Podkowa Lesna 20 wrzesnia 2018r.

PROTOKOL POKONTROLNY

Kontrola: Kontrola zasiedzen oraz uiytkowania wieczystego w kontekscie dbatosci o majatek
Miasta.

I. Podstawa prawna: Statut Miasta Podkowa Leéna, Zat. Nr 4 —Zasady i tryb dziatania KR, § 4 ust. 1
oraz uchwata Rady Miasta Podkowa Lesna nr 289/XLIII/2017 w sprawie przyjgcia planu pracy
Komisji Rewizyjnej Rady Miasta Podkowa Lesna na 2018 r.

II. Kontrolowana jednostka: Urzad Miasta Podkowa Lesna, ul. Akacjowa 39/41, 05 — 807 Podkowa
Lesna

Ill. Termin rozpoczecia kontroli: sierpieri 2018r.
IV. Miejsce kontroli: Urzgd Miasta Podkowa Lesna.

Kontrole przeprowadzit Zespét Kontrolujacy w sktadzie Joanna Przybysz oraz Olga Jarco, a w dniu
18 oraz 20 wrzeénia 2017r. obradowata Komisja Rewizyjna w sktadzie: Joanna Przybysz, Marcin
Kalinski oraz Andrzej Porowski.

V. Osoby udzielajgce wyjasnien i informacji:

Joanna Oracka — podinspektor w referacie Infrastruktury Komunalnej.
VI . Komisja zapoznata sie z nastepujgcymi dokumentami:

1. Wykaz nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste — zatgcznik 1;

2. Wykaz liczby wydanych decyzji o przeksztatcenie badZ odmowie przeksztatcenie prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci (wedtug rejestru) - zatacznik 2;

3. Pismo Burmistrza Miasta na temat decyzji o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci - zatgcznik 3.

Uzytkowanie wieczyste:

Prawo uzytkowania wieczystego zostalo wprowadzonew Polsce 14 lipca 1961r. ustawg o
gospodarce terenami w miastach. W uzytkowanie wieczyste oddaje si¢ grunty, ktére stanowia
wiasnoéé skarbu Paristwa albo jednostek samorzadu terytorialnego — czyli w przypadku Podkowy —
grunty nalezace do Miasta. Do powstania prawa bezwzglednie koniecznym jest zawarcie umowy w
formie aktu notarialnego oraz wpis tego prawa do ksiegi wieczystej. Strong bedacg wtascicielem
gruntu i oddajaca go w uzytkowanie wieczyste moze by¢ jedynie Skarb Paristwa lub jednostka
samorzadu terytorialnego (gmina, powiat, wojewddztwo). Natomiast nie wprowadzono ograniczen
co do strony nabywajacej grunt w uzytkowanie wieczyste, zatem moze by¢ to osoba fizyczna, osoba
prawna lub jednostka organizacyjna nieposiadajaca osobowosci prawnej. Podmiot oddajacy grunt
w uzytkowanie wieczyste pozostaje wiascicielem gruntu i pobiera z tego tytutu optate roczng od
uzytkownika wieczystego. Umowe o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego zawiera sie co
do zasady na okres 99 lat. Tylko w wyjatkowych sytuacjach moina ja zawrze¢ na okres krotszy,
jednak nie mniej niz 40 lat. Uzytkownikowi wieczystemu przystuguje prawo do zadania, przed
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zakoriczeniem umowy, przedtuzenia jej na kolejne okresy od 40 do 99 lat. Wiasciciel moze odméwic
wyfacznie ze wzgledu na wainy interes spoteczny. Uzytkownik wieczysty moze swobodnie
rozporzadzac posiadanym prawem, czyli sprzedaé je, obciazac, zapisa¢ w testamencie. Prawo to
podlega egzekucji i dziedziczeniu. Uzytkownik ma réwniez petne prawo wiasnosci do budynkéw i
innych urzadzen wzniesionych na gruncie. Posiada tez pierwszenstwo do wykupu ziemi, na ktérej
te budynki zostaty postawione.

