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I. Dane identyfikacyjne
Urzad Miasta w Kaliszu, ul. Gtéwny Rynek 20, 62-800 Kalisz

Krystian Kinastowski, Prezydent Miasta Kalisza od 22 listopada 2018 r. (dalej:
Prezydent)

1. Ewidencjonowanie nierozdysponowanych nieruchomosci Skarbu Panstwa.
2. Gospodarowanie nierozdysponowanymi nieruchomosciami Skarbu Panstwa.
3. Opodatkowanie nierozdysponowanych nieruchomosci Skarbu Panstwa.

Od 1 stycznia 2022 r. do 19 wrzesnia 2025 r, z uwzglednieniem dokumentéw
przed tym okresem, o ile majg wptyw na ocene kontrolowanej jednostki.

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

Najwyzsza lzba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Marcin Komorowicz, starszy inspektor kontroli pafnstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LPO/82/2025 z 21.05.2025 r.

(akta kontroli str. 1-2)

"Dz. U. 22022 r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK
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OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogélna? kontrolowanej dziatalnosci

W latach 2022-2025 (do 19 wrzesnia) Prezydent zapewnit prawidtowe
przygotowanie organizacyjne Urzedu Miasta do realizacji zadan z zakresu
administracji rzagdowej zwigzanych z gospodarowaniem nierozdysponowanymi
nieruchomosciami Skarbu Panstwa3. Czynnosci te w czesci nie zostaly jednak
wykonane rzetelnie i w sposéb zgodny z zasadami prawidtowej gospodarki.

Prezydent prowadzit ewidencje zasobu nieruchomosci SP oraz ewidencje
nieruchomosci SP oddanych w uzytkowanie wieczyste. Ponadto ewidencjonowat
nieruchomosci przeznaczone do komunalizacji. Prowadzona ewidencja zasobu
umozliwiata gromadzenie informacji w zakresie zgodnym z art. 23 ust 1c ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami®. Prezydent zgodnie
z art. 23 ust. 1a ugn sporzadzat i terminowo przekazywat do Wojewody roczne
sprawozdania z gospodarowania zasobem SP za lata 2022-2024. Plany
wykorzystania zasobu nieruchomosci SP na lata 2022-2024 oraz 2025-2027
zostaty opracowane terminowo, a ich zawartos¢ byta zgodna z wymogami
wynikajacymi z ugn. W Urzedzie przeprowadzano corocznie inwentaryzacje
gruntéw. W przypadku stwierdzenia gospodarowania nieruchomos$ciami SP
przez podmioty nieuprawnione podejmowano odpowiednie dziatania
i naliczano  wynagrodzenie za bezumowne korzystanie. Skutecznie
nadzorowano nieruchomosci SP, nie doprowadzajgc do wszczecia postepowan
0 zasiedzenie lub do zasiedzenia tych nieruchomosci. W okresie objetym
badaniem Prezydent w wiekszosci sporzadzit deklaracje podatkowe na podatek
od nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ SP i terminowo je opfacit.
W przypadku wystapienia okolicznosci powodujgcych zmiany w podstawie
opodatkowania, niezwtocznie sktadat korekty deklaracji.

Prezydent nie ujgt w ewidencji zasobu w latach 2022-2025, mimo takiego
obowigzku, odpowiednio 173, 177, 173 i 173 nierozdysponowanych
nieruchomosci zaewidencjonowanych w Ewidencji Gruntéw i Budynkéw® jako
nieruchomosci stanowigce wiasnos¢ SP® oraz nie ujat jednej nieruchomosci
wykazanej w ewidencji pozabilansowej. W ewidencji zasobu ujat natomiast, w
kazdym z kontrolowanych lat, wbrew wyraznej dyspozycji art. 228 ugn, siedem
sposrod 66 dziatek przeznaczonych do komunalizacji. Plan wykorzystania
zasobu nieruchomosci SP na lata 2022-2024 nie zostat w petni zrealizowany - nie
wydzierzawiono, nie uzyczono oraz nie sprzedano wszystkich dziatek ujetych w
planie. W toku kontroli stwierdzono réwniez, ze 16 sposréd 30 zbadanych
nierozdysponowanych nieruchomosci SP wykorzystywanych bylo przez
podmioty nieposiadajgce do tego tytutu prawnego. Ponadto trzy
nierozdysponowane nieruchomosci, dla ktérych istniat obowigzek podatkowy,
nie zostaty opodatkowane.

2 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo
ocene w formie opisowe;j.

3 Dalej: SP.

4Dz.U.z2024r., poz. 1145 ze zm., dalej: ugn.

5> Dalej: EGIB

6 Dla ktérych w EGIB nie wskazano innego podmiotu wtadajacego/gospodarujacego nieruchomoscia,
w tym na mocy przepiséw szczegdélnych.
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Opis stanu
faktycznego

Ill. Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny czastkowe’
kontrolowanej dziatalnosci

1. Ewidencjonowanie nierozdysponowanych nieruchomosci Skarbu
Panstwa

1.1. W ewidencji zasobu nieruchomosci SP ujeto wedtug stanu na: 31 grudnia
2022, 2023, 2024 r. i na 6 marca 2025 r. odpowiednio 606, 576, 579 i 579
nieruchomosci® o powierzchni odpowiednio 132,97 ha, 111,23 ha, 111,30 ha
i 111,30 ha, w tym 145, 125, 128 i 100 nieruchomosci nierozdysponowanych?®
o powierzchni odpowiednio 13,07 ha, 12,15 ha, 14,53 ha i 11,25 ha. Wedtug
stanu na 31 grudnia 2022 r. na nieruchomosci nierozdysponowane sktadaty sie:
grunty zabudowane i zurbanizowane - 97 nieruchomosci o powierzchni 6,04 ha;
grunty zakrzewione i zadrzewione - jedna nieruchomos$¢ o powierzchni 0,10 ha;
grunty rolne - 41 nieruchomosci o powierzchni 5,73 ha oraz pozostate'- szes¢
nieruchomosci o powierzchni 1,20 ha.

Wedtug stanu na 31 grudnia 2023 r. na nieruchomosci nierozdysponowane
sktadaly sie: grunty zabudowane i zurbanizowane - 80 nieruchomosci
o powierzchni 4,28 ha; grunty zakrzewione i zadrzewione - jedna nieruchomos¢
o powierzchni 0,10 ha; grunty rolne - 37 nieruchomosci o powierzchni 6,53 ha
oraz pozostate siedem nieruchomosci o powierzchni 1,24 ha.

Wedtug stanu na 31 grudnia 2024 r. na nieruchomosci nierozdysponowane
sktadaly sie: grunty zabudowane i zurbanizowane - 83 nieruchomosci
o powierzchni 5,03 ha; grunty zakrzewione i zadrzewione - jedna nieruchomos¢
o powierzchni 0,1 ha; grunty rolne - 36 nieruchomosci o powierzchni 5,02 ha
oraz pozostate - osiem nieruchomosci o powierzchni 4,38 ha.

Wedtug stanu na 6 marca 2025 r. na nieruchomosci nierozdysponowane
sktadaly sie: grunty zabudowane i zurbanizowane - 61 nieruchomosci
o powierzchni 3 ha; grunty rolne - 30 nieruchomosci o powierzchni 3,66 ha oraz
pozostate - dziewie¢ nieruchomosci o powierzchni 4,59 ha.

W przedstawionej w trakcie kontroli ewidencji zasobu nieruchomosci Skarbu
Panstwa nie wyodrebniono danych z podziatem na budynki oraz lokale.

Jak wyjasnita Naczelnik' Wydziatlu Gospodarowania Mieniem'? na zmiany
powierzchni oraz liczby nieruchomosci w zasobie Skarbu Pahstwa w okresie
objetym kontrolg miaty wplyw dziatania podejmowane przez Wydziat
Gospodarowania Mieniem dotyczgce w szczegdlnosci zbywania i nabywania

7 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena
czastkowa moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie
opisowej.

8 Przyjeto nieruchomos$¢ rozumiang jako pojedyncza dziatka identyfikowana w EGIiB.

° Jako nieruchomosci nierozdysponowane (z uwagi na brak takiej kategorii nieruchomosci
w prowadzonej ewidencji zasobu) zakwalifikowano zbiér nieruchomosci z ewidencji zasobu
pomniejszony o nieruchomosci oddane w trwaty zarzad panstwowym jednostkom organizacyjnym
nieposiadajgcym osobowosci prawnej, uzytkowane przez panstwowe osoby prawne oraz przez
inne osoby i podmioty uzytkujgce nieruchomosci na podstawie uméw obligacyjnych: najem,
dzierzawa, uzyczenie, drogowe, oznaczone jako inne tereny komunikacyjne oraz niewydzielone
tereny z klasouzytkiem Wp.

"0 Kilka rodzajéw gruntéw w ramach jednej dziatki ewidencyjnej.

" Dalej: Naczelnik Wydziatu WGM.

2 Dalej: Wydziat WGM.



nieruchomosci oraz podziatéw geodezyjnych dziatek gruntéw. Zmiany w zasobie
sg rowniez skutkiem wydawanych decyzji administracyjnych np. w sprawie
komunalizacji mienia, badz udzielajgcych zezwolenia na realizacje inwestycji
drogowych. Zrédtem zmian s3 takze prawomocne orzeczenia sagdowe dotyczace
nabywanych praw.

(akta kontroli str. 110-249, 261-262)

Prezydent dodatkowo prowadzit ewidencje pomocniczg w postaci zestawienia
nieruchomosci SP o nieuregulowanym stanie prawnym. W latach 2022-2024
oraz wedtug stanu na 19 wrzesnia 2025 r. liczba tych nieruchomosci wynosita
odpowiednio: 104, 103, 100 i 90, a ich powierzchnia wynosita odpowiednio:
34,8014 ha, 34,7564 ha, 32,3281 ha i 32,2963 ha.

(akta kontroli str. 250-259)

1.2. Ewidencja zasobu SP w 2022 r. nie obejmowata 173 nierozdysponowanych
nieruchomosci SP o tgcznej powierzchni 19,20 ha, z czego na grunty
zabudowane i zurbanizowane skfadato sie 66 nieruchomosci o powierzchni
2,6 ha, a na grunty rolne 107 nieruchomosci o powierzchni 16,60 ha. Ewidencja
zasobu SP w 2023 r. nie obejmowata 177 nierozdysponowanych nieruchomosci
SP o tacznej powierzchni 21,30 ha, z czego na grunty zabudowane
i zurbanizowane skfadato sie 69 nieruchomosci o powierzchni 2,80 ha, a na
grunty rolne 108 nieruchomosci o powierzchni 18,50 ha. Ewidencja zasobu SP
w2024 r. oraz na dzieh 6 marca 2025 r. nie obejmowata
173 nierozdysponowanych nieruchomosci SP o tgcznej powierzchni 19,30 ha,
z czego na grunty zabudowane i zurbanizowane skfadato sie 67 nieruchomosci
o powierzchni 2,70 ha, a na grunty rolne 107 nieruchomosci o powierzchni
16,60 ha. Zagadnienie to opisano szerzej w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

W 2022 r. zadne nieruchomosci ujete w EGIB, niewlgczone do ewidencji zasobu
SP prowadzonego przez prezydenta nie posiadaty ksiegi wieczystej. W latach
2023-2024 oraz wedtug stanu na 6 marca 2025 r. dwie'® tego rodzaju
nieruchomosci posiadaty ksiege wieczysta.

