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$/14/002 - Ustalanie wysokosci optat z tytutu uzytkowania wieczystego przez porty
morskie w Gdarsku oraz w Gdyni nieruchomoéci gruntowych stanowigcych wtasnosc
Skarbu Panstwa’

Najwyzsza Izba Kontrol
Delegatura w Gdansku

1 Anna Struzik, starszy inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroll
nr 91835 z 12 grudnia 2014 .

2. Milena Szymanska, inspektor kontroli pafistwowej, upowaznienie do kontroli
nr 91836 z 12 grudnia 2014 r.

3. Andrzej Os, starszy inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli

nr 94168 z 2 lutego 2015 .
(dowdd: akta kontroli str. 1-6)

Urzad Miasta Gdyni, Aleja Marszatka Pilsudskiego 52/54, 81-382 Gdynia (dalej:
Urzad')

Wojciech Szczurek, Prezydent Miasta Gdyni
(dowdd: akta kontroli str. 7-8)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Prezydent Miasta Gdyni ustalajac wysokos¢ optat rocznych, z tytutu uzytkowania
wieczystego przez Zarzad Morskiego Portu Gdynia SA w Gdyni (dalej: ,Zarzad
Portu”) nieruchomosci gruntowych w porcie morskim w Gdyni w latach 2007-2014,
zastosowat prawidlowg stawke tych opfat - 0,3% ceny. Przepisy art. 72 ust. 3 pkt 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami® i § 1 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie
nieruchomosci niezbednych na cele obronnosciz, art. 3 pkt 1 ustawy
0 organizowaniu zadan na rzecz obronno$ci | rozporzadzer w sprawie wykazu
przedsigbiorcow o szczegolnym znaczeniu gospodarczo-obronnym* oraz art. 2 pkt 2
ustawy o portach i przystaniach morskich® | rozporzadzenia w sprawie granicy portu
morskiego w Gdyni od strony lgdu® stanowity podstawg do ustalenia przez
Prezydenta Miasta Zarzadowi Portu powyzszych opfat za lata objgte kontrolg (2005-
2014) przy zastosowaniu stawki wynoszacej 0,3% ceny nieruchomosci gruntowych.
Grunty polozone w granicach portu morskiego w Gdyni byly bowiem niezbgdne na
cele obronnoéci i bezpieczefstwa parstwa. Natomiast opfaty za uzytkowanie
gruntbw w porcie morskim w Gdyni W latach 2005 12006 zostaty ustalone

| Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.z 2014 r,, poz. 518 ze zm.),

2 Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 24 sierpnia 2004 r. w sprawie okreslenia rodzajow nieruchomos$ci uznawanych
za niezbedne na cele obronnose | bezpieczenstwa panstwa (Dz. U. z 2014 r. poz. 1087).

3 Ustawa z dnia 23 sierpnia 2001 r. o organizowaniu zadan na rzecz obronnosci pahstwa realizowanych przez przedsigbiorcow
(Dz. U. Nr 122, poz. 1320 ze zm.).

¢ Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 20 sierpnia 2004 r. w sprawie wykazu przedsigbiorcow o szczegolnym Zznaczeniu
gospodarczo-obronnym - obowigzywaio do 70.11.2007 r., Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2007 .
w sprawie wykazu przedsiebiorcow o szczegoinym znaczeniu gospodarczo-obronnym - obowigzywato do 09.11.2010 r;
Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 4 pazdziemika 2010 r, w sprawie wykazu przedsigbiorcdw o szczegdinym znaczeniu
gospodarczo-obronnym (Dz. U. 2 2014 r,, poz.303).

5 Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach | przystaniach morskich (Dz. U. z 2010 r. Nr 33, poz. 179).
6 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 30 stycznia 2003 r. w sprawie ustalenia granicy portu morskiego w Gdyni od
strony ladu (Dz. U. Nr 35, poz. 294).
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Opis stanu
faktycznego

w wysokosci 4.395,3 tys. zi, tj. przy zastosowaniu 3% stawki, co naruszato
obowigzujace w tym zakresie, ww. przepisy. Skutkiem powyzszego byto pobranie
od Zarzadu Portu kwoty o 3.955,8 tys. zt wyzszej od kwoty optat obliczone)
z uwzglednieniem 0,3% stawki (439,5 tys. z).

Prezydent Miasta niezasadnie ustalit wysokoS¢ optat za uzytkowanie wieczyste
w latach 2007-2014 nieruchomosci potozonych poza granicami portu morskiego
w Gdyni przy zastosowaniu preferencyjnej stawki 0,3%. Zgodnie z definicjq zawartg
w art. 2 pkt 2 ustawy o portach i przystaniach morskich, przez port morski rozumie
sie akweny i grunty oraz zwigzang z nimi infrastrukture portowa, znajdujace sie
w granicach portu. Skutkiem powyzszego byto pobranie optat w wysokosci zanizone
0 299,5 tys. zt.

W konsekwencji, nadwyzka z tytutu ustalonych przez Prezydenta Miasta opfat za
uzytkowanie wieczyste gruntow wyniosta 3.656,3 tys. zt, co stanowi réznice migdzy
opisanymi wyzej nadptata w kwocie 3.955,8 tys. zt i niedoptata w kwocie
299,5 tys. zt

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Ustalanie przez Prezydenta Miasta wysokosci opfat
z tytutu uzytkowania wieczystego przez Zarzad Portu
nieruchomosci gruntowych stanowigcych wiasnosc

Skarbu Panstwa

1.1. Zarzad Portu byt uzytkownikiem wieczystym w 2005 r.”7 2567,3 ha, a w 2014 r8
260,6 ha nieruchomosci gruntowych Skarbu Panstwa potozonych w Gdyni.