Pierwsze grunty w Podkowie Lesnej zostaty przekazane w uzytkowanie wieczyste jeszcze przez
Skarb Panstwa, potem grunty Skarbu Paristwa przeszty na wiasnos¢ Miasta i to Miasto nimi
zarzadzato od lat 60-tych. W roku 1997, zgodnie z ustawg z 4 wrzesnia 1997 r, zostato
wprowadzone nowe prawo, ktére uprawnito osoby posiadajace grunty w uzytkowaniu wieczystym
do przeksztatcenia tego prawa w prawo witasnoéci. Warunkiem do skorzystania z tego prawa byto
posiadanie domu na tymzie gruncie oraz ztoienie do Urzedu Miasta stosownego wniosku. Z
dokumentacji dostgpnej w Urzedzie Miasta wynika, ze w latach 1998-2000 skorzystato z tego
prawa 107 oséb.

29 lipca 2005 r. zostata wprowadzona kolejna ustawa, za¢ jej nowelizacja z 2007 r. (obowigzujgca od
1 stycznia 2008 r.) przeksztatcita zasady ustalania opfat, wprowadzajgc m.in. bonifikaty od optaty za
przeksztatcenie (w tym catkowite zwolnienie od opfaty) oraz rozszerzajgc mozliwosci rozktadania
optaty na raty. Dokumentacja urzedu wykazuje:

Rok Liczba nieruchomosci, ktére byly | Suma wyliczonych przez | Suma opfat za
oddane w uzytkowanie wieczyste i rzeczoznawce opfat z | przeksztatcenie po
zostaly przeksztatcone we wiasnosé tytuly przeksztatcenia w | zastosowaniu bonifikat

prawo wiasnosci

2009 21 4 050 119 zt* 1127018 zt

2010 6 1394 469 zt 332 334 z¢

2011 2 664 768 zt 64 676 zt

2013 1 187 608 187 608

*

w kolumnie dotyczacej sumy wyliczonych przez rzeczoznawce opfat z tytuly przeksztatcenia w prawo

wiasnosci brak jest danych dla 1 nieruchomosci (remont Urzedu Miasta i brak dostepu do teczek).
Wedtug wyjasnied Urzedu Miasta, uzytkownicy wieczysci, ktérzy wystgpili z wnioskami o
przeksztatcenie w latach 2009 — 2011 wszyscy otrzymali bonifikaty. W 23 przypadkach zastosowano
bonifikate w wysokosci 90%, w 13 przypadkach — 50%. Udzielenie bonifikat byto obligatoryjne dla
Miasta, wynikato wprost z ustawy i nie zalezato od uznania organu orzekajacego o ich przyznaniu.
Obnizka przystugiwata osobom, ktérych dochéd miesieczny na jednego cztonka rodziny nie
przekraczat okreslonej w ustawie kwoty. Obligatoryjnos¢ tej bonifikaty, w stosunku do gruntéw
stanowigcych wiasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego stracita swéj charakter po 9 sierpnia
2011 r, gdy Trybunat Konstytucyjny, w wyroku z dnia 26 stycznia 2010 r. uznat je jako
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niekonstytucyjne. Po tej dacie gminy, powiaty i wojewddztwa same mogty decydowac o tym, czy
bonifikata bedzie przystugiwata czy tez nie.

W roku 2018 Miasto Podkowa Leéna posiada 8 nieruchomosci oddanych do uzytkowania
wieczystego. Pozostate nieruchomoéci zostaly juz przeksztatcone i stanowia wiasnos¢ os6b
fizycznych. Urzad Miasta pobiera optaty za uzytkowanie wieczyste i optaty te musza zostac
uiszczone do 31 marca kazdego roku:

Potozenie dziatki Wysokos$¢ optaty rocznej Okres uzytkowania (rok)
Nieruchomos¢ 1 4 387 zt 2064
Nieruchomos¢ 2 8 970 zt 2093
Nieruchomosc¢ 3 4 150 zt 2064
Nieruchomosc 4 4 630 zt 2087
Nieruchomos¢ 5 5 685 zt 2064
Nieruchomos¢ 6 3548 zt 2063
Nieruchomos¢ 7 4 311 z¢ 2073
Nieruchomosc 8 10 159 zt 2081
SUMA: 45 843 zt

Miasto dbajac o swoje finanse wysyta na poczatku kazdego roku przypomnienie o wysokosci
opfaty. Jesli taka optata nie zostanie wniesiona przez uzytkownika, to wysytane s wezwania do
zapfaty. Jezeli to nie poskutkuje to wysylane s3 oficjalne pisma prawne z kancelarii — sagdowe
rozwigzanie sporu. Jesli to nie skutkuje, to Miasto kieruje sprawe do sadu.

