Zze byly to etaty czasowe, przez co
mogty by¢ mniej atrakcyjne dla 0sob, ktore sa juz zatrudnione w Urzedzie m.st. Warszawy*.

{akta kontroli Tom | str. 1414-1464 i 1467-1513)

W Urzedzie Dzielnicy Wola nie opracowano jednolitej procedury wydawania zadwiadczen.
Zastepca Burmistrza Dzielnicy Wola wyjasnit, ze sposéb postepowania byt przedstawiany
pracownikom i zmieniany kilkukrotnie w zwigzku z nowelizacjami ustawy oraz wytycznymi
przekazywanymi z Biura Mienia Miasta i Skarbu Paristwa Urzedu m.st. Warszawy.

(akta kontroli Tom | sir. 1414-1464)

Urzad Dzielnicy Wola nie dysponowai danymi dotyczacymi terminowosci realizacji wnioskow
0 wydanie za$wiadczenia w terminie 30 dni lub 4 miesiecy. W Urzedzie nie prowadzono
rejestrow pozwalajacych na monitorowanie terminowoéci zaswiadczen wydawanych na
wniosek, natomiast wykaz wydanych za$wiadczen prowadzony byt w formie elektronicznej
{tabela Excel), a takze w ramach rejestru pism wygenerowanego w programie OTAGOS,

(akta kontroli Tom | str. 1414-1464, 1643-1644)

Kontrola terminowosci wydawania zaswiadczen wykazala, ze sposrod 22 zaswiadczen,
ktore organ byt zobowigzany wydaé w terminie 4 miesiecy od dnia ofrzymania wniosku
wiasciciela (art. 4. ust. 2 pkt 2), 5 zaswiadczen zostato wydanych w terminie.

(akta kontroli Tom | str. 37-84, 256-752 i 1207-1209)

Wydawane przez Burmistrza Dzielnicy zaswiadczenia zawieraly informacje, wymagane
przepisami art. 4. ust. 3 i 4 ustawy przeksztalceniowej.

(akta kontroli Tom | str.105-752)

Wedtug stanu na dziern 31.12.2018 r., na terenie Dzielnicy Wola, oddanych w uzytkowanie
wieczyste byl 1436 nieruchomosci. Do dnia 31.12.2019 r. zweryfikowano 756
nieruchomosci, jako spefniajace warunki przeksztaicenia, z czego w przypadku 726 zostafo
wydane przynajmniej jedno zaswiadczenie o przeksztalceniu. Na dzien 31 grudnia 2020 r.
liczba nieruchomoéci zweryfikowanych, jako spetniajgce warunki przeksztatcenia wyniosta
779, z czego w odniesieniu do 771 z nich wydane zostalo, co najmniej jedno zaswiadczenie
o przeksztatceniu,

(akta kontroli Tom | str. 1414-1464, 1675-1684 i 1516-1642)

W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 15.12.2020 r., w stosunku do 42 nieruchomosci
znajdujacych si¢ na terenie Dzielnicy Wola, wydano postanowienia o odmowie wydania
zaswiadczenia®'. W przypadku 30 nieruchomosci na wydane postanowienia zlozono
zazalenia, z tego w przypadku 22 nieruchomosci SKO Iub wojewodzkie sady
administracyjne uchylity zaskarzone postanowienia. Na dzien 15.12.2020r., w przypadku
dwoch nieruchomos$ci, zazalenia na wydane postanowienia o odmowie wydania
zaswiadczenia znajdowaly sig nadal w procesie odwotawczym.

(akta kontroli: Tom | str. 1514-1515)

% W celu zapewnienia realizacji ustawy przeksztatceniowsj, Urzad Dzielnicy Wola m.st. Warszawy wystapit
(11 stycznia 2019 r.) z wnioskiem o przyznanie dodatkowych dziesigciu etatow dla Wydziatu Gospodarki i Obrotu
Nieruchomoéci dla Dzielnicy Wola. Wniosek Urzedu Dzielnicy o przyznanie o$miu dodatkowych etatow dia
Wydzialu Gospodarki i Obrotu Nieruchomosci Urzedu Dzielnicy Wola zostal zaakceptowany 31 stycznia 2019 r.
Pierwotnie etaty przyznano na czas okreslony tj. do dnia 31 lipca 2020 r. (ktore nastepnie zostaly przedtuzone
do 31 grudnia 2021 r.).

W pismie z dnia 4 listopada 2020 r. znak: UD-XVII-WGN-PW-6826.556.2020.MTA.
% Elektroniczny system obiegu dokumentéw.

5 W sporzadzonym przez jednostke kontrolowang zestawieniu tabelarycznym dot. liczby wydanych postanowien
o odmowie wydania zadwiadczenia podano dane w odniesieniu do nieruchomosci, a nie pojedynczych
postanowien o odmowie wydania zaswiadczenia. W sytuacji, gdy w odniesieniu do danej nieruchomosci zostaty
wydane np. 2 postanowienia o tozsamej tresci, ale skierowane do roznych osob przyjgto, Ze jest jedno
postanowienie w odniesieniu do tej nieruchomosci gruntowej.
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Opis stanu
faktycznego

Zastepca Burmistrza Dzielnicy Wola m.st. Warszawy wyjasnit, ze postanowienia o odmowie
wydawania zaswiadczenia wydawane byly w przypadku przestanek bezwzglednie
wylgczajacych przeksztaicenie, jak rowniez w przypadkach ziozenia przez wnioskodawce
ponaglenia w trybie art. 37 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego® a wniosek dotyczyt nieruchomosci, wobec ktérej nie bylo moZliwe
wydanie zaswiadczenia o przeksztatceniu.

{akta kontroli str. Tom | str. 1414-1464)

W badanej probie 20 postanowien Prezydenta m.st. Warszawy o odmowie wydania
za$wiadczenia, w 19 przypadkach uzytkownicy nieruchomosci ziozyli zazalenia na ww.
postanowienia. Gléwnymi uzasadnieniami postanowien o odmowie wydania zadwiadczenia
byly m.in.. posadowienie budynku na wiecej niz jednej dziatce; brak odrebnej ksiegi
wieczystej dla lokalu, a jedynie dla gruntu, na ktérym posadowiony budynek mieszkaniowy
wielorodzinny. W 15 sprawach SKO uchylito postanowienia organu i przekazato sprawy do
ponownego rozpatrzenia. Gtéwnym powodem wskazywanym w  uzasadnianiu
9 postanowien SKO uchylajacych postanowienia Prezydenta m.st. Warszawy o odmowie
wydania zaéwiadczenia byt fakt, ze w ocenie SKO ustawa nie wyklucza przeksztalcenia
nieruchomosci w sytuacji, gdy tylko cze$¢ gruntu zabudowana jest budynkiem mieszkalnym
i ,prawnie obojetne” jest ewentualne przekroczenie granic zabudowy dziatki. Do dnia
zakoniczenia czynnosci kontrolnych w jednostce w 8 przypadkach ponowne rozpatrzenie
sprawy skutkowalo wydaniem za$wiadczenia o przeksztatceniu. Pozostate sprawy
znajdowaly sie na etapie dalszej analizy.

(akta kontroli Tom | str. 753-1200, 1516-1642 1 1675-1684)

Kontrola proby 71 zaswiadczen w Urzedzie Dzielnicy Wola wykazala, ze 47 z nich zostato
wystanych do saddéw wieczystoksiegowych w terminie okreslonym w art. 4 ust. 7 ustawy
przeksztalceniowej’s,

(akta kontroli Tom | str. 15-752)

Kontrola 40 spraw, w ktorych wiadciciel wniost optate jednorazowag wykazata, ze
w 24 przypadkach za$wiadczenia o wniesieniu optat zostaly wydane w terminie®
okreslonym w art. 7 ust. 9 ustawy przeksztalceniowej.

(akta kontroli Tom I str. 1210 — 1413)

Kontrola proby 71 zaswiadczen o przeksztalceniu wykazala, ze we wszystkich przypadkach
oplata ta byta naliczana prawidtowo zgodnie z przepisami art. 7 ustawy przeksztatceniowej.

(akta kontroli Tom | str. 15-752)
1.5. Urzad Dzielnicy Praga-Potudnie

W Dzielnicy Praga Potudnie proces przeksztatcenia obstugiwany byt przy pomocy systemu
JLUzytkowanie wieczyste” (tzw. ,Groszek”) zintegrowanego z programem ksiegowym.
Program ten, stuzacy do obslugi spraw zwigzanych z uzytkowaniem wieczystym wymagat
dostosowania do procesu przeksztalcen. Wymagat m.in. wprowadzenia zmian w zakresie
umoZliwienia generowania kont uwlaszczeniowych nieruchomosci, naliczania optat
przeksztalceniowych, naliczania optat jednorazowych i powigzania tych wszystkich
funkcjonalnosci z systemem ksiegowym. Sam proces dostosowania oprogramowania do
obstugi ww. procesu trwal bardzo dlugo, a kolejne zmiany ustawy przeksztalceniowej

52Dz.U. z 2021 r poz. 735.

8 Przepis ten zobowigzuje wiasciwy organ do przekazania za$wiadczenia do sadu wiasciwego do prowadzenia
ksiegi wieczystej, w terminie 14 dni od dnia jego wydania.

5 Przy ustaleniu terminowosci wydawania za$wiadczen o wniesieniu optaty wzieto réwniez pod uwage
przypadki, w ktorych dokonano oplaty za uzytkowanie wieczyste przed terminem wydania zaswiadczenia, oraz
w przypadki, w ktorych uplynelo ponad 30 dni od dnia wydania informacji o wysokosci opfaty z bonifikatg, co w
ocenie NIK, w polaczeniu z wiedzg Urzedu o wezesniejszym dokonaniu oplaty i mozliwosci jej zaliczenia na
poczet oplaty przeksztaiceniowej, umozliwialo wystawienie takiego zaswiadczenia.

% Zgodnie z art. 7 ust. 9 ustawy przeksztafceniowej po wniesieniu wszystkich oplat albo oplaty jednorazowej
wia$ciwy organ zobowigzany jest do wydania z urzedu, w terminie 30 dni od dnia wniesienia oplat albo optaty
jednorazowsj, zaswiadczenia o wniesieniu opfat albo opfaty jednorazowej.
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wymagaly kolejnych jego aktualizacji. Zastepca Burmistrza Dzielnicy Praga Potudnie
wskazal przy tym, ze pomimo licznych aktualizacji, program posiadal ograniczong
funkcjonalno$¢, co obnizato sprawne generowanie zaswiadczen.

(akta kontroli Tom IV str.1692-1694 | 1698-1701)

Informacje na temat przeksztalcenia w trybie ustawy przeksztatceniowej publikowane byly
m.in. na stronie internetowej Dzielnicy Praga Poludnie, na plakatach, ulotkach i broszurach
dostepnych w przestrzeni publicznej. Stworzono réwniez liste nieruchomosci podlegajacych
i niepodlegajgcych przeksztalceniu. Lista byta dostepna na stronie internetowej Urzedu
m.st. Warszawy. Zastepca Burmistrza Dzielnicy Praga Poludnie m.st. Warszawy wyjasnit,
ze informacje przekazywane byly réwniez telefonicznie oraz ustnie podczas wizyt
mieszkancow w Urzedzie Dzielnicy.

(akta kontroli Tom IV str. 1682-1691)

Przygotowanie zaswiadczen o przeksztatceniu nalezalo do zadan Referatu Optat Wydziatu
Gospodarki Nieruchomosciami i Nadzoru Wiascicielskiego. W zwigzku z ograniczonym
ustawowo terminem na realizacje zadania, {j. 31 grudnia 2019 r., w 2019 . do wydawania
zaswiadczen oddelegowano w sumie 12 pracownikow zinnych Referatow Wydziatu
Gospodarki Nieruchomosciami i Nadzoru Wiascicielskiego®.

Zastepca Burmistrza Dzielnicy Praga Potudnie wyjasnil, ze dziatanie to mialo charakter
czasowy (jedynie w 2019 r.), poniewaz realizacja procesu przeksztalcen odbywala sie
kosztem realizacji wczesniej przydzielonych obowigzkéw delegowanym pracownikom.
Pracownicy byli jednocze$nie odpowiedzialni za wykonywanie swoich zakresdw
obowiazkéw jak i za wydawanie zaswiadczen. Dluzsze oddelegowanie skutkowatoby
nadmiernymi opoZnieniami w pracy innych Referatow Wydzialu.

(akta kontroli Tom IV str. 1692-1694)

Dodatkowo Urzad przeprowadzit w latach 2019 - 2020 nabory, ktére skutkowaly
pozyskaniem w 2019 r. 9 pracownikéw i w 2020 r. 5 pracownikdw®7.

Do dnia zakoficzenia kontroli nie wszystkie z 12 przyznanych etatow zostaly obsadzone.
Zastepca Burmistrza Dzielnicy Praga Poludnie m.st. Warszawy wyjasnit, ze czesciowa
rotacja pracownikow, dlugi proces rekrutacji, a takze ograniczona liczba kandydatow
spowodowala, Ze nie bylo moZliwosci dysponowania maksymalng liczbg przyznanych
etatow.

{akta kontroli Tom IV str. 1682-1694)

Do dnia zakorczenia kontroli, realizacjg zadan zwigzanych z wydawaniem zaswiadczen
0 przeksztatceniu zajmowalo sig 17 pracownikow®e. Dodatkowo w Wydziale BudZetowo-
Ksiegowym Dzielnicy Praga Potudnie sprawami wydawania zaswiadczen potwierdzajacych
wniesienie optaty z tytutu przeksztatcenia zajmowaly sie 4 osoby.

(akta kontroli Tom IV str. 1682-1691)

W Urzedzie Dzielnicy Praga Potudnie nie bylo spisanej/sformalizowanej jednolitej procedury
wydawania zadwiadczen. Zastepca Burmistrza Dzielnicy Praga Poludnie wyjasnit, ze
organem wydajacym za$wiadczenia potwierdzajace przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnoéci nieruchomosci jest Prezydent m.st. Warszawy, w zwigzku
z czym, niezasadnym bylo opracowywanie wewnetrznej procedury wydawania zaswiadczen

% 6 pracownikow Referatu Gospodarki Nieruchomosciami, 3 pracownikow Referatu Sprzedazy Nieruchomosci
oraz 3 z Referatu Optat.

5 W 2019 r. przeprowadzono nabor wewnetrzny (nierozstrzygniety) i 3 nabory zewnetrzne (pozyskano
9 pracownikow). W 2020 r. przeprowadzono nabor wewnetrzny (nierozstrzygniety) i 2 nabory zewnetrzne
(pozyskano 5 pracownikow). Z czterema pozyskanymi pracownikami rozwigzano umowy, a jeden zostaet
przeniesiony do innej jednostki, z dwoma pracownikami rozwigzano umowy z dniem 31 listopada 2019 r., z
dwoma rozwigzano umowy w 2020 r. odpowiednio 31 lipca i 18 pazdziernika, jeden zostat przeniesiony z dniem
4 stycznia 2020 r. W celu usprawnienia realizacji zadan wynikajacych z ustawy przeksztalceniowej w zakresie
pozyskania odpowiednich zasobow ludzkich, Urzad Dzielnicy Praga Potudnie kilkakrotnie wystepowat o wsparcie
kadrowe. Podjgte dziatania skutkowaly przyznaniem w latach 2019 - 2020 facznie 12 etatéw - wszystkie na czas
oznaczony {ostatecznie etaty czasowe zostaly przediuzone do konca 2021 r.).

% 6 0sob na etatach statych, 9 osob na etatach czasowych, 2 osoby na umowach zlecenia.
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na potrzeby pojedynczej Dzielnicy. (stosowano wytyczne obowiazujace wszystkie jednostki
m.st. Warszawy, tj. wytyczne Wiceprezydenta, BMMiSP, Skarbnika) .

{akta kontroli Tom |V str. 1682-1681)

W Urzedzie Dzielnicy Praga Potudnie m.st. Warszawy do wrzesnia 2019 r. prowadzono
rejestr pozwalajacy na monitorowanie terminowosci zaswiadczen wydawanych na wniosek.
W zakresie zaprzestania prowadzenia rejestru po wrzesniu 2019 r. Zastepca Burmistrza
Dzielnicy Praga Potudnie m.st. Warszawy wyjasnit, ze bylo ono spowodowane skupieniem
zasobow Urzedu Dzielnicy Praga Poludnie na dzialaniach zwigzanych z wydaniem jak
najwiekszej liczby zaswiadczen.

{akta kontroli Tom IV str. 1698-1701)

W Urzedzie Dzielnicy Praga-Poludnie kontrola za$wiadczen, ktore wiasciwy organ byt
zobowigzany wydaé w terminie 4 miesiecy od dnia otrzymania wniosku wiasciciela (art.
4ust. 2 pkt 2 ustawy przeksztaiceniowej) przeprowadzona na probie 21 dokumentow
wykazata, ze 7 zostato wydanych w terminie.

(akta kontroli Tom [V str. 1-1681)

Wydawane przez Burmistrza Dzielnicy zaswiadczenia zawieraly dane okreslone w art. 4 ust.
31 4 ustawy przeksztalceniowej.

(akta kontroli Tom 1V str. 1-1681)

Na podstawie dokonanej przez Urzad Dzielnicy Praga Potudnie weryfikacji okreslono, ze
uiete w ustawie przeksztalceniowej warunki przeksztalcenia spefniato okoto 1500
nieruchomosci®®. Do kofica 2019 r. zaswiadczenie wydano przynajmniej jednemu
z dotychczasowych uzytkownikoéw wieczystych kazdej z 1260 nieruchomosci, tj. ok. 84%
nieruchomosci sposrod okolo 1500 spelniajacych warunki przeksztalcenia..

(akta kontroli Tom IV str. 1682-1691 i 1698-1701)

W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 01.12.2020 r. wydano 142 postanowienia o odmowie
wydania zaswiadczenia. Na 101 postanowien zlozone zostaly zazalenia, z tego
w przypadku 55 samorzadowe kolegia odwotawcze lub wojewodzkie sady administracyjne
uchylity je. Na dzien 01.12.2020 r. w toku bylo 7 spraw zwigzanych ze zozonymi
zazaleniami na wydane postanowienia 0 odmowie wydania zadwiadczenia.

(akta kontroli Tom iV str. 1695)

Analiza 17 postanowien Prezydenta m.st. Warszawy o odmowie wydania zaSwiadczenia
wskazala, ze zostaly wydane przed nowelizacjg ustawy przeksztalceniowej z dnia
13czerwca 2019 8 Glownym uzasadnieniem postanowien o odmowie wydania
zadwiadczenia potwierdzajgcego przeksztalcenie byt brak spetniania przestanek
okreslonych w art. 1 ust 1 i ust 28! ustawy przeksztatceniowej. W stosunku do wszystkich
kontrolowanych postanowien ziozone zostalty zazalenia®2. W przypadku 8 postanowien
Samorzadowe Kolegium Odwotawcze lub Wojewddzki Sad Administracyjny uchylity je
i przekazaly sprawy do ponownego rozpatrzenia. W 6 uzasadnieniach postanowien i wyroku

% Qk. 2200 dzialek ewidencyjnych. Oszacowano przy tym, ze do wydania tacznie bedzie okofo 52 000
zaswiadczen potwierdzajacych przeksztaicenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci.

80 Artykutem 20 ustawy z dnia 13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz
niektorych innych, dodano w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow art. 1a w brzmieniu: , Przepisy
ustawy stosuje sig rowniez, jezeli na gruncie zabudowanym budynkami, o kiérych mowa w art. 1 ust. 2, pofozone
sq takze inne budynki, obiekly budowlane lub urzadzenia budowlane, o ile faczna powierzchnia uzytkowa
budynkow innych niz okreslone w art. 1 ust. 2 nie przekracza 30% powierzchni uzytkowej wszystkich budynkow
pofozonych na tym gruncie” (z moca obowiazujaca od 1 stycznia 2019 r.).