Naczelnik Wydziatu GM wyjasnita, ze w zwigzku z tym, Zze w stosunku do lokali
w budynku osobom trzecim przystugiwato spotdzielcze witasnosciowe prawo do
lokalu, osoby te z mocy prawa nabyty odrebne wtasnosci lokali wraz z odpowiednimi
udziatami w nieruchomosci wspdlnej.

(akta kontroli str. 263-278, 280-288)

1.3. System informatyczny wykorzystywany w Urzedzie do prowadzenia
ewidencji  zasobu nieruchomosci SP, w tym nieruchomosci
nierozdysponowanych, umozliwiat gromadzenie informacji w zakresie zgodnym
z art. 23 ust. 1c ugn. Obejmowaty one oznaczenie nieruchomosci wedtug ksiegi
wieczystej (a w przypadku jej braku - wskazanie dokumentu potwierdzajgcego
posiadanie przez SP praw do nieruchomosci) oraz katastru nieruchomosci,
powierzchnie, przeznaczenie nieruchomosci w  miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego (a w przypadku braku planu, profil
funkcjonalny strefy planistycznej obejmujgcej nieruchomos¢ w planie ogdlnym
gminy), wskazanie dat ostatnich aktualizacji optat rocznych z tytutu trwatego
zarzadu nieruchomosci SP lub optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego

'3 Dziatki: 306101_1.0016.12/1i306101_1.0016.13/1.
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nieruchomosci SP oddanych w uzytkowanie wieczyste, informacje o zgtoszonych
roszczeniach do nieruchomosci oraz o toczacych sie postepowaniach
administracyjnych i sadowych. Poszczegdlne dziatki w ewidencji zasobu
ujmowano zgodnie z katastrem nieruchomosci, tj. wedtug identyfikatoréw,
o ktérych mowa w zatgczniku nr 5 rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy
i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw'.
W przedstawionej w trakcie kontroli ewidencji zasobu nieruchomosci Skarbu
Panstwa nie wyodrebniono danych z podziatem na budynki oraz lokale.

Szczegbtowa analiza 20 nierozdysponowanych nieruchomosci SP ujetych
w ewidencji na dzier 6 marca 2025 r. wykazata, ze:

- identyfikatory dziatek, a takze dane dotyczgce numeru ksiegi wieczystej
i powierzchni nieruchomosci byty zgodne z EGIB;

— objete badaniem nieruchomosci nie byty objete roszczeniami oraz nie
toczyly sie w stosunku do nich postepowania administracyjne;

- prawidtowo, zgodnie z wiasciwym miejscowym planem/profilem
funkcjonalnym strefy planistycznej obejmujgcej nieruchomos¢,
okreslono przeznaczenie nieruchomosci.

(akta kontroli str. 366-368)

1.4. W rocznych' sprawozdaniach z gospodarowania zasobem nieruchomosci
Skarbu Panstwa za lata 2022-2024 wykazano, ze powierzchnia gruntéw
bedacych w zasobie wynosi odpowiednio: 132,97 ha, 111,23 ha oraz 111,3 ha,
co byto zgodne z ewidencjg zasobu nieruchomosci SP. W sprawozdaniach tych
nie zawarto odrebnej informacji o nieruchomosciach nierozdysponowanych.

(akta kontroli str. 371-413)

1.5. Zgodnie z art. 23 ust. 1a ugn, Prezydent sporzadzit roczne sprawozdania
z gospodarowania zasobem nieruchomosci SP za lata 2022-2024 i terminowo
przekazat je Wojewodzie Wielkopolskiemu'®. Zakres danych dotyczgcych
nierozdysponowanych nieruchomosci SP ujetych w sprawozdaniach byt zgodny
z pismem' Wojewody dot. sprawozdan gospodarowania nieruchomosciami
bedacymi w zasobie nieruchomosci Skarbu Panstwa’s.

(akta kontroli str. 369-413)

1.6. W okresie objetym kontrolg do prowadzenia ewidencji zasobu Skarbu
Panstwa wykorzystywano dedykowany system informatyczny
ewidencjonowania mienia. Dostep do tego oprogramowania posiadato siedmiu
pracownikow Wydziatu WGM. Pracownicy Ci mieli mozliwos¢ réwniez
przegladania danych zawartych w innym systemie informatycznym

4 Dz. U.z2021 r. poz. 1390 ze zm.

'5 Stan na 31 grudnia kazdego roku.

6 W terminach 27 kwietnia 2023 r., 2 kwietnia 2024 r. i 16 kwietnia 2025 r.

7 Pismo nr SN-11.7582.3.2021.6 z 8 kwietnia 2021 r.

'8 Sprawozdania obejmowaty: powierzchnie gruntéw SP ogdtem (w tym: oddanych w trwatly zarzad,
oddanych w najem i dzierzawe, zagospodarowanych w inny sposéb); Powierzchnia gruntéw Skarbu
Panstwa przekazanych w uzytkowanie wieczyste; Powierzchnia gruntéw o nieuregulowanym stanie
prawnym; Liczba nieruchomosci udostepnionych odptatnie; dochody z odptatnego udostepniania
nieruchomosci Skarbu Parstwa.
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umozliwiajgcym dostep do bazy ewidencji gruntéw. EGIB prowadzono
z wykorzystaniem dedykowanego oprogramowania do prezentowania danych
przestrzennych - tego samego producenta. Dostep do tego oprogramowania
posiadato 23 pracownikdw.

Z informacji przekazanych przez Wiceprezydenta wynikato, ze w okresie objetym
kontrolg nie odnotowano probleméw z funkcjonowaniem tego systemu.

(akta kontroli str. 419-422)

1.7. W Urzedzie wspotpraca pomiedzy komodrkami organizacyjnymi
prowadzgcymi ewidencje zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa, a ewidencjg
gruntéw i budynkéw (EGiB) odbywata sie w oparciu o regulamin organizacyjny
Urzedu. Zapewniona zostata zatem mozliwos¢ biezacej i systematycznej
weryfikacji zgodnosci prowadzonej ewidencji zasobu nieruchomosci SP z EGIB.
Pracownicy Wydzialu WGM posiadali wglad do programu zapewniajgcego
dostep do bazy ewidencji gruntéw, w zwigzku z czym mieli mozliwosc¢
samodzielnego i biezgcego pobierania danych niezbednych do prowadzenia
ewidencji zasobu Skarbu Panstwa, weryfikacji stanu prawnego i faktycznego
nieruchomosci oraz prowadzenia postepowan. W przypadkach wymagajgcych
dodatkowych  danych lub  wyjasnien  wspotpracowali w  formie
korespondencyjnej lub roboczych kontaktéw z Wydziatem Geodezji i Kartografii.

(akta kontroli str. 9-109, 425-428)

Jak wyjasnita Naczelnik Wydziatu WGM w latach 2021-2022 prace koncentrowaty
sie na intensywnej weryfikacji i porzqdkowaniu danych, obejmujgcych analize
dokumentacji Zrédfowej, pozyskanie wypiséw i wyryséw z EGIiB dla wszystkich
nieruchomosci oraz uzupetnienie danych planistycznych. Na tej podstawie
dokonywano korekt zapisow ewidencyjnych i ksiegowych. W latach 2022-2023
przeprowadzono takze dodatkowe uzgodnienia z innymi instytucjomi
gospodarujgcymi nieruchomosciami Skarbu Panstwa, m.in. KRUS, Wielkopolskim
Urzedem Wojewddzkim, Wodami Polskimi, Lasami Parnstwowymi i GDDKIA, co
pozwolito na potwierdzenie i uporzgdkowanie czesci stanéw prawnych. Dodata,
réwniez, ze na biezqco wykorzystywany jest raport systemowy ,zestawienie dziatek
i podmiotéw z aktualizacji bazy (...)", generowany codziennie. Raport ten od razu
wskazuje zmiany w zasobie i zapewnia ich zgodnosc¢ z EGIB. Efektem prowadzonych
dziatari byto m.in. usuniecie z zasobu dziatek btednie ujetych, dopisanie nowych,
ujawnionych w EGIB, oraz porzgdkowanie danych dla nieruchomosci bez ksiqgg
wieczystych.

(akta kontroli str. 425-428)

1.8. W okresie objetym kontrolg w Urzedzie na biezgco prowadzono ewidencje
pozabilansowg dla gospodarowanych nieruchomosci Skarbu Panstwa.
Ewidencja pozabilansowa prowadzona byta iloSciowo, jak i wartosciowo.
Ewidencja obejmowata takze nieruchomosci komunalizowane. W latach 2022 -
2024 jedna nieruchomos¢ ujeta w ewidencji pozabilansowej nie zostata ujeta
w ewidencji zasobu Skarbu Panstwa, o czym szerzej w sekcji Stwierdzone
nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 429-436)



Stwierdzone
nieprawidtowosci

1.9. W okresie objetym kontrolg we wtadaniu Prezydenta znajdowato sie tgcznie
66 nieruchomosci o tacznej powierzchni 7,80 ha objetych postepowaniem
komunalizacyjnym, wszczetym na jego wniosek. Na podstawie art. 5 ust. 1 pkt 1
ustawy z dnia 10 maja 1990 Przepisy wprowadzajgce ustawe o samorzgdzie
terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzadowych' prowadzonych byto 27
postepowan, a 39 na podstawie art. 5 ust. 4 UST.

Pozostate 15%° nieruchomosci przeznaczone byty do objecia postepowaniem
komunalizacyjnym, na podstawie art. 5 ust. 1 pkt 1 UST.

W Urzedzie zestawienia nieruchomosci przeznaczonych do komunalizacji
prowadzone byly w systemie Excel, w formie spisu dla komunalizacji,
powiatyzacji oraz regulowania standéw prawnych. Spis ten zawierat numer
prowadzonego postepowania, oznaczenie nieruchomosci: adres oraz wskazanie
obrebu i nr dziatki; opis dokonanych czynnosci oraz biezacy stan sprawy.

(akta kontroli str. 450-461)

Analiza dokumentacji 15 nieruchomosci komunalizowanych?' wykazata, ze
wszystkie postepowania zostaty zakonczone, w tym dziewie¢ w 2024 r. i szesc
w 2025 r. Sredni czas trwania tych postepowan wynosit 8 lat i 207 dni. Sze$¢
dziatek byto uzytkowanych przez Miasto Kalisz??, siedem dziatek byto w zarzadzie
Nadlesnictwa Kalisz, a pozostate dwie dziatki uzytkowane byty przez Prezydenta
reprezentujgcego  Skarb  Panstwa. Po  zakonczeniu  postepowan
komunalizacyjnych niezwtocznie dokonywano zmian w ewidencji zasobu
nieruchomosci Skarbu Panstwa.

