AP

WOJEWODA WARMINSKO-MAZURSKI

Olsztyn, 16 sierpnia 2023 r.
WIN-111.431.1.2023.MK

Pan

Piotr Grzymowicz
Prezydent Olsztyna
(ePUAP)

Stosownie do art. 47 ustawy z dnia 15 lipca 2011 r. o kontroli w administracji rzagdowej
(t.j. Dz. U.z 2020 ., poz. 224), przekazuje Panu tres¢ wystgpienia pokontrolnego.

Wystgpienie pokontrolne

Kontrole przeprowadzono w Urzedzie Miasta Olsztyna, Plac Jana Pawta Il 1, 10-101 Olsztyn,
NIP: 739-05-04-751, REGON: 000594169.

W okresie objetym kontrolg oraz w okresie prowadzenia kontroli stanowiska petnili:

1) Piotr Grzymowicz — Prezydent Olsztyna od 09.03.2009 r. do chwili obecnej;

2) Stawomir Machnik — dyrektor 01.01.1996 r. — 29.07.2019 r.;

3) Stawomir Bernat — zastepca dyrektora 30.03.2009 r. — 05.08.2019 r., dyrektor
06.08.2019r. —30.11.2022 r.;

4) Joanna Kietbowska — gtéwny specjalista 15.05.2013 r. — 05.08.2019 r., zastepca
dyrektora 06.08.2019 r. — 30.11.2022 r., p.o. Dyrektora 01.12.2022 r.— 31.01.2023 r,;

5) Grazyna Jaswitek — kierownik referatu 01.07.2018 r. — do chwili obecnej;

6) Monika Wojarska —inspektor 01.02.2013 r. — 28.02.2022 r., gtdwny specjalista
01.03.2022 r. — do chwili obecnej;

7) llona Przegrocka — inspektor 01.05.2015 r. — 31.01.2019 r., gtdwny specjalista
01.02.2019r.-28.02.2022 r,;

8) Sylwia Olszewska — podinspektor 16.04.2018 r. —31.10.2022 r., inspektor 01.11.2022
r. —do chwili obecnej;

9) Magda Klimaszewska — podinspektor 01.07.2020 r. — 14.03.2021 r., inspektor
15.03.2021 r. — do chwili obecnej;

10) Anna Brédka (zm. nazwiska na Olszewska) — inspektor 21.08.2018 r. — do chwili
obecnej;

11) Magdalena Jelinska — inspektor 01.05.2022 r. — do chwili obecnej;

12) Karolina Chodorowska — inspektor 01.02.2019 r. — do chwili obecnej;

13) lwona Fysz — podinspektor 12.09.2022 r. - do chwili obecnej.

14) Ewa Bakowska — inspektor 24.04.2017 r. - 31.03.2021 r.

15) Aneta Olender — inspektor 01.05.2015 r. — 13.03.2020 r.

16) Dorota Popko — inspektor 01.05.2015 r. - 28.02.2019 .

17) Anita Rosinska — podinspektor 12.12.2018 r. — 31.01.2020 r.

18) Paulina Szulzycka — podinspektor 01.02.2020 r. — 31.05.2020 r.

(akta kontroli — zatgcznik: Dane o jednostce kontrolowanej i zakresy czynnosci osob


http://www.olsztyn.uw.gov.pl/

odpowiedzialnych za realizacje kontrolowanych zadan).

Kontrole przeprowadzit zesp6t pracownikéw Wydziatu Infrastruktury i Nieruchomosci
Warminsko—Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego w Olsztynie w sktadzie:

1. Milena Magdalena Kurowska — starszy inspektor wojewddzki, posiadajgca legitymacje
stuzbowa nr 74/2023, wydang przez Dyrektora Generalnego Warminsko-Mazurskiego
Urzedu Wojewddzkiego w Olsztynie, przewodniczaca zespotu kontrolnego,

2. Joanna Dawidzionek — starszy inspektor wojewddzki, posiadajgca legitymacje
stuzbowa nr 5/2023, wydang przez Dyrektora Generalnego Warminsko-Mazurskiego
Urzedu Wojewddzkiego w Olsztynie, cztonek zespotu kontrolnego,

3. Emilia Lidia Konieczna — starszy inspektor wojewddzki, posiadajgca legitymacje
stuzbowa nr 34/2021, wydang przez Dyrektora Generalnego Warmirnsko-Mazurskiego
Urzedu Wojewddzkiego w Olsztynie, cztonek zespotu kontrolnego,

na podstawie pisemnych imiennych upowaznien do kontroli: nr FK-1V.0030.283-285.2023
z 24.03.2023 r. wydanych przez Wojewode Warminsko-Mazurskiego (akta kontroli — 3
zatgczniki: upowaznienie do kontroli).

Termin kontroli od dnia 31 marca 2023 r. do dnia 31 maja 2023 r. (w tym w dniach: 31 marca
2023 r., 5 kwietnia 2023 r., 12 kwietnia 2023 r. oraz 24 kwietnia 2023 r. - w siedzibie
jednostki kontrolowanej). Ponadto pismami z 28 kwietnia 2023 r., 16 maja 2023 r., 25 maja
2023 r. ora 29 maja 2023 r. zwrdcono sie o wyjasnienie kontrolowanych zagadnien,

a odpowiednio w dniach 15 maja 2023 r., 24 maja 2023 r. oraz 30 maja 2023 r. otrzymano
pisemne odpowiedzi w tym zakresie.

Kontrola zostata odnotowana w ksigzce kontroli jednostki kontrolowanej pod pozycjg nr
2/2023.

Zakres kontroli:

— przedmiot kontroli: realizacja przez Prezydenta Olsztyna zadan zleconych z zakresu
administracji rzadowej, wynikajgcych z ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 344, dalej ,,ugn”),

w szczegdlnosci:

e ewidencja zasobu i innych nieruchomosci Skarbu Panstwa,

e prawidtowosé prowadzonych postepowan dotyczgcych ustalenia wysokosci
odszkodowan za nieruchomosci przejete przez jednostki samorzadu terytorialnego na
realizacje inwestycji drogowych, w oparciu o decyzje ZRID,

e sprzedaz nieruchomosci,

e zamiana oraz darowizna nieruchomosci,

e oddawanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste

e oddawanie nieruchomosci w trwaty zarzad i jego wygaszanie,

e zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem,

e udostepnianie nieruchomosci Skarbu Paristwa w drodze umoéw obligacyjnych:
dzierzawa, najem, uzyczenie,

e aktualizacja optat za uzytkowanie wieczyste i z tytutu trwatego zarzadu
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nieruchomosciami Skarbu Parnstwa,

e tryb zatatwiania ztozonych wnioskéw o wywtaszczenie oraz prawidtowosé
formalnoprawna wydawanych decyzji w sprawach wywtaszczen.

