Wojewoda Pomorski

NSP-11.431.1.2026.KS
Gdansk, 20 sierpnia 2026 .

Wystgpienie pokontrolne

Nazwa i adres jednostki kontrolowanej:
Starostwo Powiatowe w Bytowie, Wydziat Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami (zwane
dalej ,Starostwem?”), adres: ul. Ks. dr. Bolestawa Domanskiego 2, 77-100 Bytow.

Przedmiot kontroli:

Realizacja wykonywania przez staroste zadan z zakresu administracji rzgdowej dotyczgcych

gospodarki nieruchomosciami Skarbu Panstwa w zakresie:

1) nieruchomosci nabytych po podmiotach, ktére utracity byt prawny w zwigzku
z nieprzerejestrowaniem do Krajowego Rejestru Sadowego lub wykreslonych z Krajowego
Rejestru Sadowego,

2) nieruchomosci niezagospodarowanych,

3) ustanawiania prawa uzytkowania wieczystego oraz prawidtowego ustalania i stosowania
stawek procentowych optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego.

Okres objety kontrola:
od dnia 30 kwietnia 2024 r. do dnia 30 kwietnia 2026 r.

Podstawa prawna przeprowadzenia kontroli:

Kontrola planowa, realizowana w trybie zwyktym, prowadzona na podstawie:

1) art. 28 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 23 stycznia 2009 r. o wojewodzie i administracji rzgdowej
w wojewodztwie (Dz.U. z 2025 r. poz. 428),

2) art. 6 ust. 4 pkt 3 ustawy z dnia 15 lipca 2011 r. o kontroli w administracji rzgdowe;j
(Dz. U.z2026 r. poz. 158),

3) art. 23, art. 71-78, ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U.z2026r. poz. 399 ze zm.) - zwanej dalej ,ugn”,

4) art. 25e ust. 1 ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sgdowym (Dz.U
z 2025 r. poz. 869 ze zm.);

5) art.9 ust 2b ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. Przepisy wprowadzajgce ustawe o Krajowym
Rejestrze Sgdowym ( Dz. U. Nr 121, poz. 770 ze zm.).
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Data rozpoczecia i zakonczenia czynnosci kontroinych:
od dnia 10 czerwca 2026 r. do dnia 21 lipca 2026 r.

Kierownik jednostki kontrolowanej:

W okresie objetym kontrolg Starostg Bytowskim, wykonujgcym zadania z zakresu
administracji rzagdowe] (zwanym dalej ,Starostg”) byt Pan Leszek Waszkiewicz, ktory petni te
funkcje nieprzerwanie od 2015 roku, ostatnim razem wybrany na to stanowisko na podstawie
Uchwaty Nr 1/3/2024 Rady Powiatu Bytowskiego z dnia 6 maja 2024 r.!

Sktad zespotu kontrolujgcego:

1) Karolina Szulgo — starszy inspektor wojewoddzki - kierownik zespotu kontrolnego;
2) Urszula Sosnowska — inspektor wojewodzki;

3) Kamila Kupracz — inspektor wojewddzki.

Informacje wstepne:

Organizacja i zasady dziatania Starostwa oraz zakresy spraw zatatwianych przez wewnetrzne
komorki organizacyjne okreslone zostaty w Regulaminie Organizacyjnym Starostwa Powiatowego
w Bytowie przyjetym przez Zarzad Powiatu Bytowskiego Uchwatg nr 235/783/2023 z dnia 29
czerwca 2023 r.2 oraz Regulaminie Wewnetrznym Wydziatu Geodezji i Gospodarki
Nieruchomosciami w Bytowie z dnia 1 lipca 2024 r. oraz z dnia 2 stycznia 2026 r.3

Zadania podlegajace kontroli zostaty przypisane Wydziatowi Geodezji i Gospodarki
Nieruchomosciami. W okresie objetym kontrolg sprawami objetymi kontrolg zajmowato sie trzech
pracownikéw zatrudnionych w Wydziale Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami, zajmujacych
stanowiska: Podinspektora d.s. gospodarki nieruchomosciami (2 osoby) - podlegtych stuzbowo
Naczelnikowi Wydziatu oraz Inspektora d.s. gospodarki nieruchomosciami petnigcego funkcje
Naczelnika Wydziatu®.

W okresie objetym kontrolg Starosta zakoriczyt nastepujaca liczbe spraw®:

1) ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego — 0 spraw;
2) zmiana stawki procentowej optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego — 3 sprawy.

Dodatkowo, na podstawie przekazanych przez Staroste danych w formie tabelarycznej,
uzyskano niezbedne informacje dotyczace: nieruchomosci nabytych po podmiotach, ktoére
utracity byt prawny w zwigzku z nieprzerejestrowaniem do Krajowego Rejestru Sgdowego
lub wykres$lonych z Krajowego Rejestru Sgdowego, nieruchomosci niezagospodarowanych
oraz nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste.