(akta kontroli str. 462-463)

Sposréd  wszystkich  nieruchomosci  SP objetych  postepowaniem
komunalizacyjnym, siedem zostato ujetych w ewidencji zasobu nieruchomosci
SP, pomimo ze na podstawie przepisdow UST staty sie z mocy prawa, z dniem
27 maja 1990 r. wiasnoscig gminy, jednak nie zostaty wydane ostateczne decyzje
potwierdzajgce przeniesienie na Miasto Kalisz wtasnosci tych nieruchomosci.
Zagadnie to opisano szerzej w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 450-460, 466-468)

1.10. W ramach nadzoru nad zasobem nieruchomosci Skarbu Parnstwa,
Wojewoda Wielkopolski zatwierdzit trzyletnie plany wykorzystania zasobu
nieruchomosci SP na lata 2022-2024 oraz na lata 2025-2027.

(akta kontroli str. 471-473)

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

1. Ewidencja zasobu SP w latach 2022-2024 oraz wg stanu na 6 marca 2025 r.
nie obejmowata odpowiednio: 173, 177, 173 i 173 nierozdysponowanych

9 Dz. U.z 1990 nr 32 poz. 191, ze zm., dalej: UST.

20 postepowania jeszcze nie zostaly wszczete- stan na dzien 10.06.2025 r.

21 Dobranych celowo wg. kryterium wszczecia postepowania administracyjnego (najstarsze
postepowania).

22 Uzytkowanie wieczyste.



nieruchomosci SP o tgcznej powierzchni odpowiednio: 19,2000 ha, 21,3000 ha,
19,3000 ha i 19,3000 ha, ktére powinny zosta¢ w niej ujete, poniewaz byty
zaewidencjonowane w EGIiB jako stanowigce wiasnos¢ SP23. Stanowito to
naruszenie art. 23 ust. 1 pkt 1 ugn, na mocy ktérego prezydent miasta na
prawach powiatu, w ramach gospodarowania zasobem nieruchomosci SP,
zostat zobligowany m.in. do ewidencjonowania nieruchomosci zgodnie
z katastrem.

(akta kontroli str. 263-278)

Naczelnik WGN wyjasnita, zZe jak wskazuje art. 23 ust. 1c pkt 1i 3, ewidencja zasobu
musi zawiera¢ m.in. oznaczenie nieruchomosci wedfug ksiegi wieczystej oraz
katastru nieruchomosci a takze wskazanie dokumentu potwierdzajgcego posiadanie
przez Skarb Panistwa praw do nieruchomosci, w przypadku braku ksiegi wieczystej.
W przypadku dziatek, dla ktérych brak jest ksiegi wieczystej lub ktére w katastrze
oznaczone sq jako bedgce w samoistnym posiadaniu, brak jest dokumentu
potwierdzajgcego prawo witasnosci lub uzytkowania wieczystego Skarbu Panstwa, co
uniemozliwia ich formalne ujecie w ewidencji zasobu i podanie wymaganych
cytowanym przepisem danych. Dodata roéwniez, ze w trakcie prowadzonej
w Urzedzie Miasta Kalisza w roku 2018 kontroli w zakresie gospodarowania przez
Prezydenta Miasta Kalisza nieruchomosciami Skarbu Paristwa, Wojewoda za
nieprawidfowe uznat ujecie w ewidencji zasobu dziatki o nieuregulowanym stanie
prawnym. W wystgpieniu pokontrolnym o sygn. SN-V.431.5.2017.12 Wojewoda
stwierdzit (...) Prezydent wskazuje, iz nieruchomos¢ posiada nieuregulowany stan
prawny i Ze nie dysponuje dokumentacjq pozwalajgcq na wystgpienie z wnioskiem
0 zatozenie ksiegi wieczystej, zatem dziatka taka nie powinna by¢ ujowniona
w ewidencji nieruchomosci Skarbu Panstwa. (..). W omawianym kontekscie
Wojewoda uznat takze, ze w ewidencji zasobu nieruchomosci Skarbu Paristwa
powinny by¢ zgodnie z art. 23 ust. 1 ¢ podane dane o numerze ksiegi wieczystej lub
dokumentach potwierdzajqcych tytut prawny Skarbu Paristwa do nieruchomosci,
w przypadku dziatek o nieuregulowanym stanie prawnym jest to niemozliwe.

(akta kontroli str. 280-363)

Zdaniem NIK wyjasnienia te nie zastuguja na uwzglednienie. Zgodnie
z przywotanym powyzej przepisem ewidencjonowanie nieruchomosci SP
powinno byc¢ zgodne z katastrem. Dane zawarte w EGIiB stanowig, zgodnie z art.
21 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne?,
podstawe planowania gospodarczego, planowania przestrzennego, wymiaru
podatkéw i Swiadczen, oznaczania nieruchomosci w ksiegach wieczystych,
statystyki publicznej, gospodarki nieruchomosciami oraz ewidencji gospodarstw
rolnych. Zatem przestankg wystarczajagcg z punktu widzenia Prezydenta do
uznania, ze nieruchomos¢ nalezata do SP byto samo ujawnienie tego faktu
w EGiB. Podstawe do wprowadzenia nieruchomosci do ewidencji zasobu do
czasu zatozenia ksiegi wieczystej stanowitby wypis z rejestru gruntow.

2 Dla ktérych w EGIB nie wskazano na inny podmiot wtadajacy/gospodarujacy nieruchomoscia, w
tym na mocy przepiséw szczegdlnych.
2% Dz.U.z2024r., poz. 1151 ze zm., dalej: prawo geodezyjne i kartograficzne.
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2. W latach 2022-2024 jedna nieruchomos¢ ujeta w ewidencji pozabilansowe;j,
nie zostata ujeta w ewidencji zasobu Skarbu Panstwa, co byto dziataniem
nierzetelnym.

(akta kontroli str. 429-436)

Naczelnik Wydzialu WGM wyjasnita, ze Prezydent Miasta Kalisza w okresie
objetym kontrolg gospodarowat jedng nieruchomoscig potozong poza granicami
administracyjnymi  Kalisza. Decyzjg z dnia 30 listopada 2017r.,
nr WS.6820.1.4.2017 Starosta Betchatowski stwierdzit nabycie z dniem 1 stycznia
2016r. przez Skarb Panstwa nieodptatnie z mocy prawa mienia pozostatego po
podmiocie, nieprzerejestrowanym do KRS. Dziatka ta z uwagi na siedzibe
podmiotu wykreslonego z KRS zostata przyjeta do zasobu Skarbu Panstwa,
ktérym gospodaruje Prezydent Miasta Kalisza oraz na pozabilansowg ewidencje
ksiegowg prowadzong w Urzedzie Miasta Kalisza. Po zakornczeniu postepowania
sgdowego dotyczgcego zobowigzan pozostatych po Spoétce, dziatka ta zostanie
przekazana protokotem zdawczo - odbiorczym Staroscie Betchatowskiemu
i zdjeta z ewidencji ksiegowej. Do prowadzenia ewidencji zasobu nieruchomosci
Skarbu Panstwa wykorzystywany jest system (..). Program ten, zostat
zintegrowany z EGIB, co umozliwia biezgce porédwnywanie danych i ich
automatyczne ujednolicanie. Z uwagi jednak na potozenie wyzej opisanej
nieruchomosci poza granicami administracyjnymi Miasta Kalisza, dziatka nie jest
objeta katastrem prowadzonym przez Geodete Powiatowego w Kaliszu, zatem
dane tej nieruchomosci nie sg pobierane automatycznie do raportéw
generowanych przez program (...). Dziatka ta jest na odrebnej ewidencji tj. zaséb
poza Miastem Kalisz. Jednocze$nie uprzejmie wyjasniam, ze przekazane
w trakcie kontroli zestawienia generowane na rézne stany czasu i poréwnywane
na réznych ptaszczyznach, nie mogty obejmowac przedmiotowej nieruchomosci.

(akta kontroli str. 438-449)

Zdaniem NIK, powyzsze wyjasnienia nie zastuguja na uwzglednienie, poniewaz
w ewidencji zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa powinny by¢ uwzglednione
wszystkie nieruchomosci Skarbu Panstwa, ktdrymi gospodaruje Prezydent bez
wzgledu na okolicznosci powodujgce ich wigczenie do tego zasobu.

3. Sposrod 66 nieruchomosci SP objetych postepowaniem komunalizacyjnym,
siedem? zostato ujetych w ewidencji zasobu nieruchomosci SP. Stanowito to
naruszenie art. 228 ugn, zgodnie z ktérym w zasobie nieruchomosci Skarbu
Panstwa nie ewidencjonuje sie nieruchomosci, ktére na podstawie przepiséw
UST staty sie z mocy prawa, z dniem 27 maja 1990 r. wtasnoscig gmin, lecz co do
ktérych nie zostaty wydane ostateczne decyzje potwierdzajace nabycie przez
gmine wiasnosci tych nieruchomosci.

(akta kontroli str. 450-460, 464-465)

Naczelnik Wydziatu WGM wyjasnita, ze nieruchomosci zostaty ujete w zasobie
Skarbu Paristwa, poniewaz stanowity jego wiasnosc, z zastrzezeniem, ze sq objete
roszczeniami i przeznaczone do komunalizacji.

% Dziatki nr 306101_1.0025.24/5; 306101_1.0042.135/4; 306101_1.0042.136/4; 306101_1.00155.21;
306101_1.0035.93/1; 306101_1.0035.93/2; 306101_1.0035.93/3.
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OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

(akta kontroli str. 466-468)

Zdaniem NIK powyzsze wyjasnienia nie zastugujg na uwzglednienie, poniewaz
art. 228 ugn wskazuje, ze nieruchomosci ktére na podstawie przepiséw UST staty
sie, z mocy prawa, z dniem 27 maja 1990 r. wtasnoscig gmin, lecz co do ktdrych
nie zostaly wydane ostateczne decyzje potwierdzajgce nabycie wiasnosci nie
powinny znajdowac sie ewidencji zasobu nieruchomosci SP. Pomimo wytgczenia
ich z zasobu na podstawie art. 228 ugn, do czasu uprawomocnienia sie decyzji
komunalizacyjnej, Prezydent nadal nimi gospodaruje, w konsekwencji czego
powinien prowadzi¢ ich inny rejestr/ewidencje (w tym chociazby ujmowac je w
ewidencji pozabilansowej).

Prezydent prowadzit ewidencje zasobu nieruchomosci SP oraz ewidencje
nieruchomosci SP oddanych w uzytkowanie wieczyste. Ponadto prowadzit
odrebng ewidencje nieruchomosci przeznaczonych do komunalizagji.
Prowadzona ewidencja zasobu umozliwiata gromadzenie informacji w zakresie
zgodnym z art. 23 ust 1c ugn. Prezydent zgodnie z art. 23 ust. 1a ugn sporzadzat
i terminowo przekazywat Wojewodzie Wielkopolskiemu roczne sprawozdania z
gospodarowania zasobem SP za lata 2022-2024. Prezydent nie ujgt w ewidencji
zasobu w latach 2022-2025 odpowiednio 173, 177, 173 i 173
nierozdysponowanych nieruchomosci zaewidencjonowanych w EGIB, jako
stanowigce witasnos¢ SP oraz nie ujat jednej nieruchomosci wykazanej
w ewidencji pozabilansowej. W ewidencji zasobu ujat natomiast, w kazdym
z kontrolowanych lat, wbrew wyraznej dyspozycji art. 228 ugn, siedem sposréd
66 dziatek przeznaczonych do komunalizacji.