— okres objety kontrolg: od dnia 1 stycznia 2019 r. do dnia 31 grudnia 2022 r.

Kontrole przeprowadzono na podstawie art. 6 ust. 4 pkt 3 ustawy z dnia 15 lipca 2011 r.
o kontroli w administracji rzgdowej (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 224) oraz art. 28 ust. 1 pkt 2
ustawy z dnia 23 stycznia 2009 r. o wojewodzie i administracji rzgdowej w wojewddztwie
(t.j. Dz. U. 2 2023 r. poz. 190) w zwigzku z art. 23 ugn oraz przepisami rozdziatu 3 ustawy
z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drdg publicznych (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 162, dalej ,,specustawa drogowa”).

Na podstawie ustalen kontroli dziatalnos¢ jednostki kontrolowanej ocenia sie pozytywnie
z nieprawidtowosciami.

W wyniku przeprowadzonej kontroli ustalono, ze w okresie objetym kontrolg:
Ewidencjonowanie nieruchomosci Skarbu Panstwa

Ewidencjonowanie nieruchomosci Skarbu Panstwa odbywa sie z wykorzystaniem programu
TurboEwid-OL 8.5, MSIPMO — Miejski System Informacji Przestrzennej Miasta Olsztyna, KSAT
2000i, w ktérym ustawienie odpowiednich filtréw umozliwia uzyskanie danych w odniesieniu
do zgdanego zasobu oraz formy wtadania.

Przepis art. 23 ust. 1c ugn zawiera katalog elementdéw sktadajacych sie na proces
ewidencjonowania. Sg to: oznaczenie nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej oraz katastru
nieruchomosci, powierzchnie nieruchomosci, wskazanie dokumentu potwierdzajgcego
posiadanie przez Skarb Panistwa praw do nieruchomosci, w przypadku braku ksiegi
wieczystej, przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym, a w przypadku braku planu
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, wskazanie
daty ostatniej aktualizacji optat z tytutu trwatego zarzadu i uzytkowania wieczystego,
informacje o zgtoszonych roszczeniach do nieruchomosci oraz o toczgcych sie
postepowaniach administracyjnych i sgdowych.

Kontroli ewidencjonowania podlegat caty zaséb nieruchomosci Skarbu Panstwa. Kontrola
obejmowata rdwniez nieruchomosci oddane w uzytkowanie wieczyste pod katem
ewidencjonowania w zakresie wskazania daty ostatniej aktualizacji optat rocznych (art. 23
ust. 1c pkt 5 ugn). W wyniku kontroli ustalono, ze:
1) wszystkie nieruchomosci sg oznaczone wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi
wieczystej;
2) w1 przypadku (1 dziatka) brak jest informacji o przeznaczeniu nieruchomosci
w planie miejscowym (ewentualnie w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy lub zbiorze dokumentéw);
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3) w1 przypadku (1 dziatka) brak jest informacji o dacie ostatniej aktualizacji optaty
rocznej badz o zwolnieniu z tego tytutu (dot. dziatki oddanej w uzytkowanie
wieczyste);

4) w stosunku do dziatek oddanych w trwaty zarzad w przypadku dokonanej aktualizacji
zawarta jest informacja o jej dacie badz o zwolnieniu z tego tytutu;

5) w stosunku do wszystkich nieruchomosci zostata zawarta informacja o roszczeniach
oraz toczgcych sie postepowaniach lub ich braku.

Na podstawie danych z ewidencji nieruchomosci ustalono, ze na koniec roku 2022 Skarb
Panstwa byt wtascicielem 910 dziatek o tacznej powierzchni 907,1975 ha, w tym:
— nie oddane w gospodarowanie, bedgce w bezposrednim wtadaniu Skarbu Panstwa
- 155 dziatek o tgcznej pow. 30,9742 ha,
— w trwatym zarzadzie — 296 dziatki o tgcznej pow. 166,9928 ha,
— w uzytkowaniu wieczystym — 1407 dziatek o tgcznej pow. 658,5923 ha,
(akta kontroli — tabele do kontroli: Ewidencjonowanie i Ewidencja zasobu nieruchomosci
Skarbu Panstwa oraz zatqcznik nr 8 do programu kontroli).

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie.

W ocenie kontrolujgcych zadanie jakim jest ewidencjonowanie nieruchomosci Skarbu
Panistwa, wykonywane jest przez Prezydenta Olsztyna rzetelnie i zgodnie z art. 23 ust. 1c
ugn. Prezydent posiada petng i jednolitg baze danych o nieruchomosciach Skarbu Panstwa,
co umozliwia gospodarowanie w sposéb zgodny z zasadami prawidtowej gospodarki.

W stosunku do dziatek, ktére ze wzgledu na swadj charakter - drogi, mogtyby by¢ przekazane
na wiasnos¢ Gminy — organ w 2019 r. podjat dziatania w zakresie regulowania stanu
prawnego tych nieruchomosci. Jak wyjasniano, zgodnie z otrzymanym stanowiskiem Gmina
moze wystepowac z wnioskiem o przekazanie mienia ogélnonarodowego w drodze
komunalizacji wéwczas, jezeli jest ono zwigzane z realizacjg jej zadan wtasnych okreslonych
przepisami prawa. Z uwagi na fakt, ze 6 objetych analizg dziatek nie spetnia powyzszych
kryteridow nie wystepowano z wnioskiem o ich komunalizacje (akta kontroli — zatqcznik:
wyjasnienia do kontroli, pismo z 12.05.2023 r. — pkt 5).

Prawidtowos¢ prowadzonych postepowan dotyczgcych ustalenia wysokosci odszkodowan
za nieruchomosci przejete przez jednostki samorzadu terytorialnego na realizacje
inwestycji drogowych w oparciu o decyzje ZRID.

W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2022 r. przeprowadzono 84 postepowania
administracyjne w przedmiocie wydania decyzji o ustaleniu odszkodowania

za nieruchomosci przejete pod inwestycje drogowe w oparciu o decyzje o zezwoleniu

na realizacje inwestycji drogowych (dalej jako ,,decyzja ZRID"”), w tym 83 postepowania
zakonczyly sie wydaniem decyzji, a 1 ugoda administracyjng. Od 7 decyzji wniesiono
odwotania do Wojewody Warminsko-Mazurskiego, w 9 sprawach za$ doszto do zrzeczenia
sie przez Gmine Olsztyn lub Skarb Panstwa odszkodowania (akta kontroli — zatqcznik nr 15 do
programu kontroli).
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Kontroli poddano 24 spraw, tj. po 6 spraw z kazdego kontrolowanego roku z wytgczeniem
spraw, ktore byty przedmiotem kontroli Wojewody w ramach nadzoru instancyjnego.
Kontroli podlegaty nastepujgce sprawy: Ip. 1, 2,6, 7,9, 15, 16, 18, 21, 22, 23, 25, 27, 28, 29,
30, 33, 36, 40, 49, 54,72, 79, 84, wyszczegdlnione w zatgczniku nr 15 do programu kontroli.