1 stycznia 2019 roku wchodzi nowe prawo, ktory likwiduje uzytkowanie wieczyste. Wszyscy, ktorzy
uzytkujg wieczyscie nieruchomosci na cele mieszkaniowe zostaja na mocy prawa wiascicielami tych
nieruchomosci. Urzad Miasta bedzie miat maksymalnie 12 miesiecy na wydanie kazdemu
uzytkownikowi wieczystemu zaswiadczenia potwierdzajgcego wiasnos¢. Miasto nadal bedzie
pobierato optaty, lecz tylko przez 20 lat. Po 20 latach uzytkownik bedzie mogt wykreslic z KW
roszczenie o optatach na rzecz Miasta. Bedzie istniata mozliwos¢ wydania decyzji o przyznaniu
bonifikaty za wczeéniejsza, jednorazowq sptate kwoty. To Rada Miasta kolejnych kadencji moze
podjac taka uchwate i wyjs¢ z propozycja do mieszkaricow.

Whnioski:

1) Urzad Miasta przeksztatcajgc grunty oddane w uzytkowanie wieczyste w prawo wtasnosci

kierowat sie nadrzednymi przepisami prawa.
pr— [) .



2) Urzad Miasta przyznajac bonifikaty w optatach z tytuty przeksztatcenia w prawo wiasnosci
kierowat sie nadrzednymi przepisami prawa.

3) Rada Miasta kolejnej kadencji powinna przyjrze¢ sie optatom za przeksztatcenie
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci 8 dziatek w oddanych w uzytkowanie
wieczyste i podjac¢ decyzje o bonifikacie za wezesniejsza petng spfate.

Komisja Rewizyjna oparta swoje spostrzezenia i wnioski wytacznie na dokumentach
przetworzonych. Urzad Miasta nie udostepnit Komisji oryginatéw dokumentéw, ze wzgledu na dane

wrazliwe w nich zawarte.

Zasiedzenia

Podstawg zasiedzenia jest faktyczne wiadanie rzecza jak whasciciel, jednoczeénie formalnie nim nie
bedac, np. pielegnujac dziatke, ogradzajac ja. Drugie kryterium to czas: czynnosci te trzeba
wykonywa¢ przez 20 lat w dobrej wierze, w ztej wierze — 30 lat. Dobra wiara posiadacza polega na
usprawiedliwionym w danych okolicznosciach przekonaniu, ze przystuguje mu takie prawo do
wiadania rzecza, jakie faktycznie wykonuje. W ztej wierze zasiaduje ten, ktory wie, ze nie jest
wiascicielem, lecz wiada tg nieruchomosci. Urzad Miasta ma wytypowane okoto 20 nieruchomoéci
do zasiedzenia, tj. nie wie (nie jest w stanie ustali¢ na podstawie ksigg wieczystych) kto jest
prawowitym wiascicielem. Zatem pielegnuje niektére z nich, niektérym sie tylko przyglada, np.
sprawdza czy ptacone sg podatki od tych nieruchomosci.

W przeciggu ostatnich kilku lat za sprawg zasiedzenia, Miasto przejeto:

w 2011 - 3 dziatki, w 2013 - 1 dziatke. Sq one ujawniane w wykazie Mienia komunalnego.

Whioski:
1) Miasto powinno prowadzi¢ rejestr dziatek wytypowanych do zasiedzenia;
2) Miasto powinno pielegnowac te dziatki, skrupulatnie dokumentujac te czynnogci.

Za przyjgciem protokotu gtosowali cztonkowie Komisji Rewizyjnej:

Joanna Przybysz
Andrzej Porowski

Marcin Kalinski