2. Gospodarowanie nierozdysponowanymi nieruchomosciami
Skarbu Panistwa

2.1. Zgodnie z regulaminem organizacyjnym Urzedu Miasta?® zadania zwigzane
z gospodarowaniem  nieruchomosciami  Skarbu  Panstwa, w  tym
nierozdysponowanymi, nalezaty do wtasciwosci:

- Wydzialu Gospodarowania Mieniem w szczeg6lnosci w  zakresie
prowadzenia ewidencji zasobu nieruchomosci SP oraz gospodarowania
nimi, w tym nabywania i przekazywania mienia w réznych formach
gospodarowania oraz jego zabezpieczenia do momentu przekazania,
egzekwowania obowigzkdéw wynikajgcych z zawartych uméw o przekazaniu
mienia, prowadzenia zbiorczej ewidencji mienia oraz ewidencji analitycznej
dla mienia pozostajgcego w dyspozycji Wydziatu; regulowania standéw
prawnych nieruchomosci. Zadania te w okresie objetym kontrolg
realizowato 10 pracownikéw WGM, w tym Kierownik Referatu
Nieruchomosci Skarbu Panstwa, oraz Naczelnik i z-ca Naczelnika Wydziatu
WGM.

- Wydziatu Geodezji i Kartografii w szczegdlnosci w zakresie tworzenia,
prowadzenia i udostepniania bazy danych dotyczacej ewidencji gruntéw
i budynkow (katastru nieruchomosci); modernizacji i aktualizacji ewidencji
gruntéw, budynkoéw i lokali. Zadania te w okresie objetym kontrolg
realizowato 23 pracownikéw WGK, w tym Geodeta Miasta.

2 Nadany zarzadzeniem nr 793/2018 Prezydenta Miasta Kalisza z dnia 14 grudnia 2018 r. ze zm.
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Pracownicy posiadali aktualne zakresy obowigzkéw oraz wyksztatcenie
wymagane dla zajmowanych przez nich stanowisk. Pracownicy uczestniczyli
w szkoleniach rozwijajgcych ich kompetencje zawodowe.

Wskazane powyzej komorki organizacyjne UM podlegaty bezposrednio
Prezydentowi.

Naczelnik Wydzialu WGM wyjasnita, ze w badanym okresie w Urzedzie Miasta
Kalisza nie obowigzywaty odrebne, sformalizowane procedury zwigzane
z gospodarowaniem nieruchomosciami Skarbu Paristwa, poniewaz kwestie te zostoly
szczegotowo uregulowane w ustawie o gospodarce nieruchomosciami oraz w innych
przepisach prawa. Zadanie to, jok kazde zwiqzane z mieniem, a w szczegoInosci
Z nieruchomosciami, wpisuje sie cafosciowo do merytorycznych zadarn
realizowanych w Wydziale Gospodarowania Mieniem Urzedu Miasta Kalisza.
Zadania w tym zakresie realizowane sq w oparciu o regulamin organizacyjny Urzedu
oraz wewnetrznq strukture Wydziatu Gospodarowania Mieniem, w ktérym
utworzono Referat Nieruchomosci Skarbu Paristwa.

(akta kontroli str. 8-109, 425-428, 596-672)

2.2. W badanym okresie za prowadzenie EGIiB odpowiedzialny byt Wydziat
Geodezji i Kartografii. Zadanie te realizowano przy pomocy Geodety Miejskiego-
Naczelnika Wydziatu Geodezji i Kartografii?’.

(akta kontroli str. 8-109, 673-674)

2.3. W okresie objetym kontrola w Urzedzie obowigzywaly dwa plany
wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa. Pierwszy plan na lata
2022-2024 zostat sporzgdzony i przekazany do zatwierdzenia przez Wojewode
Wielkopolskiego 7 marca 2022 r. Wojewoda Wielkopolski poinformowat
o0 zatwierdzeniu planu pismem z 5 maja 2022 r. Drugi plan na lata 2025-2027
zostat sporzadzony i przekazany do zatwierdzenia przez Wojewode
Wielkopolskiego 10 grudnia 2024 r., a zatwierdzony zostat 23 grudnia 2024 r.
Pierwszy plan zostat przedtozony do akceptacji z zachowaniem terminu
wynikajgcego z art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 8 lipca 2021 r. o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw?8, drugi plan
zostat sporzagdzony oraz przedtozony do zatwierdzenia zgodnie z terminem
wynikajacym z art. 23 ust. 1da ww. ustawy.

Plany wykorzystania zasobu nieruchomosci SP zawieraty:

— Zestawienia nieruchomosci zasobu SP, zgodne z prowadzonym przez
Prezydenta zasobem nieruchomosci SP oraz nieruchomosci
oddanych w uzytkowanie wieczyste (zawierajgce wskazanie
miejscowosci  potozenia nieruchomosci, numeréw obrebdw,
numerow dziatek, klasouzytku, ich powierzchni ogdlnej i powierzchni
budynkéw lub samodzielnych lokali, jak réwniez sposobu
zagospodarowania nieruchomosci).

- Prognoze wykorzystania zasobu nieruchomosci SP dotyczaca
udostepniania nieruchomosci. Prognozowano?® udostepnienie
w trybie bezprzetargowym, w formie dzierzawy najmu, uzyczenia

27 W okresie objetym kontrolg nie dochodzito do zmian na stanowisku Geodety Miasta.

2Dz, U. poz. 1561.

2 Nieruchomosci objete juz umowami oraz nieruchomosci planowane do udostepnienia.
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i uzytkowania 54 dziatki o powierzchni 3,7000 ha w latach 2022-2024
oraz 47 dziatek o powierzchni 5,8000 ha w latach 2025-2028.

— Prognoze wydatkdéw zwigzanych z udostepnianiem nieruchomosci
w latach 2022-2027 w kwotach odpowiednio 120 tys. z, 145 tys. zt
i 175 tys. zt, 250 tys. zt, 200 tys. zt, 220 tys. zt. Prognoze wydatkéw
zwigzanych z nabywaniem nieruchomosci w latach 2022-2027 w wys.
odpowiednio: 10 tys. z}, 11 tys. zt, 14 tys. zt, 10 tys. zt, 11 tys. zti 14 tys.
zt.

— Prognoze wplywow w roku 2022 z optfat z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci w kwocie 6 549 tys. zt, a w latach 2023-
2024 prognoze wptywow wyzszg o 2% do lat poprzednich. Prognoze
wptywdédw w roku 2025 z optat z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci w kwocie 6 300 tys. zt, a w latach 2023-2024 prognoze
wptywéw wyzszg o 1% do lat poprzednich. W latach 2022-2027
prognoze optat ztytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci oraz optat z tytutu trwatego zarzadu
nieruchomosci.

— Prognoze aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci i trwatego zarzadu.

- Program zagospodarowania nieruchomosci zasobu w latach 2022-
2024, wktérym przewidziano zbycie nieruchomosci o fgcznej
powierzchni 1,2500 ha; oddanie w trwaly zarzad jednej
nieruchomosci o powierzchni 0,0300 ha; obcigzenie niezbednymi
stuzebnosciami; wydzierzawienie, oddanie w najem oraz uzyczenie
nieruchomosci.

— Plan na lata 2025-2027 zawierat réwniez sprawozdanie z realizacji
planu na lata 2022-2024.

Zawartosc¢ i forma planu odpowiadata wymogom wynikajgcym z art. 23 ust. 1db
ugn.

(akta kontroli str. 675-758)

2.4. W planie wykorzystania zasobu nieruchomosci SP na lata 2022-2024
zaplanowano?’; uzyczenie trzech®' nieruchomosci o powierzchni 0,4400 ha,
oddanie w dzierzawe dziewieciu® nieruchomosci o tacznej powierzchni
0,7500 ha oraz zbycie 153 nieruchomos$ci o powierzchni 1,2500 ha. Zadna
z zaplanowanych nieruchomosci nie zostata uzyczona, a tylko jedna zostata
wydzierzawiona.  Zbyto  natomiast dwie sposrdd  zaplanowanych
15 nieruchomosci. Powyzsze miato swoje odzwierciedlenie w sprawozdaniu
z realizacji aktualnego planu wykorzystania zasobu nieruchomosci SP ujetym w
Planie wykorzystania zasobu nieruchomosci SP na lata 2025-2027.

(akta kontroli str. 675-758)

30 Nieruchomosci, ktére nie byly przedmiotem wcze$niejszych umdw.
31 Zatacznik nr 11 do planu.
32 Zatacznik nr 12 do planu.
33 Zatacznik nr 13 do planu.
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Naczelnik Wydzialu WGM wyjasénita, ze dziatki planowane byty do uzyczenia w
zwiqzku z planami inwestycyjnymi Miasta Kalisza na cele socjalne w tym obszarze
miasta. Jednakze Miasto Kalisz zweryfikowato swoje plany i wybudowato budynki
socjalne na wiasnej sgsiedniej nieruchomosci. Poza planem zawarto 4 umowy
uzyczenia w tym 3 na czas nieoznaczony jako kontynuacja juz zawartych umdw.
Wydzierzawiono jedng dziatke nr 139 w obrebie 152 (stanowigcq 70% powierzchni
zaplanowanej ogétem do wydzierzawienia). Pomimo, Ze nie zawarto wiecej umow
dzierzawy objetych trzyletnim planem, to przez caly ten okres musiata byc
prowadzona procedura udostepniania nieruchomosci w stosunku do innych dziatek
nieobjetych planem albo takich, ktére byly kontynuacjg zawartych juz wczesniej
umoéw. W przypadku jednej dziatka planowana sprzedaz nie doszta do skutku, gdyz
nabywca nie podpisat protokotu rokowan i wycofat sie z transakcji. Jedna dziatka
decyzjq ZRID | przejeta przez Miasto Kalisz, za co Skarb Parstwa otrzymat
odszkodowanie w kwocie 351.102,00 zt. W stosunku do pieciu dziatek o tgcznej
powierzchni 0,4531 ha w planie sformufowano zastrzezenie, ze ich sprzedaz bedzie
mozliwa po ustanowieniu odpowiedniej stuzebnosci drogowej. Kwestia stuzebnosci
nie jest rozstrzygnieta. Przeznaczone do zbycia w planie wykorzystania zasobu bez
zastrzezen byly dziatki o powierzchni 0,8015 ha, z czego zbyto dziatki o tgcznej
powierzchni 0,5504 ha tj. 70 % zaplanowanej powierzchni do zbycia.