! Akta kontroli str. 68 — Zatacznik I.1a Uchwala nr 3/2024 wybdr Starosty

2 Akta kontroli str. 89-124 — Regulamin Organizacyjny Starostwa

3 Akta kontroli str. 69-88 i str. 125-144 — Zarzadzenie Naczelnika Wydziatu GiGN

4 Akta kontroli str. 59 - 67 — zakresy obowigzkdw oraz pismo Starosty z dnia 2 lipca 2026 .
5> Akta kontroli str. 18 — zestawienie spraw
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Ustalenia:
Ocena dziatalnosci Urzedu w zakresie objetym kontrolg zostata dokonana na podstawie

kryteridw legalnosci, rzetelnosci i gospodarnosci. Ocene uzasadniajg nastepujace ustalenia.

1. Nieruchomosci nabyte po podmiotach, ktére utracity byt prawny w zwigzku
z nieprzerejestrowaniem do Krajowego Rejestru Sadowego Ilub wykreslonych
z Krajowego Rejestru Sadowego.

Organ kontrolowany pismem z dnia 23 kwietnia 2026 r. nr NSP-11.431.1.2026.KS® zostat
zobowigzany do wypetnienia dotgczonej do pisma tabeli pn. ,rejestr nieruchomosci Skarbu
Paristwa — KRS”. Zestawienie zostato przekazane przy pi$mie z dnia 9 czerwca 2026 r.’

W przekazanej przez Staroste tabeli znajdowata sie 1 nieruchomos$é¢ (1 dziatka), ktora zostata
nabyta do zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa na podstawie art. 9 ust. 2b ustawy z dnia 20
sierpnia 1997 r. Przepisy wprowadzajgce ustawe o Krajowym Rejestrze Sgdowym (nabyto prawo
wiasnosci).

Gospodarowanie nieruchomosciami nabytymi po podmiotach, ktére utracity byt prawny
w zwigzku z nieprzerejestrowaniem do Krajowego Rejestru Sadowego lub wykreslonych
z Krajowego Rejestru Sgdowego, tak jak kazdy z kontrolowanych obszaréw, oceniany jest
na podstawie ustalonych przed kontrolg zasad i miernikdw, ktére zostaty ujete i szczegdétowo
opisane w programie kontroli, znajdujgcym sie w aktach sprawy.

Z opisywanego zestawienia wynika, ze ww. nieruchomos$¢ jest zabudowana, wygenerowata koszty
zwigzane z jej utrzymaniem (zabezpieczeniem) i nie przynosi zadnego dochodu. Dodatkowo,
od momentu jej nabycia do zasobu Skarbu Panstwa, ktérym gospodaruje Starosta Bytowski
(co nastagpito protokotem zdawczo - odbiorczym w dniu 30 stycznia 2023 r.), nigdy nie zostata
zagospodarowana. Jednakze z powodu wystgpienia innych okoliczno$ci uniemozliwiajacych lub
ograniczajacych mozliwos$¢ jej zagospodarowania® (zabytkowy charakter nieruchomosci, stan jej
zabudowy — ruina patacu, koszty zwigzane z zabezpieczeniem nieruchomosci przed dostepem
0s6b nieupowaznionych oraz oczekiwanie na stanowisko i wytyczne konserwatora zabytkéw) —
gospodarowanie dziatka oceniono pozytywnie.

W zwigzku z powyzszym omawiana dziatka, tj. 100% dziatek znajdujacych sie w ww. rejestrze,
uznana zostata, zgodnie z przyjetymi do kontroli miernikami, za prawidtowo zagospodarowang
(0% dziatek nieprawidtowo zagospodarowanych).

6 Akta kontroli str. 7-8 - Zawiadomienie o kontroli

7 Akta kontroli str. 39-40 — Tabela przestana przez Staroste w odp. na zawiadomienie o kontroli
8 Akta kontroli str. 25-34 — Program kontroli

% Akta kontroli str. 53 — pismo Starosty z dnia 6 lipca 2026 r.
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Podsumowujgc stwierdza sie, ze brak zagospodarowania dziatki przez Staroste jest od niego
niezalezny. Dlatego tez zespdt kontrolujacy dziatalno$¢ w tym zakresie ocenia pozytywnie.