61 Kiory stanowi, ze przeksztalceniu podlegajg nieruchomosci zabudowane wytgcznie budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi, lub mieszkaniami wielorodzinnymi, w ktérych co najmniej polowa liczby lokali stanowig lokale
mieszkalne, wraz z budynkami gospodarczymi, garazami, innymi obiektami budowlanymi lub urzadzeniami
budowlanymi, umozliwiajgcymi prawidiowe i racjonaine korzystanie z budynkéw mieszkalnych.

82 W jednym przypadku, zazalenie zostato zlozone z uchybieniem terminu do jego wniesienia. W zwigzku z tym
Samorzadowe Kolegium Odwotawcze Warszawie oddalito zazalenie bez jego merytorycznego rozpoznania.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

uchylajgcych postanowienia o odmowie wydania zaswiadczenia®® wskazano, ze zmiana
stanu prawnego, tj. dodania do ustawy przeksztatceniowej artykutu 1a, spowodowala, Ze jej
art. 1 ust. 2, potozone sq takZe inne budynki, obiekty budowlane lub urzadzenia budowlane,
o ile taczna powierzchnia uzytkowa budynkow innych niz okreslone w art. 1 ust 2 nie
przekracza 30% powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw polozonych na tym gruncie®o.
W ocenie SKO i WSA zmiana ta stanowila przestanki dla uwzglednienia ztozonych zazalen i

przekazania spraw do ponownego rozpatrzenia z uwzglednieniem zmian wprowadzanych
ww. nowelizacja,

W wyniku ponownego rozpatrzenia ww. spraw, w ktorych uchylone zostaly postanowienia
o odmowie wydania zaSwiadczenia, wydano zaswiadczenia o przeksztatceniu.

(akta kontroli Tom IV str. 1-1681)

Kontrola prawidtowosci realizacji przez Urzad Dzieinicy Praga Potudnie przepisu art. 4 ust. 7
ustawy przeksztalceniowej, przeprowadzona na probie 66 zaswiadczen o przeksztalceniu
wykazala, Ze jedynie 8 z nich zostato wystanych do sadu wieczystoksiegowego w terminie
okreslonym w ustawie przeksztalceniows).

(akta kontroli Tom 1V str. 1-1681)

Kontrola préby 66 zaswiadczen o przeksztatceniu wykazala, ze we wszystkich przypadkach

oplata ta byla ustalana prawidiowo, . zgodnie z przepisami art. 7 ustawy
przeksztatceniowej.

(akta kontroli Tom IV str. 1-1681)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyZzej zakresie stwierdzono

nastepujace nieprawidtowosci:

1. Prezydent m.st. Warszawy nie zrealizowal celu ustawy przeksztalceniowej, {j. nie
wydat (ok 60%) zaswiadczen o przeksztaiceniu®® w terminie 12 miesiecy od dnia
przeksztalcenia, fj. do 31.12.2019 1., co bylo wymagane przepisami art. 4. ust. 2 pkt 1

ustawy przeksztatceniowej. Zadanie to nie zostalo zrealizowane w objetych kontrolg
jednostkach, {j.:

a. BMMISP - do 31.12.2019 r. wydano 43 493 zaswiadczenia (fj. 45% szacowanej
wowczas liczby zaSwiadczen do wydania), a do 31.12.2020 r. wydano 59 339
zadwiadczenia (fj. 79% szacowanej wowczas liczby zaswiadczen do wydania);

(akta kontroli Tom Iil str. 5-35, 1611-1624, 1625-1670, 39-40),

b. Urzedzie Dzielnicy Mokotéw do 31.12.2019 r. wydano 18 624 zadwiadczenia
o przeksztatceniu (tj. 27% szacunkowej liczby zaswiadczen do wydania na ten
dzien), a do 31.12.2020 r. 66 900 zaswiadczen (fj. 96% szacunkowej liczby
za$wiadczen do wydania na ten dzief).

(akta kontroli Tom Il str. 5-35, 1611-1624, 1625-1670, 39-40)

¢. Urzedzie Dzelnicy Wola do 31122019 r.  wydano 4497
za$wiadczen o przeksztalceniu, co stanowito 10,2 % liczby wszystkich
zaswiadczen do wydania®. Do 31.12.2020 r. liczba wydanych zaswiadczen
o przeksztatceniu wzrosta do 20 896, . do 47% wszystkich zaswiadczen do
wydania.

(akta kontroli Tom | str. 1465-1466, Tom V str. 1, Tom Iil str. 5-35, 1611-1624,
1625-1670, 39-40)

d. Urzedzie Dzielnicy Praga-Poludnie do 31.12.2019 r. wydano 8173
zaSwiadczenia, co stanowito niespeina 16% liczby wszystkich zadwiadczen do

8 W pozostalych dwoch przypadkach podstawg uchylenia postanowien, w ocenie sadow, byly bledy
proceduraine.

8 Dokument, o ktorym mowa w art. 4 ust. 1 ustawy przeksztafceniowsy.
8 Catkowita liczba zaswiadczen do wydania wyniosta 44 123
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wydania®, Do konca 2020 r. liczba wydanych zaSwiadczen o przeksztatceniu
wzrosta do 33 000 (64%).

{akta kontroli Tom 1V str. 1682-1691 i 1698-1701)

Z-ca Dyrektora BMMISP wskazal, ze do okolicznosci, ktére skutkowaly opoznieniem
w przygotowywaniu zaswiadczerh potwierdzajacych przeksztatcenie nalezaly m.in:

- trudnosci interpretacyjne ustawy przeksztalceniowej, z uwagi na jej nieprecyzyjne
i niejednoznaczne postanowienia m.in. w zakresie: kwalifkacji nieruchomosci do
przeksztalcenia, przeksztatcenia dotyczacego cudzoziemcow, VAT-u od opfaty
przeksztatceniowej. Powyzsze oraz brak orzecznictwa, wymagato pozyskania
dodatkowych wytycznych i stanowisk np. Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow, éwczesnego Ministra Inwestycji i Rozwoju, Ministra Finansoéw oraz
Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji, co byto procesem dtugotrwatym;

~ zmiany przepisow prawa, w tym 5S-krotna =zmiana przepisdw ustawy
przeksztalceniowej, wprowadzajace dodatkowe reguly obowigzujace  przy
przeksztatceniu a dotyczace m.in.:

v zmiany stawki optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego na 1% ceny, dla
nieruchomosci gruntowej, na kiorej potozone sg garaze i miejsca postojowe, jezeli
nie sg wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej (zmiana weszta
w zycie z dniem 13.02.2019 1.)¢7,

v wprowadzenia nieskutecznosci wypowiedzenia dotychczasowej optaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego dokonanego po dniu 5 pazdziernika 2018 r.,
jezeli doreczenie ww. wypowiedzenia nie zostalo skutecznie doreczone wszystkim
uzytkownikom wieczystym przed 31 grudnia 2018 r. (zmiana weszla w zycie
z dniem 13.02.2019 r.). Powyzsze wymagato dokonania szczegdlowych analiz dat
doreczenia wszystkich wypowiedzen objetych powyzszym przepisem (42962 kont
uzytkownikéw wieczystych), w celu ustalenia wiasciwej oplaty przeksztaiceniowej®,

v" wprowadzenia do katalogu nieruchomosci przeksztalcanych, nieruchomosci
zabudowanych budynkami, na ktérych potozone sg takze inne budynki, obiekty
budowlane lub urzadzenia budowlane, o ile fgczna powierzchnia uzytkowa tych
budynkéw nie przekracza 30% powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw
potozonych na tym gruncie (zmiana weszla w Zycie z dniem 15.08.2019 r.).
Przedmiotowa zmiana  wymagala ponownej analizy  nieruchomosci
zakwalifikowanych do przeksztalcenia, ktorych wykaz przygotowano juz w 2018 r.,
z uwzglednieniem ww. postanowienss,

v" wprowadzenie 30 dniowego terminu na wydanie zaswiadczenia w przypadku
potrzeby dokonania czynnosci cywilnoprawnej lub ustanowienia odrebne wtasnosci
lokalu. Zmiana ta spowodowata masowe skiadanie wnioskow w tym zakresie.
(zmiana weszla w zycie w dniu 1.01.2019 r.)70.

- skomplikowane stany prawne nieruchomosci, ktére zabudowane byly na cele
mieszkaniowe (np. zabudowa przekraczajgca granice nieruchomosci, istnienie na
nieruchomosci budynkéw stanowigcych wiasnos¢ réznych podmiotow-bez mozliwosci

& Catkowita liczba zaswiadczen do wydania wyniosta 52 000.

87 Zmiana wprowadzona ustawg z dnia 31 stycznia 2019 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wiasnosci tych gruntow (Dz.U. z 2019 r. poz. 270).

8 Zmiana wprowadzona ustawg z dnia 31 stycznia 2019 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
oraz ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wiasnosci tych gruntéw (Dz.U. z 2019 r. poz. 270).

8 Zmiana wprowadzona ustawg z dnia 13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie
Nieruchomo$ci oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2019 r. poz.1309).

0 Zmiana wprowadzona ustawg z dnia 6 grudnia 2018 r. o zmianie ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wilasnosci tych gruntow (Dz. U. z 2018 r.
poz. 2540).
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dokonania podzialu, konieczno$¢ przeprowadzenia postepowania wyjasniajacego’!
w przypadku sprzecznych danych bedacych w posiadaniu organu, zlokalizowanie na
nieruchomosci drog publicznych itp);

- skala sformalizowanych, pozostatych czynnosci dotyczacych procesu przeksztatcenia,
towarzyszacych wydaniu zaswiadczenia potwierdzajacego przeksztalcenie.

- pozostata do jednoczesnej obstugi liczba nieruchomos$ci bedacych w uzytkowaniu
wieczystym, niepodlegajacych przepisom ustawy przeksztalceniowej (aktuaina liczba
kont uzytkownikow wieczystych - 43182), kiérych obstuga jest realizowana
jednoczesnie przez ten sam zespot pracownikow, kiory realizuje czynnosci zwigzane
z przeksztaiceniem.

- potrzeba dokonania niezbednych zmian w uzytkowanych programach/narzedziach
informatycznych, dostosowujacych obstugiwany obszar uzytkowania wieczystego do
przeksztatcenia, co byto procesem diugotrwatym.

- potrzeba nabycia doswiadczenia przez nowo zatrudnianych pracownikéw oraz czasu
niezbednego do wprowadzenia ich w tematyke przeksztatcenia i obstugi uzytkowanych
narzedzi informatycznych.

{akta kontroli str. Tom IIl str. 5-35)

Zastepca Burmistrza Dzielnicy Wola wyjasnit, ze niska liczba zaswiadcze wydanych
w2019 r. wynkala z probleméw interpretacyjnych ustawy, brakow kadrowych,
skomplikowanych stanow prawnych nieruchomosci. Ponadto wskazal, ze do potowy 2019 1.
przyjeto strategie wystawiania jak najwiekszej liczby zaswiadczen dla danej nieruchomosci,
a w zwigzku wydanym w dniu 6.11.2019 r. przez Wiceprezydenta m.st. Warszawy
poleceniem wydania w odniesieniu do kazdej nieruchomosci, w przypadku ktdrej prawo
uzytkowania wieczystego ulegio przeksztalceniu we wiasno$é, co najmniej jednego
zaswiadczenia, zwiekszyta sig liczba nieruchomosci zweryfikowanych pod katem spetniania
przestanek ustawowych dla potwierdzenia przeksztalcenia i jednoczesnie zmniejszyla liczba
wydawanych za$wiadczen. Dodatkowym czynnikiem wplywajacym na opéznienia
w wydawaniu za$wiadczen, byly rowniez prowadzone w latach 2009 ~ 2018 aktualizacje
optat z tytutu uzytkowania wieczystego, w zwiazku z ktérymi do Urzedu Dzielnicy Wola
w 2019 i 2020 r. wptywaly rozstrzygniecia SKO oraz orzeczenia sadowe’ majace wplyw na
ustalenie wiasciwej wysokosci oplaty na dzien 1 stycznia 2019 r., bedacej podstawg
ustalenia rocznej optaty przeksztalceniowej.

{akia kontrofi Tom | str. 1414-1464 | 1467-1513)

Zastepca Burmistrza Dzielnicy Praga-Potudnie, Pan Adam Cieciura (dalej Zastepca
Burmistrza Dzielnicy Praga Potudnie) wyjasnit, m.in., ze najwiekszymi trudnosciami, ktore
blokowaly proces przeksztalcenia byly: koniecznos¢ prowadzenia diugotrwatych proceséw
rekrutacyjnych, a nastepnie szkolenie nowych pracownikéw (w zaleznosci od posiadanego
dos$wiadczenia przez nowozatrudnionych pracownikéw oraz ich predyspozycji personalnych
przeszkolenie pracownika trwalo od 1 do 3 miesiecy), konieczno$¢ weryfikacji stanu
prawnego nieruchomo$ci w wielu systemach izbiorach danych (Ewidencja gruntow
i budynkéw, ksiegi wieczyste, Centralna Ewidencja Dzialainosci Gospodarczej, KRS itp),
kolejne nowelizacje ustawy, niejednoznaczne orzecznictwo sadowe, brak jednoznacznych
stanowisk instytuciji (Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, Ministerstwa inwestycji
iRozwoju, Ministerstwa Spraw Wewnetrznych i Administracji), brak dokumentow
archiwainych lub koniecznos¢ ich uzyskania od jednostek zewnetrznych. Ponadto Burmistrz
Dzielnicy Praga Poludnie m.st. Warszawy wyjasnit, ze wystepujace rozbieznosci, bledy lub
niescistosci danych zawartych w rejestrach wymagaly pracochionnego i dtugotrwatego
procesu wyjasnien przed wydaniem zaswiadczenia o przeksztatceniu.

(akta kontroli Tom IV str, 1682-1691)

7t Art. 218 § 2 Kop.a. stanowi, ze organ administracji publicznej, przed wydaniem zaswiadczenia, moze
przeprowadzi¢ w koniecznym zakresie postepowanie wyjasniajace.

72 Zwigzane ze zlozonymi odwolaniami od przeprowadzone] aktualizacji.
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W ocenie NIK czeS¢ z wyze] podawanych argumentow nie uzasadnia opdznien
w wydawaniu zaswiadczen. Konieczno$t weryfikacji stanu prawnego nieruchomosci jest
dla urzedu dziataniem rutynowym i nie powinna stanowi¢ problemu przy zaloZeniu
prawidlowo$ci danych umieszczonych w posiadanych systemach i zbiorach danych. Czas
i sposob prowadzenia rekrutacji jest uzaleZzniony od jednostki, a ustalenia kontroli
wskazuja, ze z jednej strony przyjeta procedura byta diugotrwalta, a z drugiej postepowania
byly przeprowadzane dopiero w okresie, kiedy powinien juz trwaé proces wydawania
zadwiadczen. Opinie organdw zewnetrznych byly uzyskiwane glownie w czasie
przeznaczonym na wydawanie zaswiadczen, co w ocenie NIK opozniato proces wydawania
za$wiadczen w odniesieniu do czesci nieruchomosci.

2. W procesie potwierdzania przeksztalcenia na podstawie przepisow ustawy
przeksztatceniowej nie zachowywano ustawowych termindw:

a. wydawania zaswiadczen na wnioski, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2 pkt 3 ustawy
przeksztatceniowej (z trzydziestodniowym terminem na udzielenie przez wiasciwy
organ odpowiedzi) oraz w art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy przeksztatceniowe
{z czteromiesiecznym terminem na udzielenie przez wiasciwy organ odpowiedzi).
Kontrola przeprowadzona w:

BMMIiSP dotyczaca zaswiadczen, ktdre organ byt zobowigzany wydaé
w terminie 30 dni od dnia otrzymania wniosku wiasciciela, przeprowadzona
na probie 12 dokumentow wykazala, ze wszystkie zaSwiadczenia zostaty
wydane z przekroczeniem ustawowego terminu od 9 do 222 dni. Kontrola
za$wiadczen, kiore organ byt zobowigzany wyda¢ w terminie 4 miesiecy od
dnia otrzymania wniosku wiasciciela przeprowadzona w BMMiSP na prébie
8 dokumentéw  wykazata, ze 5 =zaSwiadczen =zostalo wydanych
z przekroczeniem ustawowego terminu od 95 do 127 dni.

(akta kontroli str. 257-986)

. Urzedzie Dzielnicy Mokotow, dotyczaca zaswiadczen o przeksztatceniu, ktore

organ byt zobowigzany wydaé w terminie 30 dni od dnia otrzymania wniosku
wlasciciela, przeprowadzona na probie 43 dokumentéw wykazata, ze 37
zaSwiadczen zostalo wydanych po uplywie ustawowego terminu. Kontrola
zawiadczen, ktdre organ byt zobowigzany wyda¢ w terminie 4 miesigcy od
dnia ofrzymania wniosku wiasciciela przeprowadzona na probie 17
dokumentow wykazala, ze 3 zasdwiadczenia zostaly wydane po uplywie
ustawowego terminu.

(akta kontroli Tom 1i str. 706 - 796, 797 - 914, 915 - 1074)

Z raportu wygenerowanego z uzytkowanego w Urzedzie Dzielnicy Mokotow
systemu informatycznego SZOGUN wynika, 2e zostalo w nim
zarejestrowanych 6736 wnioskow, ktore wplynely do Urzedu w terminie od
02.01.2019 do 15.01.2021 r., wodpowiedzi, na kiore Urzad Dzielnicy
Mokotow wydal 6069 zaswiadczen o przeksztalceniu, w tym: 4479
z przekroczeniem termindw ustawowych (w tym: 794 dotyczylo wnioskéw,
o ktorych mowa wart. 4. ust. 2 pkt 3 ustawy przeksztatceniowej i 3685
dotyczylo wnioskow, o ktdrych mowa w art. 4. ust. 2 pkt 2 tej ustawy).

{akta kontroli Tom I} str. 45-50, 1311-1314, 1315, 1316-1333, 1285-1295).

Urzedzie Dzielnicy Wola dotyczaca zaswiadczen o przeksztalceniu, kiore
organ byt zobowigzany wyda¢ w terminie 30 dni od dnia otrzymania wniosku
wlasciciela, przeprowadzona na probie 26 zaswiadczen wykazata, ze Zadne
zaSwiadczenie nie zostalo wydane w terminie. Kontrola terminowosci
wydawania za$wiadczen, ktore organ byt zobowiazany wydaé w terminie
4 miesiecy od dnia otrzymania wniosku wiasciciela, wykazata, Ze sposrod
22 zaswiadczef, 17 zostato wydanych po uplywie ustawowego terminu.

{akta kontroli Tom | str. 37-84, 256-752 | 1207-1209)

. W Urzedzie Dzielnicy Praga-Poludnie kontrola za$wiadczen, kibre wiaSciwy

organ byt zobowiazany wydaé w terminie 30 dni od dnia otrzymania wniosku
wlasciciela, przeprowadzona na prébie 20 dokumentow wykazata, Ze
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wszystkie byly wydawane po uplywie ustawowego terminu. Kontrola
zaswiadczen, ktdre organ byt zobowigzany wyda¢ w terminie 4 miesiecy od
dnia ofrzymania wniosku wiasciciela przeprowadzona na prébie 21
dokumentow wykazala, ze 14 zostalo wydanych po uplywie ustawowego
terminu.

(akta kontroli Tom |V str. 1-1681)

Do konca sierpnia 2019 r. okolo 93% wnioskéw nie zostalo zatatwionych terminowo.
W Informacji na temat prac nad wydawaniem zaSwiadczen potwierdzajgcych
przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci na gruncie ustawy
zdnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw”, stanowiacej
odpowiedz na interpelacie Radnych m.st. Warszawy Prezydent m.st. Warszawy w dniu
28 sierpnia 2019 r. informowat m.in., Ze do dnia 27 sierpnia 2019 r. do Urzedéw Dzielnic
wplyneto fgcznie 26 638 wnioskow o wydanie zadwiadczenia, zczego w terminie
odpowiedziano na 1853 wnioski [niespeina 7%]. Jako giowne powody niezrealizowania
wnioskow w terminie wskazat:

- koniecznosé dokonania weryfikacji stanu calej nieruchomosci przed wydaniem
zaswiadczenia dla pojedynczego lokalu (dokonanie wizji lokalnej, analiza danych
zawartych w ewidencji gruntow i budynkow, analiza ksiegi wieczystej, analiza kazdego
lokalu pod katem zarejestrowania dziatalnosci gospodarczej oraz innych dokumentow);

- koniecznos¢ czekania do dnia 31 marca 2019 r. na o$wiadczenia wnioskodawcow,
w jakim trybie ma by¢ prowadzone postepowanie;

- brak pelnej dokumentacji pozwalajacej wydat zaswiadczenie potwierdzajace
przeksztatcenie (brak odpowiedzi wnioskodawcy, czy lokal mieszkalny jest
wykorzystywany do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej);

- koniecznosé sprostowania zapisow w ksiedze wieczystej;
- walpliwosci interpretacyjne dotyczace zapisow ustawy przeksztatceniowe;;
- braki kadrowe.