W latach 2005-2014 Zarzad Portu uzytkowat grunty, na ktore skiadalo si¢
189 dziatek®, w tym 161 dziatek byto uzytkowanych przez caty badany okres.

Nieruchomosci gruntowe byly uzytkowane przez Zarzad Portu na podstawie:

~ sze$ciu decyzji Wojewody Gdanskiego i jednej Wojewody Pomorskiego
stwierdzajacych nabycie przez ,Morski Port Handlowy Gdynia” SA z dniem
05.12.1990 r. prawa uzytkowania wieczystego okreSlonych tam gruntow
Skarbu Panstwa'?;

— trzech umoéw sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego (w tym dwoch
zawartych w okresie objetym kontrolg)!!, jednej umowy zamiany praw

T Wedtug stanu na 01.01.2005 r.
& Wedtug stanu na 31.12.2014 .

2 W tym 10 nieodplatnie uzytkowanych wieczyScie, 18 polozonych poza granicami portu morskiego w Gdyni (w tym jedna
nieodptatnie uzytkowana wieczyscie) oraz 11 wg posiadanego w nich udziatu.

10 Jedna decyzja nr G.VIIT222/617/91 z 14.01,1992 r. wydana zostata na podstawie przepisow ustawy z dnia 29 wrzesnia
1990 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce gruntami | wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 79 poz. 464 ze zm.), piet decyzji
(nr 6.VIT222/447/91 z 01.12.1993 r., nr G.VII7222/235/93 z 30.06.1993 r., nr G.VI/7222/83/94 z 01.12.13%4 r, nr G-
VINT222/53/95 z 20.06.1995 r., nr G-VII7222/53/95 z 07.08.1995 r.) na podstawie przepisow ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990
r. 0 zmianie ustawy ogospodarce gruntami iwywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 79 poz. 464 ze zm.) oraz
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 16 marca 1993 r. w sprawie przepisow wykonawczych dotyczacych uwtaszczania osob
prawnych nieruchomosciami bedacymi dotychczas w ich zarzadzie lub uzytkowaniu (Dz, U. Nr 23, poz. 97 ze zm.); jedna
decyzja nr G-VIIf7222/102/98/99/J z 22.02.1999 r. na podstawie przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741 ze zm.) oraz rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 lutego 1998 r. w sprawie
przepisow wykonawczych dotyczacych uwtaszczania osob prawnych nieruchomosciami bedacymi dotychczas w ich zarzgdzie
lub uzytkowaniu (Dz. U. Nr 23, poz. 120).

1 Umowa sprzedazy Morskiemu Porfowi Handlowemu Gdynia® SA przez inny podmiot prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci z 27.12.1995 r., umowa sprzedazy Zarzadowi Portu przez inny podmiot prawa uzytkowania wieczystego oraz
wiasnoéci budynkow i budowli z 27.07.2006 r., umowa sprzedazy Zarzadowi Portu przez inny podmiot prawa uZytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej oraz oswiadczenie o ustanowieniu stuzebnosci gruntowej z 27.01.2014 r,
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uzytkowania wieczystego'? oraz jednego oSwiadczenia 0 wykonaniu prawa
pierwokupu (dokonanego w okresie objetym kontrolg)'?;

— trzech umoéw oddania gruntow w uzytkowanie wieczyste (w tym jedne
zawartej w okresie objetym kontrolg przez dziatajgcego w imieniu Skarbu
Panstwa peinomocnika Prezydenta Miasta)';

— szeéciu umow nieodptatnego oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste na
rzecz Zarzadu Portu (wszystkie zawarte w okresie objetym kontrolg)'>.

W decyzjach Wojewody Gdariskiego i Wojewody Pomorskiego stwierdzajacych
nabycie prawa uzytkowania wieczystego gruntéw Skarbu Panstwa (wydanych
na rzecz ,Morskiego Portu Handlowego Gdynia" SA lub podmiotow, od ktorych
Zarzad Portu lub jego poprzednicy prawni nabyli to prawo) okreslono, ze grunty
powinny byé wykorzystywane zgodnie z  miejscowym  planem
zagospodarowania przestrzennego miasta Gdyni albo dzielnicy portowo-
przemystowej lub ustalonymi w zatwierdzonym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego celami.

Oddanie gruntéw w uzytkowanie wieczyste nastapito celem:

— dofaczenia do nieruchomosci bedgcych juz w uzytkowaniu wieczystym
Morskiego Portu Handlowego Gdynia" SA - poszerzenia Bazy
Kontenerowej (cel okreslony w umowie z 17.03.1994 r.);

— poprawienia warunkéw zagospodarowania oddane] wczesniej ,Port Gdynia
Holding" SA w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci (cel okreSlony
w umowie z 13.05.1997 r.);

— zrealizowania przez Zarzad Portu m.in. na dzialce stanowigcej przedmiot
umowy zamierzenia inwestycyjnego pn. ,Budowa drogi technologiczne)
taczacej ul. Celng, place A i B, XXVI, XXVIIB z ulicami Rotterdamskg
i J. Wisniewskiego w Gdyni" (cel okreslony w umowie z 07.07.2010r.);

— prowadzenia przez Zarzad Portu na gruntach stanowigcych przedmiot
umowy obstugi obrotu portowo-morskiego (cel okreslony we wszystkich
szesciu umowach nieodptatnego oddania gruntéw w uzytkowanie wieczyste,
o ktérych mowa wyze)).

Akty ustanawiajace uzytkowanie wieczyste uzytkowanych m.in. w badanym
okresie przez Zarzad Portu nieruchomosci gruntowych byly zmieniane
w zakresie: wysoko$ci optaty rocznej, w tym stawki procentowej, oraz
powierzchni. W jednym przypadku rozwigzano prawo uzytkowania wieczystego
gruntu.