2. Nieruchomosci niezagospodarowane.

Organ kontrolowany pismem z dnia 23 kwietnia 2026 r. nr NSP-11.431.1.2026.KS*® zostat
zobowigzany do wypetnienia dotgczonej do pisma tabeli pn. ,tabela nieruchomosci
niezagospodarowane”. Starosta przekazat ww. zestawienie w dniu 1 czerwca 2026 r.}!
Dodatkowe wyjasnienia w tym zakresie zostaty przekazane przez Staroste w formie tabeli wraz
pismem z dnia 9 czerwca 2026 r.12 oraz pismami z dnia 6 lipca 2026 r.!3 oraz z dnia 21 lipca
2026r.14

Planowanie zagospodarowania przedmiotowych nieruchomosci oraz koszty generowane
przez nieruchomosci zwigzane z ich utrzymaniem, podobnie jak kazde z kontrolowanych
obszardéw, oceniane jest na podstawie ustalonych przed kontrolg zasad i miernikéw, ktére
zostaty ujete i szczegétowo opisane w programie kontroli'®, znajdujgcym sie w aktach sprawy.

2.1. Planowanie zagospodarowania nieruchomosci.

Z przekazanego przez Staroste skorowidza nieruchomosci Skarbu Panstwa oraz dokonanej
analizy® wynika, ze w zasobie, ktdrym gospodaruje Starosta, jest 750 niezagospodarowanych
dziatek.

Planowany sposéb rozdysponowania ww. dziatek prezentuje sie nastepujgco:

e 20 dziatek przeznaczonych jest do przekazania na rzecz gminy;

e 1 dziatka przeznaczona jest do przekazania na rzecz gminy lub sprzedazy;

e 2 dziatki przeznaczone sg do przekazania na rzecz gminy lub Zarzadu Drog
Wojewaddzkich;

e 162 dziatki przeznaczonych jest do dzierzawy;

e 7 dziatek przeznaczonych jest do sprzedazy;

e 1 dziatka przeznaczona do zbycia lub dzierzawy;

e 2 dziatki przeznaczone sg do przekazania na rzecz Laséw Panstwowych;

10 Akta kontroli str. str. 7-8 - Zawiadomienie o kontroli

11 Akta kontroli str. 16-17 — Tabele przestane przez Staroste w odp. na zawiadomienie o kontroli
12 Akta kontroli str. 43-44 — Pismo Starosty z tabelg uzupetniong o dane

13 Akta kontroli str. 57-58 — Pismo Starosty uzupetniajace dane

14 Akta kontroli str. 171-172 — Pismo Starosty uzupetniajace dane

15 Akta kontroli str. 25-34 — Program kontroli

16 Akta kontroli str. 177 — Analiza skorowidza nieruchomosci niezagospodarowanych
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e 8 dziatek przeznaczonych jest do przekazania na rzecz Generalnej Dyrekcji Drog
Krajowych i Autostrad;

e 1 dziatka przeznaczona jest do przekazania na rzecz powiatu;

e 1 dziatka przeznaczona jest do przekazania na rzecz Zarzgdu Drog Powiatowych;

e 6 dziatek przeznaczonych jest do przekazania na rzecz Zarzadu Drog
Wojewddzkich;

e 9 dziatek przeznaczone jest do przekazania na rzecz [............ L

e 32 dziatki przeznaczone sg do przekazania na rzecz zarzadcy drogi;

e 2 dziatki przeznaczone sg do przekazania na rzecz parafii;

e 1 dziatka przeznaczona jest pod szlak pieszo - rowerowy;

e 2 dziatki przeznaczone sg do przekazania na rzecz Wod Polskich.