(akta kontroli str. Tom V str. 251-373)

Jako gtowny powdd nieterminowego wydawania zaswiadczen na wnioski przedstawiciele
jednostek kontrolowanych wskazywali duzg liczbe spraw i zwigzanych z procesem
przeksztalcenia czynnosci do wykonania, np.:

Z-ca Dyrektora BMMiSP wyjasnit, ze wnioski, ktore wplynely do ZMSP w okresie od
1 stycznia do 30 marca 2019 r. dotyczyly przeszio polowy liczby nieruchomosci Skarbu
Panstwa zabudowanych budynkami mieszkalnymi, przeznaczonych do przeksztalcenia.
W powyZzszej sytuacji uznano, ze priorytetem bedzie rozpoznawanie wnioskéw o wydanie
za$wiadczenia ze wzgledu na zamiar dokonania przez wiasciciela lokalu czynnosci prawnej
w postaci przeniesienia whasnosci (sprzedazy). Ponadto w przypadku, gdy dla danej
nieruchomosci gruntowej ztozonych zostalo kilkanascie czy kilkadziesiat takich wnioskow,
podejmowano decyzjie o przygotowywaniu zaswiadczen dla calej nieruchomosci.
W pdzniejszym czasie tg samg zasade przyjmowano dla pozostatych nieruchomosci, gdy
ilo$¢ wptywajacych wnioskow byta juz znikoma.

(akta kontroli str. Tom 1Il str. 5-35, Tom Ill 1611-1624, Tom Il 1625-1670)

Burmistrz Dzielnicy Mokotéw wyjasnit, ze od poczatku procesu bylo wiadomo, ze przy
ograniczonych zasobach nie bedzie mozZliwe terminowe realizowanie zadan natozonych
ustawg przeksztalceniowa, Problem pogtebily jej czeste zmiany, co utrudnialo proces
weryfikacji nieruchomoéci. Liczba nieruchomosci podlegajacych przeksztalceniu jest
ogromna, zwlaszcza w Dzielnicach, w ktorych prawo uzytkowania wieczystego jest prawem
powszechnym, czyli tak jak na Mokotowie. Instrukcyjne terminy rozpatrywania wnioskow,
wskazane przez ustawodawce, byly niemozliwe do zrealizowania. Od 2018 r. prowadzone
byly prace zmierzajgce do wdrozenia rozwigzan zautomatyzowanych umozliwiajacych
generowanie dokumentow (w tym zaswiadczen) z systemu SZOGUN, w kiérym
ewidencjonowane byly dane o uzytkownikach wieczystych oraz o wysokosci naleznych
oplat. Natomiast zmieniajace sie przepisy prawa oraz skala przedsiewziecia wymagala
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ciggtego dostosowywania systemu SZOGUN do realizacji procesu wydawania zaswiadczen
o przeksztaiceniu. W dniu 19.03.2019 r. rozpoczeto proces generowania zaswiadczen. W
pierwszej kolejnosci wydawano za$wiadczenia do wnioskow ziozonych w  trybie
trzydziestodniowym w zakresie lokali mieszkalnych oraz nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. W pbzniejszym czasie rozpoczgto generowanie
zaswiadczen z terminem czteromiesigcznym. Burmistrz Dzielnicy Mokotow wyjasnit, ze do
dnia wejécia w zycie ustawy przeksztatceniowej toczyto si¢ ponad 700 postepowan w trybie
ustawy przeksztatceniowej z 2005 r., w ktérych stronami bylo okoto 22 tysigce wiascicieli
lokali, w zwigzku z czym, zgodnie z art. 26 ust. 1 ustawy przeksztatceniowej, niemozliwym
bylo wydanie zaswiadczen o przeksztaiceniu przed 1 kwietnia 2019 r. Ostatecznie
o$wiadczenia w trybie art. 26 ust. 1 ustawy przeksztaiceniowej, zostaly ziozone w stosunku
do dwach nieruchomosci gruntowych. Od momentu przekazania przez BMMiSP wytycznych
z dnia 6.11.2019 1. przyjeto do stosowania, aby w pierwszej kolejnosci generowaé po
jednym zaswiadczeniu dia kazdej nieruchomosci gruntowej. Celem tego dziatania bylo
ostateczne potwierdzenie faktu przeksztaicenia dla jak najwigkszej liczby nieruchomosci w
jak najkrotszym czasie. Ponadto Burmistrz wyjasnit, Ze nowelizacja ustawy
przeksztatceniows] w zakresie dodania art. 1a spowodowata konieczno$¢ przeprowadzenia
ponownej weryfikacji czesci nieruchomosci.
NIK zwraca uwage na fakt, ze koniecznos¢ stosowania w odniesieniu do ok 31%
nieruchomos$ci  podlegajacych przeksztatceniu (w przypadku, ktérych toczyly sie
postepowania w trybie ustawy przeksztaiceniowej z 2005 r.), przepisow art. 26 ust. 1 ustawy
przeksztatceniowej, nie jest uzasadnieniem dla rozpoczecia generowania zaswiadczen
dopiero po niemal kwartale od dnia przeksztalcenia oraz dla opdznien wydawania
za$wiadczen w odniesieniu do pozostatych nieruchomosci.

(akta kontroli Tom |l, str. 45-50, 13111314, 1315, 1316-1333, 1285-1295)

Zastepca Burmistrza Dzielnicy Wola wyjasnil, ze najczestszymi problemami majacymi
wplyw na opoznienia w wydawaniu zaswiadczen byty m.in.: problemy kadrowe, bardzo duza
liczba zloZzonych wnioskéw o wydanie zaswiadczenia o przeksztalceniu, koniecznosé
dostosowania bazy uzytkownikoéw wieczystych do generowania zaswiadczen, problemy
interpretacyjne ustawy przeksztalceniowej, wszczete postepowania przeksztalceniowe
w trybie ustawy przeksztatceniowej z 2005 r. Ponadto w zwigzku z zagrozeniem wirusem
SARS-CoV-2 w okresie od 1 kwietnia do 17 lipca 2020 r. na polecenie Prezydenta m.st.
Warszawy wstrzymano wysytke korespondencji zwigzanej z przeksztalceniem - dokumenty
byly przygotowywane i wysytane dopiero po 17 lipca 2020 r.

(akta kontroli Tom | str. 1414-1464, 1514-1515)

b. przesytania zaswiadczen do sadow wieczystoksiegowych w terminach, o ktorych
mowa wart. 4 ust 7. Kontrola realizacji przepisu art. 4 ust. 7 ustawy
przeksztatceniowej, zobowigzujacego wiasciwy organ do przekazania
za$wiadczenia o przeksztalceniu w terminie 14 dni od dnia jego wydania do sadu
wieczystoksiegowego, przeprowadzona w:

i. BMMIiSP na probie 41 zaswiadczen wykazala, ze 25 z nich zostato wystanych
po ww. terminie okreslonym w ustawie. Z-ca Dyrektora BMMISP wyjasnil, ze
przyczyng  opbznien  wprzesylaniu  zaswiadczen  do  sgdu
wieczystoksiegowego byto nadanie najwyzszego priorytetu wydawaniu
zaSwiadczen zainteresowanym, a ponadto w zwigzku z ustaleniami przyjetymi
podczas spotkat z przedstawicielami sadu wieczystoksiegowego w zakresie
wspoidziatania organu i sadu w realizacji ustawy przeksztatceniowej podjeto
decyzje, iz komérki m.st. Warszawy beda przygotowywaly i przekazywaty
,blokowo” zaswiadczenia dla calej nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkiem mieszkalnym w celu utatwienia dokonywania wpisow w ksiegach
wieczystych.

(akta kontroli Tom Ili str. 7, 56)

i. Urzedzie Dzielnicy Mokotéw na probie 201 zaswiadczen wykazata, ze 198
znich zostalo wystanych po terminie okreSlonym w  ustawie
przeksztalceniowej. Burmistrz Dzielnicy Mokotow wyjasnit, ze terminy
przesylania zaswiadczen do sadu wieczystoksiegowego wynikajg z przyjetej
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zasady przekazywania zaswiadczen pakietami. Przy tak duzej skali badanego
procesu w dzielnicy, wysytka do sadu pojedynczych dokumentow
angazowataby zbyt duze sity uniemozliwiajac wykonanie innych czynnosci.
Ograniczone zasoby kadrowe wymusily skoncentrowanie sie na generowaniu
za$wiadczen.

(akta kontroli Tom I str.1075 - 1128)

Urzedzie Dzielnicy Wola na probie 71 zadwiadczen w wykazata, Zze 24 z nich
zostato wystanych do sadéw wieczystoksiegowych po terminie okreslonym
w ustawie przeksztatceniowej. Zastepca Burmistrza Dzieinicy Wola m.st.
Warszawy wyjasnil, Zze przyczyng opdznien w przesylaniu zaswiadczen do
sgdu wieczystoksiegowego byla syluacja epidemiczna spowodowana
wirusem SARS-CoV-2, w tym czasowe ograniczenia w funkcjonowaniu
jednostek systemu oswiaty, w zwigzku z czym, czes$¢ pracownikow Wydziatu
Gospodarki i Obrotu Nieruchomosciami musiata sprawowa¢ bezposrednig
opieke na dzietmi do lat 8 (bez $wiadczenia pracy), natomiast czest
pracownikow zostala skierowana do Swiadczenia pracy zdalnie.

(akta kontroli Tom | str. 15-752, 1516-1642)

Kontrola prawidtowosci realizacji przez Urzad Dzielnicy Praga Potudnie
przepisu art. 4 ust. 7 ustawy przeksztalceniowej, przeprowadzona na probie
66 zadwiadczen o przeksztatceniu wykazata, ze 58 z nich zostalo wystanych
do sadu wieczystoksiegowego po terminie okreSlonym w ustawie
przeksztatceniowe.

(akta kontroli Tom IV str. 1-1681)

c. wydawania zaswiadczen o wniesieniu oplat, o ktérych mowa w 7 ust. 9 ustawy
przeksztatceniowej, ktdry stanowi, ze po wniesieniu wszystkich optat albo optaty
jednorazowej wtasciwy organ zobowiazany jest do wydania z urzedu, w terminie
30 dni od dnia wniesienia optat albo oplaty jednorazowej, za$wiadczenia
o wniesieniu optat albo opfaty jednorazowej’®. Kontrola przeprowadzona w:

BMMIiSP na probie 26 spraw, w ktorych wiasciciel wniost optate jednorazowg
wykazala, ze 7 zaSwiadczen zostalo wydanych z op6znieniem od 77 do 170
dni. Z-ca Dyrektora BMMiSP wyjasnit, ze w zwigzku ze znaczng liczbg
wnioskow o wydanie za$wiadczen potwierdzajacych przeksztaicenie oraz
rownolegle i licznie naplywajacymi wnioskami mieszkancow o zamiarze
whniesienia oplaty jednorazowej (réwniez w przypadku, kiedy wnioskodawca
nie uzyskal jeszcze zaSwiadczenia) nie byto mozZliwe zachowanie termindw
wynikajacych z ustawy przeksztatceniowe).

(akta kontroli Tom Il str. 8, 1681 — 1684)

Urzedzie Dzielnicy Mokotow na probie 19 spraw, w przypadku kiorych, po
wniesieniu  wszystkich oplat albo optaty jednorazowej wystawiono
zaSwiadczenia o wniesieniu opfat albo oplaty jednorazowej™ wykazata, Ze
w 17 przypadkach dokumenty te zostaly wystawione po terminie 30 dni od
dnia wniesienia oplat albo optaty jednorazowej. Burmistrz Dzielnicy Mokotow
wyjasnil, ze uzytkownicy wieczysci dokonali w pierwszym pétroczu 2019 r.
kikadziesiat tysiecy wptat z tytulu wieczystego uzytkowania bez
uwzglednienia bonifikaty. Oznaczalo to konieczno$¢ dokonania tysiecy
przeksiegowan dokonanych wptat na konta z tytulu optaty przeksztatceniowej.
Proces przebiegal stopniowo i nadal nie jest zakonczony, gdyz
przeksiegowanie moze by¢ dokonane dopiero po zweryfikowaniu
nieruchomosci i zatozenia konta przeksztalceniowego w systemie. Niestety
nie wszystkie nieruchomosci zostaly zweryfikowane. Dodatkowo istnieje

73 Ktore wiasciciel gruntu zatacza do wniosku o wykreslenie w dziale |l ksiegi wieczystej wpisu roszczenia

™ Wiasciciel gruntu dolacza zaswiadczenie o wniesieniu oplaty do wniosku o wykreslenie w dziale 11l ksiegi
wieczystej wpisu roszczenia o oplate.
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konieczno$¢ wyliczania oraz przygotowywania tysiecy dyspozycji zwrotu
nadptat. Z uwagi na konieczno$¢ dostosowania systemu do wystawiania
dokumentéw zaswiadczen o wniesieniu w calosci optaty za przeksztalcenie
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci, pierwsze dokumenty?
tylko dla obiektéw bez wspdlwtasnosci udzialbw w obiekcie, zostaly
wystawione w sierpniu 2019 r. Dokumenty sg wystawiane pojedynczo dla
kazdego kontrahenta, co wydluza czas wykonania pracy. Do dnia
dzisiejszego nie ma mozliwosci wystawienia dokumentéw z procesu dia wielu
nieruchomosci.

(akta kontroli Tom Il str. 45-301, Tom |l str. 1285 — 1295)

Urzedzie Dzielnicy Wola na probie 40 spraw, w ktorych wiasciciel wnidst
oplate jednorazowg wykazata, ze w 16 przypadkach zaswiadczenia o
whiesieniu optat zostaly wydane po terminie okreslonym w art. 7 ust. 9 ustawy
przeksztatceniowej’®. Zastepca Burmistrza Dzielnicy Wola m.st. Warszawy
wyjasnit m.in., Ze spowolnienie prac zwiazanych z wydawaniem zaswiadczen
o splacie bylo wynikiem wprowadzenia stanu pandemii, wstrzymania od
01.04.2020 r. wysytki dokumentow zwigzanych z przeksztatceniem; pracy
rotacyjnej oraz zdalnej pracownikéw, zwolnien lekarskich a przede wszystkim
brakéw kadrowych.

(akta kontroli Tom | str. 1210 — 1413, 1685-1730)

Urzedzie Dzielnicy Praga Poludnie na probie 18 spraw wykazala, ze zadne
z zaswiadczen o wniesieniu optat albo oplaty jednorazowej nie zostalo
wydane w terminie okreslonym w art. 7 ust. 9 ustawy przeksztatceniowej.
Zastepca Burmistrza Dzielnicy Praga Poludnie wyjasnit, ze opdZnienia
w wydawaniu ww. zaswiadczen wynikaly z bardzo duzej liczby spraw a takze
braku mozliwosci automatycznego generowania zaswiadczen z systemu
komputerowego, co powodowalo koniecznos¢ powtornej analizy danych oraz
recznego wpisywania danych dotyczacych nieruchomosci i ich wiascicieli.
(akta kontroli Tom IV str. 1a-1681a, 1698-1701)

d. wydawania informacji o wysokosci optaty jednorazowej, o ktorej mowa w art.
7 ust. 8 ustawy przeksztalceniowej, po terminie 14 dni od dnia zgtoszenia
organowi na piSmie takiego zamiaru.

Informacje BMMiSP o wysokosci oplaty jednorazowej badane na probie
27 spraw byly wystawiane w 21 przypadkach po terminie 14 dni od dnia
zgloszenia organowi na pismie zamiaru wniesienia optaty jednorazowej. Z-ca
Dyrektora BMMiSP wyjasnit, ze w zwigzku ze znaczng liczbg wnioskow
o wydanie za$wiadczen potwierdzajacych przeksztalcenie oraz rownolegle
i licznie naptywajacymi wnioskami o wniesienie optaty jednorazowej (réwniez
w przypadku, kiedy wnioskodawca nie uzyskat jeszcze za$wiadczenia) nie
bylto  mozliwe  zachowanie  fermindw  wynikajgcych  z ustawy
przeksztalceniowej.

(akta kontroli Tom il sir. 8, 257-986)

W ocenie NIK do kierownika jednostki organizacyjnej nalezy zorganizowanie pracy
urzedu w sposob umozliwiajgcy realizacje zadan wynikajacych z obowigzujacego

prawa.

3. W przypadku niewydania za$wiadczeft o przeksztalceniu w terminach okreslonych

wart. 4 ust 2 ustawy przeksztalceniowej wiasciwy organ nie zawiadamial
wnioskodawcdw 0 przyczynach niezafatwienia sprawy w terminie na podstawie

7 Dia rodzajéow ptatnosci G F 341G J 34.

76 Przy ustaleniu terminowosci wydawania zaswiadczen o wniesieniu oplaty wzigto rowniez pod uwage
przypadki, w ktorych dokonano optaty za uzytkowanie wieczyste przed terminem wydania za$wiadczenia, oraz
w ktorych uplynelo ponad 30 dni od dnia wydania informacji o wysokosci optaty z bonifikata, co w ocenie NIK,
w polaczeniu z wiedza Urzedu o weze$niejszym dokonaniu oplaty i mozliwosci jej zaliczenia na poczet oplaty
przeksztalceniowej, umozliwialo wystawienie takiego zaswiadczenia.
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OCENA CZASTKOWA

artykulu 36 §1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (dalej: k.p.a.)”7. Jako gléwna przyczyne wystapienia ww.
nieprawidtowosci wskazywano duzg liczbe spraw i niewystarczajgce zasoby kadrowe,
np.:

Z-ca Dyrektora BMMiSP wyjasnil, ze informacje o braku mozliwosci wydania
zaswiadczen w terminie byly wydawane nielicznie uwzgledniajac tak znaczng liczbe
wplywajacych wnioskow o wydanie zadwiadczenia zardwno potwierdzajacego
przeksztatcenie jak i wnioskow o optate jednorazowa, ktore objety ponad polowe liczby
nieruchomos$ci podlegajacych przeksztalceniu (kilkadziesigt tysiecy wnioskdw).
W zwigzku ztym, terminy iprocedury wynikajace z k.p.a. nie byly mozliwe do
zachowania. Ponadto przygotowanie informacji na podstawie art. 36 kp.a.
0 przyczynach niewydania zaSwiadczenia wraz ze stosownymi pouczeniami jak
i wskazaniem nowego terminu zalatwienia sprawy wymaga relatywnie podobnego
czasu na przygotowanie i ,obrobke" kancelaryjng jak i przygotowanie stosownego
za$wiadczenia a priorytetem dla BMMIiSP byto doprowadzenie do sytuacji, w ktorej dla
kazdej nieruchomoé$ci gruntowej zakwalifikowanej do przeksztatcenia wydane bylo
przynajmniej jedno zaswiadczenie o przeksztatceniu (dla wiasciciela danego lokalu),
0 automatycznie potwierdzato przeksztatcenie catej nieruchomosci.

{akta kontroli str., Tom 1!l str. str.8, 5-35, 41-46, 1611-1624, 1625-1670)

Zastepca Burmistrza Dzielnicy Wola wyjasnil, ze powodem nieinformowania
wnioskodawcow o niezatatwieniu przez organ sprawy w terminie byla zbyt duza liczba
zlozonych wnioskéw o wydanie zaswiadczenia w stosunku do  mozliwosci
realizacyjnych urzedu. W zwigzku z tym, terminy i procedury wynikajace z k.p.a. nie
byty mozliwe do zachowania.