W latach 2005-2014 Prezydent Miasta nie oddawat Zarzadowi Morskiego Portu
Gdansk SA z siedzibg w Gdanisku w wieczyste uzytkowanie nieruchomosci
gruntowych Skarbu Parstwa w porcie morskim w Gdyni. W ww. okresie Zarzad
Morskiego Portu Gdafsk SA nie byt réwniez uzytkownikiem wieczystym
gruntow w porcie morskim w Gdyni na podstawie umow z okresu
poprzedzajgcego.

(dowdd: akta kontroli str. 103-287, 435-450, 501-503)

12 Umowa zamiany z 26.05.1997 r.

13 Oéwiadczenie z 21.12.2010 r. o wykonaniu prawa pierwokupu przystugujacego na podstawie art. 4 ust. 1 i 2 oraz naslgpne
ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich; prawo uzytkowania wieczystego stanowigce przedmiot
umowy zostalo przez uzytkownika wieczystego zbyte w dniu 26.06.2012 .

# Umowa uzytkowania wieczystego z 17.03.1994 na rzecz ,Morskiego Portu Handlowego Gdynia” SA, umowa sprzedazy

| oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste z 13.05.1937 na rzecz ,Port Gdynia Holding" SA, umowa oddania grunfu
w uzytkowanie wieczyste i przeniesienia prawa wiasno$ci budynkéw z 07.07.2010 r. na rzecz Zarzadu Portu.

5 Trzy umowy z 21.01.2009 r. i po jednej z: 18.05.2010, 13.12.2013 r. | 09.05.2014 r.
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1.2.

1.3.

Stawki procentowe opfat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowych Skarbu Panstwa, uzytkowanych przez Zarzad Portu
w okresie objetym kontrolg, zostaty ustalone w pierwotnych aktach (decyzjach
administracyjnych lub umowach, opisanych wpkt 1.1) ustanawiajacych
uzytkowanie wieczyste tych gruntéw w wysokosci:

— 0,3% w jednej umowie's;

— 3% w osmiu decyzjach administracyjnych'?.

W dwoch umowach'® wysokoS¢ oplat zostata ustalona kwotowo (na poziomie
odpowiadajacym 3% ceny gruntu).

W  pigciu pierwotnych  decyzjach administracyjnych'®  stwierdzajacych
uzytkowanie wieczyste poszczegoinych gruntdw Skarbu  Parstwa,
uzytkowanych przez Zarzad Portu w okresie objetym kontrolg okreslono, ze
optaty roczne z tego tytutu bedg ponoszone na podstawie obowigzujacych
wtym zakresie przepisow prawa, bez jednoczesnego ustalania wysokosci

stawek procentowych tych optat.
(dowod: akta kontroli str. 104-287)

Stawka procentowa oplat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego przez
Zarzad Portu gruntow Skarbu Panstwa na poczatku analizowanego okresu
(wedtug stanu na dzien 01.01.2005 r.) wynosita 3%.

W 2009 r. Prezydent Miasta ustalif?® ze skutkiem od 01.01.2007 r. stawke
procentowg opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowych obejmujgcych dwie dziatki w wysokosci 0,3% ich ceny.

W okresie objetym kontrolg dziatajacy w imieniu Skarbu Parstwa petnomocnik
Prezydenta Miasta zawart jedng umowe, ktérej przedmiotem byto m.in. oddanie
w uzytkowanie wieczyste Zarzadowi Portu jednej nieruchomosci gruntowej?',
Oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nastapito celem zrealizowania przez
Zarzad Portu m.in. na dzialce stanowigcej przedmiot umowy zamierzenia
inwestycyjnego pn. ,Budowa drogi technologicznej taczacej ul. Celng, place
A1B, XXVI, XXVIIB z ulicami Rotterdamskg i J. Wisniewskiego w Gdyni",
a stawke procentowg optaty rocznej ustalono w wysokosci 0,3% ceny gruntu.

Ponadto Prezydent Miasta ustalit stawke 0,3% optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego w odniesieniu do nieruchomosci gruntowej, ktdrej
prawo uzytkowania wieczystego Zarzad Portu nabyt od innego podmiotu na
podstawie umowy z 27.01.2014 r.

We wszystkich ww. przypadkach okre$lenie stawki optat rocznych na poziomie
0,3% ceny nieruchomosci byto wynikiem uznania przez Prezydenta Miasta, ze
Zarzad Portu, z uwagi na jego szczegolne znaczenie gospodarczo-obronne,
jest podmiotem uprawnionym do zastosowania tej stawki wobec pozostajacych
W jego uzytkowaniu wieczystym gruntéw. Nadto, na podstawie decyzji Ministra
Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z 30.01.2013 r. naktadajacej
za Zarzad Portu obowiazek realizacji zadan na rzecz obronno$ci paristwa oraz

wZ07.07.2010r.

"7 Dwéch z 1993 r,, jednej z 1994 r,, czterech z 1995 r. oraz jednej z 1999 r.
'8 Jednej z 1994 r. oraz jednej z 1997 r.

19 Czterech z 1992 r. oraz jednej z 1993 r.

% W pismie znak MGS-BT-7013-1/33/06/0S z 20.05.2009 r. stanowigcym odpowiedz na wniosek Zarzadu Portu z 2006 r.
(uzupedniony w 2009 r.), uzasadniony m.in. wysokoscig stawek opfat rocznych okreslong w wypowiedzeniu Prezydenta Miasta
dotyczacym nieruchomosci gruntowych polozonych w tej samej czgsci porfu morskiego w Gdyni (nabycie przez ,Morski Port
Handlowy Gdynia” SA prawa uzylkowania wieczystego gruntow potwierdzone zostalo decyzjg Wojewody Gdanskiego z 1993
r., wpis prawa uzytkowania wieczystego do ksiegi wieczystej nastapit w 2009 r.).