Ponadto zgodnie z ww. zestawieniem 410 dziatek stanowi rowy, 1 dziatka stanowi ruine
przejeta po KRS, 1 dziatka stanowi byte tereny kolejowe, dla 9 dziatek nie ma mozliwosci
prowadzenia racjonalnej gospodarki rybackiej (zgodnie ze stanowiskiem RDOS), 1 dziatka
stanowi rezerwat przyrody, 5 dziatek ma nieuregulowany stan prawny — w przypadku jednej
sprzeczne sg zapisy z ewidencji gruntéw i ksiegi wieczystej a w przypadku czterech pozostatych
organem wiasciwym do ztozenia wniosku oraz ujawnienia prawa wtasnosci s3 Wody Polskie,
1 dziatka stanowi obszar przeznaczony do rekultywacji, 54 dziatki stanowi woda ptynaca.
Dodatkowo 1 dziatka wymaga dogtebnej analizy stanu prawnego - zgodnie z decyzjg
Naczelnika Miasta i Gminy w Bytowie z dnia 29 listopada 1978 r. dziatka podlega roszczeniu
na podstawie art. 6 ustawy z dnia 24 lutego 1989 r. o zmianie ustawy o ubezpieczeniu
spotecznym rolnikow indywidualnych i cztonkdw ich rodzin oraz o zmianie ustawy o podatku
rolnym witascicielom budynkéw znajdujgcych sie na dziatce gruntu, ktdra wchodzita w sktad
gospodarstwa rolnego przekazanego Panstwu na podstawie przepisdw obowigzujgcych przed
dniem 1 stycznia 1983 r., przystuguje nieodptatnie na wtasnos$¢ dziatka gruntu, na ktdrej te
budynki zostaty wzniesione. Z wtasnoscig nieruchomosci jest zwigzana stuzebnos¢ gruntowa
w zakresie niezbednym do korzystania z niej. Poza tym w przypadku 1 dziatki udziat Skarbu
Panstwa w prawie wtasnosci nieruchomosci wynosi 2/12 (jezioro) i brak jest zgody Ministra
na sprzedaz tego udziatu. W przypadku 5 dziatek, trwa postepowanie o zasiedzenie czesci
dziatek, na pozostatg czes¢ powierzchni trzech z nich Starosta oczekuje na zgode Wojewody
na przeprowadzenie przetargu ustnego nieograniczonego na jej wydzierzawienie, dwie
kolejne pozostajg niezagospodarowane. Prowadzone postepowania o zasiedzenie
uniemozliwity zagospodarowanie tych dziatek, co nalezy uzna¢ za prawidlowe w ramach
prowadzonej kontroli.
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Natomiast w przypadku 1 dziatki wydano postanowienie o zasiedzeniu czesci dziatki (dziatka
nr [...], obreb [........ 1). Pozostata cze$¢ dziatki pozostaje niezagospodarowana.
Co nalezy uznaé za nieprawidtowe w ramach przeprowadzonej kontroli.

Dla 5 dziatek (4 oraz czesci dziatki nr [.....], obreb [......]) z 750 analizowanych dziatek brak jest
planu ich zagospodarowania — co oceniono za nieprawidtowe zagospodarowanie. Stanowi to
0,67 % ogdlnej liczby dziatek w zestawieniu.

Biorgc pod uwage powyisze, zespdt kontrolujgcy ocenit gospodarowanie nieruchomosciami
w tym zakresie jako pozytywne.

2.2. Koszty generowane przez nieruchomosci niezagospodarowane zwigzane
z ich utrzymaniem.

W przypadku 3 dziatek znajdujgcych sie w ww. rejestrze odnotowano generowanie kosztéw
przez nieruchomos$¢ na rzecz Skarbu Panstwa. Dziatki te wygenerowaty koszty z tytutu:
biezgcej administracji, ochrony i eksploatacji oraz z innego tytutu.

Jednoczesnie Starosta w przypadku 2 dziatek planuje i podejmuje czynnosci, w celu
zagospodarowania przedmiotowych dziatek (przekazanie na rzecz gminy lub zbycie,
dzierzawa), zas w przypadku 1 dziatki plan i podjecie czynnosci jest niemozliwe ze wzgledu
na stan i nadzér Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow i obowigzujgce w zwigzku z tym

przepisy.

W zwigzku z powyzszym, zespot kontrolujgcy ocenit gospodarowanie nieruchomosciami w tym
zakresie dla wszystkich dziatek (100 %) jako pozytywne.

2.3. Ocena catosciowa w zakresie nieruchomosci niezagospodarowanych.

Biorgc pod uwage powyzsze mierniki, zespdét kontrolujacy ocenit gospodarowanie
nieruchomos$ciami w przedmiotowym zakresie jako pozytywne.

3. Ustanawianie prawa uzytkowania wieczystego oraz prawidtowe ustalanie i stosowanie
stawek procentowych optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego.

3.1. Analiza spraw uwzgledniajgca btedy formalne prowadzonych postepowan
oraz naruszenie przepiséw prawa materialnego.

W okresie objetym kontrolg Starosta nie prowadzit spraw dotyczacych ustanowienia prawa
uzytkowania wieczystego, ale prowadzit 3 sprawy dotyczace zmiany stawki procentowej optaty
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rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego!’. Wobec powyzszego organ kontrolujgcy dokonat oceny
tylko spraw dotyczacych zmiany stawki procentowej, ktére opisat w tabelarycznym zestawieniu
na podstawie przedstawionych przez Staroste akt spraw?®.

W toku przeprowadzonych czynnosci kontrolnych ocena 3 spraw dotyczgcych zmiany stawki
procentowej optaty rocznej dokonano na podstawie ustalonych przed kontrolg zasad i miernikdw,
ktére zostaty ujete i szczegétowo opisane w programie kontroli'®, znajdujgcym sie w aktach
sprawy.