(akta kontroli str. 828-831)

2.5. W okresie objetym kontrolg stwierdzono cztery przypadki gospodarowania
nieruchomosciami SP przez podmioty nieuprawnione.

We wszystkich przypadkach do stwierdzenia tego rodzaju faktéw doszto
w wyniku wtasnej weryfikacji zasobu przeprowadzonej w marcu 2023 r. (jeden
przypadek) i w czerwcu 2025 r. (trzy przypadki). W 2022 oraz 2024 roku nie
podejmowano zadnych dziatah zmierzajgcych do ustalenia wykorzystywania
nieruchomosci SP przez osoby nieuprawnione, natomiast wszystkie dziatania
w 2025 r. podjeto w trakcie trwania kontroli NIK.

Stwierdzone przypadki dotyczyty trzech nieruchomosci zakwalifikowanych jako
tereny mieszkaniowe o tgcznej powierzchni 176 m? a jeden przypadek jako
zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy, o igcznej
powierzchni 334 m2.

W kontrolowanym okresie Prezydent nie planowat kontroli ani audytow
w zakresie podejmowania dziatan celem identyfikowania przypadkow
gospodarowania nieruchomoscia przez podmiot nieuprawniony.

Naczelnik WGM wyjasnita, ze w kontrolowanym okresie przeprowadzano kontrole
faktycznego zagospodarowania i utrzymania nieruchomosci Skarbu Panstwa
pozostajgcych  w  zasobie.  Kontrole te  obejmowaly  nieruchomosci
nierozdysponowane, a takze nieruchomosci rozdysponowane (oddane w najem,
dzierzawe lub uzyczenie). Kontrole realizowano zaréwno w formie weryfikacji
dokumentacji Zrodtowej (ewidencji gruntow i budynkdw, dokumentacji planistycznej,
umow cywilnoprawnych, decyzji administracyjnych, protokotéw przekazania
nieruchomosci), jak i poprzez kontrole terenowe.

W okresie objetym kontrolg przeprowadzono 42 tego rodzaju kontrole.

(akta kontroli str. 280-288, 364, 832-833)
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2.6. W przypadku stwierdzenia gospodarowania nieruchomoscig SP przed
podmiot nieuprawiony nie stwierdzono, aby podmiot ten dokonat samowolnych
zabudowan na tej nieruchomosci.

(akta kontroli str. 832-833)

2.7. Sposérdd czterech dziatek wykorzystywanych przez osoby nieuprawnione
w przypadku dwoch?* naliczono wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
z gruntu w tgcznej kwocie 4,0 tys. zt. Podstawg do naliczenia wynagrodzenia byty
zarzadzenia Prezydenta w sprawie zasad ustalania optat za dzierzawe,
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z gruntéw Miasta Kalisza, bedacych
w gospodarowaniu Wydziatu Gospodarowania mieniem®. Wynagrodzenia te
zostaty uregulowane, a dwie pozostate sprawy byty w toku.

Zgodnie z ustawami o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego3,
potrgcano na rzecz Miasta 5% dochoddéw z uzyskiwanych na rzecz budzetu
panstwa w zwigzku z realizacjg zadan z zakresu administracji rzgdowe;j.

(akta kontroli str. 832-833, 836-847)

2.8. Analizie poddano 15 umoéw (11 umoéw dot. nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej, jedna umowa dot. nieruchomosci zabudowanej dwoma
budynkami niemieszkalnymi przeznaczonymi na cele sktadowe, dwie umowy
dot. dwéch lokali uzytkowych oraz jedna umowa dot. lokalu mieszkalnego)
okresowego udostepnienia nieruchomosci SP przez Prezydenta, w tym 12%
umoéw najmu i trzy3® umow dzierzawy?®, stwierdzajgc ze: trzy umowy uzyczenia
zostaty przedtuzone; trzy umowy wygasty - w przypadku dwoch z nich
nieruchomosci zostalty przyjete do zasobu nieruchomosci SP protokotem
zdawczo-odbiorczym, a w jednym przypadku umowa ma by¢ przedtuzona; trzy
umowy rozwigzano za porozumieniem stron; w szesciu przypadkach
stwierdzono brak ciggtosci umoéw wynoszgcy odpowiednio: 13, trzy, dwa, cztery,
trzy i jeden miesigc. Na ogét Prezydent podejmowat dziatania w celu ponownego
rozdysponowania nieruchomosci przed terminem wygasniecia ww. uméw. Brak
ich ciggtosci wynikat zazwyczaj z trwajgcych postepowan o uzyskanie zgody
Wojewody na dalszg dzierzawe.

34 (... Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawa z 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.
U.z 2022 r. poz. 902, ze zm.) oraz art. 4 pkt 1 rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2016/679 z 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem
danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy
95/46/WE (ogblne rozporzadzenie o ochronie danych Dz. U. UE. L. 22016 r. Nr 119, str. 1, ze zm.),
NIK wytgczyta jawnos¢ informacji danych umozliwiajgcych posrednie zidentyfikowanie osoby
fizycznej. Wytgczenia tego dokonano w interesie osoby fizycznej.

35 Zgodnie z § 5 zarzadzenia, przepisy te stosuje sie odpowiednio do gruntéw Skarbu Panstwa.

36 W okresie objetym kontrolg obowigzywaty dwie ustawy, ktére wskazywaty takie Zrédto dochoddéw
wiasnych miasta na prawie powiatu. Byt to art. 5 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 13 listopada 2003 r.
o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego (Dz.U. z 2024 r., poz. 356), ktéra zostata uchylona
z dniem 25 pazdziernika 2024 r., a nastepnie art. 5 pkt 8 ustawy z dnia 1 pazdziernika 2024 r.
o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego (Dz.U. poz. 1572 ze zm.), ktéra weszta w zycie
z dniem 25 pazdziernika 2024 r.

37 7 czego jedna umowa dotyczyta nieruchomosci gruntowej zabudowanej, a 11 umoéw
nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j.

38 Wszystkie umowy dotyczyty nieruchomosci gruntowej zabudowane;j.

39 Wszystkie umowy, ktére wygasty lub obowigzywaty w okresie objetym kontrolg.
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Jak wyjasnita Naczelnik Wydziatu WGM trzynastomiesieczna przerwa wynikata
zfaktu, ze w zwigzku z prowadzonymi przez Miasto Kalisz zaawansowanymi
rozmowami z inwestorem planujgcym lokalizacje nowej inwestycji na obszarze Strefy
Gospodarczej Dobrzec-Zachéd. Na czesci dziatki nr (...)* docelowo miata powstac
droga dojazdowa. W Swietle powyzszego, przyjeto, ze kolejna umowa dzierzawy
bedzie zawarta po ostatecznym rozstrzygnieciu kwestii przebiegu zjazdu i ustalenia
jego powierzchni. Co do pozostatych przerw, Naczelnik wyjasnita, Ze okres kilku
miesiecy jest to czas niezbedny na zachowanie ustawowych termindw oraz
wypetnienia procedur wydzierzawiania nieruchomosci zgodnie z przepisami ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami w tym w szczegdlnosci uzyskanie zgody Wojewody
na dalszq dzierzawe, sporzqdzenie i wywieszenie wykazu nieruchomosci do
dzierzawy oraz uzgodnienie projektu umowy dzierzawy z zainteresowanym
podmiotem.

(akta kontroli str. 834-835, 848-855)

2.9. W okresie objetym kontrolg, w ww. przypadkach wystepowania przerwy
miedzy obowigzywaniem umow okresowego udostepnienia nieruchomosci,
kazdorazowo naliczono za ten okres wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci.

(akta kontroli str. 848)

2.10. W okresie objetym kontrolg trzy umowy rozwigzano za porozumieniem
stron, z czego jedng nieruchomos¢ zwrécono do zasobu protokotem zdawczo-
odbiorczym, a jedng po zwrocie przekazano do Zarzadu Droég Miejskich. Dwie
umowy wygasty, a nieruchomosci zostaty przyjete do zasobu nieruchomosci SP.
W jednym przypadku umowa nie zostata przedtuzona, a nieruchomos¢ nie
zostata zwrdcona.

(akta kontroli str. 848)

2.11. W kontrolowanym okresie wystgpit jeden przypadek korzystania
z nieruchomosci pomimo zakoriczenia umowy jej okresowego udostepnienia.

Naczelnik Wydzialtu WGM wyjasnita, ze umowa dzierzawy obowigzywata od
1 grudnia 2023 r. do dnia 31 marca 2025 r. z przeznaczeniem na dziatalnosc (...)*'.
Przedmiotowa umowa wygasta, a (...)*> wystgpita z wnioskiem z dnia 17 kwietnia
2025 r. o zawarcie kolejnej umowy dzierzawy przedmiotowej dziatki na 3 lata.
Zarzqdzeniem Wojewody Wielkopolskiego nr 315/25 z dnia 13.06.2025 r. wyrazono
zgode na zawarcie w drodze bezprzetargowej umowy dzierzawy na czas oznaczony
- 3 lata. W dniach od 04 lipca 2025 r. do 25 lipca 2025 r. byt opublikowany wykaz
nieruchomosci Skarbu Panstwa przeznaczonej do dzierzawy. W dniu 22 lipca 2025 r.
przekazano projekt umowy dzierzawy do akceptacji (...)*. Aktualnie oczekujemy na
stanowisko Spotki. Za okres od dnia 01 kwietnia 2025 r. do dnia zawarcia umowy
dzierzawy zostanie naliczona optata za korzystanie z gruntu bez umowy.

40 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawa z 6 wrzes$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz. U.
z 2022 r. poz. 902, ze zm.) NIK wytgczyta jawnos$¢ informacji danych umozliwiajgcych
zidentyfikowanie przedsiebiorcy i ujawnienie tajemnicy przedsiebiorstwa. Wytgczenia tego
dokonano w interesie przedsiebiorcy.

41 Jak w przypisie nr 40.

42 Jak w przypisie nr 40.

43 Jak w przypisie nr 40.
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(akta kontroli str. 848-852)

2.12. W okresie objetym kontrolg toczyto sie siedem* postepowan o zasiedzenie
574 nieruchomosci Skarbu Panstwa o facznej powierzchni 5629 m? oraz
wartosci 17,750 tys. zt, dla ktérych wnioskodawcg byt Prezydent, wystepujacy
w imieniu Skarbu Panstwa. Stronami postepowan byty: jednostki samorzadu
terytorialnego, osoby fizyczne, spétdzielnie, spotki prawa handlowego oraz
zwigzek wyznaniowy. Dla siedmiu spraw postepowania zostaty zakonczone.
W dwéch przypadkach dla gruntéw o powierzchni 1327 m?2 i wartosci 2 091 tys.
zt oddalono wniosek Skarbu Panstwa o zasiedzenie nieruchomosci. W trzech
przypadkach dla gruntéw o powierzchni 2 615 m? i wartosci 7 137 tys. zt
stwierdzono nabycie przez Skarb Panstwa przez zasiedzenie prawa wtasnosci
nieruchomosci. Dwie pozostate sprawy byty w toku.