! Umowa oddania gruniu w uzytkowanie wieczyste | przeniesienia prawa wiasnoéci budynkow z 07.07.2010 .
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umowy nr 25/2-13(1)/13 z 22.03.2013 r. okreslajgcej m.in. szczegolowy wykaz
zadan na rzecz obronnosci panstwa oraz sposob ich realizacji, Zarzad Portu
realizowat natozone zadania na rzecz obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,
w szczegblnoéci w zakresie militaryzacii, planowania operacyjnego, szkolenia
obronnego, przygotowania infrastruktury portowej do realizacji zadan

obronnych, statego dyzuru.
(dowdd: akta kontroli str. 103, 192-198, 226-234, 291-308, 372-373, 387,
452-472, 481-484, 520-522)

Prezydent Miasta dokonat zmiany stawki procentowe; optat rocznych z tytutu

uzytkowania wieczystego przez Zarzad Portu gruntow Skarbu Panstwa z 3%

do 0,3% ich ceny:

— w 13 wypowiedzeniach z 2006 r. (ze skutkiem od 01.01.2007 r)
dotyczacych 122 dziatek;

— w jednym pismie z 2009 r. (ze skutkiem od 01.01.2009 r.) w stosunku do
nieruchomosci gruntowych obejmujacych 38 dziatek;

— w jednym wypowiedzeniu z 2011 r. (ze skutkiem od 01.01.2012 r)
obejmujacym 3 dziatki oraz 11 wg posiadanego w nich udziatu.

Zmiany stawki dokonano na dwa wnioski Zarzadu Portu. W pierwszym
whiosku22 z 30.03.2006 r. Zarzad Portu wskazat m.in. na brak zasadnosci
stosowania przez Prezydenta Miasta 3% stawki (na podstawie art. 72 ust. 3 pkt
5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami) w Swietle obowigzujgcych
przepisow prawa, tj.. § 1 pkt 1 lit. g rozporzadzenia w sprawie nieruchomosci
niezbednych na cele obronnosci, art. 3 ust. 1 ustawy 0 organizowaniu zadan na
rzecz obronnosci oraz pkt 112 zatacznika do rozporzadzenia w sprawie wykazu
przedsiebiorcow o szczegblnym znaczeniu gospodarczo-obronnym. Zdaniem
Zarzadu Portu ww. przepisy prawa przesadzafy o koniecznosci zastosowania
stawki 0,3% ceny (zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt 1 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami) do nieruchomosci, ktére byly uznane za niezbgdne na cele
obronnoéci | bezpieczenstwa panstwa.

Uzasadnieniem drugiego wniosku z 04.08.2006 r, wystosowanego
w zw. z nabyciem przez Zarzad Portu prawa uzytkowania wieczystego gruntu
od innego podmiotu bylo wigczenie gruntu do obrotu portowo-morskiego.

Zmiana stawki procentowej opfaty rocznej na 0,3%, dokonana przez
Prezydenta Miasta w 2009 r., nastgpifa w wykonaniu orzeczenia SKO
w Gdarisku?, ktére orzekio o obowigzywaniu w odniesieniu do nieruchomosci
gruntowych obejmujacych 38 dziatek optaty rocznej przy przyjeciu stawkl
procentowej 0,3%. W uzasadnieniu przedmiotowego orzeczenia SKO
w Gdanisku wskazalo m.in., ze analiza obowigzujacych przepisow prawa
prowadzi do wniosku, ze grunty bedace w uzytkowaniu wieczystym Zarzadu
Portu naleza do gruntéw oddanych na cele obronnosci i bezpieczenstwa
pafistwa i optata za ich uzytkowanie wieczyste powinna by¢ ustalana przy
zastosowaniu 0,3% stawki procentowe;.

Zmiana stawki dokonana przez Prezydenta Miasta w 2011 r., przeprowadzona
zostata na wniosek Zarzadu Portu?¢ uzasadniony wysoko$cig obowigzujace)
wobec wnioskujacego stawki procentowej optat rocznych, okreslonej w art. 72
ust. 3 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (0,3%).

2 W jego wyniku Prezydent Miasta wystosowat do Zarzadu Portu 12 wypowiedzen dotychczasowych wysokosci optat rocznych
z tytutu uzytkowania wieczystego gruntow.

2 Orzeczenie SKO w Gdansku z 23.03.2008 r. o sygn. akt: 3668/08.
24 \Wystosowany w zwigzku z nabyciem przez Zarzad Portu prawa uzytkowania wieczystego gruntu od innego podmiotu.

6



Ustalone
nieprawidiowosci

(dowod: akta kontroli str. 291-308, 328-364, 377, 384-385, 430-434, 501-503)

1.5. Zmiana stawek procentowych oraz aktualizacje wysoko$ci optat rocznych
zostaty dokonane zgodnie z trybem?5 okreslonym w art. 78 ust. 1 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami.