W sprawach nr: G.6843.119.2025.VIl i G.6843.120.2025.VII - dotyczacych jednej nieruchomosci,
ale rozdzielonych ze wzgledu na réznych wspdtuzytkownikéw wieczystych, zespdét kontrolny
stwierdzit, ze Starosta btednie okreslit podstawe prawng pisemnego stanowiska Organu odnosnie
ztozonego  wspdlnie przez  wspétuzytkownikéw  wieczystych  wniosku.  Dodatkowo
w zawiadomieniu zabrakto pouczenia o mozliwosci wniesienia powddztwa do sgdu powszechnego
wtasciwego ze wzgledu na potozenie nieruchomosci — zgodnie z art. 73 ust. 2d ugn.

Natomiast w sprawie nr G.6843.15.2025.VI zespdt kontrolny stwierdzit, ze Starosta w sposéb
niepetny okreslit podstawe prawng pisemnego stanowiska Organu odnosnie ztozonego przez
wspotuzytkownikdw wieczystych wniosku. Dodatkowo w pouczeniu tego zawiadomienia btednie
okreslono podmiot, do ktérego nalezy ztozy¢ wniosek — wskazano Samorzadowe Kolegium
Odwotawcze zamiast sadu powszechnego wiasciwego ze wzgledu na potozenie nieruchomosci —
co narusza art. 73 ust. 2d ugn. Ponadto btednie okreslono termin, od ktérego obowigzuje
zmieniona stawka optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego — wskazano 1 stycznia 2026 r.,
mimo ze zawiadomienie sporzadzono 31 grudnia 2025 r. a uzytkownicy wieczyscie odebrali je dnia
7 stycznia 2026 r. — co narusza art. 73 ust. 2f ugn, zgodnie z ktérym nowa stawka optaty
obowigzuje od dnia 1 stycznia roku nastepujgcego po roku, w ktdrym zostata ustalona.

Opisywane sprawy dotyczyly zmiany stawki procentowe] optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego z 3% (cel inny) na 1% (zabudowa mieszkaniowa) — w wyniku zmiany sposobu
korzystania z nieruchomosci (wydane decyzje o warunkach zabudowy), zainicjowane przez wnioski
wspotuzytkownikdow wieczystych. Zgodnie z art. 73 ust. 2e ugn w przypadku ztozenia przez
uzytkownika wieczystego wniosku, o ktérym mowa w ust. 2 lub 2b, wtasciwy organ przedstawia
pisemne stanowisko w terminie 2 miesiecy od dnia otrzymania wniosku. Jezeli organ nie zgadza
sie na zmiane celu uzytkowania wieczystego lub nie przedstawit stanowiska, uzytkownik wieczysty
moze wnie$¢ powddztwo do sadu powszechnego witasciwego ze wzgledu na potozenie
nieruchomosci.

Istotng zmiane w sposobie dokonywania zmiany stawki optaty rocznej wprowadzono ustawg
z 13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz niektorych innych

17 Akta kontroli str. 18 — zestawienie spraw
18 Akta kontroli str. 154 — tabela do spraw
19 Akta kontroli str. 25-34 — Program kontroli
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ustaw (Dz.U. poz. 1309), ktora weszta w zycie 15 sierpnia 2019 r. Wczesniej zmiana stawki
procentowej optaty rocznej nastepowata w trybie okreslonym w art. 78-81 ugn, a wiec w tym
samym trybie, w ktérym dokonuje sie aktualizacji optat rocznych. Wtasciwy organ, zamierzajac
dokonac¢ zmiany stawki procentowe] optaty rocznej (aktualizacji stawki), wypowiadat na pismie
dotychczasowa wysokos$¢ stawki procentowej, przesytajac rdwnoczesnie oferte przyjecia jej nowej
wysokosci. W wypowiedzeniu nalezato wykazaé zaistnienie przestanek uzasadniajagcych zmiane
stawki optaty rocznej, jak rowniez zawrzeé pouczenie o mozliwosci i sposobie kwestionowania
prawidtowosci wypowiedzenia - poprzez wniosek do samorzgdowego kolegium odwotawczego
(SKO) o ustalenie, ze zmiana stawki procentowej optaty rocznej jest nieuzasadniona albo jest
uzasadniona w innej wysokosci. Od orzeczenia SKO modgt zostaé ztozony sprzeciw, ktdrego
skutkiem byto przekazanie sprawy na droge postepowania sgdowego, analogicznie jak
w przypadku aktualizacji wysokosci optat rocznych. Taki tez tryb nieprawidtowo zastosowat
Starosta w ww. sprawach. Natomiast powinien powotaé przepis prawa materialnego - art. 73 ust.
2e ugniart. 73 ust. 2 oraz w rozszerzeniu (w zaleznosci od powodu zmiany stawki) ust. 2b.