W kontrolowanym okresie w ramach postepowan dotyczgcych ustalenia odszkodowania

za nieruchomosci nabyte na cele publiczne w trybie specustawy drogowej sporzgdzono

120 operatow szacunkowych. Zgodnie z wyjasnieniami Prezydenta Olsztyna tgczny koszt ich
sporzadzenia wynidst 38 662,50 zt (akta kontroli — zatqgcznik: wyjasnienia do kontroli, pismo z
12.05.2023 r. — pkt 9).

Przedmiotem kontroli byta zgodnos¢ prowadzonych postepowan z przepisami ugn,
specustawy drogowej oraz kpa.

W przypadku decyzji bez rygoru natychmiastowej wykonalnosci termin na wydanie decyzji
ustalajgcej wysokos¢ odszkodowania okresla art. 12 ust. 4b specustawy drogowej, tj. 30 dni
od dnia, w ktérym decyzja ZRID stata sie ostateczna. W przypadku decyzji ZRID, ktérej zostat
nadany rygor natychmiastowej wykonalnosci, termin na wydanie decyzji ustalajacej
odszkodowanie okresla art. 12 ust. 4g specustawy drogowej, tj. 60 dni od dnia nadania tej
decyzji rygoru natychmiastowej wykonalnosci.

W kontrolowanym okresie Prezydent Olsztyna wydat 12 decyzji ZRID, w tym 9 z rygorem
natychmiastowej wykonalnosci. Jedna decyzja w ramach nadzoru instancyjnego zostata
uchylona, a sprawa przekazana do ponownego rozpatrzenia. 6 wydanych rozstrzygniec
dotyczyto natomiast zmian wczesniej wydanych decyzji.

Na podstawie kontroli stwierdzono, ze we wszystkich postepowaniach Prezydent Olsztyna
wydawat decyzje odszkodowawcze w oparciu o aktualny operat szacunkowy spetniajgcy
wymagania ugn i rozporzadzenia Rady Ministrow z 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 r. poz. 555). Po uptywie
12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, organ prawidtowo wystepowat do rzeczoznawcy
majatkowego o potwierdzenie jego aktualnosci stosownie do art. 156 ust. 4 ugn

(np. w sprawach: GGN.I11.6833.1.65.2017.F, GGN.I11.6833.1.2.2018.E). Opinie o wartosci
nieruchomosci uzyskiwano poprzez powotanie biegtego rzeczoznawcy majgtkowego w mys|
przepisu art. 84 kpa. Przed wydaniem decyzji strony kazdorazowo miaty mozliwos¢
zapoznania sie z materiatem dowodowym, zgtaszania uwag, zastrzezen badz innych
dowoddw majgcych znaczenie w sprawie.

W przypadku, gdy w postepowaniu brato udziat wiecej niz 20 stron, organ kontrolowany
prawidtowo dokonywat zawiadomienia o decyzji i innych czynnosciach w formie, o ktérej
mowa w art. 49 § 1 kpa, po uprzednim poinformowaniu stron o zamiarze zawiadamiania ich
w okreslony sposéb (np. GGN.I11.6833.1.3.2019.F). W przypadkach nieuregulowanego stanu
prawnego nieruchomosci wtasciwie stosowano procedure przewidziang w art. 49 kpa
w zakresie obwieszczania zawiadomien i wydanych decyzjach. Stwierdza sie takze
prawidtowe ustalanie odszkodowan do depozytu sagdowego w mysl art. 118a ust. 3 ugn,
w sytuacjach o ktérych mowa w art. 113 ust. 7 ugn. W przypadku nieruchomosci, ktére
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stanowity przedmiot wspdtwiasnosci, a tylko niektére udziaty miaty znanych witascicieli,
organ — kierujgc sie interesem spotecznym i stusznym interesem obywatela — korzystat

z mozliwosci rozdzielania postepowan i wydawania czeSciowych decyzji, o ktérych mowa
w art. 104 § 2 kpa, dotyczacych udziatéw w nieruchomosci (np. sprawy:
GGN.I11.6833.1.8.2017.F, GGN.I11.6833.1.48.2017.F, GGN.I11.6833.1.65.2017.F,
GGN.I11.6833.1.2.2018.E, GGN.II1.6833.1.3.2019.F).

Kontrola wykazata réwniez, ze w sytuacji, gdy nieruchomo$é obcigzona byfa ograniczonym
prawem rzeczowym, majgcym wplyw na wartos$é nieruchomosci, organ prawidtowo stosowat
art. 12 ust. 4f specustawy drogowej w zakresie uznania za strone podmiot, ktéremu
przystugiwato ograniczone prawo rzeczowe oraz ustalat wysokos$¢ odszkodowania

za wygaszenie tego prawa (GGN.I11.6833.1.30.2017.F).

Zawiadomienia o wszczeciu postepowania administracyjnego byty wysytane do stron
postepowania w terminie od 16 dni do nawet 9 miesiecy od dnia wydania decyzji ZRID

z rygorem natychmiastowej wykonalnosci. Czas trwania postepowan uzalezniony byt

od ztozonosci sprawy — srednio rok od momentu zawiadomienia o wszczeciu postepowania .
Organ stosowat zasade przedtuzenia postepowan zgodnie z art. 36 § 1 kpa. Gtéwna
przyczyng przedtuzania postepowan byta koniecznos¢ ustalania stanu prawnego

oraz oczekiwanie na opinie biegtego w zakresie wartosci nieruchomosci stanowiacg
podstawe ustalenia wysokosci odszkodowan. Zespét kontrolny stwierdza nizej wymienione
nieprawidtowosci:

1. Naruszenie przepisu art. 12 ust. 4g specustawy drogowej poprzez nieuzasadniong
zwtoke w podjeciu czynnosci zmierzajgcych do ustalenia odszkodowania.

Zgodnie z art. 12 ust. 4g specustawy drogowej, jezeli decyzji o zezwoleniu

na realizacje inwestycji drogowej nadany zostat rygor natychmiastowej wykonalnosci,
decyzje ustalajgcg wysokos$é odszkodowania wydaje sie w terminie 60 dni od dnia
nadania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej rygoru
natychmiastowej wykonalnosci.