(akta kontroli Tom | str. 105-7521i 1414-1464)

Burmistrz Dzielnicy Mokotow wyjasnit, ze w przypadku niewydania za$wiadczen
0 przeksztatceniu w terminach okreslonych w art. 4 ust. 2 ustawy przeksztatceniowe;
zuwagi na skale przedsiewzigcia i braki kadrowe, Urzad Dzielnicy Mokotow nie
informowat wszystkich wnioskodawcow o przyczynach niewydania zaswiadczenia
w ustawowym terminie. Pisemnie byly informowane osoby, ktére wystapity z prosbg
opodanie przyczyn niewydania zaswiadczenia. Uznano, Zze korzystniej dla
mieszkancow bedzie skupienie sie na zadaniach priorytetowych, tj. weryfikowaniu
nieruchomo$ci oraz wydawaniu zaswiadczen. W listopadzie 2019 r. Miasto
przeprowadzito szerokg kampanie informacyjng (...). W ramach tej akcji mieszkancy
byli informowani o sukcesywnym wydawaniu zaswiadczen oraz zachowaniu prawa do
bonifikaty niezaleznie od daty otrzymania zaswiadczenia (o ile nieruchomo$¢ znajduje
sig¢ w wykazie nieruchomo$ci przeksztalconych zamieszczonym na  stronie
internetowey)).

(akta kontroli Tom Il str. 1289)

Zastepca Burmistrza Dzielnicy Praga-Poludnie  wyjasnit, Zze w przypadku
nieterminowego wydania zaswiadczenia, nastepowalo biezace informowanie
interesantow o przyczynach niemoznosci wydania zaswiadczenia w terminie, poprzez
dostepne kanaty informacyjne (telefonicznie, mailowo) lub w bezpo$redniej rozmowie
w trakcie wizyty w siedzibie Urzedu.

(akta kontroli Tom IV str. 1-1691)

NIK zwraca uwage na fakt, ze liczba spraw do zatatwienia przez organy administracji

nie jest czynnikiem umozliwiajacym wytgczenie stosowania przepisow K.p.a., a ¢o za
tym idzie nie mozZe stanowi¢ podstawy do zmiany oceny przedmiotowego obszaru.

{akta kontroli Tom I str. 45-50, 1311-1314, 1315, 1316-1333, 1285-1295)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia negatywnie terminowos¢ realizacji dziatan okre$lonych
w ustawie przeksztatceniowej w badanym obszarze. NIK pozytywnie ocenia natomiast
prawidtowos¢  wydawanych  przez  jednostki  kontrolowane  zaswiadczen

7Dz, U.z 2021 r. poz. 735 ze zm.
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o przeksztatlceniu. W ocenie NIK Zziozone przez przedstawicieli jednostek
kontrolowanych wyjasnienia nie usprawiedliwigjg przyczyn powstania stwierdzonych
nieprawidiowosci.  Przygotowanie jednostek do realizacji zadania lezalo
w kompetencjach Prezydenta m.st. Warszawy i jednostek realizujacych w jego imieniu
proces przeksztalcenia. Skala zadan, ktdre nalezato zrealizowaé w zwigzku
zprocesem przeksztaicen powinna by¢ znana z chwilg przyjecia ustawy
przeksztalceniowej, 1. od lipca 2018 r. W zwigzku z tym dzialania w zakresie m.in.
zwiekszenia zatrudnienia czy modyfikacji systeméw informatycznych powinny zosta¢
przeprowadzone w terminach umoZiwigjacych terminowg realizacje tych zadan
a tymczasem z ustalen kontroli wynika, Ze rekrutacje i szkolenia pracownikow, kiore
mozna byto prowadzi¢ juz w 2018 r., przeprowadzano dopiero w ciggu 2019 r.,
ti. wczasie, w ktorym nowozatrudnione osoby powinny juz realizowaé zadania
zwigzane z realizacjg przepisow ustawy przeksztalceniowej, tak by zaswiadczenia
wydawaé od 2 stycznia 2019 r. Wskazywany w wyjasnieniach wplyw epidemii
zwigzanej z wirusem SARS-CoV-2 réwniez nie powinien stuzy¢ za uzasadnienie
stwierdzonych nieprawidlowosci z uwagi na fakt, ze miala miejsce w roku 2020, .
w czasie, gdy proces wydawania zaswiadczen zgodnie z przepisami ustawy powinien
juz zosta¢ zakonczony. Sktadane przez przedstawicieli jednostek kontrolowanych
wyjasnienia dotyczace przyczyn nieterminowego przesytania zaswiadczen do sadow
wieczystoksiegowych wskazuja, ze na spotkaniach przedstawicieli Urzedu Miasta
i sadow okresiono sposdb postepowania, ktory nie uwzgledniat termindw okreslonych
w ustawie przeksztatceniowej.

2. Nadzér nad jednostkami realizujacymi zadania
wynikajace z ustawy o przeksztatceniu

W okresie objetym kontrola, prowadzenie spraw z zakresu gospodarki nieruchomosciami
oraz nadzor nad BMMISP, Prezydent m.st. Warszawy powierzyl Panu Robertowi
Soszynskiemu Zastepcy Prezydenta m.st. Warszawy’®,

Do zakresu dziatania BMMiSP nalezato prowadzenie spraw zwigzanych z zarzadzaniem
mieniem Skarbu Panstwa, w odniesieniu do ktérego organem reprezentujgcym wiasciciela
jest Prezydent m.st. Warszawy. Ponadto do zakresu dziatania BMMiSP nalezata m.in.
wspdipraca z urzedami Dzielnic w wykonywaniu zadan z zakresu gospodarowania mieniem
nieruchomym m.st. Warszawy, z zastrzezeniem kompetencji przewidzianych dla innych biur
i jednostek organizacyjnych m.st. Warszawy’. Wspélpraca ta polegata w szczegdlnosci na
rozwigzywaniu problemow interpretacyjnych oraz wypracowaniu prawidiowej i jednolite]
procedury przeksztalcenia uzytkowania wieczystego we wszystkich Dzielnicach.

Przy pomocy BMMiSP wykonywany byt rowniez przez Zastepce Prezydenta m.st.
Warszawy nadzér®® nad ZMSP. Jednostka ta podejmowata czynnosci przygotowawcze
i techniczne niezbedne do realizacji zadad wynikajacych z przepisow ustawy
przeksztaiceniowsj.

Do zakresu dziatania urzedéw Dzielnic nalezaly m.in. sprawy nieruchomoéci oddanych
w uzytkowanie wieczyste nieprzekazane do kompetencji innych komérek organizacyjnych
urzedu®!.

78 Zadania te wynikaly z zarzadzenia 1883/2018 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 3 grudnia 2018 r. w sprawie
okreslenia komorek organizacyjnych Urzedu m.st. Warszawy bezposrednio nadzorowanych przez Prezydenta
m.st. Warszawy, powierzenia prowadzenia okreslonych spraw m.st. Warszawy Zastgpcom Prezydenta m.st.
Warszawy i Sekretarzowi m.st. Warszawy oraz okre$lania zadan realizowanych przez Skarbnika m.st.
Warszawy, Dyrektora Magistratu i Dyrektorow Koordynatoréw, uchylonego zarzadzeniem nr 124/2020 z 3 lutego
2020 r. w sprawie okreslenia komorek organizacyjnych Urzedu m.st. Warszawy bezpo$rednio nadzorowanych
przez Prezydenta m.st. Warszawy, powierzenia prowadzenia okreslonych spraw m.st. Warszawy Zastgpcom
Prezydenta m.st. Warszawy i Sekretarzowi m.st. Warszawy oraz okreslania zadan realizowanych przez
Skarbnika m.st. Warszawy, Dyrektora Magistratu i Dyrektorow Koordynatorow.

7§ 17b ust. 1 pkt 15 zatacznika do zarzadzenia Nr 312/2007 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 4 kwietnia
2007 r. w sprawie nadania regulaminu organizacyjnego Urzedu miasta stolecznego Warszawy.
8 Nadzor ten polegat m.in. na uzgadnianiu i ustalaniu zasad kolejnosci wydawania za$wiadczen.

81§38 zalgcznika do ww. zarzadzenia nr 312/2007.
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(akta kontroli str. Tom V str. 251-373, Tom V str. 218-250, Tom |l str. 41-46)

BMMiSP zbieralo dane dotyczace postepu prac nad liczbg wydanych zaswiadczen przez
poszczegolne jednostki.

(akta kontroli Tom Hi str. 5-35, 1611-1624, 1625-1670, 41-46)

Formalnie nie zostata spisana jednolita procedura wydawania zaswiadczen dotyczacych
nieruchomosci Skarbu Panstwa i Miasta potwierdzajacych przeksztatcenie prawa
wieczystego uzytkowania w prawo wilasnosci. Z-ca Dyrekiora BMMISP, Pan Wojciech
Latocha wyjasnit, ze sama procedura wynikata z podstawowych zasad gospodarowania
nieruchomosciami, dostgpnych i wykorzystywanych aplikacji przez poszczegoine jednostki
Urzedu Miasta. Dziatania w celu unifikacji sposobu wydawania zaswiadczen byly ustalane
na wspolnych naradach, w ktorych brali udzial przestawicie BMMISP oraz ZMSP®
i przedstawiciele Dzielnic Miasta Stolecznego Warszawy®3. Ustalenia te byty spisywane
w formie  wytycznych BMMIiSP skierowanych do poszczegéinych jednostek Miasta
realizujgcych zadania przeksztalcenia. Procedura byta uaktualniana na biezaco, kiedy
nastepowaly nowelizacje ustawy, pojawialy sie nowe opinie prawne, orzeczenia organow
drugiej instancji, itp. Procedure te stanowily rowniez opracowane przez BMMiSP
w uzgodnieniu z Dzielnicami oraz ZMSP wzory zaswiadczen wydawanych w procesie
przeksztatcenia.

{akta kontroli Tom Il str. 5-35)

Wiceprezydent m.st. Warszawy odnoszac sig do problemow zwigzanych ze stosowaniem
przepisow ustawy przeksztalceniowej wyjasnii, ze: od momentu przedstawienia projektu
rodzita wiele watpliwosci interpretacyjnych, w szczegolnosci w kwestii przeksztaicenia
nieruchomosci ,mieszanych", na ktérych oprécz budynkéw mieszkalnych zlokalizowane sg
rowniez inne obiekly, a takze w zakresie tzw. ,mechanizmu opdznionego przeksztatcenia®,
kiory dotyczy nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste, na ktérych po
1 stycznia 2019 r. zostanie oddany do uzytku budynek mieszkalny, jak réwniez kwestii
dotyczgcych uzyskiwania przez cudzoziemcow zgody wiasciwego ministra na
przeksztalcenie, czy w koncu udzielania pomocy publicznej. Konstrukcja przepisow tego
aktu stwarzata wiele watpliwosci i nie byta dostosowana do szeregu skomplikowanych
standw prawnych istniejacych na terenie m.st. Warszawy. Ponadto, ustawodawca nie
okreslit wzorow dokumentéw wydawanych w zwigzku z realizacjg procesu przeksztalcenia.
Dziatania majgce na celu rozwigzanie problemoéw interpretacyjnych oraz wypracowanie
prawidtowej i jednolitej procedury przeksztatcenia uzytkowania wieczystego we wszystkich
komérkach Urzedu m.st. Warszawy byly prowadzone zaréwno w 2018 roku, juz na etapie
prac legislacyjnych jak i po dniu przeksztatcenia tj. 1 stycznia 2019 r.

(akta kontroli Tom. V str. 251-373)
Dzialania przed 1 stycznia 2019 r.

W zwigzku z wejsciem w zycie przepisow ustawy przeksztatceniowej, Wiceprezydent m.st.
Warszawy i przedstawiciele BMMiSP realizowali szereg dzialan majacych na celu
wyjasnienie watpliwosci zwigzanych z jej interpretaci, jak rowniez pomoc w przygotowaniu
jednostek organizacyjnych miasta (Dzielnic, ZMSP isamego BMMISP) do prawidlowe]
i jednolitej realizacji czynno$ci zwigzanych z przeksztalceniem. Przed wejSciem w zycie
ustawy przeksztalceniowej przedstawiciele BMMiSP brali udziat w spotkaniach
z przedstawicielami 6wczesnego Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju, ktére odbywaly sie
rowniez przy udziale przedstawicieli Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,
w spotkaniach w ramach funkcjonowania Unii Metropolii Polskich, podczas ktérych
omawiana byla sama ustawa przeksztalceniowa, jak rowniez watpliwosci dotyczace jej
interpretacii i stosowania w praktyce, zgtaszane rowniez przez inne najwieksze miasta w
Polsce. Miaty rowniez miejsce spotkania z Prezesem oraz Przewodniczacymi wydziatow
warszawskiego sadu wieczystoksiegowego majace na celu wyjadnienie procesu wydawania

82 Odpowiedzialni za wydawanie zaswiadczen dotyczacych nieruchomosci bedacych wiasnoscig Skarbu
Panstwa.

8 QOdpowiedzialni za wydawanie zaswiadczen dotyczagcych nieruchomosci bedacych wlasnoscig Miasta
Stotecznego Warszawy.
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przez Urzad m.st. Warszawy zaswiadczen i informacji, a takze zdiagnozowanie
ewentualnych probleméw, kidre moglyby potencjalnie utrudniaé obu podmiotom moziiwie
niezaktocone realizowane nalozonego na nie przez ustawodawce obowigzku.

W celu prawidiowej realizacji przepisoéw ustawy przeksztalceniowej, jeszcze w 2018 r. Z-ca
Dyrektora BMMIiSP zgtaszal watpliwosci dotyczace interprefacji przepiséw ustawy
przeksztatceniowej i prosbe o wydanie stosownego stanowiska, do:

- Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju w pi$mie z 26 listopada 2018 r. i 11 grudnia 2018 r.
(zglaszano m.in. pytania dotyczace ustawy przeksztalceniowej z 2005 r., oplaty
przeksztatceniowej, watpliwosci wynikajace ze stanu prawnego i faktycznego
nieruchomosci, korekt w ksiggach wieczystych i zaswiadczeniach),

- Urzedu Ochrony Konkurenciji i Kensumentow oraz Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju
w pismie z 26 listopada 2018 r. (poruszano zagadnienia zwigzane z zastosowaniem
przepiséw o pomocy publiczne;).

W celu wyjasnienia stosowania przepisow ustawy przeksztalceniowej w kontekscie
zastosowania przepisow ustawy o VAT byly zglaszane pytania do Ministra Finansow
w ramach Unii Metropolii Polskichs,

W pismie z 13.12.2018 r. skierowanym do przedstawicieli samorzadu terytorialnego Pan
Artur Soboni Sekretarz Stanu w Ministerstwie Inwestycji i Rozwoju deklarujac pomoc
i wsparcie merytoryczne resortu inwestycji | rozwoju w realizacji zadan przez samorzady
prosit m.in. o ,biezace informowanie o ewentualnych problemach, ktére moga pojawi¢ sig
wtoku realizacji Ustawy’. Ponadto poinformowal, ze: Wszelkie aspekty praktyczne
procest przeksztalcern praw uZzytkowania wieczystego pozwolg na wypracowanie
optymalnej interpretacji przepiséw, co zapewni z kolei jednolita praktyke ich stosowania.
Dziatania tego rodzaju bedg réwniez dostarczaly wnioskow do dokonania oceny potrzeby
podjecia ewentualnych dziafan ze strony resortu inwestycji i rozwoju. Systemowa likwidacja
uzytkowania wieczystego niewatpliwie stanowi ogromne wyzwanie dla samorzgdow.
Zapewniam jednak, ze dostrzegam zlozono$¢ przedmiotowej materii i deklaruje wsparcie
merytoryczne resortu w zakresie zagadnien problemowych, ktore moze dostarczy¢ praktyka
stosowania ustawy o przeksztatceniu.”

(akta kontroli Tom. V str. 1227-1403)

W celu przekazania Burmistrzom Dzielnic m.st. Warszawy poczynionych ustalen
organizowano spotkania z Burmistrzami Dzielnic m.st. Warszawy | BMMISP. Pierwsze
spotkanie z Burmistrzami zostato zorganizowane przez BMMISP 15.10.2018 r. Kolejne
spotkanie, z udziatem Wiceprezydenta m.st. Warszawy, odbyto si¢ 18.12.2018 r., podczas
ktérego poruszano w szczegdlnosci kwestie dotyczace tresci i formy zaswiadczen,
charakteru optaty przeksztalceniowej oraz podatku VAT, wystgpienia do Ministerstwa
Inwestycji i Rozwoju oraz Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow w zakresie
interpretacji zapisow ustawy, gtownych zalozen przyszlych wytycznych, zrodet wiedzy
0 sposobie zagospodarowania nieruchomosci, definicji nieruchomosci zabudowanej na cele
mieszkaniowe, pomocy publicznej oraz zmiany ustawy. Uczestnikom spotkan przesytano
prezentowane materialy, w tym zawierajgce program spotkania i podstawowe informacie,
ktore zostaly przekazane uczestnikom.

Przed wejsciem w 2zycie ustawy przeksztalceniowej, jeszcze w 2018 r, BMMiSP
przekazywato Urzedom Dzielnic informacje o prowadzonej korespondencii z Urzedem
Ochrony Konkurenciji i Konsumentéw oraz Ministerstwem Inwestycji i Rozwoju, informowato
réwniez o przygotowywanych przez Ministerstwo projektach zmiany ustawy. Ponadto, w
2018 r. BMMISP gromadzito dane o szacunkowych liczbach zaswiadczen do wydania na
podstawie nowej ustawy oraz o liczbie nieruchomosci, ktére moga podiegaé przeksztatceniu
na jej podstawie.

8 Fundacja, ktorej jednym z zatozycieli i fundatorow jest m.st. Warszawa, jest ogélnopolskg organizacjg
jednostek samorzadu terytorialnego, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1 1it. a, art. 5ust. 3iart. 20 ust. 1 pkt 3 lit. a
w zwiazku z art. 23 ustawy z dnia 6 maja 2005 r. o Komisji Wspoinej Rzadu i Samorzadu Terytorialnego oraz
o przedstawicielach Rzeczypospolitej Poiskiej w Komitecie Regionow Unii Europejskiej (Dz. U. Nr 90, poz. 759).
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W ramach wspdfpracy z Dzielnicami BMMiSP przed 1 stycznia 2019 r. m.in.;

- zbierato informacje o liczbie pracownikéw zajmujacych sie przeksztalceniem, a takze
prowadzito dziatania w zakresie okreSlenia kryterium kolejnoSci wydawania
zadwiadczen potwierdzajacych przeksztatcenie®,

- przekazywalo Naczelnikom wiasciwych wydzialow wytyczne UOKIK dotyczace pomocy
publicznej przy przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci na
gruncie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r., a takze projekt ustawy o zmianie ustawy
o0 Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz niektérych innych ustaw oraz informowato
0 zamieszczeniu na stronie m.st. Warszawy informacji dla uzytkownikow wieczystych,
dotyczacych przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci
nieruchomoscite,

- przekazywalo Naczelnikom wiasciwych wydzialow informacje dotyczace nowego
projektu ustawy o zmianie ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow®’.

- informowato o tresci wystapienia do UOKIK w sprawie watpliwosci zwigzanych
z pomocg, publiczng udzielang w ramach przeksztaicenia prawa uzytkowania w prawo
wiasnosci, skan wystgpienia do Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju oraz do Ministerstwa
Finanséw w zakresie podatku VAT od oplaty przeksztatceniowe;es,

- przekazywal informacje dotyczace przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasno$ci na gruncie ustawy przeksztalceniowej z 2005 r. oraz ustawy z dnia
20.07.2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntowse,

O stanie przygotowan do wdrozenia ustawy przeksztalceniowej BMMiSP informowalo
Skarbnika m.st. Warszawy<,

{akta kontroli Tom. V str. 530-861, Tom. V str. 1227-1403, Tom V str. 251-373)

Dziatania od 1 stycznia 2019 .