Majac powyzsze na uwadze, w zawiadomieniach z dnia 19 listopada 2025 r. nr G.6843.119.2025.VII
i G.6843.120.2025.VII Starosta btednie okreslit podstawe prawna wskazujac art. 73 ust. 2, art. 77
i 78 ugn, zas w wypowiedzeniu z dnia 31 grudnia 2025 r. nr G.6843.15.2025.VI jako podstawe
Starosta wskazat tylko art. 73 ust. 2 oraz 2b ust.5 ugn, zas nie powotat wcale art. 73 ust. 2e ugn.

Ponadto w pismie z dnia 31 grudnia 2025 r. nr G.6843.15.2025.VI nieprawidtowo wskazano,
ze od wypowiedzenia stuzy prawo wniesienia wniosku do SKO w Stupsku, za posrednictwem
Starosty Bytowskiego, w terminie 30 dni od dnia doreczenia wypowiedzenia. W sprawach,
w ktérych zmiane stawki procentowej inicjujg wnioski uzytkownikdéw wieczystych, jezeli organ nie
zgadza sie na zmiane celu uzytkowania wieczystego lub nie przedstawi stanowiska, uzytkownik
wieczysty moze wnies¢ powddztwo do sgdu powszechnego witasciwego ze wzgledu na potozenie
nieruchomosci. Dlatego ewentualny spdr pomiedzy stronami w kazdym przypadku bedzie
rozstrzygat sad powszechny.

W zwiagzku z powyzszym ustalono, ze sprawy objete kontrolg, mimo braku btedéw formalnych,
byly prowadzone nieprawidtowo, gdyz Starosta w kazdej badanej sprawie (100% spraw objetych
kontrolg) naruszyt przepisy prawa materialnego, w tym btedne pouczyt uzytkownikéw wieczystych
o mozliwym trybie odwotawczym i btednie okreslit date obowigzywania nowej stawki. Pomimo
tego, ze sprawy zakonczyly sie zgodnie z zgdaniem uzytkownikéw wieczystych i w przewidzianym
przepisami terminie, to powyzej opisane naruszenia przepisOw prawa materialnego uzasadniajg,
ze nalezato oceni¢ je negatywnie.

Podsumowujac, zespdt kontrolujgcy wykonywanie zadan w powyzej opisanym zakresie ocenit

negatywnie.
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3.2. Stan nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste pod katem prawidtowosci
zastosowanej stawki procentowe;j.

Organ kontrolowany pismem z dnia 23 kwietnia 2026 r. nr NSP-1.431.1.2026.KS ?° zostat
zobowigzany do wypetnienia dotgczonej do pisma tabeli pn. ,skorowidz dziatek Skarbu Parstwa
oddanych w uzytkowanie wieczyste”. Starosta przekazat ww. zestawienie w dniu 1 czerwca 2026
r.2! Dodatkowe wyjasnienia zostaty przekazane przez Staroste w formie tabeli wraz z pismem
z dnia 9 czerwca 2026 r.?2 oraz pismami z dnia 6 lipca 2026 r .23 oraz z dnia 20 lipca 2026 r.?

Z przekazanego przez Staroste skorowidza nieruchomosci Skarbu Panstwa oraz dokonanej
analizy®® wynika, ze w uzytkowaniu wieczystym znajduje sie ogétem 586 dziatek.

Jedna z dziatek stanowi rzeke i oznaczona jest uzytkiem ,Wp” - grunty pod wodami
powierzchniowymi ptyngcymi. Zgodnie z art. 216 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. prawo wodne
(Dz.U.z2025r. poz. 960) ust. 1: ,grunty pokryte srodlgdowymi wodami ptyngcymi, wodami morza
terytorialnego oraz morskimi wodami wewnetrznymi stanowig wtasnos¢ wtasciciela tych wéd”
oraz ust. 2: ,grunty, o ktérych mowa w ust. 1, nie podlegajg obrotowi cywilnoprawnemu,
z wyjatkiem przypadkdéw okreslonych w ustawie”.

W zwiazku z brakiem regulacji stanu prawnego powyzszej dziatki, wydzielonej z dziatki bedacej
w uzytkowaniu wieczystym spotki [......... ], dziatke te wytaczono z dalszej analizy i kontrolg objeto
585 dziatek.

Prawo uzytkowania wieczystego moze by¢ ustanowione nieodptatnie lub odptatnie. Prawo
nieodptatne uzytkowania wieczystego wynika z przepiséw szczegdlnych, natomiast odptatne
prawo uzytkowania wieczystego wynika z celu, na ktéry nieruchomos¢ zostata oddana
w uzytkowanie wieczyste.