W zwigzku z przyjeta przez Prezydenta Miasta wartoscig uzytkowanych

nieruchomosci, stosowang stawkg i wysokoscia optaty, Zarzad Portu:

— nie zgtaszat w okresie objetym kontrolg zadan zmiany lub aktualizaciji optaty
rocznej z powodu zmiany wartosci nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 81
ustawy o gospodarce nieruchomosciami;

— zakwestionowat frzy?6 aktualizacje wartosci uzytkowanych nieruchomosci
| zaproponowane W nich wysoko$ci opfaty rocznej; w dwéch sprawach
zakonczonych prawomocnymi orzeczeniami SKO w Gdarsku nie uznano
opinii rzeczoznawcow majatkowych, ktore stanowity podstawe okreslenia
przez Prezydenta Miasta wartosci nieruchomos$ci?’, zas w jednej sprawie
wartoSc nieruchomosci ustalit Sad Okregowy w Gdansku?®: orzeczenia SKO
w Gdansku | wyrok Sadu Okregowego w Gdarisku zostaty przez Prezydenta
Miasta wykonane;

— zakwestionowat jedng odmowe zmiany stawki optaty rocznej do 0,3% ceny
nieruchomosci; orzeczeniem SKO w Gdansku wniosek Zarzadu Portu
uznany zostat za zasadny?; Prezydent Miasta wykonat powyzsze

orzeczenie.
(dowdd: akta kontroli str. 305-308, 409-434)

1. Prezydent Miasta obnizyt z 3% do 0,3% ceny nieruchomosci wysoko$¢ stawki
procentowej optat rocznych z tytutu uzytkowania przez Zarzad Portu
nieruchomos$ci gruntowych potozonych w porcie morskim w Gdyni (objetych
wypowiedzeniami z 07.08.2006 r.30 i z 18.09.2006 r.31), w zwigzku z uznaniem
tych nieruchomosci za niezbedne na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
oraz szczegolnym znaczeniem gospodarczo-obronnym Zarzadu Portu, dopiero
w2006 r. — ze skutkiem od 01.01.2007 r., zamiast w 2004 r. — ze skutkiem
od 01.01.2005.

Przepisy art. 72 ust. 3 pkt 1 w zw. z art. 221 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, § 1 pkt 1 lit. g rozporzadzenia w sprawie nieruchomosci
niezbednych na cele obronnoéci oraz art. 3 pkt 1 ustawy o organizowaniu zadar
na rzecz obronnosci i pkt 112 zatacznika do rozporzadzenia w sprawie wykazu
przedsigbiorcow 0 szczegblnym znaczeniu gospodarczo-obronnym, ktore
stanowity dla Prezydenta Miasta podstawe prawng do obnizenia od 2007 r.
stawki procentowej optat rocznych obowigzywaty wczesniej, tj. m.in. w latach
2005-2006. W tym okresie nie zmienito sie takze przeznaczenie przedmiotowych

% W kontrolowanym okresie Prezydent Miasta wystosowal do Zarzadu Portu tacznie 16 pisemnych wypowiedzen wskazujac
jednoczesnie obowiazujac od nowego roku zmieniong wysokost opfaty lub stawki i oplaty, z tego:

- dwa wypowiedzenia z urzedu dotyczgce wysokosci oplaty rocznej w zwigzku z ustaleniem nowej wartosci nieruchomosci:

- 14 wypowiedzen na wniosek Zarzadu Portu dotyczacych wysokosci stawki oplaty rocznej z tylutu uzytkowania wieczystego
gruntow,

® Jedng z 1412.2004 r. znak MGM-I-SP-BT-7013-1/15/95-01/04/W-3 oraz dwie z 12.12.2005 r. znak: MGS-BT-7013-
1/151/85-01/06/W-3 i MGS-BT-7013-1/101/86-01/05/R-1

7 Orzeczenia SKO w Gdansku z 24.05.2006 r. o sygn. akt: 416/06 i 417/06.
2 Wyrok Sadu Okregowego w Gdansku z 03.12.2007 r. (sygn. akt | C 1255/06).
2 Orzeczenie SKO w Gdansku z 23.03.2009 r. o sygn. akt: 3668/08.

¥ Znak: MGS-BT-7013-1/1101/86-01/05/R-1, MGS-BT-7013-1/151/95-01/05/W-3, MGS-BT-7013-1/233/67-2001/06/C-17, MGS-
BT-7013-1/256/54-2002/D-6, MGS-BT-7013-1/606/94-2000/02/U-3, MGS-BT-7013-1/100/67-01/W-2,  MGS-BT-7013-
1/264/92/02/06/5-11, MGS-BT-7013-1/198/92-2002/06/1-2, MGS-BT-7013-1/234/91-2001/06/C-4, MGS-BT-7013-1/84/98/06/1-3.

3 Znak MGS-BT-7013-1/2/2000/06/R-4.
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nieruchomo$ci gruntowych, nie nastapita rowniez trwata zmiana Sposobu
korzystania z nich.

Skutkiem powyzszego kwota ogétem pobranych od Zarzadu Portu w latach
2005-2006 optat rocznych z tytutu uzytkowania powyzszych nieruchomosci
wyniosta 4.395,3 tys. zi, . byta 0 3.955,8 tys. zt wyzsza od kwoty tych optat,
gdyby obliczono je przy zastosowaniu 0,3% stawki (439,5 tys. #).

Z wyjasnien 0s6b zajmujacych kolejno stanowisko Naczelnika Wydziatu
Gospodarki Nieruchomosciami i Geodezji Urzedu3?, ktory odpowiadat za
gospodarowanie nieruchomosciami Skarbu Paristwa®, wynikato, ze obnizenie
stawki procentowej optat rocznych z 3% na 0,3% dopiero w 2006 r. (na wniosek
Zarzadu Portu) spowodowane bylo nieznajomoscig przepisow prawa. Informacje
0 wejsciu w zycie przepisow, na podstawie ktorych Zarzad Portu winien wnosic
oplate roczng w wysokosci ustalonej przy zastosowaniu 0,3% stawki, powzieto
bowiem dopiero w momencie zlozenia przez Zarzad Portu wniosku 0 zmiane

stawki.