Jednostki, ktdrym powierzono zadania zwiagzane z realizacjg ustawy przeksztalceniowej
{Urzedy Dzielnic, BMMiSP, ZMSP) zgiaszaly swoje watpliwosci zwigzane z prawidiowg
implementacjg jej przepisow. W celu usprawnienia i ujednolicenia realizacji zadan w skali
Warszawy zostalo wydanych szereg wytycznych okreslajgcych sposéb dziatania
w podstawowych obszarach przez:

= Wiceprezydenta m.st. Warszawy:

- 16.01.2019 r. - polecono m.in. wydawanie za$wiadczen jednoczesnie dotyczacych
wszystkich lokali znajdujacych sie na nieruchomosci oraz przekazywanie kompletu
zaSwiadczen dotyczacych nieruchomosci do sadu wieczystoksiegowego; wskazano
sposdb postepowania, gdy na nieruchomosci gruntowej znajduje sie garaz
wielostanowiskowy stanowigcy odrebny lokal uzytkowy (wydawane sg osobne
zaswiadczenia dotyczacego kazdego z udziatow w tym lokalu, kiore rowniez
przekazywane sg w komplecie do sadu wieczystoksiegowego); wskazano, ze
zaSwiadczenia nie mogg zosta¢ wydane w przypadku toczacego sie przed dniem 1
stycznia 2019 r. postepowania administracyjnego o przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci w trybie ustawy

8 e-mail z 29 pazdziernika 2018 r.,, Zasady dotyczace kolejnosci wydawania zaswiadczen, poza zasadami
wynikajacymi z ustawy, zostaly wypracowane przez Biuro Mienia Miasta i Skarbu Pafstwa w porozumieniu
z Urzgdami Dzielnic. Informacije w tym zakresie byly przekazywane w pismach:

z 16 stycznia 2019 r. znak: BM-WMM-D0.6826.1.2018.5ZA,
z 20 lutego 2019 r. znak: BM-WMM-D0.6826.1.2018.SZA,
z 10 maja 2019 r. znak: BM-WMM-D0.6826.1.2018.SZA,

- z6 listopada 2019 r. znak: BM-WMM-DO.6826.1.2018.5ZA.

8 e-mail z 22 listopada 2018 r.

87 e-mail z 3 grudnia 2018 .

8 e-mail z 5 grudnia 2018 r.

8 g-mail z 14 grudnia 2018 r.

% g-mail z 16 pazdziernika 2018 r.
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przeksztatceniowej z 2005 r. oraz w przypadku, gdy w ksiedze wieczystej znajdujg sie
wzmianki dotyczace zlozonych wnioskéw o wyodrebnienie lokali ztozone do dnia
31 grudnia 2018r,; przekazano wzory za$wiadczen wydawanych na podstawie
art4ust 1-4, art. 7 ust. 6b, art. 7 ust 9, art. 11 ust 1, 13 ust. 2, wzory pism
przekazujacych zadwiadczenia do sadéw wieczystoksiegowych,

- 19.02.2019r. - okreslono jednolity sposéb postepowania z wnioskami o wydanie
zadwiadczen na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2 i 3 ustawy przeksztalceniowej,
dotyczacych nieruchomosci, w przypadku ktorych istniejg przestanki wytgczajace
mozliwos$¢ ich przeksztalcenia lub w odniesieniu do ktdrych toczyly sie postepowania
0 przeksztalcenie w trybie ustawy z 2005 r. i w zwigzku z tym nie bylo moZliwe
wydanie zaswiadczenia do dnia 31 marca 2019 r.,

- 20.02.2019r. - okreslono jednolite podejécie do wnoszenia i rozliczania opfat
rocznych za uzytkowanie wieczyste, w przypadku gdy do dnia 31 marca 2019 r. nie
zostaly wydane zaswiadczenia potwierdzajace przeksztatcenie,

- 20.03.2019r. - okreslono sposob realizacii art. 14 ust. 1 ustawy przeksztalceniowej,
dotyczacy zastosowania przepisdw o pomocy publicznej,

- 10.05.2019r. - okreslono wytyczne dotyczace: niezbednych do wykonania czynnosci
poprzedzajacych wydawanie zaswiadczen na rzecz przedsigbiorcow (dot. sprawdzenia
zakresu koniecznego do zastosowania przepisow pomocy publicznej, procedury
umarzania na podstawie art. 26 Ustawy); postepowan w sprawie przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanego na cele mieszkaniowe,
wszczetych przed wejsciem w Zycie Ustawy i niezakonczonych decyzjg ostateczng do

_dnia 31 grudnia 2018 r., oraz zalecono wstrzymanie si¢ z wydaniem za$wiadczenia
w przypadku, gdy toczy sie postepowanie dotyczace np. wazno$ci umowy, na
podstawie ktérej zostalo ustanowione uzytkowanie wieczyste lub dotyczace decyzji
uwtaszczeniowej,

- 04.07.2019r. - okreslono wytyczne w sprawie stawki procentowej oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych, na ktérych potozone sg
garaze lub stanowiska postojowe wykorzystywane w czesci do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej albo nieruchomosci przeznaczonych czesciowo na te cele
(art. 72 ust. 3 pkt 3b ustawy o gospodarce nieruchomosciami),

- 31.07.2019r. - okreslono wytyczne dotyczace: wejScia w zycie nowelizacji przepisow
ustawy przeksztatceniowej dotyczacych jej zakresu przedmiotowego (m.in. sposcbu
weryfikacji przypadkow, gdy na gruncie objetym przeksztatceniem znajdujg sie rowniez
obieklty wskazane w art. 1a ustawy, czy ich powierzchnia nie przekracza 30%
powierzchni uzytkowych wszystkich budynkéw polozonych na gruncie), braku
koniecznosci uzyskania zgody w przypadku przeksztatcenia udzialu w uzytkowaniu
wieczystym grunfu zwiazanego z wiasnoscig wyodrebnionego lokalu stanowigcego
nieruchomos$¢ wspolng w mysl art. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. 0 wiasnosci
fokali®!, ktorego wiascicielem jest cudzoziemiec; sposobu rozliczenia oplaty
przeksztatceniowej w przypadku, gdy nieruchomo$¢ w czesci wykorzystywana jest do
prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej oraz przystugujacego w takich przypadkach
prawa do bonifikaty od optat dotyczacych czesci wykorzystywanej na cele
mieszkaniowe,

- 12.09.2019 . - przekazano stanowisko w zakresie przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego na podstawie ustawy przeksztatceniowej w przypadku, gdy dia lokali
stanowigcych odrebng wiasnos¢ zostaty urzadzone ksiegi wieczyste, zawierajace wpis
prawa uzytkowania wieczystego, jako prawa zwigzanego z odrebng wiasnoscia lokali,
podczas gdy w dziale il ksiegi wieczystej, prowadzonej dla nieruchomosci gruntowej
nie dokonano stosownego wpisu,

- 1510.2019r. - okreslono wytyczne w sprawie wystawiania zaswiadczen
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci z pominieciem
wskazania wysokoséci udziatdw pomimo niezgodnosci pomiedzy trescig ksiegi
wieczystej a danymi bedacymi w posiadaniu m.st. Warszawy dotyczacych wysokosci

91Dz, U.z 2019 r. poz. 737.
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udzialdbw w prawie uzZytkowania wieczystego przypadajacych poszczegdinym
wspotuzytkownikom wieczystym,
- 07.01.2020r. - okreSlono wytyczne dotyczace przepisow Ustawy w zakresie

obowigzku wnoszenia optaty przeksztalceniowej i jednorazowej, w przypadku obrotu
nieruchomos$cig w 2019 r.,

- 23.01.2020r. - okresiono wytyczne w zakresie procedury zmiany stawki procentowej
dla wyodrebnionych lokali niemieszkalnych, dla ktorych obowigzywata stawka 1%

oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, a weryfikacja wykazata, Ze jej
wysokos¢ jest niezgodna z faktycznym sposobem uzytkowania gruntu,

- 30.03.2020r. - okreslono wytyczne dotyczace sposobu implementacji przepisow
uchwaly® Rady Miasta Stolecznego Warszawy z dnia 19 marca 2020 r. w sprawie
wyrazenia zgody na udzielanie bonifikaty osobom fizycznym bedacym wiascicielami
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych lub spétdzielniom
mieszkaniowym od rocznych oplat przeksztatceniowych naleznych za 2019 i 2020 rok.,

- 23.07.2020r. - okreSlono wytyczne w sprawie prawidlowosci udzielania 99%
bonifikaty na podstawie art. 9a ust. 1 ustawy w odniesieniu do opfat jednorazowych
wnoszonych za stanowiska postojowe i garaze, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 3
ustawy.

= Dyrektora BMMIiSP:

- 28.03.2018r. - okreslono wytyczne dotyczace stosowania przepisow ustawy
przeksztatceniowej w odniesieniu do przedsigbiorcow.

- 15.11.2019r. - okreSlono wytyczne wyjasniajace czy prowadzone przed Komisjg do
spraw reprywatyzacji nieruchomosci warszawskich postepowanie sprawdzajace lub
rozpoznawcze, w stosunku do nieruchomo$ci spelniajacej okreslone w ustawie
przekszialceniowej  warunki  dla  przeksztalcenia, wstrzymuje  wydawanie
dotychczasowym  uzytkownikom  wieczystym zaswiadczen  potwierdzajacych
przeksztalcenie do czasu zakorczenia postepowan,

- 21.11.2019r. - okre$lono wytyczne w zakresie: uaktuainienia tre$ci pouczen
zamieszczanych na zadwiadczeniu o przeksztalcenie; okreslono sposéb postepowania
w przypadku niezgodnosci udzialow ujawnionych w ksiggach wieczystych
z rzeczywistym stanem prawnym; polecono zalaczanie do wydawanych za$wiadczen
o przeksztatceniu (z uwagi na brak wiedzy znacznej czesci mieszkancow w zakresie
konieczno$ci ziozenia zamiaru wniesienia opfaty jednorazowej w celu uzyskania
bonifikaty); wzoru wniosku o oplate jednorazows; akcji informacyjnej dla mieszkancow
w zakresie bonifikat; przekazanie informacji odno$nie braku rozbieznosci pomiedzy
stanowiskiem Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju® a orzeczeniami sadow
administracyjnych (réwniez stanowisk organdw odwotawczych), co do okre$lenia, czy
nieruchomo$ci  podlegajace  przeksztalceniu  nalezy traktowaC w  ujeciu
wieczystoksiegowym (za ktérym zdaje sie¢ opowiada¢ Ministerstwo) czy tez
w materialnoprawnym, tj. funkcjonalnym (problem dotyczacy nieruchomosci
uregulowanych w jednej ksiedze wieczystej, a stanowigcych kilka dzialek
ewidencyjnych, z czego w ujeciu funkcjonalnym dziatki te moga stanowi¢ odrebne
nieruchomosci oraz nieruchomosci, w stosunku do ktérych stwierdzono, iz budynki na
nieruchomosci wykraczaja poza jej granice, lub posadowienia budynku/realizacii jednej
inwestycii na kilku odrebnych - w ujeciu wieczystoksiegowym - nieruchomosciach);
stosowania przepiséw ustawy przeksztalceniowej w stosunku do nieruchomosci
objetych  postepowaniami  sprawdzajagcymi  lub  rozpoznawczymi  Komisji
reprywatyzacyjnej, w zwigzku zapisami ustawy z dnia 8 marca 2017 1. 0 szczegdlnych
zasadach usuwania skutkéw prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczacych
nieruchomo$ci warszawskich wydanych z naruszeniem prawa®; sposobu doreczenia
zaswiadczenia w przypadku zbycia nieruchomosci przed wydaniem zaswiadczenia;
kolejne wytyczne dotyczace stosowania przepiséw o pomocy publicznej.

9 nr XXV111/835/2020.
9 Autora ustawy przeksztalceniowej.
94Dz U.z2021r. poz.795.
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- 14.05.2020r. - okreslono wytyczne w sprawie sposobu realizacji Uchwaly Rady
Miasta z marca 2020, dotyczacej uprawnienia nastepcow prawnych do bonifikaty.

= Skarbnika Miasta

- 09.01.2019r. - okreSlono wytyczne dotyczace stosowania przepisdw ustawy
przeksztalceniowej na gruncie ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarow

i ustug®.
(akta kontroli; Tom V str.1227-1403)

Po uplywie okreslonego w ustawie terminu na wydanie zaswiadczen, w celu uzyskania
informacji niezbednej do wydania wytycznych, Wiceprezydent m.st. Warszawy w dniu
5.03.2020 r. zwroct sie do Ministerstwa Rozwoju o interpretacje przepiséw ustawy
przeksztatceniowej®, a 26.06.2020 r. ponownie zwrdcit sie z proshbg o udzielenie pilnej
odpowiedzi na to pismo. Odpowiedz zostata udzielona przez Dyrektora Departamentu
Gospodarki Nieruchomosciami w Ministerstwie Rozwoju Pracy i Technologii dopiero
29 stycznia 2021 r., a wiec po niemal 11 miesigcach (Dyrektor Departamentu Gospodarki
Nieruchomosciami tak poézne udzielenie tej odpowiedzi uzasadnita ,duzg liczbg
wplywajacych wystapien z zakresu gospodarki nieruchomosciami”). Wytyczne na tej
podstawie zostaly wydane 9.03.2021 r. Wyjasnigjac, dlaczego tych podstawowych
zagadnien poruszonych w ww. piSmie nie wyjasniono wczeénigj, 1. do dnia 1 stycznia
2019r, a dopiero po 20 miesigcach od uchwalenia ustawy przeksztatceniows),
Wiceprezydent m.st. Warszawy stwierdzit: Nalezy wskazac, ze Prezydent m.st. Warszawy
zostal zobowigzany do wydania ponad 1000000 dokumentéw dia blisko 480 tysiecy
dotychczasowych uzytkownikdw wieczystych (nie tylko zadwiadczen potwierdzajacych
przeksztalcenie, ale rowniez informacji o wysokosci oplaty jednorazowej, za$wiadczen
potwierdzajacych wniesienie wszystkich optat). Biorac pod uwage powyzsze, realizujgc
ustawe Urzad m.st. Warszawy nie mial komfortu pozwalajgcego na zidentyfikowanie
wszystkich mozliwych probleméw jednoczesnie, przed dniem 1 stycznia 2019 r.
Stwierdzenia zawarte w pismie (...), o ktorych potwierdzenie zwrécono sie do Ministerstwa
Rozwoju, dotyczyly w szczegdlnosci obowigzku wnoszenia optat przeksztatceniowych przez
dotychczasowych uzytkownikow wieczystych, kidrzy nie otrzymali wowczas za$wiadczen
potwierdzajgcych przeksztalcenie lub informacji o wysokosci optaty jednorazowej. Zgodnie
zart. 20 ust. 1 ustawy, optate nalezng za rok 2019 wnosi sie w terminie do dnia 29 lutego
2020 r., zatem termin wystgpienia do Ministerstwa o potwierdzenie braku obowigzku
wnoszenia opfat przeksztalceniowych przed ofrzymaniem ww. dokumentow wynikat
zuptywu terminu wniesienia optaty za 2019 r. oraz watpliwosci, czy w konsekwencii
niewniesienia optaty, konieczne bedzie obcigZzenie dotychczasowych uzytkownikow
wieczystych odsetkami od tych opfat. Walpliwosci poruszone w piSmie powstaly na
przetomie 2019 | 2020 roku, kiedy dysponowali$my danymi na temat liczby wydanych
dotychczas dokumentow. Jednoczesnie wskazal, ze majgc na wzgledzie trwajacy proces
wydawania zaswiadczen potwierdzajacych przeksztaicenie oraz brak ustawowych regulacii
w zakresie opisanym w pismie do Ministerstwa Rozwoju z 5.03.2020 r., w dniu 19 marca
2020 r. przedstawit na sesji Rady m.st. Warszawy projekt uchwaly wprowadzajace;
bonifikaty od rocznych oplat przeksztatceniowych za 2019 i 2020 rok w wysokosci 98%
199% dia oséb fizycznych bedacym wiascicielami budynkow mieszkalnych jednorodzinnych
lub lokali mieszkalnych lub spéidzielnie mieszkaniowe, a Rada m.st. Warszawy przyjela
te uchwale. Wysokos¢ zaproponowanej bonifikaty byta réwna bonifikacie od optaty
jednorazowej przystugujacej na podstawie uchwaly z 18.10.2018 r. Celem uchwalonej
19.03.2020 r. uchwaly bylo m.in. zapobieZenie pogorszeniu sytuacji osob, ktore otrzymajg
zaswiadczenie po terminach wniesienia optaty przeksztatceniowej za 2019 i 2020 rok oraz
o0sbb, ktore nie zglosity zamiaru wniesienia opiaty jednorazowej w terminie pozwalajacym na
jej naliczenie w wysokosci uwzgiedniajacej wszystkie nalezne optaty. Podobne rozwigzania

%Dz U.z20217r. poz. 685 ze zm.

% Pytania dotyczyly stanowiska Ministra m.in. w sprawie prawidlowosci stosowania reguly, ze do czasu
doreczenia zadwiadczenia potwierdzajacego przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci nie ma obowiazku wnoszenia rocznych optat przeksztatceniowych, istnienia obowiazku wnoszenia
rocznych oplat przeksztatceniowych)
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zostaly przyjete przez Wojewode Mazowieckiego w Zarzadzeniu nr 205 z dnia 28 maja
2020 r. wydanym na wniosek® Prezydenta m. st. Warszawy.”

(akta kontroli Tom V str. 1227-1403, Tom V str. 251-373, Tom V str. 530-861)

W ramach wspdlpracy z Dzielnicami, BMMISP gromadzito listy adreséw nieruchomosci,
w odniesieniu do ktérych wydano co najmniej jedno zaswiadczenie o przeksztatceniu®,
ktére przy udziale Biura Marketingu Miasta, byly zamieszczane w wyszukiwarce na stronie
internetowej m.st. Warszawy®. Wiceprezydent m.st. Warszawy wyjasnit, ze: ,publikacja list
adresow nieruchomosci podlegajacych przeksztaiceniu na stronie Urzedu m.st. Warszawy
wynikata z wiedzy, ze wydanie wszystkich zaswiadczen potwierdzajacych przeksztatcenie
w terminie ustalonym przez ustawodawce nie jest moZliwe. Publikacja adreséw, a nastepnie
zaakceptowana przez Rade m.st. Warszawy propozycja udzielenia bonifikat od opfat
rocznych za 2019 i 2020 r. mialy na calu zapobieZenie pogorszeniu sytuacji mieszkancow,
ktorzy nie otrzymali zaswiadczenia.”

(akta kontroli Tom i str. 41-46, Tom V str. 530-861)

Jednostki organizacyjne miasta prowadzily dzialania majace na celu informowanie
mieszkancoéw miasta o procedurach zwigzanych z procesem przeksztalcenia uzytkowania
wieczystego w prawo wtasnosci, a takze o czynnosciach podejmowanych przez Urzad m.st.
Warszawy. Informacje te byly publikowane na stronach internetowych: m.st. Warszawy
www.um.warszawa.pl (w formie artykutow), www.Warszawal9115.pl (w formie karty
informacyjnej) oraz www.um.warszawa.pl/przeksztatcenia. Informacje publikowane na ww.
stronach internetowych byly przygotowywane przez BMMiSP oraz Biuro Marketingu Miasta.
Ponadto, Biuro Marketingu Miasta, w porozumieniu z Wiceprezydentem m.st. Warszawy
i BMMiSP, przygotowywalo komunikaty prasowe, plakaty oraz materialy publikowane na
ekranach w Srodkach transportu publicznego. Dodatkowo, informacje na temat
przeksztalcenia uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci publikowaly na swoich
stronach internetowych Urzedy Dzielnic i ZMSP. Biuro Mienia Miasta i Skarbu Panstwa, za
posrednictwem Biura Marketingu Miasta, przekazywato do Miejskiego Centrum Kontaktu
Warszawa 19115 Urzedu m.st. Warszawy odpowiedzi na najczeéciej zadawane pytania
z zakresu przeksztalcenia uzytkowania wieczystego w prawo wiasno$ci'.