(akta kontroli str. 856-866)

2.13. W badanym okresie Prezydent skutecznie nadzorowat nieruchomosci
Skarbu Panstwa nie doprowadzajgc do wszczecia postepowan o ich zasiedzenie
lub do zasiedzenia tego rodzaju nieruchomosci przez inne podmioty.

(akta kontroli str. 856-866)

2.14. W wyniku ogledzin, ktérym poddano 30 nierozdysponowanych
nieruchomosci SP ustalono, ze 16 sposréd nich zostato w catosci lub czesci
zagospodarowanych przez podmioty nieuprawnione. Dopuszczenie do sytuacji,
w ktérych z nieruchomosci korzystaty podmioty nieposiadajgce tytutdéw
prawnych wskazywato na nienalezyty nadzér sprawowany przez Prezydenta nad
nierozdysponowanymi nieruchomosciami SP, o czym szerzej w sekgji
Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 867-963)

2.15. W latach 2022-2024%¢ oraz na 6 marca 2025 r. w zasobie nieruchomosci
Skarbu Panstwa ujeto odpowiednio: 14, 13, 14 i 13 nieruchomosci,*” dla ktérych
nie zatozono ksiegi wieczystej sposréod odpowiednio: 606, 576, 579 i 579
nieruchomosci ujetych w zasobie nieruchomosci SP.

Naczelnik Wydziatu WGM wyjasnita, ze analiza stanu prawnego wykazanych
powyzej nieruchomosci wykazata istnienie innych niz ksiega wieczysta dokumentow
potwierdzajqcych tytut prawny Skarbu Panstwa, uzasadniajgc ich ujecie w ewidencji
zasobu.

(akta kontroli str. 111-249, 1006-1007)

Celem uregulowania stanu prawnego nieruchomosci Skarbu Panstwa Prezydent
podejmowat nastepujgce dziatania:

— W 2022 r. nabyto w drodze zasiedzenia jedng nieruchomos$¢ o powierzchni
0,0450 ha.

- W 2023 r. zatozono pie¢ ksigg wieczystych dla pieciu nieruchomosci
o powierzchni 2,7906 ha. Uzgodniono tres¢ ksiegi wieczystej z rzeczywistym

44 Wszystkie dla gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych.

4 W tym 30 budynkéw i 27 dziatek.

46 Wedtug stanu na dzien 31 grudnia kazdego roku.

470 powierzchni odpowiednio 2,24 ha, 1,93 ha, 1,95 ha, 1,93 ha.
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stanem prawnym dla dwodch dziatek o powierzchni 0,1493 ha. Ztozono
wniosek o stwierdzenie zasiedzenia nieruchomosci przez Skarb Paristwa dla
osmiu dziatek o powierzchni 0,1610 ha.

— W 2024 r. nabyto trzy dziatki w drodze zasiedzenia o powierzchni 0,1552 ha.
Zatozono trzy ksiegi wieczyste dla czterech dziatek o powierzchni 0,2076 ha.
Uzgodniono tres¢ ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym dla
czterech dziatek o powierzchni 0,3447 ha.

— W 2025 r. nabyto 12 dziatek w drodze zasiedzenia o powierzchni 0,1856 ha
oraz udziat w czesci 1/2 nieruchomosci o powierzchni 0,0656 ha. Zatozono
trzy ksiegi wieczyste dla 16 dziatek o powierzchni 0,3477 ha. Ztozono wniosek
do sadu o zatozenie ksiegi wieczystej dla jednej nieruchomosci o powierzchni
0,3274 ha.

(akta kontroli str. 417-422)

Na podstawie analizy 20 wnioskéw sktadanych przez sady i notariuszy®,
ustalono, ze we wszystkich sprawach zmiany danych zostaty wprowadzone do
EGiB Srednio po uptywie od trzech do 27 dni od daty wptywu dokumentéw do
Urzedu, tj. w terminie okreslonym w art. 23 ust. 7 prawa geodezyjnego
i kartograficznego.

(akta kontroli str. 1377)

Prezydent Miasta Kalisza podejmowat z wtasnej inicjatywy dziatania majgce na
celu ustalenie przestanek nabycia przez gmine nieruchomosci Skarbu Panstwa
w drodze komunalizacji, o czym wiecej w obszarze 1 pkt. 1.9. niniejszego
wystapienia pokontrolnego.

(akta kontroli str. 450-461)

2.16. W okresie objetym kontrolg do Prezydenta nie wptynety zgtoszenia
mieszkancow, stuzb, inspekgji i strazy dotyczacych zdarzen i sytuacji zaistniatych
na nierozdysponowanych nieruchomosciach Skarbu Panstwa dotyczacych
kradziezy, nielegalnej wycinki, pozaréw, nielegalnych wysypisk smieci. Wptyneto
natomiast jedno zgloszenie w 2024 r. z Panstwowej Strazy Pozarnej
dot. poluzowanej dachéwki na budynku przy placu Kilinskiego. W tym samym
dniu dachéwka zostata zdemontowana. Ponadto w latach 2022-2023 wptyneto
piec zgtoszen, odpowiednio trzy i dwa, od mieszkancéw budynku mieszkalnego
bezposrednio sgsiadujgcego z nieruchomosciag przy ul. Handlowej dotyczgcych
okien albo uszkodzen ptyt z OSB, ktdre stanowity zabezpieczenie otwordw
okiennych. Dziatania w celu zabezpieczenia nieruchomosci zostaty
podejmowane bez zbednej zwioki, a tgczny koszt dla ww. dziatah wyniost
6,2 tys. zt.

(akta kontroli str. 1010-1019)

Prezydent w latach 2022-2024 w celu zabezpieczenia nierozdysponowanych
nieruchomosci SP z wilasnej inicjatywy podejmowat odpowiednio trzy
(zabezpieczenie drzwi oraz okien, uporzadkowanie terenu, naprawa
uszkodzonej obrébki blacharskiej), pie¢ (zabezpieczenie szafy rozdzielczej oraz

48 Préba obejmowata cztery sprawy z 2022 r., piec spraw z 2023 r., sze$¢ spraw 2024 r. i pie¢ spraw z
2025r.
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pomieszczenia, trzykrotne zabezpieczenie otworu okiennego, zabezpieczenie
wytazu na dach, naprawa uszkodzonego dachu), szes¢ dziatan (pieciokrotnie
zabezpieczano otwory okienne oraz zabezpieczenie drzwi i wytazu na dach),
ktérych koszt wyniost odpowiednio 1,6 tys. zt, 2,4 tys. zti 6,4 tys. zt. W 2025 r. nie
podejmowat zadnych dziatar w celu zabezpieczenia nieruchomosci.

(akta kontroli str. 1010-1019)

2.17. W Urzedzie prowadzono® dla wszystkich nierozdysponowanych
nieruchomosci SP ksigzki obiektéw budowlanych tj. osiem ksigzek obiektéw
budowlanych®® dla czterech® nierozdysponowanych nieruchomosci Skarbu
Panstwa.

Szczegdtowym  badaniem objeto cztery ksigzki dotyczace czterech
nieruchomosci. Analiza powyzszych KOB wykazata, ze sktadaty sie one m.in.
zinformacji o obiekcie budowlanym, danych wtasciciela lub zarzadcy obiektu,
przeprowadzonych kontrolach, ekspertyzach i opiniach technicznych,
przegladach technicznych, robotach budowlanych zwigzanym z obiektem
wykonywanych po oddaniu go do uzytkowania, katastrof budowalnych dot.
obiektu oraz decyzji, postanowien, zaswiadczen i innych dokumentéw wydanych
przez organy administracji publicznej, co byto zgodne z rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego>
oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z 15 grudnia 2022 r.
w sprawie ksigzki obiektu budowalnego oraz systemu Cyfrowa Ksigzka Obiektu
Budowalnego®.

W ww. KOB nie dokonano wszystkich wymaganych wpisdw, albo wpisy te byly
nie do konca rzetelne, o czym szerzej w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 1023-1031)

2.18. W kontrolowanym okresie w zwigzku z administrowaniem
i gospodarowaniem nieruchomosciami nierozdysponowanymi Miasto poniosto
ogétem koszty w kwocie 744,6 tys. zt. W 2022 r. koszty te wyniosty 307 tys. zt
i obejmowaty one: modernizacje i przebudowy 128,3 tys. z}; ubezpieczenia 8 tys.
% sprzatanie terenu 0,6 tys. zk przeglady budowalne 11 tys. zt; energie
elektryczng 33,7 tys. z; pozostate media 54,2 tys. zt; podatki 57,3 tys. zt oraz inne
koszty w kwocie 13,9 tys. zt. W 2023 r. koszty te wyniosty 193,2 tys. z
i obejmowaty: ubezpieczenia 13,7 tys. zI*° przeglady budowalne 5,2 tys. zk;
energie elektryczng 34,1 tys. zk; pozostate media 53,4 tys. zt; podatki 65,4 tys. zt
oraz inne koszty w kwocie 21,4 tys. z. W 2024 r. koszty te wyniosty 180,9 tys. zt
i obejmowaty: ubezpieczenia 22,9 tys. zI*%; ochrona 0,8 tys. zk;, przeglady

4 Na dzien 6 marca 2025 r.

%0 Dalej: KOB.

51Z czego piec ksigzek dla jednej nieruchomosci.

52 Dz.U. Nr 120, poz. 1134, dalej: rozporzadzenie w sprawie KOB z 2003 r. Rozporzadzenie
obowigzywato do 31 grudnia 2022 r.

53 Dz.U. z 2022 r. poz. 2778, dalej: rozporzadzenie w sprawie KOB z 2022 r. Rozporzadzenie
obowigzywato od 1 stycznia 2023 r.

5“Kwota podana dla wszystkich nieruchomosci Skarbu Paristwa. Nie ma mozliwosci wydzielenia
z polisy kosztéw przypisanych do poszczegdlnych nieruchomosci.

55w,

56 j.w.
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budowalne 2,8 tys. zt; energie elektryczng 19,3 tys. zt; pozostate media 36,7 tys.
zt; podatki 71,6 tys. zt oraz inne koszty w kwocie 26,8 tys. zt. Wedtug stanu na 31
marca 2025 r. koszty te wyniosty 63,4 tys. zt, na ktére sktadaty sie: ubezpieczenia
5tys. zt*7; ochrona 0,4 tys. zk; przeglady budowalne 0,7 tys. z}; energia elektryczna
2,1 tys. zt; pozostate media 36,2 tys. zt; podatki 18,2 tys. zt oraz inne koszty
w kwocie 0,8 tys. zt.