Byla kierownik Referatu Mienia Skarbu Panstwa Urzedu34 (do 30.09.2007 r.),
zajmujacego sie sprawami gospodarowania nieruchomos$ciami stanowigcymi
wiasnosé Skarbu Panstwa3® wyjasnita, ze przyczyn obnizenia do 0,3% ceny
nieruchomosci wysokos¢ stawki procentowej optat rocznych z tytutu uzytkowania przez
Zarzad Portu nieruchomosci gruntowych polozonych w porcie morskim w Gdyni

dopiero w 2006 r. zamiast w 2004 r. — ze skutkiem od 01.01.2005 r., nie pamieta.
(dowdd: akta kontroli str. 9-19, 31, 291-308, 486-488, 501-507, 5616-519,
537-639)

2. Prezydent Miasta ustalit Zarzgdowi Portu w 2006 r. (ze skutkiem od

01.01.2007 r.)% oraz w 2014 r. (ze skutkiem od 01.01.2014 r.)37 optate roczng
ztytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci  gruntowych potozonych
w caloéci poza granicami portu morskiego w Gdyni (o tacznej powierzchni
2,7 ha)® w wysokosci obliczonej przy zastosowaniu 0,3% stawki, zamiast 3%.
Bylo to niezgodne z: art. 72 ust. 3 pkt 1 ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami
wzw. z § 1 pkt 1 lit. g oraz odpowiednio lit. ga rozporzadzenia w sprawie
nieruchomosci niezbednych na cele obronnoéci, art. 2 pkt 2 ustawy o portach
| przystaniach morskich w zw. z § 1 rozporzadzenia w sprawie granicy portu
morskiego w Gdyni od strony ladu. Z przepisow tych wynika, iz 0,3% stawka
moze dotyczy¢ jedynie nieruchomosci wykorzystywanych na port, przez ktory -
zgodnie z definicjq zawartg w art. 2 pkt 2 ustawy o portach i przystaniach
morskich — rozumie sie akweny i grunty oraz zwigzang z nimi infrastrukture
portowa, znajdujace sie W granicach portu. Granice portu morskiego w Gdyni
okreélone zostaly w rozporzadzeniu w sprawie granicy portu morskiego w Gdyni
od strony ladu i nie obejmowaty przedmiotowych nieruchomoscl.

¥ Do 03.05.2005 r. Wydzialu Gospodarki Nieruchomosciami, od 04.06.2000 T, do 01.11.2010 r. Wydzialu Polityki
Gospodarczej | Nieruchomosci, od 02.11.2010 r. do 11.12.2014 r. Wydzialu Polityki Gospodarczej | Nieruchomosci Urzgdu.

 Regulamin Organizacyjny Urzgdu Miasta, przyjety uchwalg nr XXV/400/96 Rady Miasta Gdyni z dnia 28 sierpnia 1996 r.
(ti. uchwata nr 3490/2000/l1 Zarzadu Miasta Gdyni z dnia 22.08.2000 r.); struktura wydziaiow okreslona zarzadzeniem
Prezydenta Miasta nr 17/2000/1ll z dnia 1 sierpnia 2000 1.

% Do 03.05.2005 r. Pierwszy Referat Gospodarki Nieruchomosciami Urzgdu.

% Regulamin Organizacyjny Urzedu Miasta, przyjety uchwala nr XXV/400/96 Rady Miasta Gdyni z dnia 28 sierpnia 1996 r.
(t. uchwata nr 3490/2000/1ll Zarzadu Miasta Gdyni z dnia 22.08.2000 r.); struktura wydzialow okreslona zarzgdzeniem
Prezydenta Miasta nr 17/2000/1ll z dnia 1 sierpnia 2000 .

% \ wypowiedzeniach 2 07.08.2008 r. znak MGS-BT-7013-1/101/86-01/05/R-1, MGS-BT-7013-1/606/94-2000/02/U-3 oraz
MGS-BT-7013-1/255/65-02/06/A-6.
T W piémie znak MGS.6843.23.2014. BT/S44 2 14.03.2014 1.

% Oznaczonych obecnie na karcie mapy 54 nr 1081/112, 1083/111, na karcie mapy 104 nr 246/114, na karcie mapy 105
ar 170113, 171/15, na karcie mapy 118 nr 13/1, na karcie mapy 119 nr B4/1, 65/1, 69/15, 119/1, 12011, na karcie mapy 127

nr 24/1 oraz na karcie mapy 136 nr 21/2.
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Uwagi dotyczace
badane| dziatalnosci

Skutkiem powyzszego byto pobranie od Zarzadu Portu w latach 2007-2014 opfat
z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonych w catoéci poza
granicami portu morskiego w Gdyni w {gcznej kwocie 33,3 tys. zt, tj. w wysokosci
0 299,5 tys. zt nizsze| od przystugujacej — 332,8 tys. zt (kwota obliczona przy
zastosowaniu 3% stawki).

Wiceprezydent Miasta (do 31.03.2015 r.), ktéry podpisat odnosne wypowiedzenia
| pismo, w ktorych obnizono z 3% do 0,3% stawke optaty rocznej, Zastepca
Naczelnika Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami i Geodezji Urzedu, ktéra
podpisata pismo wspoélnie z Wiceprezydentem Miasta oraz Naczelnik Wydziatu
Gospodarki Nieruchomo$ciami i Geodezji Urzedu, ktéry odpowiadat za
gospodarowanie nieruchomo$ciami Skarbu Panstwa®®, wyjasnili m.in., ze
obnizenie stawki zwigzane bylo ze szczegdlnym znaczeniem gospodarczo-
obronnym Zarzadu Portu, wynikajacym z umiejscowienia go w wykazie
przedsiebiorcow o szczegoinym znaczeniu gospodarczo-obronnym (zatgcznik do
rozporzadzenia w sprawie wykazu przedsiebiorcow o szczegolnym znaczeniu
gospodarczo-obronnym).