(akta kontroli Tom V str. 530-861)

Proces wydawania zaswiadczen przez poszczegolne Dzielnice i BMMiSP byt monitorowany
przez BMMISP, a informacje w tym zakresie byly przekazywane do Wiceprezydenta m.st.
Warszawy. Podstawowym Zrodlem wiedzy o realizacji ustawy przez poszczegdine komorki
byly statystyki wydawanych zaswiadczen potwierdzajacych przeksztalcenie oraz
cotygodniowe spotkania z pracownikami Urzedéw Dzielnic i BMMiSP, organizowane przez
Gabinet Prezydenta.

(akta kontroli Tom V str. 530-861, Tom Il str. 41-46)
W zakresie klasyfikacji dochodéw, ujecia ksiegowego oraz windykacji naleznosci

zwigzanych z procesem przeksztalcenia wytyczne dla jednostek realizujgcych wydawali
Skarbnik i Z-ca Skarbnika m.st. Warszawy!,

97 Whniosek sygn. BM-WWO- DZ.6826.60.2020.AMI z dnia 15 kwietnia 2020 r.

% Pomimo braku takiego obowiazku, podczas przygotowan do uruchomienia wyszukiwarki nieruchomosci
podlegajacych przeksztaiceniu, rozwazano dodanie do bazy wyszukiwarki rowniez adreséw nieruchomosci,
ktore nie podlegajg przeksztalceniu. Majac jednak na uwadze wcigz ksztattujgce sie orzecznictwo, a takze
pozyskiwanie opinii prawnych i wyjasnien wlasciwego ministerstwa w zakresie realizacji ustawy, odstapiono od
publikowania w wyszukiwarce adresow fakich nieruchomosci. Uznano, Zze mozliwo$¢ uchylenia wydanych
postanowien o odmowie zaswiadczenia, a takze ewentualna konieczno$¢ ponownej weryfikacji nieruchomosci
uznanych pierwotnie za niepodlegajace przeksztatceniu, mogtyby powodowaé koniecznos¢ usuwania
z opublikowanych juz adreséw z ogoinomiejskiej bazy.

% www.um.warszawa.pl/przeksztalcenia

1% Na podstawie posiadanych informacji konsultanci Miejskiego Centrum Kontaktu udzielajg zainteresowanym
podstawowych informacii (telefonicznie, za po$rednictwem czatu lub e-mail), bez koniecznosci kierowania pytan
do wiasciwych merytorycznie komorek Urzedu.

10t Z-ca Skarbnika m.st. Warszawy 09.04.2019 r. przekazal wytyczne dla wszystkich Dzielnic w zakresie
kiasyfikacji dochodow z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnoéci a w dniu
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Po wejsciu w zycie przepiséw ustawy przeksztalceniowej, w 2019 r. przeprowadzano
spotkania z Burmistrzami Dzielnic m.st. Warszawy'%2. Ponadto, w cyklicznych roboczych
spotkaniach w 2019, 2020 i 2021 roku, organizowanych przez Zastgpce Dyrektora Gabinetu
Prezydenta, uczestniczyli pracownicy zajmujacy sie realizacjg ustawy w BMMiSP oraz
w Urzedach Dzielnic.

(akta kontroli Tom V str. 530-861)

W zwigzku ze zgtaszanymi przez Urzedy Dzielnic m.st. Warszawy watpliwosciami
dotyczacymi wyktadni i stosowania przepisow ustawy przeksztatceniowej, od 11.10.2019 r.
rozpoczeto ciag cyklicznych, cotygodniowych spotkan organizowanych przez Gabinet
Prezydenta, kiore mialy na celu usprawnienie procesu realizacji ww. ustawy'03, Spotkania
byty platforma wymiany wiedzy pomiedzy urzednikami, a nie zrédtem formalnych wskazan,
w zwigzku z tym z ich przebiegu nie byly sporzadzane notatki.

W celu umoZliwienia wymiany wiedzy i do$wiadczen pomiedzy pracownikami Urzedow
Dzielnic m.st. Warszawy i Biura Mienia Miasta i Skarbu Panstwa, realizujgcymi zadania
wynikajgce z ustawy o przeksztalceniu, utworzona zostala na wirtualnym dysku Urzedu
m.st. Warszawy "baza wiedzy", w ktérej zamieszczane byly postanowienia Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego, Wojewody Mazowieckiego i orzeczenia sadéw, wydane
w sprawach prowadzonych przez poszczegéine komorki organizacyine Urzedu. W dniu
5.11.2019 r. Naczelnicy wiasciwych wydzialow zostali poinformowani przez BMMiSP
o mozliwosci korzystania z bazy.

{akta kontroli Tom V str. 251-373)

Dane o liczbie zaswiadczen wydanych przez Urzedy Dzielnic m.st. Warszawy oraz BMMiSP
byly systematycznie przekazywane Zastepcy Prezydenta m.st. Warszawy Panu Robertowi
Soszyfiskiemu. Statystyki wydanych za$wiadczen byly omawiane na spotkaniach
pracownikdw Urzedéw Dzielnic i BMMISP z Zastepca Dyrektora Gabinetu Prezydenta oraz
przekazywane w odpowiedzi na interpelacje Radnych m.st. Warszawy i omawiane na
sesjach Rady m.st. Warszawy.

Biuro Marketingu Miasta udostepnito wyszukiwarke na stronie internetowej Urzedu m.st.
Warszawy: http://www.um.warszawa.pl/przeksztalcenia/, na kiérej zgromadzone zostaly
dane o przeksztatconych nieruchomosciach, co pozwolito uzytkownikom wieczystym na
uzyskiwanie informacji o przeksztatceniu bez koniecznosci kontaktu telefonicznego lub
wizyty w Urzedzie m.st. Warszawy.

Pismem z 6.11.2019 r. Robert Soszynski Zastepca Prezydenta m.st. Warszawy polecit
Burmistrzom Dzielnic m.st. Warszawy wydanie dia kazdej nieruchomosci, kidrej prawo
uzytkowania wieczystego ulegto przeksziatceniu we wiasnos¢, co najmniej jednego
zaSwiadczenia potwierdzajgcego przeksztatcenie, w terminie do 31.12.2019 r. Polecenie to
mialo na celu zobowigzanie dzielnic do definitywnego i kompleksowego zweryfikowania
stanu prawnego i faktycznego nieruchomosci, w odniesieniu do ktorych nie wydano jeszcze
zaswiadczen. W zwigzku z wydanym poleceniem od grudnia 2019 roku do zakresu
informacji przekazywanych do Wiceprezydenta m.st. Warszawy wigczono rowniez dane
dotyczace liczby nieruchomoéci, dla ktérych wydano, co najmniej jedno za$wiadczenie.
Zadania tego nie udalo sie zrealizowaé - wedtug informacji'® przekazywanych przez
BMMISP do Wiceprezydenta m.st. Warszawy na dzien 27.12.2019 r. - urzedy dzielnic
wydaly, co najmniej jedno zadwiadczenie w odniesieniu do 9252 nieruchomosci sposrod

18.06.2019 r. poinformowat 0 wejsciu w zycie Zarzadzenia nr 1022/2019 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia
14.06.2019 r., ktore w zakresie windykacji naleznosci zmieniafo termin wysylania wezwan do zaplaty z tytutu
optat za uzytkowanie wieczyste gruntow; Skarbnik m.st. Warszawy 11.03.2020 r. przekazat wytyczne dla
wszystkich dzielnic w zakresie ewidencji ksiegowej oplaty przeksztafceniowej wynikajacej z przeksztafcenia
prawa uzytkowania wieczystego gruntu w prawo wiasnosci.

102 W dniach: 3 stycznia, 17 stycznia, 25 kwietnia, 20 maja i 4 wrzesnia 2019 r.

1 Ze wzgledu na pandemie COVID-19 , od marca 2020 r. cotygodniowe spotkania odbywaly sie w formie
wideokonferencji organizowanych przez Zastepcg Dyrektora Gabinetu Prezydenta, z przerwg od maja do
wrzesnia 2020 r..

104 W e-mailach z 2 grudnia 2019 r., 9 grudnia 2019 r., 16 grudnia 2019 r., 16 grudnia 2019 r., 30 grudnia 2019
r., 24 lutego 2020 r., 14 maja 2020 r.
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szacowanej liczby 11 133 nieruchomosci, fj. wykonaly zadanie w ok 84% (wg stanu na
29.11.2019 r. liczba ta wynosita 62%, a na dzien 21.02.2020 liczba tych nieruchomoséci
wzrosta do 9968 | dotyczyta 86,6% nieruchomosci zakwalifikowanych, jako spetniajace
warunki dla przeksztalcenia). Wedlug danych na dzien 31.12.2019 r., co najmniej jedno
za$wiadczenie dla wszystkich nieruchomosci podlegajacych przeksztatceniu wydaly
dzielnice Ochota, Praga-Pdinoc, Rembertéw i Wesota. Na koniec 2020 r. zadanie to zostalo
zrealizowane przez dzielnice Bemowo, Bialoleka, Ochota, Praga-Poinoc, Rembertow,
Ursus, Wawer i Wesota. Dzielnice Srodmiescie, Targowek, Ursynéw, Wilanéw, Wiochy,
Wola, Zoliborz wydaly, co najmniej jedno za$wiadczenie w odniesieniu do 95 - 99%
nieruchomosci.

Wiceprezydent m.st. Warszawy wyjasnit, Ze ,ustawa przeksztalceniowa przewiduje
mozliwos¢ przeksztatcenia z dniem innym niz 1.01.2019 r. (. w terminie pozniejszym).
Powyzsze jest i bedzie przyczyng zwigkszania liczby nieruchomosci podiegajacych
przeksztalceniu (np. na podstawie art. 13 ust. 1 ustawy przeksztalceniowej, w zwigzku
zabudowg nieruchomosci i oddaniem budynku do uZzytkowania). MozZliwos¢ tzw.
,Lopdznionego przeksztatcenia" jest rowniez przyczyng niewydania zaswiadczen
wodniesieniu  do niektérych nieruchomosci  zweryfikowanych, jako podlegajacych
przeksztatceniu np. gruntu w trakcie zabudowy budynkiem mieszkalnym, przed oddaniem
budynku do uzytkowania (przeksztalcenie na podstawie art. 13 ust. 1 ustawy), gruntu
zabudowanego budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, w odniesieniu do ktérego
niezbedne jest uzyskanie zgody wiasciwego ministra na nabycie nieruchomosci przez
cudzoziemca (art. 2 ust. 2 ustawy)".

(akta kontroli Tom V str. 251-373, Tom V str. 530-861)

Na dzien 12.10.2020 r. (a wigc niemal rok po uplywie ustawowego terminu) w 3 dzielnicach
zaawansowanie wydawania za$wiadczen bylo znaczaco nizsze niz w pozostatych
jednostkach. W dzielnicy Wola wydano jedynie 35,7% (na koniec 2019 r. byto to ok. 13,2%)
zaswiadczen, w dzielnicy Praga Poludnie wydano 53,3% (na koniec 2019 r. bylo ok. 14,4%)
za$wiadczen, a w dzielnicy Srédmiescie 60,5% (na koniec 2019 r. bylo ok. 34,6%)
zadwiadczen. Odnoszac sie do dziatan, jakie zostaly podjete w celu zdiagnozowania
i usunigcia probleméw w dzielnicach, w ktorych realizacja ustawy przebiegata najgorzej,
Wiceprezydent m.st. Warszawy m.st. Warszawy wyjasnit m.in., Zze analizujac dziatania w
tym zakresie nalezy zauwazy¢, ze Urzad m.st. Warszawy zostat zobowigzany do wydania
dokumentéw potwierdzajacych przeksztatcenie dla blisko 480 000 dotychczasowych
uzytkownikow wieczystych. Wskazywane wczesniej watpliwosci interpretacyjne, wielokrotne
zmiany ustawy przeksztatceniowej, wprowadzane przed 1 stycznia 2019 r. oraz w czasie jgj
obowigzywania, spowodowaly, ze systemowe wydawanie zaswiadczen przez komorki
Urzedu bylo mozliwe dopiero w polowie 2019 roku. Ponadto Wiceprezydent m.st. Warszawy
wskazal, ze dzielnice - Sradmiescie, Praga-Poludnie i Wola, to komérki zobowiazane do
wydania najwiekszej liczby dokumentow ze wszystkich dzielnic (facznie dia okoto 140
tysiecy uzytkownikdéw wieczystych). Jednoczesnie sg to najstarsze, centralnie potozone
dzielnice, w ktorych wystepuje wiele nieruchomosci o skomplikowanych stanach prawnych.
To wszystko spowodowalo obiektywny brak mozliwosci i nierealnos¢ zrealizowania celu
nakreslonego przez ustawodawce. Wiceprezydent m.st. Warszawy poinformowal, Ze
posiadajac wiedze, ze wydanie wszystkich zaswiadczen potwierdzajacych przeksztatcenie
w terminie ustalonym przez ustawodawce nie jest moZiiwe, podjeto szereg czynnosci
majacych na celu zaréwno zapobiezenie pogorszeniu sytuacji mieszkancow, ktdrzy nie
ofrzymali zaswiadczenia, jak rowniez usprawnienie procesu realizacii ustawy.
W szczegdinosci wskazal na zwiekszenie liczby etatéw w jednostkach organizacyjnych
Urzedu wykonujgcych zadania zwigzane z realizacig ustawy przeksztalceniowej,
i wykonywanie zadaf zwigzanych z realizacjg tej ustawy réwniez w godzinach
nadliczbowych. Niezaleznie od powyzszego, zadania w zakresie diagnozowania problemoéw
byty realizowane przez Biuro Kontroli (ktérego prace koordynuje Dyrektor Magistratu) oraz
Biuro Audytu Wewnetrznego (podlegajace bezposrednio Prezydentowi m.st. Warszawy).

{akta kontroli Tom V str. 251-373, Tom V str. 530-861)

W latach 2019-2020 Biuro Kontroli Wewnetrznej Urzedu Miasta przeprowadzito lacznie
cztery kontrole w zakresie realizacji ustawy przeksztalceniowej. Kontrolami objeto
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terminowos$¢ wydawania za$wiadczen potwierdzajacych przeksztatcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci w Dzielnicach Bemowo, Biatolgka,
Srodmiescie | Ursynow.

W 2019 r. zrealizowane zostaly réwniez trzy zadania audytowe w Dzielnicach Mokotéw,
Praga Potudnie, Wilanéw.

Wyniki przeprowadzonych audytéw wykazaly, ze zaréwno Urzad m.st. Warszawy w ujeciu
catosciowym jak i objete kontrolg i audytem dzielnice nie byly nalezycie przygotowane do
realizacji zadan wynikajacych z ustawy przeksztalceniowej. W sprawozdaniach z zadan
audytowych ,Ocena procesu przeksztalcenia uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
i zwigzanych z tym skutkow finansowych dla m.st. Warszawy', przeprowadzonych
w Urzedach Dzielnicy Mokotow (M), Praga-Potudnie (PP) i Wilanéw (W) z kwietnia 2019 r.
zidentyfikowano problemy:

- Systemowe - na poziomie m.st. Warszawy, m.in..

= Brak lub niewystarczajace wytyczne m.in. w zakresie: kryteribw kwalifikowania
nieruchomosci do przeksztatcenia, udzielania pomocy publicznej, aktualizaci
stawki za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci, na ktorych polozone sg garaze
lub stanowiska postojowe, ustalania oplaty jednorazowej za przeksztalcenie - dla
calego lokalu czy w stosunku do udzialu w lokalu, kierowania za$wiadczen
w przypadku ustanowienia odrebnej wiasno$ci lokali, dla poszczegolnych lokali -
bez koniecznosci generowania zaswiadczen dla wszystkich lokali w budynku,
postepowania w przypadku niewydania zaswiadczenia o przeksztalceniu na
wniosek uzytkownika;

= Diugotrwaly proces wprowadzania przez Biuro Geodezji i Katastru Urzedu m.st.
Warszawy informacji wynikajacych z aktéw notarialnych w  zakresie
nieruchomosci opdzniajacy aktualizacie bazy uzytkownikow wieczystych przez
dzielnice m.st Warszawy;

= Brak wytycznych Skarbnika m.st. Warszawy w zakresie: naliczania przypisu
ztytulu optat za uzytkowanie wieczyste za 2019 r., pobierania optat i ich
windykacji, zasad i terminu wyksiegowania z majatku m.st. Warszawy
przeksztalconych nieruchomosci;

» Niezaktualizowanie przez Biuro Ksiggowosci i Kontrasygnaty Urzedu m.st.
Warszawy planu kont na potrzeby ewidenciji optat z tytutu przeksztatcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci;

= Brak jednolitej polityki informacyjnej m.st. Warszawy, zapewniajgcej efektywny
przekaz dla zainteresowanych mieszkancéw m.st. Warszawy.
- Dotyczace Urzeddw Dzielnicy:
= Nieuwzglednienie w Regulaminach organizacyjnych zadan wynikajgcych
z ustawy przeksztatceniowej (M,PP,W)
= Duza liczba spraw zwigzanych z przeksztalceniem prawa uzytkowania

wieczystego w prawo wilasnosci przypadajacych na jednego pracownika
Wydziatu Nieruchomoéci (M, PP).

= Nieskuteczna lub niewystarczajaca polityka informacyjna (W, PP).

= PBrak sprawnie dzialajgcych zasad wspdipracy pomiedzy Wydzialem
Nieruchomosci a Wydzialem BudZzetowo-Ksiggowym dia Dzielnicy Mokotow
w zakresie przekazywania informacji o prowadzeniu dziatalno$ci gospodarczej
przez uzytkownikow wieczystych (M).

= Niezakonczenie weryfikacji nieruchomosci w zakresie podlegania przeksztatceniu
i udzielania pomocy publicznej (M),

= Nieprowadzenie dla nieruchomosci zabudowanych budynkami wielolokalowymi
rejestru wnioskow o wydanie zaswiadczen w terminie 4 miesiecy.

= Nieukonczenie wdrazania systemu wspomagajgcego proces do zadan

zwigzanych z przeksztalceniem prawa uzytkowania wieczystego w prawo
whasnosci oraz brak opisufinstrukeji funkcjonalnosci systemu informatycznego
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wspomagajgcego audytowany proces lub brak narzedzi informatycznych
wspomagajacych badany proces (M, W).

= Niewykorzystywanie uZzytkowanych systeméw informatycznych do monitorowania
terminowosci rozpatrzenia wnioskéw o wydanie zaswiadczenia lub brak
mechaniznu  Kontrolnego  umoZliwiajgcego  monitorowanie  terminowosci
wydawania zaswiadczen na wnioski (M, PP)

Pismem z 9 maja 2019 r. Prezydent m.st. Warszawy polecit BMMiSP podiecie szeregu
dziatan, majacych na celu usprawnienie realizacji ustawy, a ktore okazaly si¢ konieczne
w zwigzku z przeprowadzonym przez Biuro Audytu Wewnetrznego zadaniem
audytowym ,Ocena procesu przeksztatcenia uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci i zwigzanych z tym skutkow finansowych dla m.st. Warszawy".

(akta kontroli Tom V str. 862-1226)

W dziatainosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie stwierdzono
nieprawidlowosci.

Prezydent wykorzystal szereg narzedzi nadzoru nad jednostkami realizujacymi zadania
wynikajace z ustawy o przeksztalceniu, jednakze dzialania te nie skutkowaly wydaniem
w ustawowym terminie wymaganych zadwiadczen. Dziatania Urzedu Miasta pozwolity na
identyfikacje czynnikdow ryzyka mogacych skutkowa¢ niedotrzymaniem ww. termindw,
jednak czas w ktorym je przeprowadzono (w kwietniu 2019 r.) nie pozwolit na podjecie
skutecznych dziatan korygujgacych (nie zapewniono we wlasciwym czasie m.in. obsady
kadrowej czy dostosowania uzytkowanych systemow informatycznych). W ocenie NIK
bardziej zasadnym byloby przeprowadzenie dziatan audytowych .ex ante”, ti. w terminie
pozwalajacym na ocene przygotowania poszczegdinych jednostek Urzedu m.st. Warszawy
do danego procesu - przed jego rozpoczeciem.