Podkresli¢ nalezy, ze rygor natychmiastowe] wykonalnosci polega na tym, ze decyzja
nieostateczna, od ktdrej przystuguje odwotanie, staje sie wykonalna. Postepowania
odszkodowawcze w przypadku wydania decyzji ZRID z rygorem natychmiastowej
wykonalnosci wszczynane sg z urzedu, wiec organ powinien niezwtocznie po wydaniu
takiej decyzji podjgé czynnosci zmierzajgce do wydania decyzji odszkodowawcze;j.

W sprawach: GGN.I11.6833.1.19.2017.F, GGN.I11.6833.1.8.2017.F,
GGN.I11.6833.1.29.2017.F, GGN.I11.6833.1.30.2017.F, GGN.I11.6833.1.2.2018.E,
GGN.I11.6833.1.1.2020.E — zawiadomienia o wszczetym postepowaniu wystosowano
do stron w terminie od 2 do 5 miesiecy od daty wydania decyzji ZRID z rygorem
natychmiastowej wykonalnosci, natomiast w sprawach: GGN.II1.6833.1.36.2017.F,
GGN.I11.6833.1.64.2017.F, GGN.I11.6833.1.65.2017.F, GGN.I11.6833.1.3.2019.F —

w terminie od 7 do 9 miesiecy.
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4.

Zespot kontrolny stwierdzit, ze nieprawidtowe jest dziatanie organu polegajace
na zwlekaniu z zawiadomieniem stron o wszczetym postepowaniu
odszkodowawczym.

Brak petnego materiatu dowodowego uprawniajgcego organ do orzekania w kwestii
odmowy bgdz powiekszenia wysokosci odszkodowania o 5% wartosci nieruchomosci
na podstawie art. 18 ust. 1e specustawy drogowe;j.

We wszystkich kontrolowanych sprawach organ wystepowat wytacznie do inwestora
o udzielenie informacji czy w stosunku do przejetej z mocy prawa nieruchomosci
nastgpito jej wydanie przez dotychczasowych wiascicieli/uzytkownikdéw wieczystych,
natomiast nie wystepowat do bytych wtascicieli/uzytkownikéw wieczystych

z zapytaniem czy w jakis sposéb (np. osobiscie, pisemnie, telefonicznie) uzewnetrznili
wole wydania nieruchomosci inwestorowi, a swoje ustalenia opierat wytacznie

na wyjasnieniach jednej ze stron postepowania. Podkresli¢ nalezy, iz do organu
prowadzgcego postepowanie odszkodowawcze nalezy doktadne wyjasnienie

i udowodnienie stanu faktycznego sprawy.

Brak w aktach poszczegdlnych spraw zwrotnych potwierdzen odbioru zawiadomien
o wydaniu decyzji ZRID, ktoérej zostat nadany rygor natychmiastowej wykonalnosci.

Kontrola wykazata, ze w aktach spraw brak byto zwrotnych potwierdzen odbioru
zawiadomien o wydaniu decyzji ZRID. Zawiadomienia te majg szczegdlne znaczenie
w sprawach, w ktérych nastgpito wydanie nieruchomosci przez bytego
wtasciciela/uzytkownika wieczystego w celu sprawdzenia zachowania 30-dniowego
terminu przewidzianego dla tej czynnosci. Z wyjasnien Prezydenta Olsztyna wynika,
ze ,,w sprawach GGN.I11.6833.1.64.2017.F i GGN.I11.6833.1.6.2020.E kserokopie
zawiadomien o wydanej decyzji ZRID oraz zwrotne potwierdzenia odbioru znajduja
sie w teczce ogdlnej zatozonej dla decyzji zezwalajgcej na realizacje inwestycji
drogowej ZRID Nr-2/2017 zmienionej decyzjg ZRID Nr-2/2018 oraz Nr-3/2020.
Natomiast w sprawach GGN.I11.6833.1.13.2020.F, GGN.I11.6833.1.17.2020.F

i GGN.I11.6833.1.31.2020.E terminu odbioru zawiadomien o wydanej decyzji RID
organ ustalit na podstawie zestawienia otrzymanego od jednostki zajmujgcej sie
realizacjg inwestycji (JRP V). Oryginat przedmiotowego dokumentu wraz

z protokotami przekazania terenu budowy znajduja sie w teczce ogdlnej ZRID Nr-
3/2021” (akta kontroli — wyjasnienia z 23 maja 2023 r. pkt 3). Niemniej jednak
ustalono, ze organ w kazdym przypadku badat zachowanie 30-dniowego terminu
dla wydania nieruchomosci. Zaleca sie jednak gromadzenie w aktach sprawach
wszelkich dowoddw, na ktérych organ opiera swoje rozstrzygniecie.

Zastosowanie btednego zapisu w sentencji decyzji w zakresie zobowigzania ,,Gminy”
do wyptaty ustalonego odszkodowania (dotyczy spraw: GGN.II1.6833.1.8.2017.F,
GGN.I11.6833.1.16.2017.F, GGN.I11.6833.1.30.2017.F, GGN.111.6833.1.64.2017).

Zgodnie z dyspozycjg art. 132 ust. 5 ugn to organ wykonawczy jednostki samorzadu
terytorialnego zobowigzany jest do zaptaty odszkodowania za wywtaszczone
nieruchomosci, jezeli wywtaszczenie nastgpito na rzecz tej jednostki. Organem
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wykonawczym gminy jest odpowiednio Wojt/Burmistrz/Prezydent Miasta, natomiast
powiatu witasciwy Zarzad Powiatu.

Prowadzenie postepowania oraz wydanie decyzji wyfacznie w zakresie ustalenia
odszkodowania z tytutu wygaszenia prawa uzytkowania wieczystego z pominieciem
prawa wtasnosci nieruchomosci (dotyczy sprawy: GGN.I11.6833.1.19.2017.F).

W wyniku kontroli ustalono, ze prowadzgc postepowanie za nieruchomosc¢ przejeta
z mocy prawa przez Skarb Panstwa, organ pominat interes jej witasciciela. Dopiero po
wydaniu decyzji ustalajgcej odszkodowanie z tytutu wygaszenia prawa uzytkowania
wieczystego Prezydent Olsztyna, dziatajgcy w imieniu Gminy Olsztyn, oswiadczeniem
z 6 wrzesnia 2019 r. zrzekt sie odszkodowania z tytutu przejecia z mocy prawa
nieruchomosci stanowigcej witasnos¢ Gminy Olsztyn.