Naczelnik Wydziatu Gospodarki Nieruchomos$ciami i Geodezji Urzedu oraz jego
Zastepca wyjasnili rowniez, iz w rozporzadzeniu w sprawie nieruchomosci
niezbednych na cele obronnosci, za niezbedne na cele obronnosci uznaje sie
nieruchomosci wykorzystywane na porty i przystanie zeglugi $rodladowej, ktorym
odrgbne przepisy nadajg znaczenie obronne. Jak wyjasnili wskazane wyzej
przepisy nie wskazujg na konieczno$¢ umiejscowienia nieruchomosci
w granicach administracyjnych portu, a wykorzystywanie na port, traktujac caty
port jako podmiot uprawniony do zastosowania dla wykorzystywanych przez
niego nieruchomosci stawki optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
w wysokosci 0,3%.

NIK nie podziela powyzszego stanowiska, gdyz z przywotanych wyzej przepisow
wynika, iz stawke w wysokosci 0,3% ceny nalezy stosowaé przy obliczaniu optaty
rocznej za wieczyste uzytkowanie nieruchomosci wykorzystywanych na port
morski, a wiec znajdujgcych sie w jego granicach.

Zajmujgca do 30.09.2007 r. stanowisko kierownika Referatu Mienia Skarbu

Panstwa Urzedu, ktéra podpisata wspélnie z Wiceprezydentem Miasta odnosne
wypowiedzenia wyjasnita, ze przyczyn nie pamieta.

(dowod: akta kontrali str. 9-31, 60, 336-337, 340-341, 351-352, 387, 489-

500, 534-539)

Do jednego*® z 16 wypowiedzen skierowanych do Zarzadu Portu w latach 2005-
2014 nie dotgczono informacji 0 wartoSci nieruchomosci oraz o miejscu, w ktorym
mozna zapoznac si¢ z operatem szacunkowym, co bylo wymagane art. 78 ust. 1
wzw. z art. 221 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Kierownik Referatu Mienia Skarbu Panstwa Urzedu oraz Naczelnik Wydziatu
Gospodarki Nieruchomosciami i Geodezji Urzedu wyjasnili, ze nastapito to przez
niedopatrzenie. Jednoczesnie wskazali, ze Zarzad Portu nie zakwestionowa
przedmiotowego wypowiedzenia, w zwiazku z czym wypowiedzenie zostalo

dokonane skutecznie.
(dowod: akta kontroli str. 384-385, 504-507, 518-519)

* Regulamin Organizacyjny Urzedu Miasta, przyjety uchwata nr XXV/400/96 Rady Miasta Gdyni z dnia 28 sierpnia 1996 r.(
uchwala nr 3430/2000/111 Zarzadu Miasta Gdyni z dnia 22.08.2000 r); struktura wydziatow okreslona zarzadzeniem
Prezydenta Miasta nr 17/2000/1ll z dnia 1 sierpnia 2000 r., Regulaminy Organizacyjne Urzedu Miasta nadane zarzadzeniem nr
16823/10/VIS z dnia 02.11.2010 r. oraz zarzadzeniem nr 4806/11/VI/S z dnia 28.12.2011 r.

% Znak MGS.6843.1.2011.BT 2 25.02.2011 r.
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Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

Wysokos¢ optat rocznych za uzytkowanie wieczysie przez Zarzad Portu w latach
2007-2014 nieruchomosci gruntowych w porcie morskim w Gdyni zostata ustalona
zgodnie z przepisami, wW tym przy zastosowaniu prawidiowej stawki procentowej.
Opfaty za lata 2005 i 2006 zostaty natomiast pobrane w wysokoéci ustalonej przy
zastosowaniu nieprawidlowej 3% stawki mimo, iz nieruchomoéci ktérych dotyczyty,
byly uznane za niezbedne na cele obronnosc | bezpieczenstwa panstwa. Ponadto
stawke te — niezgodnie z przepisami - zastosowano przy ustaleniu optat
za uzytkowanie w latach 2007-2014 nieruchomosci potozonych poza granicami
portu morskiego w Gdyni.

2. Dziatania pracownikéw Urzedu w zakresie ustalenia
wysokosci optat z tytulu uzytkowania wieczystego
przez Zarzad Portu nieruchomosci gruntowych
stanowiacych wtasnos¢ Skarbu Panstwa

2.1. W Urzedzie nie wprowadzono szczegotowych procedur w zakresie ustalania
wysokosci opfat rocznych z tytufu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowych stanowigcych wlasnoéé Skarbu Panstwa oraz rozpatrywania
wnioskow w tym zakresie. Ustalanie tych optat oraz rozpatrywanie Wnioskow
dokonywane bylo na podstawie powszechnie obowigzujacych przepisow.

(dowdd: akta kontroli str. 77-83)

2.2. Urzad posiadat opinie Ministerstwa Infrastruktury z 07.03.200541 wydang dla
Dyrektora Wydziatu Skarbu Urzedu Miejskiego w Gdansku. Wynikato z niej, ze
przepisy art. 72 ust. 3 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, § 1 pkt 1
lit. g rozporzadzenia w sprawie nieruchomosci niezbednych na cele obronnosci
oraz rozporzadzenia w sprawie wykazu przedsiebiorcow o szczegolnym
znaczeniu gospodarczo-obronnym, stanowig podstawe do obnizenia Zarzadowi
Morskiego Portu Gdarisk SA z siedzibg w Gdansku optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci portowych.

Urzad nie posiadat innych opinii, interpretac, wytycznych lub polecen
w zakresie stosowania przepisow dotyczacych ustalania wysokosci optat
rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci w portach morskich.