3. Skarga mieszkancow nieruchomosci  polozonej
w Warszawie przy ulicy Olszewskiej 8

Skarga mieszkancéw nieruchomosci, polozonej w Warszawie przy ul. Olszewskiej 8 zostala
ztozona do NIK 2 pazdziernika 2020 r. Skarga ta (pismo z 25 wrzesnia 2020 r.) dotyczyta
niewydania zaSwiadczenia potwierdzajacego przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci gruntow
wchodzacych w skiad ww. nieruchomosci. Ponadto 14 stycznia 2021 r. do NIK wplynely
dodatkowe dokumenty w przedmiotowej sprawie od Komisji Organizacyjnej
Nowotworzonej'® Spotdzielni Mieszkaniowej Olszewska 8 w Warszawie {dalej: Komisja
ONSMO).

{akta kontroli Tom. V str. 388-529)

Whiosek z o wydanie za$wiadczenia potwierdzajgcego przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasno$ci w odniesieniu do nieruchomosci polozonej w Warszawie,
przy ulicy Olszewskiej 8§ (dalej: wydanie zaswiadczenia) zlozyla, 21 marca 2019 r.
Warszawska Spoéidzielnia Budowlano-Mieszkaniowa Pracownikow Umystowych (dalej:
Spotdzielnia WSBMPU).

(akta kontroli Tom. V str. 503)
W dokumentacji dotyczacej wydania za$wiadczenia znajdowaty sie m.in.;

— wydruk z tresci ksiegi wieczystej nieruchomosci zawierajacy w czesci ,dziatki
ewidencyjne” informacje, ze skiada sie ona z dwoch dzialek: nr 37/1 oraz 38/1.
W odniesieniu do dzialki 37/1 w dokumencie umieszczono m.in. informacje o ulicy,
przy ktorej potozona jest nieruchomos¢ (Olszewska 8) oraz o sposobie korzystania
z dziatki (tereny mieszkaniowe). W odniesieniu do calej nieruchomosci (sktadajacej sie
z dwoch ww. dziatek) okreslono, Ze jest na niej posadowiony budynek o kubaturze
15050 m® o adresie Olszewska 8 oraz informacje, ze stanowi on odrebng
nieruchomo$¢. W DZIALE | - SP — SPIS SPRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

105 Poprzez wydzielenie cze$ci majatku nalezgcego do Warszawskiej Spoldzielni Budowlano-Mieszkaniowej
Pracownikéw Umystowych
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w czesci dotyczacej prawa uzytkowania wieczystego w rubryce ,Sposéb korzystania”
wpisano ,Dziatka gruntu w wieczystym uzytkowaniu i budynek o kubaturze 15 050 m?,
stanowiacy odrebna nieruchomos$é przeznaczony na cele mieszkalne.” Dokument nie
zawiera informacji dotyczacych liczby lokali (zaréwno mieszkalnych jak i uzytkowych
znajdujacych sie w budynku),

informacja z ewidencji budynkow i lokali, w ktérej umieszczono m.in. informacje
0 pozycji kartoteki budynkdw (146505_8.0113.G30), numerze ewidencyjnym budynku
(60), numerze dziatek (37/1), funkcji budynku (mieszkalne), liczbie kondygnaciji (12/1),
liczbie samodzielnych lokali (0). Ponadto w czesci dotyczacej numerdw ewidencyjnych
lokali w pozycji ,Razem lokale w budynku” widnieje liczba ,0". Dokument nie zawiera
informagji dotyczacych liczby lokali (zardwno mieszkalnych jak i uzytkowych)
znajdujgcych sie w budynku,

JAnformacja z rejestru budynkéw” w ktorej okreslono ze pod nr ewidencyjnym 60 na
dzialce 37/1 pod adresem Olszewska 8 znajduje sie budynek mieszkalny, liczba
kondygnacii 12 nad i 1 pod ziemig, Dokument nie zawiera informacji dotyczacych
liczby lokali {zaréwno mieszkainych jak i uzytkowych) znajdujacych sie w budynku,
JInformacja z ewidencji gruntow z analizg udzialdw” zawierajgca m.in. informagje
odnosnie dziatki 37/1 polozonej przy ul. Olszewskigj 8,

dokument ,Analiza pod katem spetniania przestanek do przeksztaicenia wynikajacych
z ustawy z dnia 20 lipca 2018 r.(...)", w ktorym m.in. nie wpisano liczby lokali
mieszkalnych i uzytkowych zamieszczajac komentarz ,brak kartoteki lokali” natomiast
umieszczono informacjg, ze w budynku nie wyodrebniono lokali,

pismo Komisji Organizacyjnej Nowotworzonej Spotdzielni Mieszkaniowej ,Olszewska
8" do Naczelnika Wydziatu Nieruchomosci dla dzielnicy Mokotow z 1 marca 2019 r.
zawiergjace informacje, iz ,zgodnie z zalaczonym zaSwiadczeniem z 1964 r.
zZlokalizowany w nieruchomosci przy ul Olszewskiej 8 budynek o catkowitej kubaturze
15 050 m® miesci w sobie: 1iokal uzytkowy ,pawilon” (aktualnie wynajmowany
3 najemcom), 57 lokali mieszkalnych, 1 lokal z przeznaczeniem na $wietlice, 5 boksow
garazowych”, do kibrego zatgczniki stanowity:

o pismo Warszawskiej Spoldzielni Budowlano-Mieszkaniowej Pracownikow
Umystowych do Komisji Organizacyjnej Spotdzielni Mieszkaniowej ,Olszewska 8
z 21 lutego 2019 r., w ktorym napisano, ze wediug ewidencii ksiegowej
W budynku przy ul. Olszewskiej 8 znajduje sig 56 lokali mieszalnych {...),
2lokale mieszkaine w_najmie {...) ($wietlica i mieszkanie stuzbowe) oraz
5 garazy whudowanych w bryle budynku o facznej powierzchni (...). Przy
ul. Olszewskiej 8 znajdujg sie rowniez 4 garaze wolnostojace (...) oraz 4 lokale
uzytkowe (...)"

o za$wiadczenie z 6 listopada 1964 r. wydane przez Wydziat Architektury Nadzoru
Budowlanego i Geodezji Prezydium Dzielnicowej Rady Narodowej Warszawa-
Mokotéw na wniosek Warszawskiej Spoldzielni Budowlano-Mieszkaniowej
Pracownikow Umystowych celem przediozenia w Sadzie Hipotecznym przy
zalatwianiu wpisu do ksiegi wieczystej, na ktérym widnieje informacja, ze
Dudynek (..} miesci w_sobie 57 lokali mieszkalnych, pawilon handiowy
i 5 bokséw garazowych”. Zatacznikami do zaswiadczenia byly: wyciag z projekiu
technicznego budynku i egzemplarz planu sytuacyjnego nieruchomosci.
W dokumencie tym (w wyciggu z projekiu technicznego) widniejg m.in.
nastepujace dane:
= Powierzchnia w czesci mieszkaniowej

- mieszkalna - 1 728,7 m2,
- pomocnicza - 911,8 m2,
- mieszk.-ustug. - 158,4 m2.
= Zestawienie powierzchni w czesci ustugowej:
- pomieszczenie administracji - 23 m?,
~  sklep towarow przemystowych - 245 m?,
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- warsztat galanterii drukarskiej 200,9 m2,

Ponadto dokument (w wyciagu z projektu technicznego) zawiera zestawienie,
z ktorego wynika, ze w bloku znajduje sie 57 mieszkad.

o mapa sytuacyjna terenu i mapa zasadnicza dotyczace nieruchomosci przy
ul. Olszewskiej 8.

pismo Wydziatu Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Mokotow Urzedu m.st.
Warszawy do Wydzialu Nieruchomosci dla Dzielnicy Mokotoéw informujace, ze jak
wynika z zaswiadczenia (...) z 6.11.1964 r. budynek wielorodzinny i pawilon handlowy
stanowig jeden obiekt budowlany” oraz informacje, Zze 16 kwietnia 2008 r. do Wydziatu
Architektury i Budownictwa wptynely wnioski dotyczace wydania zaswiadczen
0 samodzieinosci lokali w ww. budynku. Pomimo poinformowania wnioskodawcy
0 koniecznosci uzupetnienia brakdw w ziozonych wnioskach dokumentacja nie zostata
uzupetniona, co uniemozliwito wydanie zaswiadczen.

pismo Warszawskiej Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej Pracownikéw Umystowych
do Komisji Organizacyjnej Nowotworzonej Spotdzielni Mieszkaniowej ,Olszewska, 8"
w ktorym informuje, ze wedlug ewidencji ksiegowej w budynku przy ul. Olszewskiej 8
znajduje sie 56 lokali mieszkalnych, 2 lokale mieszkalne w najmie (Swietlica
i mieszkanie stuzbowe) oraz 5 garazy wbudowanych w bryte budynku. Ponadto przy
ul. Olszewskiej 8 znajdujg sie réwniez 4 garaze wolnostojace oraz 4 lokale uzytkowe.

operat szacunkowy z 18 pazdziernika 2012 r., w ktorym okreslono m.in., ze prawo
uzytkowania wieczystego dotyczy dziatki gruntu i budynku stanowigcego odrebng
nieruchomo$¢ przeznaczonego na cele mieszkalne. Dokument nie zawiera informacii
dotyczacych liczby lokali (zardwno mieszkaniowych jak i uzytkowych znajdujacych sie
w budynku).

{akta kontroli Tom V str. 388-529, Tom I! str. 1299-1310)

Prezydent miasta st. Warszawy 18 lutego 2021 r. wydat postanowienie o odmowie wydania
zawiadczenia.

{akta kontroli str. Tom Il str. 409-411)

Postepowanie administracyjne w przedmiotowej sprawie przebiegalo w nastepujacy sposéb:

21 marca 2019 r. — Spdldzielnia WSBMPU wystosowata do Wydzialu Nieruchomosci
dla Dzielnicy Mokotéw m. st. Warszawy wniosek o wydanie zaSwiadczenia — pismo
znak: L.dz.6/2019,

1 kwietnia 2019 r. — Zarzad Spotdzielni WSBMPU wydat o$wiadczenie Spotdzielni
WSBMPU (ztozone 3 kwietnia 2019 r. do Urzedu Dzielnicy Mokotéw) o wnoszeniu
oplaty przeksztatceniowej przez 99 lat (zadwiadczenie zawierajgce podpis tylko jednegj
osoby z Zarzadu Spoldzielni),

29 maja 2019 r.— Wydziat Nieruchomosci dla Dzielnicy Mokotow wystosowat pismo do
Wydziatu Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Mokotéw z prosba o informacje czy
byly wydane za$wiadczenia o samodzieinosci lokali w budynku przy ul. Olszewskiej 8,
26 lipca 2019 r. — Wydziat Architektury i Budownictwa dia Dzielnicy Mokotow
wystosowat pismo do Wydziatu Nieruchomosci dla Dzielnicy Mokotow zawierajgce
informacje, ze budynek wielorodzinny i pawilon handiowy przy ul. Olszewskiej 8
stanowig jeden obiekt budowlany,

29 lipca 2019 r. — Komisja Organizacyjna NSMO wystosowala pismo do Burmistrza
Dzielnicy Mokotéw m.st. Warszawy z zapytaniem, na jakim etapie znajduje sie sprawa
wydania zaswiadczenia,

23 pazdziernika 2019 r. — Z-ca Burmistrza Dzielnicy Mokotow m.st. Warszawy
wystosowal pismo do Komisji Organizacyjnej NSMO (znak sprawy: UD-IV-WNI-
H.6826.11731.2019.JBU(6.PGO.UD-IV-WNI} informujace o warunkach rozpatrzenia
wniosku 0 wydanie zadwiadczenia,
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- 20 stycznia 2020 r. — z-ca Burmistrza Dzielnicy Mokotow m.st. Warszawy wystosowal
pismo do Zarzadu Spoidzielni WSBMPU ~ w odpowiedzi na wniosek o wydanie
zaswiadczenia (znak sprawy. UD-IV-WNI-H.6826.11731.2019.JBU(7.PGO.UD-IV-
WNI) zawierajace informacie o przeszkodach w wydaniu zaswiadczenia,

- 28 stycznia 2020 r. - Zarzad Spétdzielni WSBMPU wydat ponowne o$wiadczenie
0 zamiarze wnoszenia optaty przeksztalceniowej przez 99 lat od dnia przeksztatcenia,

~ 31 marca 2020 r. — Zarzad Spéldzielni WSBMPU w odpowiedzi na pismo Z-cy
Burmistrza Dzielnicy Mokotow m.st. Warszawy z 20 stycznia 2020 r. wystosowat
stanowisko zawierajace o$wiadczenie, ze w ocenie Zarzadu organ dysponuje
niezbgdnymi informacjami do wydania zaswiadczenia {j. oznaczeniem nieruchomosci
gruntowej, informacjq o wysokoSci oplaty przeksztalceniowej. Ponadto Zarzad
Spotdzielni WSBMPU poinformowat ze w chwili obecnej, z uwagi na przebudowy
wykonane przez bylego wieloletniego najemce pawilonu handlowego, budynek
posadowiony na dziatce 37/1 zawiera 58 lokali mieszkainych, 3 lokale ustugowe oraz 5
boksow garazowych.

- 18 luty 2021 r. — Prezydent m.st. Warszawy wydal postanowienie o odmowie wydania
zaswiadczenia - znak sprawy: UD-IV-WNI-H.6826.1171.2019.JBU(10 JMU.UD.IV-
WNI).

{akta kontroli Tom V str. 503, 484, 499, 496-497, 498, 495, 482, 473, 460-461, 451-454,
1409-1410, 1427-1437, 1299-1310)

W dniu 8 lipca 2021 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w Warszawie wydato
postanowienie, orzekajgce o uchyleniu zaskarzonego postanowienia w catosci i przekazato
sprawe do ponownego rozpatrzenia organowi pierwszej instancji. W postanowieniu SKO
stwierdzito m.in. Ze:

- postepowanie w sprawach wydawania zaswiadczen stanowi rodzaj uproszczonego
i w znacznym stopniu odformalizowanego postepowania o charakterze
administracyjnym. Przed wydaniem zaswiadczenia organ moze przeprowadzi¢ w
koniecznym zakresie postepowanie wyjasniajace;

- W orzecznictwie sadow administracyjnych wskazuje sie, Ze ustawa
przeksztalceniowa nie zawiera odwolania do ewidencji gruntow i budynkéw, jako
do wylacznego Zrodia, ktdre pozwala na odpowiednie zakwalifikowanie danego
obiektu znajdujacego sie na gruncie objetym przeksztalceniem. Wpis do ewidencji
gruntdbw nie petni na gruncie ustawy przeksztatceniowej roli wytacznego zrddta
informacii. Wydajacy zaswiadczenie organ powinien zatem dazy¢ do potwierdzenia
przestanek przedmiotowych zawartych w art. 1 ust. 2 analizowanej ustawy
z uwzglednieniem wszystkich danych, jakie sg w jego posiadaniu.

W ocenie sktadu orzekajacego Kolegium, w niniejszej sprawie - na podstawie zgromadzonej
dokumentacji, tj. ewidencji gruntéw i budynkow oraz zaswiadczenia Wydziatu Architektury,
Nadzoru Budowlanego i Geodezji Prezydium Dzielnicowej Rady Narodowej Warszawa -
Mokotéw z dnia 06.11.1964 r. (.dz. AB-1.52886/64) organ | instancji ma mozliwos¢
ustalenia, czy przedmiotowa nieruchomos$¢ speinia przestanki z art. 1 ust. 2 pkt 2 lub 3
ustawy przeksztalceniowe].

W zwigzku z powyZzszym Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Warszawie uznalo za
konieczne uchylenie zaskarzonego postanowienia na podstawie art. 138 § 2 k.p.a.
w zwigzku z art. 144 k.p.a., i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania organowi |
instancji, ktéry na podstawie dostepnych rejestréw iewidencji zbada ponownie i ustali
charakter budynku, a nastepnie rozstrzygnie kwestie zasadno$ci wydania zaswiadczenia.

(akta kontroli Tom V str. 1428-1437)

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

1. Przewleklos¢ postepowania administracyjnego - w sprawie wydania zaswiadczenia
organ administracji prowadzit postgpowanie opieszale, co nie prowadzito do
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zatatwienia sprawy w wymaganym terminie. Stanowito to naruszenie zasady szybkosci
{ekonomiki) i prostoty postepowania, okreslonej w art. 12 k.p.a.

W szczegdlnosci pomiedzy ziozeniem przez Zarzad Spétdzielni WSBMPU wniosku o wydanie
zawiadczenia, a udzieleniem odpowiedzi informujacej o przeszkodach w wydaniu
za$wiadczenia minglo niemal 10 miesiecy, a od udzielenia tej odpowiedzi do wydania
postanowienia o odmowie wydania zaswiadczenia kolejnych niemal 11 miesiecy.

Burmistrz Dzielnicy Mokotow wyjasnit m.in, ze "Urzad oczekiwal podjecia przez Spéldzielnig
dziatan zmierzajacych do opracowania dokumentacji, ktéra pozwolitaby na jednoznaczne
ustalenie liczby lokali w budynku Olszewska 8 =z podzialem na ich funkcje
(mieszkalne/niemieszkalne). Dysponowanie takimi danymi pozwolitoby ostatecznie
przesadziC, czy nastapito przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
whasnosci.”

Zdaniem NIK oczekiwanie Urzedu na opracowanie przez Spdldzielnie WSBMPU
dokumentacji budowlanej i spowodowanie ujawnienia danych w ewidencji gruntow
i budynkéw, jako dziatania warunkujgcego ocene stanu prawnego nieruchomosci i wydania
za$wiadczenia bylo dziataniem skutkujacym wydluzeniem postepowania w sytuacii, gdy jak
wynika z wyjasnien ztozonych przez Dyrektora BMMiSP, przedstawiciele Urzedu Miasta
wnioskowali, aby ,dla celéw ustalenia, czy dana nieruchomos$¢ spetnia przestanki art. 1 cyt.
ustawy wykorzysta¢ wszelkie dane bedace w posiadaniu organu, a wynikajace z informacji
z ksiag wieczystych, ewidenciji gruntdw, a w przypadku ich braku rowniez przeprowadzenia
dowodu z dokumentacji procesu budowlanego, w tym réwniez skiadania o$wiadczen przez
odpowiednie podmioty (spéldzielnie mieszkaniowe).(...) Przy braku takich informacji
wynikajacych wprost z ewidencji gruntdw i budynkdw lub ksigg wieczystych, kidre
zobrazowalyby liczbe i charakter lokali nalezato wykorzystaé dokumentacje i oswiadczenia
whasciwych spotdzielni mieszkaniowych”. Majac na uwadze powyzsze w ocenie NIK
postepowanie w przedmiotowe] sprawie trwalo diuzej niz bylo to potrzebne do zatatwienia
sprawy.

Organ, po ofrzymaniu 31 marca 2020 r. odpowiedzi Zarzadu Spoidzielni WSBMPU,
zawierajgcej oswiadczenie, ze w ocenie Zarzadu Spoétdzielni WSBMPU organ dysponuje
niezbednymi danymi do wydania zaswiadczenia, powstrzymywat sie od podejmowania
czynno$ci  koniecznych do rozpoznania sprawy, a zatem organ administracii bez
rzeczywistej potrzeby przedtuzyt termin jej zatatwienia.

Burmistrz Dzielnicy Mokotéw odnoszac sie do przyczyn niewydania postanowienia
o odmowie zadwiadczenia w sytuacji, gdy nie zgadzal sie ze stanowiskiem Zarzadu
Spotdzielni WSBMPU, Ze Urzad posiada wszystkie dane niezbedne do wydania
za$wiadczenia, wyjasnil'®, ze wydane na tym etapie postanowienie o odmowie wydania
zaSwiadczenia jednoznacznie nie przesadzatoby sprawy, gdyz powodem jego wydania
bylby brak dokumentacji pozwalajacej na ustalenie, czy nastapito przeksztatcenie.”