(akta kontroli str. 1041)

2.19. W Urzedzie obowigzywata instrukcja inwentaryzacyjna, ktéra okreslata
zasady, tryb i metody przeprowadzania inwentaryzacji aktywdw i pasywow
Urzedu Miasta, w tym obcych sktadnikow majatkowych. Inwentaryzacja gruntéw
Skarbu Panstwa zostata przeprowadzana metodg poréwnania ewidencji
ksiegowej z zestawieniami nieruchomosci Skarbu Panstwa za kazdy rok objety
kontrolg, za 2022 r. wg stanu na 30 listopada 2022 r., za lata 2023-2024 wg stanu
na 31 grudnia. Inwentaryzacje budynkéw przeprowadzono metodg spisu
z natury w grudniu 2023 r. wg stanu na 30 listopada 2023 r. Nieruchomosci
komunalizowane, w zwigzku z ujeciem ich w ewidencji zasobu SP, réwniez
zostaty objete inwentaryzacja. Inwentaryzacjg objeto wszystkie nieruchomosci
nierozdysponowane ujete w zasobie nieruchomosci Skarbu Panstwa.

(akta kontroli str. 1042-1100)

2.20. W okresie objetym badaniem®® do Prezydenta nie wptynety skargi i wnioski,
ktére dotyczyty nieruchomosci nierozdysponowanych badz byly zwigzane
z ewidencjonowaniem, gospodarowaniem lub  opodatkowaniem tych
nieruchomosci.

(akta kontroli str. 594-595)

2.21. W kontrolowanym okresie sposéb gospodarowania nierozdysponowanymi
nieruchomosciami Skarbu Panstwa nie byt przedmiotem kontroli ze strony
wojewody.

(akta kontroli str. 471-473)

2.22. Wojewoda sprawowat nadzér nad realizacjg przez Prezydenta zadanh
zwigzanych z gospodarowaniem nierozdysponowanymi nieruchomosciami
Skarbu Panstwa m.in. poprzez wyrazenie zgdd na obrét nieruchomosciami oraz
ich odptatne i nieodptatne udostepnianie innym podmiotom. W okresie objetym
kontrolg, dziatajgc na wniosek Prezydenta, Wojewoda Wielkopolski wydattgcznie
20 zarzgdzen.

Wojewoda Wielkopolska wyjasnita, ze merytoryczna ocena wnioskéw sktadanych
przez Prezydenta pozwalata na kontrole zasad prawidtowej gospodarki oraz
wykorzystywanie najbardziej pozqdanych rozwiqzai z punktu widzenia
zabezpieczenia intereséw Skarbu Paristwa.

(akta kontroli str. 471-473)

57 j.W.
58 Stan na 9 czerwca 2025 r.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

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

1. Prezydent nie sprawowat nalezytego nadzoru nad nierozdysponowanymi
nieruchomosciami SP w zakresie ustalania korzystania z nich przez podmioty
nieuprawnione. Stanowito to naruszenie art. 12 ugn, ktéry naktadat na
Prezydenta obowigzek gospodarowania nieruchomosciami w sposéb zgodny
zzasadami prawidtowej gospodarki, tj. wydzierzawiania, wynajmowania,
uzyczania nieruchomosci SP oraz naliczania naleznosci w zwigzku z powyzszymi
tytutami. Skutkiem nienalezytego nadzoru byto dopuszczenie do sytuacji,
w ktérej z 16 sposrod 30 nieruchomosci poddanych ogledzinom w trakcie
kontroli NIK korzystaty podmioty nieposiadajgce tytutéw prawnych. Dziatki te
byty wykorzystywane jako:

- nieruchomos¢ o powierzchni 0,0249 ha byta catkowicie zagospodarowana jako
posesja prywatna, tj. zostata ogrodzona i stanowita funkcjonalng catos¢ z dziatkg
prywatna;

- nieruchomos¢ o powierzchni 0,01 ha byta catkowicie zagospodarowana jako
ogréd przydomowy;

- cztery nieruchomosci o tgcznej powierzchni 0,4113 ha byty obsiane kukurydza
na powierzchni ok. 0,1807 ha;

- nieruchomos$¢ o powierzchni 0,1166 ha byta w czesci zagospodarowana -
uzytkowana jako plac firmowy o powierzchni ok. 200 m?;

- nieruchomos$¢ o powierzchni 0,2014 ha byta w czesci zagospodarowana -
obsiana kukurydzg o powierzchni ok. 1450 m2 Ponadto na terenie dziatki
znajdowat sie baner reklamowy;

- nieruchomos¢ o powierzchni 0,1905 ha byta w catosci zagospodarowana jako
ogrodki dziatkowe. Na dziatce stwierdzono réwniez posadowiony budynek;

- nieruchomos$¢ o powierzchni 1,9133 ha byta w czesci zagospodarowana -
czesciowo byta zabudowana, a w pozostatej czesci stanowita ogrdéd - tacznie
ok. 0,026 ha.

- nieruchomos$¢ o powierzchni 0,1272 ha byta w catosci zagospodarowana
i ogrodzona. Znajdowat sie na niej m.in. budynek magazynowy oraz plac
firmowy;

- nieruchomos¢ o powierzchni 0,2256 ha byta w catosci zagospodarowana
poprzez nasadzenia kapusty;

- nieruchomos$¢ o powierzchni 0,0409 ha byta w catosci zagospodarowana
i ogrodzona - plac firmowy;

- nieruchomosci oraz odpowiednio o powierzchni 0,0051 i 0,0300 ha byty
w catosci zagospodarowane i ogrodzone. Stanowity funkcjonalng catos¢
z sgsiednig dziatkg prywatng;

- 0 powierzchni 0,0225 ha byta w catosci obsiana zbozem.

(akta kontroli str. 964-966)

Naczelnik Wydziatu WGM jako przyczyne wskazata, ze wiekszos¢ nieruchomosci
zostata zagospodarowana przez wiascicieli nieruchomosci sqsiednich. Najczesciej
osoby te nie byty sSwiadome tego, ze naruszajq wtasnos¢ Skarbu Paristwa. Zajete
dziatki sq nieduzymi skrawkami terenu, nienadajgcymi sie do samodzielnego
zagospodarowania. Nastepnie dodata, ze W pismie WGM.1710.0001.2025.Aje;
D2025.08.02400 z dnia 1 wrzesnia 2025 r. wydziat udzielit szczegbétowych wyjasnien,
co do sprawowanego nadzoru nad zasobem nieruchomosci i przeprowadzanych w
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tym zakresie kontrolach. Mimo przeprowadzanych kontroli terenowych gruntéw
zdarzajq sie przypadki bezprawnych zajec¢ nieruchomosci Skarbu Paristwa. Zaséb
Skarbu Paristwa jest bardzo rozlegly i zréznicowany, co wymaga dalszego dziatania.
W zwigzku z powyzszym, w celu unikniecia tego typu opisywanych zdarzen, w ramach
posiadanych mozliwosci organizacyjnych zwiekszymy jeszcze kontrole nad zasobem.

(akta kontroli str. 967-981)

W 14 ww. przypadkach w trakcie trwania kontroli NIK, wystawiono faktury
i wezwano podmioty nieposiadajgce tytutéw prawnych do tych nieruchomosci
do uregulowania naleznosci w tacznej kwocie 62 480 zt. W pozostatych dwdch
przypadkach jak wyjasnita Naczelnik Wydziatu WGM dziatki stanowiq jeden zwarty
kompleks, na ktérym od wielu lat funkcjonuje ogrod dziatkowy nieruchomosci na
podstawie ustawy o dnia 13 grudnia 2013 r. o rodzinnych ogrodach dziatkowych
nabywane sq w drodze decyzji przez stowarzyszenie ogrodowe nieodptatnie. Nie ma
mozliwosci wydania decyzji stwierdzajqcej nabycie prawa uZytkowania odpfatnie,
bowiem uZytkowanie jest ograniczonym prawem rzeczowym uregulowanym
w kodeksie cywilnym i odptatnosc¢ nie nalezy do tresci tego prawa.

(akta kontroli str. 982-1004)

2. We wszystkich czterech objetych badaniem KOB nie dokonano czesci
wymaganych wpiséw, albo wpisy te byly nie do konca rzetelne, co stanowito
naruszenie wymagan okreslonych w rozporzadzeniach w sprawie KOB z 2003 r.
i 2022 r. W dwodch przypadkach nie wskazano bowiem osoby fizycznej
upowaznionej do prowadzenia ksigzki obiektu budowlanego, a w kolejnych
dwoch przypadkach nie zaktualizowano danych oséb prowadzgcych KOB.
W jednym przypadku nie wskazano funkcji obiektu. W trzech przypadkach nie
wpisano daty zakonczenia budowy. W jednym przypadku btednie wskazano
wiasciciela obiektu. W dwodch przypadkach nie zaktualizowano danych
0 zarzadcy obiektu, a w kolejnych dwéch zarzadcy nie wskazano. W dwéch
przypadkach nie wskazano numeru ksiegi wieczystej, a w jednym przypadku
numeru ewidencyjnego dziatki. We wszystkich ksigzkach nie wskazano daty
i numeru protokotu odbioru obiektu oraz nie wskazano daty i numeru
pozwolenia uzytkowania obiektu oraz organu wydajacego. W jednej ksigzce nie
wskazano danych technicznych charakteryzujgcych obiekt budowalny,
a w kolejnych trzech dane te byly niepetne. W jednym przypadku nie byto planu
sytuacyjnego obiektu, a w kolejnych dwdch plan ten byt niepetny.

(akta kontroli str. 1023-1031)

Naczelnik Wydziatu WGM wyjasnita, ze nieruchomosci sg przekazywane przez
inne podmioty, w zwigzku z czym nie zawsze ksiegi byty prowadzone rzetelnie.
Po przekazaniu nieruchomosci ksigzka obiektéw budowlanych sg prowadzone
na biezgco, przeprowadzane i wpisywane sg wszystkie dane dotyczace
przegladéw obiektu.

(akta kontroli str. 1034-1040)

W toku trwania kontroli NIK, uzupetniono ksigzki obiektéw budowlanych
o mozliwe do ustalenia wpisy w zwigzku z czym, NIK nie formutuje wniosku
pokontrolnego w tym zakresie.
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OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

Prezydent realizowat zadania zwigzane z gospodarowaniem
nierozdysponowanymi nieruchomosciami SP, cho¢ nie zawsze wykonywat te
czynnosci w sposob prawidtowy i rzetelny. Prezydent terminowo opracowat plan
wykorzystania zasobu nieruchomosci SP na lata 2022-2024, a jego zawartos¢
byta zgodna z wymogami wynikajgcym z ugn. Prezydent przeprowadzat
corocznie inwentaryzacje gruntéw. W przypadku stwierdzenia gospodarowania
nieruchomosciami SP przez podmioty nieuprawnione podejmowat odpowiednie
dziatania i naliczat wynagrodzenie za bezumowne korzystanie. Sprawowany
przez Prezydenta nadzér nad zasobem nieruchomosci SP zapobiegt wszczeciu
postepowan o zasiedzenie lub zasiedzeniu tego rodzaju nieruchomosci. Plan
wykorzystania zasobu nieruchomosci SP na lata 2022-2024 nie zostat w petni
zrealizowany. W toku kontroli stwierdzono réwniez, ze 16 sposréd 30 zbadanych
nierozdysponowanych nieruchomosci SP wykorzystywanych byto przez
podmioty nieposiadajgce do tego tytutu prawnego. Wprawdzie Prezydent
podejmowat dziatania zmierzajgce do rozdysponowania nieruchomosci
i naliczenia optat za bezumowne korzystanie z gruntu, to dziatania te podjeto
dopiero w trakcie trwania kontroli NIK.