(dowdd: akta kontroli str. 77-83, 102)

23 Pierwotne ustalenie stawki procentowej optat rocznych z tytuiu wieczystego
uzytkowania przez Zarzad Portu nieruchomosci gruntowych w wysokosci 0,3%
ceny (w 2006 r.) nastapito w wyniku uznania tych nieruchomosci za niezbedne
na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa oraz szczegolnym znaczeniem
gospodarczo-obronnym Zarzadu Portu, co wynikato z jego ujecia w wykazie
przedsiebiorcow 0  szczegoinym znaczeniu  gospodarczo-obronnym,
okre$lonym w rozporzgdzeniu W sprawie wykazu przedsiebiorcow
0 szczegolnym znaczeniu gospodarczo-obronnym.42

W zwiazku ze zmiang od 24.07.2013 r. przepisow rozporzadzenia w sprawie
nieruchomosci niezbednych na cele obronno$ci®®, Prezydent Miasta wezwat*4

#1 Znak BN1r-075-11/05/KO-632.

@2 Problematyka zmiany stawki procentowej opfat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego przez Zarzad Portu gruntow
stanowiacych wiasnosé Skarbu Panstwa zostata szerze| omowiona w pkt. 1.3 1 1.4 wystapienia.

# Polegajaca na dodaniu w § 1 pkt 1 przepisu lit. ga, 2godnie z kiorym za niezbgdne na cele obronnosci | bezpieczenstwa
panstwa uznaje sie nieruchomosci wykorzystywane na porty morskie o podstawowym znaczeniu dla gospodarki narodowej,
w czesei stuzace] wykonywaniu zadan na rzecz obronnosci | bezpieczenstwa panstwa przez podmioty zarzadzajgce, 0 ktorych
mowa w przepisach o portach i przystaniach morskich.
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Ocena czastkowa 1

Whniosek pokontrolny

Zarzad Portu do przedstawienia wykazu nieruchomosci pozostajacych w jego
uzytkowaniu wieczystym, a stuzacych wykonywaniu zadan na rzecz obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa. W odpowiedzi, Zarzad Portu poinformowat®, ze na
podstawie powszechnie obowigzujgcych przepiséw, decyzji Ministra
Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z 30.01.2013 r., wydanej na
podstawie art. 7 ust. 1 ustawy o organizowaniu zadan na rzecz obronnosci,
naktadajacej na Zarzad Portu obowigzek realizacji zadan na rzecz obronnosci
panstwa oraz umowy nr 25/2-13(1)/13 z 22.03.2013 r. okreslajacej m.in.
szczegOlowy wykaz zadan na rzecz obronno$ci panstwa oraz sposob ich
realizacji, realizowat natozone zadania na rzecz obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa, w tym m. in. zobowigzany byt do szczegbinej ochrony nieruchomosci
gruntowych na obszarze portu morskiego w Gdyni, a takze uczestniczenia
w przeprowadzanych ~ ¢éwiczeniach  obejmujacych  sprawdzanie  oraz
zapewnianie utrzymania i odtwarzania zniszczonej infrastruktury w celu
utrzymania jej w gotowosci funkcjonowania portu. Zarzad Portu wskazat
ponadto, ze byt podmiotem zarzadzajacym portem o szczegolnym znaczeniu
gospodarczo-obronnym oraz ze wykonywat natozone zadania na rzecz
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa na czesci nieruchomosci potozonych
w granicach portu morskiego w Gdyni obejmujacej calos¢ nieruchomosci
gruntowych bedacych w jego uzytkowaniu wieczystym.

Po dokonaniu analizy odpowiedzi Zarzadu Portu oraz przywofanych w niej
aktébw prawnych Prezydent Miasta uznal, ze realizacja zadan na rzecz
obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa wymaga wykorzystania wszystkich
nieruchomos$ci gruntowych uzytkowanych wieczyscie przez Zarzad Portu.
W zwigzku z tym w latach 2013-2014 nie zmieniano stawki optaty roczne.
(dowod: akta kontroli str. 481-484, 523-533)

2.4. Wysoko$¢ optat z tytutu uzytkowania wieczystego przez Zarzad Portu
nieruchomos$ci gruntowych stanowigcych witasnos¢ Skarbu Panstwa nie byfa

przedmiotem kontroli i audytow w Urzedzie.
(dowdd: akta kontroli str. 77-83, 88)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyze] zakresie
nie stwierdzono nieprawidfowosci.

Prezydent Miasta, po wejsciu w zycie znowelizowanych przepisow rozporzadzenia
w sprawie nieruchomosci niezbednych na cele obronnosci (od 24.07.2013 r),
przeprowadzit odpowiednig analize oraz dokonat oceny sposobu faktycznego
wykorzystania przez Zarzad Portu poszczegolnych nieruchomosci gruntowych.

V. Wniosek

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwage wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza
Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
o Najwyzszej Izbie Kontroli*¢, wnosi o:

— prawidtowe ustalenie wysokosci optat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego przez Zarzad Portu gruntéw Skarbu Paristwa potozonych poza
granicami portu morskiego w Gdyni.

4 Pismo znak MGS.6843.271.2012 BT 217.10.2013 r,
% Pismo znak ZN/234/429/2013 2 14.11.2013 1.
%Dz U.22012r., poz 82 ze zm.
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zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwagi
| wykonania wniosku

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwoch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sig
do dyrektora Delegatury NIK w Gdarisku.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej [zby Kontroli,
wterminie 21 dni od ofrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie
wykorzystania uwagi i wykonania wniosku pokontrolnego oraz o podjetych

dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy si¢ od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Gdansk, dnia 22 kwietnia 2015 .
Najwyzsza Izba Kontroli

Delegatura w Gdansku
Kontrolerzy Dyrektor
Anna Struzik
Starszy inspektor kontroli paristwowej
- .0.DYR LEGATURY

r AJWYZSZ ONTROLI
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pocs Wiedeiros

Milena Szymanska
Inspektor kontroli panstwowe;
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Andrzej Os
Starszy insp ktor knntrzlﬁaﬁstwuwm
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