Zauwazy¢ jednak nalezy, ze tylko w przypadku zrzeczenia sie przez jednostke
samorzadu terytorialnego odszkodowania przed wszczeciem postepowania
ustalajgcego wysokos¢ odszkodowania, a zatem przed wydaniem decyzji ZRID —
postepowania mozna byto w tym zakresie nie wszczyna¢. W przypadku analizowanej
sprawy wszczecie postepowania powinno dotyczy¢ ustalenia odszkodowania
zarowno za uzytkowanie wieczyste, jak i prawo wtasnosci. Dopiero w przypadku
otrzymania oswiadczenia o zrzeczeniu sie odszkodowania za prawo wifasnosci organ
powinien umorzy¢ postepowanie wszczete w stosunku do wtasciciela stosownie

do art. 12 ust. 8 pkt 2 specustawy drogowej.

Brak ustalenia odszkodowania na rzecz wspétwtascicieli nieruchomosci za czesci
sktadowe gruntu w sprawie GGN.I11.6833.1.6.2020.E.

W wyniku kontroli ustalono, ze na nieruchomosci przejmowanej z mocy prawa

na rzecz Gminy Olsztyn znajdowata sie droga o nawierzchni z ptyt betonowych

oraz przepust rurowy pod zjazdami, ktére biegta wycenita na fgczng kwote 27 190 zt.
W toku postepowania organ kontrolowany wystgpit do Zarzagdu Drdg, Zieleni

i Transportu w Olsztynie, Wydziatu Inwestycji Miejskich w miejscu, a takze

do wspétwiascicieli nieruchomosci z prosba o udzielenie informac;ji kto jest
wiascicielem naktadéw budowlanych poniesionych na przedmiotowej nieruchomosci.

W trakcie kontroli Prezydent Olsztyna wyjasnit, ze ,zgodnie z oSwiadczeniami stron
postepowania, nie byli oni wtascicielami naktadéw poniesionych na ww.
nieruchomosci. Ponadto miejska jednostka oraz merytoryczny wydziat nie wskazaty
wiasciciela poniesionych naktadow. W zwigzku z tym oraz biorgc pod uwage, ze cze$é
gruntu stanowifa ogdélnodostepny fragment drogi umozliwiajgcy dojazd do sagsiednich
nieruchomosci, organ odstgpit od uwzglednienia ww. czesci sktadowych
nieruchomosci podczas ustalania odszkodowania” (akta kontroli — wyjasnienia

z 23 maja 2023 r. pkt 2).

Powyzsze wyjasnienia nie zastugujg jednak na uwzglednienie.
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Zgodnie z art. 48 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2022 r.
poz. 1360 ze zm.) — dalej jako ,,kc”, z zastrzezeniem wyjatkdéw

w ustawie przewidzianych, do czesci sktadowych gruntu nalezg w szczegdlnosci
budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, jak réwniez drzewa i inne
rosliny od chwili zasadzenia lub zasiania.

Nabycie wtasnosci gruntu pod inwestycje drogowa obejmuje rowniez jego czesci
sktadowe, zatem wysokos¢ odszkodowania powinna uwzgledniaé ich wartosé.
Powyzsze ma rowniez zastosowanie przy ustalaniu odszkodowania za skfadnik
budowlany jakim jest droga. Nawet w sytuacji, kiedy na terenie przeznaczonym
pod inwestycje drogowg, istniejgca juz droga wybudowana zostata na koszt innego
podmiotu, odszkodowanie powinno uwzgledniac takze i te czes¢ sktadowgq gruntu.
Ewentualne rozliczenia pomiedzy podmiotem, ktdry uprzednio pokryt koszty
wybudowania takiej drogi, a uprzednim wtascicielem gruntu mogg by¢ dochodzone
na drodze cywilnoprawne;.

Brak ustalenia odszkodowania na rzecz uzytkownika wieczystego nieruchomosci
za czesci sktadowe gruntu w sprawie GGN.I11.6833.1.1.2020.E.

W wyniku kontroli ustalono, ze na nieruchomosci przejmowanej z mocy prawa

na rzecz Gminy Olsztyn znajdowat sie chodnik z ptyt betonowych, ktéry biegty wycenit
na kwote 842 zt. W toku postepowania organ kontrolowany wystgpit do Zarzgdu
Drég, Zieleni i Transportu w Olsztynie oraz Wydziatu Inwestycji Miejskich w miejscu

z prosba o udzielenie informacji, kto jest wtascicielem naktadéw budowlanych
poniesionych na przedmiotowe] nieruchomosci. W odpowiedzi na powyzsze Zastepca
Dyrektora ds. Technicznych Zarzagdu Drég, Zieleni i Transportu w Olsztynie
odpowiedziat, ze ptyty chodnikowe byty wykonane przez jednostke miejska

(ze srodkéw Gminy Olsztyn). W konsekwencji powyzszego organ nie uwzglednit

w ustalonym na rzecz uzytkownika wieczystego odszkodowaniu kwoty za znajdujacy
sie na gruncie chodnik.

Zgodnie z art. 235 § 1 kc budynki i inne urzagdzenia wzniesione na gruncie Skarbu
Panstwa lub gruncie nalezagcym do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich
zwigzkow przez wieczystego uzytkownika stanowig jego wtasnosé. To samo dotyczy
budynkdéw i innych urzadzen, ktére wieczysty uzytkownik nabyt zgodnie z wtasciwymi
przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.

Wobec powyzszego wartos¢ sktadnikow budowlanych znajdujacych sie na gruncie
powinna stanowié cze$¢ sktadowg ustalonego odszkodowania przystugujacego
uzytkownikowi wieczystemu. Nawet jezeli organ prowadzacy postepowanie uzyska
informacje, kto ponidst naktady za budowle znajdujace sie na gruncie, to ewentualne
rozliczenie powinno nastgpi¢ pomiedzy osobg, ktdra poniosta naktady za budowle,

a osobg, ktdrej nalezy sie za nie odszkodowanie (np. w postaci porozumienia).

W kontrolowanej sprawie natomiast organ poprzestat wytgcznie na krétkiej —
niepotwierdzonej zadnymi dokumentami — informacji uzyskanej od Zarzgdu Drég
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Zieleni i Transportu w Olsztynie i odstapit od ustalenia odszkodowania za czes¢
sktadowag na rzecz uzytkownika wieczystego.

Informowanie stron postepowania pismami, ze nie sg juz stronami postepowania
(dotyczy spraw: GGN.II1.6833.1.8.2017.F, GGN.I11.6833.1.2.2018.E).

Stosownie do art. 105 § 1 kpa, gdy postepowanie z jakiejkolwiek przyczyny stato sie
bezprzedmiotowe w catosci albo w czesci, organ administracji publicznej wydaje
decyzje o umorzeniu postepowania odpowiednio w catosci albo w czesci.