W nieodptatne uzytkowanie wieczyste (stawka 0%) oddanych zostato 111 dziatek. Zwolnione
z wnoszenia optat rocznych za dziatki oddane w uzytkowanie wieczyste zostaty nastepujace
podmioty: [........ ]1 (110 dziatek), Powiat Bytowski TZ Zespot Szkét (1 dziatka).

W przypadku 110 dziatek bedacych w uzytkowaniu wieczystym [................ ], zwolnienie
z optat nastgpito na podstawie art. 8 w zwigzku z art. 3 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 28 marca 2003 r.
o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1234 ze zm.), gdzie ,,grunty zajete pod infrastrukture
kolejowa sg zwolnione od optat z tytutu uzytkowania wieczystego”.

20 Akta kontroli str. 7-8 - Zawiadomienie o kontroli

21 Akta kontroli str. 14-15 — Tabele przestane przez Staroste w odp. na zawiadomienie o kontroli

22 Akta kontroli str. 41-42 — Tabele przestane przez Staroste w odp. na zawiadomienie o kontroli

23 Akta kontroli str. 55-56 — Pismo Starosty z tabelg uzupetniong o dane

24 Akta kontroli str. 163-165 — Pismo Starosty uzupetniajgce dane

25 Akta kontroli str. 176 - Analiza skorowidza dziatek Skarbu Pafistwa oddanych w uzytkowanie wieczyste
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Jedna dziatka bedaca w uzytkowaniu wieczystym Powiatu Bytowskiego TZ Zespdt Szkot zostata
zwolniona z optat rocznych na podstawie art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 27 pazdziernika 2017 r.
o finansowaniu zadan oswiatowych (Dz.U. z 2026 r. poz. 650), gdzie: ,placéwki wychowania
przedszkolnego, szkoty, placédwki, placdwki doskonalenia nauczycieli i kolegia pracownikéw stuzb
spotecznych oraz organy prowadzgce te podmioty sg zwolnione z optat z tytutu trwatego zarzadu,
uzytkowania i uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcych wtasnosé Skarbu Panstwa
lub jednostek samorzadu terytorialnego i ich zwigzkdw, zajetych na dziatalnosé oswiatowg”.

Jednoczesnie z prawem uzytkowania wieczystego zwigzany jest obowigzek wnoszenia przez
uzytkowania wieczystego optat rocznych z tego tytutu, stosownie do art. 71 ust. 1 ugn. ,,za oddanie
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwszg opfate i optaty roczne.”
Zgodnie z art. 72 ust. 1 ugn optaty z tytutu uzytkowania wieczystego ustala sie wedtug wtasciwej
stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowe;j.

W mysl art. 72 ust. 3 ugn wysokos¢ stawek procentowych optat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego jest uzalezniona od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomos¢ gruntowa
zostata oddana, i wynosi m.in.:

1) za nieruchomosci gruntowe oddane na cele obronnosci i bezpieczeistwa panstwa, w tym
ochrony przeciwpozarowej - 0,3 % ceny;

2) za nieruchomosci gruntowe pod budowe obiektdw sakralnych wraz z budynkami
towarzyszacymi, plebanii w parafiach diecezjalnych i zakonnych, archiwéw i muzedéw
diecezjalnych, seminariéw duchownych, domoéw zakonnych oraz siedzib naczelnych wtadz
kosciotéw i zwigzkédw wyznaniowych - 0,3 % ceny;

3) za nieruchomosci gruntowe oddane na cele rolne - 1% ceny;

4) za nieruchomosci gruntowe, na ktdrych potozone sg garaze lub stanowiska postojowe
niewykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej albo nieruchomosci
przeznaczone na te cele - 1% ceny;

5) za nieruchomosci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe, na realizacje urzadzen
infrastruktury technicznej i innych celdw publicznych oraz dziatalnosé sportowa - 1 % ceny;

6) za nieruchomosci gruntowe na dziatalno$¢ turystyczng - 2 % ceny;

7) za pozostate nieruchomosci gruntowe - 3% ceny.

Z przestanego przez Staroste zestawienia dotyczacego odptatnego uzytkowania wieczystego oraz
dokonanej tabelarycznej analizy wynika, ze znajduje sie w nim 474 dziatek, gdzie:

e 1 dziatka posiada stawke 0,3% optaty z tytutu uzytkowania wieczystego i zostata oddana
w uzytkowanie wieczyste z przeznaczeniem na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,
co uzasadnia zastosowanie wskazanej stawki i jest zgodne z przepisami prawa;