W ocenie NIK, wydanie przez wiasciwy organ postanowienia o odmowie wydania
zadwiadczenia faktycznie nie przesadzito sprawy, jednakze zwioka w wydaniu
postanowienia uniemozliwiala stronie postepowania skorzystanie z przystugujacych
Srodkow ochrony prawnej w postaci prawa do zaskarzenia postanowienia

(akta kontroli Tom Il str. 1299-1310 Tom. V str. 1409-1410)

2. Nierzetelne informowanie strony o koniecznosci podejmowania przez Spétdzielnie

dziatan, jako warunku uzyskania zaswiadczenia, bez wskazania podstawy prawnej
takiego obowigzku.

20 stycznia 2020 r. Z- ca Burmistrza Dzielnicy Mokotow w odpowiedzi na wniosek
Spotdzielni WSBMPU poinformowal'®?, ze aby sprawdzi¢ czy nieruchomo$¢ spetnia wymogi
okreslone w ustawie, koniecznym jest dysponowanie przez organ danymi zawartymi
w rejestrach, ewidencjach lub zbiorach dokumentow, wskazujacymi liczbe wszystkich lokali
w budynku wraz z okresleniem ich funkcji oraz Ze jezeli w budynku znajdujg sie lokale
uzytkowe, to organ musi mie¢ dodatkowe dane, tj. powierzchnig lokali niezbedng do

106 Wyja$nienia zawieraly rowniez odpowiedz udzielong przez Dyrektora Biura Geodezji i Katastru.
197 pismo znak: UD-IV-WNI-H.6826.11731.2019.JBU (7.PGD.UD-IV-WNI
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wyliczenia optaty przeksztaiceniowej proporcjonalnie do lokali mieszkalnych i lokali
ustugowych oraz ewentualnie dane do wyliczenia udzielonej pomocy publicznej oraz
wezwal Zarzad Spotdzielni do zlozenia dokumentow pozwalajacych Urzedowi na ujawnienie
danych w ewidencji gruntéw i budynkow. W pismie tym z-ca Burmistrza podat m.in. ,(...)
prosze o podjecie czynno$ci zmierzajgcych do opracowania dokumentacji koniecznegj do
wystapienia przez Panstwa do Biura Geodezji i Katastru Urzedu m.st. Warszawy
z wnioskiem o ujawnienie dla poszczegdlnych iokali danych ewidencyjnych, o ktorych mowa
w § 70 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca
2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkow!0s,

(akta kontroli Tom V str. 482-483)

Powyzsze pismo nie zawieralo wskazania podstawy prawnej tej prosby, jako warunku
koniecznego do wydania przez urzad zadwiadczenia o przeksztalceniu, . jakie
Lobowiazujgce regulacje” wymagajg aby w przypadku nieruchomosci potozonej przy ul.
Olszewskiej 8 (zabudowanej budynkiem, w ktérym nie zostaty wyodrebnione lokale) rejestry
zawieraly informacje ,ile w kazdym z budynkéw jest lokali z jednoczesnym okreSleniem ich
funkcji | powierzchni wraz z ewentualng powierzchnig pomieszczen przynaleznych”.

Burmistrz Dzielnicy Mokotow odnoszag sie do przyczyn braku w prowadzonych przez urzad
ewidencjach i rejestrach informacji dotyczacych lokali znajdujacych sie w budynku przy ul.
Olszewskiej 8 wyjasnil, ze ,Przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkow w sposéb
Scisty regulujg tryb oraz wskazuja, jakie dokumenty moga stanowié podstawe do ujawnienia
danych dotyczacych lokali w ewidencji gruntéw i budynkéw. Stosownie do § 71 ust. 1 pkt 2
ww. rozporzadzenia sg to zaswiadczenie, o ktérym mowa w art. 2 ust. 3 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali oraz dokumenty opracowane zgodnie z zasadami
okreslonymi w art. 2 ust. 5 i 6 tej ustawy. Przepis jednoznacznie wskazuje rowniez, ze
odbywa sie to na wniosek wiasciwych podmiotow, w niniejszej sprawie na wniosek
uzytkownika wieczystego.” Burmistrz Dzielnicy Mokotow wyjasnit ponadto, ze ,na terenie
m.st. Warszawy ewidencje zalozono w latach 60-70 XX wieku. Podstawg zaktadania
ewidencii byt dekret z dnia 2 lutego 1955 r. o ewidencji gruntow i budynkéw'®® oraz przepisy
wykonawcze; Instrukcja Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 8 wrzesnia 1956 r.
w sprawie zaktadania i prowadzenia ewidencji gruntéw, zasad sporzadzania wykazow
gruntéw oraz optat za odrys z map i za odpisy i wyciagi z rejestrow i dokumentow
stanowiacych czes¢ operatu ewidencyjnego na obszarze m.st. Warszawy, m. Lodzi i miast
stanowigcych powiaty'?, Zarzadzenie Ministrow Rolnictwa i Gospodarki Komunaingj z dnia
13 maja 1960 r. w sprawie wprowadzania do ewidencji gruntéw zmian we wiadaniu
gruntami'"'. Wediug powyzszych przepiséw ewidencjg objete byty jedynie grunty i budynki.
Pojecie lokalu oraz sposob jego rejestracji w ewidencji okreslono dopiero rozporzadzeniem
Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencii
gruntéw i budynkow't2, W zwigzku z powyzszym ilos¢ lokali w przedmiotowym budynku w
roku 1964 r. nie byta istotna dla ewidencji z punktu widzenia obowigzujacych owczesnie
przepiséw. Prowadzenie ewidencji gruntéw i budynkéw regulujg przepisy ustawy z dnia
17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne'® (dalej: ustawa pgik) oraz
rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w
sprawie ewidencji gruntéw i budynkow (dalej: rozporzadzenie ws. egib). Informacje zawarte
w ewidencji gruntéw i budynkéw podiegajg aktualizacji na wniosek stron |ub z urzedu, jezeli
zmiany tych informacji wynikajg z dokumentow, o kiérych mowa w art. 24 ust. 2a pkt 1
ustawy pgik. Aktualizacia nastepuje w drodze czynnoSci materialno-technicznej, jezeli
zmiany wynikajg z dokumentéw wskazanych w art. 24 ust. 2b pkt 1 ustawy pgik lub w
drodze decyzji w pozostalych przypadkach. Z § 22 rozporzadzenia w sprawie egib wynika,

108 Dz.U. z 2019 1. poz. 393.
109Dz, U. Nr6, poz. 32.
MOM.P. Nr 98, poz. 1135

"1 M.P. Nr 46, poz. 222.
12Dz, U,z 2019 r. poz. 393.
"3Dz.U. z 2020 1. poz. 2052.
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ze na podstawie bazy danych ewidencyjnych za pomocg systemu teleinformatycznego
tworzy sie podstawowe raporty obrazujace dane ewidencyjne m.in. kartoteke lokalu.
Kartoteka lokali jest raportem zawierajacym informacje o lokalach wymienione w § 70 ust. 1
ww. rozporzadzenia. Zgodnie z § 71 ust. 1 dane ewidencyjne dotyczace lokali, o ktorych
mowa w § 70 ust. 1 ww. rozporzadzenia ujawnia sie w ewidencji:
-z urzedu — jezeli taka informacja jest zawarta w doreczonych organowi dokumentach,
o ktérych mowa w art. 23 ust. 1 - 4 ustawy pgik,

- na wniosek wlasciwych podmiotdw ewidencyjnych lub oséb, jednostek
organizacyjnych i organdw, o kiorych mowa w § 11 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia
w sprawie egib na podstawie doreczonego zaswiadczenia, o ktdrym mowa w art. 2 ust.
3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali'# i dokumentéw opracowanych
zgodnie z zasadami okre$lonymi w art. 2 ust. 51 6 tej ustawy.”

(akta kontroli Tom V str. 409-411, Tom Il str. 1289-1310)

Zdaniem NIK, informowanie strony o koniecznosci podejmowania przez uzytkownika
wieczystego dzialan, jako warunku wydania przez Urzad za$wiadczenia, bez wskazania
podstawy prawnej takiego obowigzku bylo dzialaniem nierzetelnym. W treéci wyjasnien
Burmistrza Dzielnicy Mokotow nie uwzgledniono przepisu § 79 rozporzadzenia w sprawie
egib, ktory stanowi, Ze w ewidencji nie wykazuje sie lokali, w odniesieniu do ktorych nie
zostato wydane zadwiadczenie o wyodrebnieniu lokali. W budynku przy ul. Olszewskiej 8,
oddanym do uzytku w 1964 r., lokale nie byly wyodrebnienie.

Wyjasnienia Burmistrza Dzielnicy Mokotow, zawierajace historyczng wykladnie przepisow
prawa o geodezji i kartografii nie zawierajg podstawy prawnej koniczno$ci podjecia dziatan
przez Spéldzielnic WSBMPU, majacych na celu ujawnienie danych ewidencyjnych dla
poszczegolnych lokali w budynku przy ul. Olszewskiej 8, jako warunku uzyskania
za$wiadczenia o przeksztatceniu.

3. Organ administracji nie wykorzystat wszystkich dostepnych dowodow w sprawie
wydania zaswiadczenia.

Zdaniem z-cy Burmistrza ,aby sprawdzi¢ czy nieruchomo$¢ spetnia wymogi okreslone
w ustawie, koniecznym jest dysponowanie przez organ danymi zawartymi w rejestrach,
ewidencjach lub zbiorach dokumentdw, wskazujacymi liczbe wszystkich lokali w budynku
wraz z okresleniem ich funkcji. Jezeli w budynku znajduja sie lokale uzytkowe, to organ
musi mie¢ dodatkowe dane tj. powierzchnig lokali niezbedng do wyliczenia optaty
przeksztatceniowej proporcjonalnie do lokali mieszkalnych i fokali ustugowych, ewentualnie
dane do wyliczenia wysokos$ci udzielonej pomocy publicznej”.

(akta kontroli Tom V str, 409-411)

NIK nie podziela stanowiska z-cy Burmistrza stwierdzajacego, ze przepisy ustawy
przeksztalceniowej uzalezniajg mozliwos¢ dokonania weryfikacii stanu  prawnego
nieruchomosci i wydania zaswiadczenia jedynie od informacji zawartych w rejestrach
i ewidencjach, szczegolnie ze ustawa przeksztatceniowa nie stawia réwniez warunku, ze
wszystkie lokale znajdujgce sie wbudynku musza posiadaé wydane zaswiadczenie
o samodzielnosci lokalu i posiada¢ zalozone kartoteki lokali - do czego de facto zmierzaty
dziatania wskazane w piSmie Burmistrza skierowanym do Spéldzielni, a majacym na celu
doprowadzenie do zlecenia przez Spotdzielnie opracowania dokumentacii tokali w budynku,
na podstawie ktorej Urzad mogliby dane te uja¢ w Ewidencji Gruntow i Budynkéw, ktorej
prowadzenie nalezy do Urzedu. Wykiadni przepisow ustawy przeksztaiceniowej dokonywaly
juz sady administracyjne. Przykiadowo w wyroku | OSK 181/20 z dnia 9 wrzeénia 2020 r.
Naczelny Sad Administracyjny orzek, ze ,wpis do ewidencji gruntéw nie pelni na gruncie
ustawy przeksztalceniowej dominujgcej, a tym bardziej wytacznej roli zrédta informacii”.

W takiej sytuacii, jak w sprawie nieruchomosci przy ul Olszewskiej 8, gdy prowadzone przez
organ ewidencije i rejestry nie zawieraty danych niezbednych do wydania za$wiadczenia,
organ powinien dokonaé ustalen na podstawie innych Zzrodet, np. uwzglednié tresc
o$wiadczenia ztozonego przez Zarzad Spétdzielni.

4Dz, U.z2020r. poz. 1910 ze zm.
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OCENA CZASTKOWA

Stanowisko NIK znajduje potwierdzenie w wyjasnieniu Dyrektora BMMiSP, ktéry odnoszac
sie do rekomendowanego przez Urzad m.st. Warszawy sposobu postepowania
w przypadkach, gdy w posiadaniu Urzedu nie znajdujg sie dokumenty pozwalajace na
potwierdzenie czy nieruchomo$¢ spetnia warunki dla przeksztalcenia wyjasnit, Ze: zgodnie
zprzyjetymi zasadami w Urzedzie m.st. Warszawy w realizacji zadan ustawy
przeksztatceniowej dia celdéw ustalenia, czy dana nieruchomos$¢ spetnia przestanki art.
1 ustawy przeksztalceniowej, nalezy wykorzysta¢ wszelkie dane begdace w posiadaniu
organu, a wynikajace z informacii z ksigg wieczystych, ewidencji gruntow, a w przypadku ich
braku réowniez z przeprowadzenia dowodu z dokumentacji procesu budowlanego, w tym
rowniez  skiadania  o$wiadczen przez  odpowiednie  podmioty  (spoidzielnie
mieszkaniowe).(...) Przy braku takich informacji wynikajacych wprost z ewidencji gruntow
i budynkéw lub ksiag wieczystych, ktore zobrazowalyby liczbe i charakter lokali nalezato
wykorzysta¢ dokumentacje i o$wiadczenia wiadciwych spéldzielni mieszkaniowych - o co
wnioskowat Urzad na spotkaniach. Przedstawiony powyzej sposob dziatania Urzedu m. st.
Warszawy wynikat m.n. z tredci stanowisk Ministerstwa i UOKIK przedstawianych
W wyjasnieniach dotyczacych zapisow ww. ustawy (m.in. pismo Ministerstwa Inwestycji
i Rozwoju z dnia 4 marca 2019 r.), ktore to stanowiska byly przekazywane Urzedom
Dzielnic oraz omawiane na cyklicznych spotkaniach w Urzedzie m.st. Warszawy.

(akta kontroli Tom Il str. 1679-1680)

Analiza dokumentacji, zgromadzonej w sprawie wydania za$wiadczenia, m.in. wyciag
zprojektu technicznego budynku i egzemplarz planu sytuacyjnego nieruchomosci
stanowiacy zatacznik do za$wiadczenia z 6 listopada 1964 r. wydane przez Wydziat
Architektury Nadzoru Budowlanego i Geodezji Prezydium Dzielnicowej Rady Narodowej
Warszawa-Mokotow, ktore to za$wiadczenie wediug Urzedu bylo dokumentem
wiarygodnym, stanowigcym podstawe do przediozenia w 1964 r. informacji w Sadzie
Hipotecznym przy zatatwianiu wpisu do ksiegi wieczystej, wskazuje, Ze bedaca
przedmiotem postepowania nieruchomosé, speinia warunki konieczne do przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego zwigzanych z nig gruntéw w prawo wiasnosci. Wynikajaca
Z tej dokumentacji liczba lokali mieszkalnych wynosi 57 i stanowi o wiele wigcej niz polowe
(ponad 90%) liczby lokali wehodzacych w skiad tej nieruchomoéci. Natomiast posiadane
przez Urzad dokumenty: wydruk z tresci ksiegi wieczystej nieruchomosci, informacja
zewidencji budynkdw i lokali, informacja z rejestru budynkoéw nie zawierajg danych
dotyczacych liczby lokali {zaréwno mieszkaniowych jak i uzytkowych) znajdujacych sig w
budynku.

(akta kontroli Tom V str. 388-529, Tom Il sfr. 1299-1310)

4. Burmistrz Dzielnicy Mokotdw dzialajac nierzetelnie wydal postanowienie
o odmowie wydania za$wiadczenia, ktore nie zawiera wszystkich elementow
formalnych, przewidzianych dla tego typu dokumentow.

Z-ca Burmistrza dzielnicy Mokotow dzialajac z upowaznienia Prezydenta m.st. Warszawy 18
jutego 2021 r. wydat dokument*'S pod nazwa ,Postanowienie”. Sentencja tego dokumentu
brzmiala; ,postanawiam odmoéwi¢ wydania zaswiadczenia.” Postanowienie to zawierato
uzasadnienie odnoszace sig do stanu prawnego nieruchomosci przy ul. Olszewskiej 8
w Warszawie oraz przestanki dziatania organu administracji, ktérymi kierowat sie przy
rozpatrywaniu przedmiotowej sprawy. W postanowieniu nie zamieszczono informagji
0 podstawowym prawie przystugujacym stronie postepowania t. prawie do odwotania, jak
rowniez nie wskazano trybu jego wniesienia, co stanowito naruszenie art. art. 124 § 1 K.p.a.

(akta kontroli Tom. V str. 1409-1410)

Skarga mieszkancow byla w ocenie NIK zasadna. Posiadane przez Urzad dokumenty
dotyczace nieruchomosci potoZzonej przy ul. Olszewskiej 8 Swiadcza, ze prawo uzytkowania
wieczystego bedacej przedmiotem skargi nieruchomo$ci na mocy przepiséw ustawy
przeksztalceniowe] ulegto przeksztalceniu w prawo wiasnosci. W ocenie NIK w przypadku
braku danych niezbednych do wydania zaswiadczenia Burmistrz powinien w ograniczonym
zakresie przy udziale strony postepowania przeprowadzi¢ postepowanie wyjasniajgce

115 Dokument zostal przekazany do NIK po zakonczeniu czynnosci kontrolnych przez strong, ktéra zlozyta
skarge do NIK.
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Whioski

wcelu szybkiego zakonczenia sprawy. Postepowanie Urzedu Dzielnicy Mokotow w tej
sprawie nie uwzgledniato wszystkich okolicznosci i rozwigzan, tj. nie wykorzystano w nim
dokumentacji i oSwiadczeh skiadanych przez zarzad spoldzielni mieszkaniowej, co bylo
niezgodne z przyjetym przez Urzad miasta sposobem postepowania w tego rodzaju
sprawach. Ponadto dziatania Urzedu w zakresie wydania zaéwiadczenia w sprawie
przeksztatcenia nieruchomosci potozonej przy ul. Olszewskiej 8 byly opieszate, przez co
nadmiemie wydiuZaly czas trwania postepowania.

V. Wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie
art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujgce uwagi i wnioski:

Najwyzsza Izba Kontroli wnosi o:

1. Podjgcie dziatai majacych na celu zidentyfikowanie obszaréw majacych najwiekszy
wplyw na niskie tempo wydawania zaswiadczen w trzech dzielnicach (Praga-Potudnie,
Wola i Srédmiescie) oraz podjecie dziafan pozwalajacych tym jednostkom na szybkie
zakoficzenie procesu przeksztalcen.

2. W odniesieniu do nieruchomo$ci bedacej przedmiotem skargi potoZzonej przy
ul. Olszewskiej 8, dokonanie przez Urzad Dzielnicy Mokotéw ponownego rozpoznania
sprawy z zastosowaniem wytycznych Urzedu Miasta stanowigcych, ze ,nalezy
wykorzystat wszelkie dane bedace w posiadaniu organu, wynikajace z informagii
zksigg wieczystych, ewidencji gruntow, a w przypadku ich braku réwniez
przeprowadzenia dowodu z dokumentacji procesu budowlanego, w tym réwniez
sktadania o$wiadczen przez odpowiednie podmioty (sptdzielnie mieszkaniowe)".
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

V. Pozostate informacije i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostalo sporzadzone w dwoch egzemplarzach: jeden dia
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje prawo
zgtoszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, w terminie
21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zglasza sie do dyrektora Departamentu
Infrastruktury NajwyZszej Izby Kontroli. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie z art. 61b
ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia pokontrolnego zmienionego zgodnie z
trescig uchwaly w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli, w terminie 14
dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykorzystania uwag i wykonania

wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych
dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin przedstawienia
informaciji liczy si¢ od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu zastrzezen w cafosci lub
zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Warszawa, 19.10.2021 .

Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Infrastruktury
Kontroler p.0. Wicedyrektor
Marcin Chmielewski Pawet Zambrzycki

Doradca ekonomic
p.o. WI DYREKT RA
Departamentu Infr)ﬁdury
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