Jezeli w trakcie postepowania organ na podstawie dokumentow i wtasnych ustalen
uznat, ze brak jest podstaw do dalszego uwzgledniania danej osoby jako strony
postepowania, powinien wyda¢ decyzje o umorzeniu wszczetego postepowania
wobec tej osoby. W wyniku kontroli ustalono zas, ze w ww. sprawach organ
kontrolowany informowat osoby pismami, ze nie sg juz stronami przedmiotowego
postepowania, co jednoczesnie pozbawiato ich prawa do wniesienia srodka
odwotania.

Btedne zastosowanie art. 151 § 1 kpa w sprawie GGN.I11.6833.1.16.2017.F.

Po wznowieniu postepowania i ponownym rozpatrzeniu sprawy Prezydent Olsztyna
decyzjg z 28 lipca 2022 r. uchylit w catosci decyzje z 2 marca 2018 r. ustalajgca
odszkodowanie. Nastepnie postanowieniem z 9 sierpnia 2022 r. uzupetnit ww.
decyzje rozstrzygajgc o ustaleniu odszkodowania z tytutu wygasniecia prawa
uzytkowania wieczystego (pkt 1), odmowie podwyzszenia odszkodowania o 5%
wartosci nieruchomosci z tytutu niezwtocznego jej wydania (pkt 2)

oraz o zobowigzaniu Prezydenta Olsztyna do wyptaty odszkodowania w terminie

14 dni, w ktérym decyzja stanie sie ostateczna.

Zgodnie z art. 151 § 1 kpa organ administracji publicznej, o ktdrym mowa w art. 150,
po przeprowadzeniu postepowania okreslonego w art. 149 § 2 wydaje decyzje, w
ktorej:

1) odmawia uchylenia decyzji dotychczasowej, gdy stwierdzi brak podstaw do jej
uchylenia na podstawie art. 145 § 1, art. 145a, art. 145aa lub art. 145b, albo

2) uchyla decyzje dotychczasowa, gdy stwierdzi istnienie podstaw do jej
uchylenia na podstawie art. 145 § 1, art. 145a, art. 145aa lub art. 145b, i
wydaje nowg decyzje rozstrzygajgca o istocie sprawy.

Z powyzszego wynika, ze w decyzji wydanej na podstawie art. 151 § 1 pkt 2 kpa
nalezy zawrzec rozstrzygniecie usuwajace z obrotu prawnego decyzje oparta

o wadliwe ustalenie faktyczne, a nastepnie wydaé nowe rozstrzygniecie zatatwiajgce
sprawe merytorycznie.

W kontrolowanej sprawie organ wydat postanowienie o uzupetnieniu decyzji,
rozstrzygajgc w catosci merytorycznie, czego dowodzi sentencja oraz uzasadnienie.
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Zauwazyc¢ jednak nalezy, ze przepis art. 111 § 1 kpa, ktory byt podstawg wydanego
postanowienia, wyraznie zaweza dopuszczalnos¢ uzupetnienia decyzji
administracyjnej wytacznie do jej rozstrzygniecia lub pouczenia o $rodkach prawnych.

Biorgc powyzsze ustalenia pod uwage, kontrolowane zagadnienie ocenia sie negatywnie.

Przyczyng stwierdzonych nieprawidtowosci byto naruszenie przepisdow proceduralnych,
tj.art. 7,8 § 1i 77 § 1 kpa poprzez zaniechanie zebrania petnego materiatu dowodowego

w kwestii wydania nieruchomosci, art. 36 kpa poprzez przekraczanie ustawowego badz
wyznaczonego przez siebie terminu zatatwienia sprawy, art. 104 § 1 poprzez zatatwienie
sprawy pismem, podczas gdy zaistniaty przestanki do wydana decyzji o umorzeniu
postepowania, art. 151 § 1 pkt 2 kpa poprzez nierozstrzygniecie o istocie sprawy w nowej
decyzji, po uchyleniu dotychczasowej decyzji oraz art. 111 § 1 kpa poprzez merytoryczne
rozstrzygniecie w postanowieniu uzupetniajgcym decyzje, naruszenie przepiséw prawa
materialnego, tj. zasady wyrazonej w art. 132 ust. 5 ugn; naruszenie przepiséw specustawy
drogowej, tj. art. 18 ust. 1le poprzez brak petnego materiatu dowodowego w kwestii wydania
nieruchomosci, art. 12 ust. 4f poprzez zaniechanie ustalenia odszkodowania za czesci
sktadowe nieruchomosci oraz brak wszczecia postepowania w stosunku do prawa wtasnosci
nieruchomosdci, art. 12 ust. 4g specustawy drogowej poprzez nieuzasadniong zwtoke

w podjeciu czynnosci zmierzajgcych do ustalenia odszkodowania.

Skutkiem stwierdzonych nieprawidtowosci byto wydanie decyzji opartych na niepetnym
materiale dowodowym w przedmiocie przyznania bgdZz odmowy powiekszenia
odszkodowania o 5% wartosci nieruchomosci z tytutu niezwtocznego wydania
nieruchomosci, narazenie sie przez organ na ponaglenia na bezczynnosé lub przewlektosé¢

(w rozumieniu art. 37 § 1 kpa) ze strony podmiotéw, ktdrym przystuguje prawo uzyskania
odszkodowania, wydanie decyzji bez uwzglednienia w wartosci odszkodowania czesci
sktadowych gruntu, przez co dawni wtasciciele/uzytkownicy wieczysci nieruchomosci poniesli
straty finansowe, btedne zobowigzanie jednostki samorzgdowej zamiast organu
wykonawczego danej jednostki do wyptaty ustalonego odszkodowania, pozbawienie stron
postepowania prawa do wniesienia Srodka odwotania.

Naruszenie wyzej wymienionych przepiséw postepowania oraz prawa materialnego moze
wptywac na zaufanie uczestnikow postepowania do organdw administracji publiczne;j.

Osobami odpowiedzialnymi za opisane nieprawidtowosci sg Kierownik kontrolowanego
Referatu Gospodarowania Nieruchomosciami Skarbu Panistwa w Wydziale Geodezji i
Gospodarki Nieruchomosciami oraz poprzedni i obecny Dyrektor Wydziatu Geodezji

i Gospodarki Nieruchomosciami.

(Skany dokumentow na podstawie ktorych stwierdzono nieprawidtowosci: akta kontroli —
SKANY odszkodowania - zatgcznik nr 15 do Programu Kontroli).

Sprzedaz nieruchomosci

Kontrolg objeto 100% dokumentacji w tym zakresie. W okresie od 1 stycznia 2019 .
do 31 grudnia 2022 r. zawarto 8 umoéw sprzedazy nieruchomosci stanowigcych wtasnosé
Skarbu Panstwa, tj. w 2020 r.—4, w 2021 r. — 2, w 2022 r. — 2 (akta kontroli — zatqcznik nr 4
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do programu kontroli).