3. Opodatkowanie nierozdysponowanych nieruchomosci Skarbu
Paniistwa

3.1. W latach 2022-2024 Prezydent optacit podatek od nieruchomosci Skarbu
Panstwa w tacznej kwocie 192 330 zt, w tym:

- w 2022 r. optacit podatek od 64 nieruchomosci gruntowych o powierzchni
5,5059 ha w kwocie 18,2 tys. zt, oraz od pieciu budynkéw o powierzchni 5715 m?
w kwocie 39,1 tys. zt.

- w 2023 r. opfacit podatek od 53 nieruchomosci gruntowych o powierzchni
4,6869 ha w kwocie 26, 3 tys. z}, oraz od czterech budynkéw o powierzchni 5705
m?2 w kwocie 39,1 tys. zt.

- w 2024 r. optacit podatek od 58 nieruchomosci gruntowych o powierzchni
4,3641 ha w kwocie 26,6 tys. zt, oraz od szesciu budynkéw o powierzchni 7563
m? w kwocie 45,1 tys. zt.

- w 2025 r. do dnia 12 wrze$nia 2025 r. optacit podatek od 48 nieruchomosci
gruntowych o powierzchni 39 853m? w kwocie 48,0 tys. zI*° z zadeklarowanych
69,4 tys. zt.

W zasobie nieruchomosci Skarbu Panstwa nie zostaty ujete nieruchomosci
leSne, w zwigzku z czym Prezydent nie byt podatnikiem podatku lesnego.

(akta kontroli str. 1110-1138)

Analiza czterech deklaracji podatkowych oraz 15 korekt deklaracji wykazata, ze
podatek od nieruchomosci Skarbu Panstwa, zgodnie z wtasciwoscig miejscows,
byt odprowadzany do budzetu Miasta Kalisza. Wysokos¢ naleznych kwot byta
ustalana w oparciu o obowigzujgce w latach 2022-2025 stawki podatku oraz
kategorie nieruchomosci.

9 Tj. za miesigce styczen-sierpien 2025 r.
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(akta kontroli str. 1139-1326)

3.2. W latach 2022-2025 Prezydent kazdorazowo, zgodnie z art. 6 ust. 9 pkt 1
ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych®, sktadat
deklaracje podatkowe na podatek od nieruchomosci w terminie do dnia
31 stycznia danego roku. Korekty deklaracji dla podatku od nieruchomosci byty
niezwtocznie sktadane, po zaewidencjonowaniu zmian w zasobie nieruchomosci
SP.

(akta kontroli str. 1139-1326)

W badanym okresie Prezydent terminowo wptacat nalezny podatek od
nieruchomosci Skarbu Panstwa, natomiast sze$¢ rat podatku od jednej
nieruchomosci za miesigce luty-lipiec 2024 r. zaptacono 13 wrzesnia 2024 r.
Wynikato to z faktu, ze prawomocne postanowienie Sgdu wptyneto do Urzedu
18 lipca 2024 r. z adnotacjg o uprawomocnieniu z dniem 17 stycznia 2024 r.
W zwigzku z zaistnialym opdznieniem nie powstaty odsetki od zalegtosci.

(akta kontroli str. 1329-1331)

3.3. W kontrolowanym okresie Prezydent nie podejmowat dziatan w celu
opodatkowania wszystkich nieruchomosci Skarbu Panstwa, co do ktérych istniat
taki obowigzek. Podatkiem od nieruchomosci obejmowat te, ktére ujete zostaty
w zasobie nieruchomosci SP i co do ktérych istniat taki obowigzek.
Opodatkowywat rowniez nieruchomosci objete postepowaniami
komunalizacyjnymi.  Wyjatek  stanowi nieobjecie  podatkiem trzech
nieruchomosci o powierzchni 0,3318 ha, o klasouzytku ,dr” bedgcymi drogami
wewnetrznymi, o czym szerzej w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 1110-1138, 1335-1361)

3.4. W badanym okresie nie wystgpity przypadki wydawania przez witasciwy
miejscowo organ podatkowy ulg®" w odniesieniu do naleznosci z tytutéw
podatku od nieruchomosci SP czy podatku lesnego, ktérych obowigzek
uiszczenia natozony zostat na Prezydenta, bagdZz odmowy udzielenia ulgi na
wniosek Prezydenta.

(akta kontroli str. 1370)

3.5. Wojewoda sprawowat nadzér nad realizacjg przez Prezydenta zadan
zwigzanych z opodatkowaniem nierozdysponowanych nieruchomosci SP
poprzez kwartalne analizy dochodéw i stanu naleznosci.

Wojewoda Wielkopolska wyjasnita, ze Wydziat Skarbu Paristwa i Nieruchomosci
badat m.in. rozktad dochodéw biezqgcych i zaleglych z podziatem na formy
uzytkowania, udziat starostwa w dochodach planowanych, wzrost/spadek dochoddéw
biezgcych i zaleglych w stosunku do roku poprzedniego oraz tendencje, jakie
ksztaftujg sie w tym zakresie na przestrzeni ostatnich lat. Dodatkowo Wydziat
corocznie wystepowat do starostow, w tym takze Prezydenta Miasta Kalisza,
wskazujgc i zobowigzujgc ich m.in. do statego nadzorowania poziomu dochoddéw
biezqgcych i zaleglych.

80Dz, U. z2025r. poz. 707, dalej: ustawa o podatkach i optatach lokalnych.
8 Umorzenie, odroczenie, roztozenie na raty.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

Whioski

(akta kontroli str. 471-473)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujgcg nieprawidtowosc:

W latach 2022-2025 (do 19 wrzes$nia) nie opodatkowano podatkiem lokalnym
trzech®? nieuzytkowanych nieruchomosci drogowych o tgcznej powierzchni
0,3318 ha, pomimo ze nieruchomosci te nie stanowity drég publicznych i tym
samym w ich przypadku nie byto mozliwe skorzystanie z wylgczenia
z opodatkowania, o ktérym mowa w art. 2 ust. 3 pkt 4 ustawy o podatkach
i optatach lokalnych. Zgodnie z tym przepisem opodatkowaniu podatkiem od
nieruchomosci nie podlegajg grunty zajete pod pasy drogowe drég publicznych
w rozumieniu przepiséw o drogach publicznych oraz zlokalizowane w nich
budowle, z wyjatkiem zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej
innej niz utrzymanie drég publicznych lub eksploatacja autostrad ptatnych.
Wyliczona szacunkowo wartos¢ naleznego podatku od nieruchomosci od tych
trzech nieruchomosci drogowych niestanowigcych drég publicznych wynosita:
za 2022 r. 894,96 zt, za 2023 r. 1485,96 zt, za 2024 r. 1485,96 zt, i za miesigce
styczen-luty 2025 r. 296,38 zi%3,

(akta kontroli str. 1335-1354, 1366, 1368)

Naczelnik Wydziatu WGM wyjasnita, ze w latach 2022-2025 nie ujeto w zfoZzonych
deklaracjach podatkowych nieruchomosci, poniewaz dziatki te sklasyfikowane sq
w ewidencji gruntéw | budynkéw jako drogi. W wyniku analizy zasobu
i przygotowywania wykazu dziatek podlegajgcych opodatkowaniu nieruchomosci tez
uznano za drogi publiczne, niepodlegajgce opodatkowaniu podatkiem od
nieruchomosci. Jednakze analiza stanu prawnego i faktycznego nieruchomosci {(...)
oraz (...) wykazata, iz mimo uzytku dr - drogi, nie stanowiq drdg publicznych, zatem
podlegajg opodatkowaniu. W zakresie nieruchomosci (...) wymagana jest dalsza
weryfikacja, w uzgodnieniu z Zarzgdem Drég Miejskich w Kaliszu, odnosnie jej
statusu jako drogi publicznej bgdz drogi wewnetrznej.

(akta kontroli str. 1367)

Prezydent w okresie objetym kontrolg w wiekszosci przypadkéw sporzadzit
deklaracje na podatek od nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ SP oraz
terminowo je optacat. W przypadku wystgpienia okolicznosci powodujgcych
zmiany w podstawie opodatkowania, niezwtocznie sktadat korekty deklaracji.
Jedynie w odniesieniu do trzech nierozdysponowanych nieruchomosci, co do
ktérych istniat taki obowigzek, nie zostat on zrealizowany.

IV. Uwagi i wnioski

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

1. Podjecie skutecznych dziatan majgcych na celu ujecie w ewidencji zasobu
nieruchomosci SP o wszystkie nieruchomosci, ktdrymi w imieniu SP gospodaruje

62306101_1.0147.273/4; 306101_1.0080.58/7; 306101_1.0084.16/4.

63 Ostateczna wysoko$¢ zobowigzania powinna zosta¢ optacona przez Prezydenta po ustaleniu
zobowigzania w postepowaniu podatkowym, z uwzglednieniem ustawowych zwolnien i wytgczen
przewidzianych ustawg o podatkach i optatach lokalnych.
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Uwagi

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania
NIK o sposobie
wykorzystania
uwag i wykonania
wnioskow

Prezydent oraz usuniecie z zasobu nieruchomosci podlegajgcych wytaczeniu na
podstawie ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

2. Dokonanie weryfikacji ewidencji zasobu nieruchomosci SP w celu
zapewnienia ujmowania w niej danych zgodnych ze stanem faktycznym oraz
rzetelne ewidencjonowanie nieruchomosci SP podlegajgcych komunalizacji.

3. Podjecie skutecznych dziatah gwarantujacych nalezyte sprawowanie nadzoru
nad nierozdysponowanymi nieruchomosciami SP, w tym w szczegdlnosci
zapobieganie korzystaniu z nieruchomosci Skarbu Panstwa bez stosownego
tytutu prawnego.

4. W przypadku stwierdzenia korzystania przez podmioty nieuprawnione -
ustalanie ich, egzekwowanie od nich naleznego wynagrodzenia z tytutu
bezumownego korzystania z nieruchomosci oraz uregulowanie sposobu
korzystania z tych nieruchomosci.

5. Uwzglednianie w deklaracjach podatkowych i optacanie podatku od
wszystkich nieruchomosci Skarbu Panstwa podlegajgcych obowigzkowi
podatkowemu.

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.
V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne sporzadzono w postaci elektronicznej z uzyciem
kwalifikowanych podpiséw elektronicznych.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezeh do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza
sie do Dyrektora Delegatury NIK w Poznaniu. Prawo zglaszania zastrzezen,
zgodnie zart.61b ust.2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia
pokontrolnego zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
wterminie 14 od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

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

Poznan, 10 pazdziernika 2025r.

Najwyzsza Izba Kontroli

Delegatura w Poznaniu
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Kontroler

Marcin Komorowicz

Starszy inspektor kontroli
panstwowe;j

/podpisano elektronicznie/
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Dyrektor

Z up. Zuzanna Kazmierczak

Wicedyrektor

/podpisano elektronicznie/