e 2 dziatki posiadajg stawke 0,3% optaty z tytutu uzytkowania wieczystego i zostata oddana
w uzytkowanie wieczyste z przeznaczeniem pod budowe obiektéw sakralnych wraz
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z budynkami towarzyszacymi, plebanii w parafiach diecezjalnych i zakonnych, archiwow
i muzedw diecezjalnych, seminariéw duchownych, doméw zakonnych oraz siedzib naczelnych
wtadz kosciotéw i zwigzkdw wyznaniowych, co uzasadnia zastosowanie wskazanej stawki i jest
zgodne z przepisami prawa;
e 153 dziatki posiadajg stawke 1% od optaty z tytutu uzytkowania wieczystego, gdzie:
e 21 dziatek zostato oddanych w uzytkowanie wieczyste z przeznaczeniem na tereny rolne,
co uzasadnia zastosowanie wskazanej stawki i jest zgodne z przepisami;

e 12 dziatek zostato oddanych w uzytkowanie wieczyste z przeznaczeniem na garaze,
co uzasadnia zastosowanie wskazanej stawki i jest zgodne z przepisami;

e 42 dziatki zostaty oddane w uzytkowanie wieczyste z przeznaczeniem na tereny
mieszkaniowe, co uzasadnia zastosowanie wskazanej stawki i jest zgodne
z przepisami;

e 63 dziatki zostaty oddane w uzytkowanie wieczyste z przeznaczeniem na tereny

infrastruktury technicznej, co uzasadnia zastosowanie wskazanej stawki i jest zgodne
z przepisami prawa;

e 15 dziatek zostato oddanych w uzytkowanie wieczyste na cele publiczne, co uzasadnia
zastosowanie wskazanej stawki i jest zgodne z przepisami prawa;

e 122 dziatki posiadajg stawke 2% od opfaty z tytutu uzytkowania wieczystego i zostaty oddane
z przeznaczeniem na tereny turystyczne, co uzasadnia zastosowanie wskazanej stawki i jest
zgodne z przepisami.

e 196 dziatek posiada stawke 3% od optaty z tytutu uzytkowania wieczystego i zostaty oddane
z przeznaczeniem pod inne cele, co uzasadnia zastosowanie wskazanej stawki i jest zgodne
Z przepisami.

Biorgc pod uwage powyzsze, organ kontrolujgcy stwierdzit, ze na nieruchomosciach oddanych
w uzytkowanie wieczyste i bedgcych wiasnoscig Skarbu Panstwa prawidtowo naliczone sg stawki
procentowe opfat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego dla wszystkich dziatek. Dlatego tez
organ kontrolujgcy ocenit dziatalnos¢ Starosty w tym zakresie pozytywnie.

3.3. Ocena catosciowa w zakresie ustanawiania prawa uzytkowania wieczystego
oraz prawidtowego ustalania i stosowania stawek procentowych optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego.

Biorgc pod uwage powyzsze mierniki, zespdét kontrolujacy ocenit gospodarowanie
nieruchomosciami w przedmiotowym zakresie pozytywnie z nieprawidtowosciami.
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Stwierdzone nieprawidtowosci:

Brak plandéw zagospodarowania nieruchomosci oraz naruszenie przepisdw prawa
materialnego (art. 73 ust. 2e ugn, art. 73 ust. 2f ugn i art 73 ust. 2d ugn), dotyczacych
prowadzonych postepowan w zakresie zmiany stawki procentowej optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego, tj. btedne pouczenie uzytkownikéw wieczystych o mozliwym trybie
odwotawczym, btednie okreslona data obowigzywania nowej stawki oraz brak wskazania
poprawnej podstawy prawnej podjetej czynnosci prawne;j.

Ocena kontrolowanej dziatalnosci:
Dziatalnos¢ Starostwa w zakresie przeprowadzonej kontroli ocenia sie pozytywnie
z nieprawidtowosciami.

Zalecenia/Wnioski:

Biorgc pod uwage powyizsze ustalenia, na podstawie art. 46 ust. 3 ustawy o kontroli, zalecam:

1. podjecie dziatan i czynnosci zmierzajagcych do maksymalnego zmniejszenia liczby
niezagospodarowanych nieruchomosci Skarbu Panstwa;

2. przestrzeganie przepisOw prawa materialnego wynikajacych z ustawy o gospodarce
nieruchomosciami dotyczacych prowadzonych postepowan w zakresie zmiany stawki
procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego (w szczegdlnosci: art. 73
ust. 2e ugn, art. 73 ust. 2f ugn i art 73 ust. 2d ugn).

Na podstawie art. 49 w zw. z art. 46 ust. 3 pkt 3 ustawy o kontroli prosze
o przedstawienie, w terminie miesigca od daty otrzymania niniejszego dokumentu: informacji
o sposobie wykonania zalecen, informacji o sposobie wykorzystania uwag i wnioskow
lub o przyczynach ich niewykorzystania.

Emil Rojek
Wicewojewoda Pomorski

/dokument podpisany elektronicznie/
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