Sprzedazy dokonano w trybie bezprzetargowym:
1) narzecz uzytkownika wieczystego (art. 37 ust. 2 pkt 5 ugn) — 4 dziatki,
2) na poprawe warunkoéw zagospodarowania nieruchomosci przylegtej (art. 37 ust. 2 pkt
6 ugn) — 2 dziafki,
3) narzecz jednostki samorzadu terytorialnego za obnizong cene (art. 37 ust. 2 pkt 2
ugniart. 14 ust. 1 ugn) — 9 dziatek i udziat wynoszacy 87/1000 czesci w dziatce.

Cen sprzedazy nie rozktadano na raty. W jednym przypadku, przy sprzedazy na rzecz
uzytkownika wieczystego, udzielono 99% bonifikaty zgodnie z Zarzgdzeniem Wojewody
Warminsko-Mazurskiego Nr 82 z dnia 6 marca 2020 .

W sktad dokumentacji wchodzity miedzy innymi: wniosek strony zainteresowanej kupnem,
dokumenty ewidencyjne i odpis z ksiegi wieczystej prowadzonej dla zbywanej
nieruchomosdci, informacja dotyczgca przeznaczenia w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego badz w studium uwarunkowan i kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego, aktualny operat szacunkowy, zarzadzenie Wojewody
Warminsko-Mazurskiego wyrazajgce zgode na zbycie nieruchomosci z zasobu, wykaz
zbywanej nieruchomosci, protokét z rokowan, akt notarialny.

Zgodnie z art. 35 ust. 1 ugn starosta sporzadza i podaje do publicznej wiadomosci wykaz
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia. Wykaz ten wywiesza sie na okres 21 dni

w siedzibie starostwa, a takze zamieszcza sie na stronach internetowych urzedu.

Ponadto starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzgdowej, przekazuje wykaz
wojewodzie, w celu jego zamieszczenia na stronie podmiotowej wojewody w Biuletynie
Informacji Publicznej przez okres 21 dni. Informacje o zamieszczeniu wykazu starosta podaje
do publicznej wiadomosci przez ogtoszenie w prasie lokalnej o zasiegu obejmujacym

co najmniej powiat, na terenie ktérego potozona jest nieruchomosé.

Na podstawie akt kontroli stwierdzono, ze dla nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy
w kontrolowanym okresie sporzgdzane byty kazdorazowo wykazy nieruchomosci, ktére
podawane byty do publicznej wiadomosci na okres 21 dni na tablicy ogtoszert Urzedu Miasta
w Olsztynie oraz w Biuletynie Informacji Publicznej prowadzonym przez Urzad Miasta
Olsztyna. Informacja o zamieszczeniu wykazéw ogtaszana byta w prasie lokalnej ,Gazeta
Olsztynska”. Ponadto wykazy te kazdorazowo byty przekazywane Wojewodzie Warminsko-
Mazurskiemu w celu zamieszczenia ich na stronie Biuletynu Informacji Publicznej
Warminsko-Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego w Olsztynie. Zatem zgodnie z art. 35 ust. 1
ugn spetnione zostaty wszystkie warunki dotyczgce podania do publicznej wiadomosci
wykazdéw nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy.

Jak wynika z tresci art. 35 ust. 2 ugn zakres informacji objetych wykazem, o ktérym mowa

w ust. 1i 1a, uzalezniony jest od rodzaju umowy jaka ma zosta¢ zawarta. W kazdym wykazie
muszg jednak pojawié sie informacje wymienione w art. 35 ust. 2 pkt 1-4, tj. oznaczenie
nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej oraz katastru nieruchomosci, powierzchnia
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nieruchomosci, opis nieruchomosci, przeznaczenie nieruchomosci i sposéb jej
zagospodarowania. Niezbedne jest tez wskazanie czy dana nieruchomos¢ przeznaczona
jest do zbycia, czy do oddania w uzytkowanie, czy tez wydzierzawienia lub wynajecia.
Oprdcz tego nalezy podac termin do ztozenia wniosku przez osoby, ktérym przystuguje
pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1i pkt 2 ugn.

W przypadku sprzedazy niezbedne jest tez podanie ceny nieruchomosci. W wyniku kontroli
stwierdzono, ze wykazy sporzadzone dla nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy
zawieraty wszystkie wymagane elementy.

Zgodnie z art. 23 ust. 4 ugn starosta, wykonujacy zadania z zakresu administracji rzgdowej,
zobowigzany jest do przekazywania wojewodzie informacji o umowach oraz innych
czynnosciach prawnych zwigzanych z obrotem nieruchomosciami Skarbu Panstwa, o ktérym
mowa w art. 13, zawierajgce:

1) okreslenie strony umowy lub innej czynnosci prawnej;

2) wartos¢ nieruchomosci i cene nieruchomosci;

3) w przypadku przetargu albo rokowan, wykaz uczestnikow przetargu albo rokowan;

4) w przypadku darowizny nieruchomosci lub innych nieodptatnych rozporzadzen

podstawowe warunki umowy albo innej czynnosci prawnej, w szczegdlnosci cel.

W aktach kontrolowanych spraw brak byto informacji kierowanych do Wojewody

o zawartych umowach sprzedazy. Niemniej jednak zespét kontrolny ustalit, ze Prezydent
Olsztyna przekazywat ww. informacje w postaci zbiorczych zestawien, czego dowodzg
pisma z: 4 maja 2021 r., nr dokumentu: 100418.05.2021-W oraz 15 wrzes$nia 2022 r.,

nr dokumentu: 190072.09.2022-W, informujgce o wszystkich zawartych umowach
sprzedazy w kontrolowanym okresie z wyjgtkiem spraw: GGN.I11.6840.2.7.2020.B

oraz GGN.II1.6840.2.5.2022.A. Powyzsze informacje zostaty przekazane Wojewodzie pismem
z 16 maja 2023 r., tj. dopiero w momencie kiedy zespét kontrolny zwrécit sie do organu
kontrolowanego o udzielenie informacji w tym zakresie. Powyzsze braki nalezy uznac jednak
za uchybienia, bowiem nie miaty wptywu na prawidtowo przeprowadzong procedure
sprzedazy. Zaleca sie natomiast biezgce informowanie Wojewody o wszystkich umowach
oraz czynnosciach prawnych zwigzanych z obrotem nieruchomosciami Skarbu Paristwa.
taczna kwota uzyskana ze sprzedazy nieruchomosci Skarbu Paristwa w kontrolowanym
okresie wyniosta 337 037,54 zt. Koszty przygotowania nieruchomosci do sprzedazy wyniosty
tacznie 1 057,80 zt.

Reasumujac kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie z uchybieniami.

Przyczyna ujawnionych w toku kontroli uchybien jest naruszenie przepisu art. 23 ust. 4 ugn,
ktdry zobowigzuje organ do przekazywania wojewodzie informacji o umowach oraz innych
czynnosciach prawnych zwigzanych z obrotem nieruchomosciami Skarbu Panstwa.

Skutkiem powyzszych uchybien jest brak wiedzy Wojewody o zawartych umowach sprzedazy

nieruchomosci Skarbu Paristwa. Niemniej jednak uchybienia te nie miaty wptywu
na wiasciwie przeprowadzone procedury sprzedazy nieruchomosci.
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Osobami odpowiedzialnymi za opisane uchybienia sg Kierownik kontrolowanego Referatu
Gospodarowania Nieruchomosciami Skarbu Paristwa w Wydziale Geodezji i
Gospodarki Nieruchomosciami oraz poprzedni i obecny Dyrektor Wydziatu Geodezji

i Gospodarki Nieruchomosciami.

Zamiana oraz darowizna

W okresie objetym kontrolg, nieruchomosci Skarbu Paristwa nie byty przedmiotem zamiany
lub darowizny w trybie ugn (akta kontroli — zatqgcznik: wyjasnienia do kontroli, pismo z
12.05.2023 r. — pkt 3).

Odstgpiono zatem od oceny tego zagadnienia.
Oddawanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste

W okresie objetym kontrolg nie oddawano nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu
Panstwa w uzytkowanie wieczyste (akta kontroli — zatqcznik: wyjasnienia do kontroli, pismo
z12.05.2023 r. — pkt 18).

Odstgpiono zatem od oceny tego zagadnienia.

Oddawanie nieruchomosci w trwaty zarzad i jego wygaszanie
Kontrolg objeto 100% wszystkich spraw z tego zakresu.

W kontrolowanym okresie Prezydent Olsztyna wydat fgcznie 27 decyzji, w tym:
a) 10 decyzji ustanawiajgcych trwaty zarzad,
b) 1 decyzje stwierdzajgcg wygasniecie trwatego zarzadu,
c) 16 decyzji stwierdzajgcych wygasniecie trwatego zarzadu z jednoczesnym
ustanowieniem trwatego zarzadu na rzecz innej jednostki,
(akta kontroli — zatgcznik nr 8 do programu kontroli).

Podstawe materialnoprawng prowadzonych postepowan stanowity przepisy art. 43 ust. 5,
art.45ust. 1, 2i 3, art. 49 ust. 2, art. 82, art. art. 83 ust. 1i 2, art. 87 ugn.

Przekazywanie nieruchomosci nastepowato na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego
lub umieszczania stosownej informacji w sentenc;ji decyzji o odstgpieniu od podpisywania
protokotu w przypadku, gdy dana nieruchomos¢ przed wydaniem decyzji byta juz we
wfadaniu danej jednostki.

W 2 z 10 przypadkdéw oddanie nieruchomosci w trwaty zarzad nastgpito nieodptatnie i na
czas nieoznaczony. W pozostatych — Prezydent ustalit optaty roczne wedtug stawek 0,1%
ceny nieruchomosci (nieruchomosci oddane na cele obronnosci i bezpieczenistwa panstwa)
lub 0,3% ceny nieruchomosci (nieruchomosci oddane na cele mieszkaniowe, na realizacje
urzadzen infrastruktury technicznej i innych celéw publicznych, dziatalnos¢ charytatywng,
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opiekunicza, kulturalng, lecznicza, oswiatowa, naukowa, badawczo-rozwojowa, wychowawczg,
sportowg lub turystyczng, a takze na siedziby organdw wtadzy i administracji publicznej
niewymienionych w art. 60 ust. 1).

Dodatkowo w sprawach GGN.I11.6844.2.2.2020.A i GGN.I11.6844.2.7.2021.A za zgoda
Wojewody udzielono Wojewddzkiemu Inspektoratowi Farmaceutycznemu oraz Izbie
Administracji Skarbowej w Olsztynie 90% bonifikaty od optat rocznych z tytutu trwatego
zarzadu.

Pod wzgledem formalnym, tryb zatatwiania spraw nie budzit zastrzezen zespotu
kontrolujgcego. Organ kontrolowany zawiadamiat strony o wszczeciu postepowania w mys|
art. 61 § 4 kpa oraz informowat o mozliwosci zapoznania sie ze zgromadzonym materiatem
dowodowym oraz wypowiedzenia sie przed wydaniem decyzji, a wiec dochowat obowigzku
wynikajgcego z art. 10 kpa.

Kontrola wykazata, ze wszystkie skontrolowane decyzje zawierajg wszystkie elementy
wynikajgce z tresci ugn, a takze zostaty wydane w terminie, zgodnym z przepisami kpa (akta
kontroli — SKANY oddawanie w trwaty zarzqd - zatgcznik nr 8 do Programu Kontroli).

Podsumowujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie.
Zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem.

W toku kontroli ustalono, ze na terenie powiatu grodzkiego Miasta Olsztyna znajduja sie 4
nieruchomosci lokalowe stanowigce wiasnos¢ Skarbu Panstwa, ktére nie wymagaja
podejmowania dziatan zabezpieczajgcych przed uszkodzeniem lub zniszczeniem. Zostaty one
objete ubezpieczeniem. Nieruchomosciami tymi, zgodnie z zawartg umowg, administruje
Zaktad Lokali i Budynkéw Komunalnych w Olsztynie. Nieruchomosci potozone przy ul.
Lubelskiej 33A, ul. Dworcowej 60 i ul. Boenigka 23, stanowigce lokale mieszkalne sg oddane
w najem, na podstawie zawartych umow. Natomiast nieruchomos¢ lokalowa przy ul.
Wyzwolenia 16 jest przedmiotem postepowania o ustalenie wysokosci dtugu wynikajgcego
z hipotek wpisanych na rzecz osoby fizycznej w dziale IV ksiegi wieczystej prowadzonej dla
przedmiotowego lokalu (akta kontroli — zatgcznik: wyjasnienia do kontroli, pismo z
12.05.2023 r. — pkt 19 i 20).

W zwigzku z powyzszym odstgpiono od oceny tego zagadnienia.

Zagospodarowanie oraz udostepnianie nieruchomosci Skarbu Paristwa w drodze uméw
obligacyjnych: dzierzawa, najem, uzyczenie - w szczegdlnosci zgodnos¢ z art. 23 ust. 1 pkt
7a ugn

Kontrolg objeto 100% dokumentacji w tym zakresie.

W toku kontroli ustalono, iz w zasobie Skarbu Panstwa znajdujg sie nieruchomosci

uzytkowane bezumownie. Sg to nieruchomosci, ktdre zostaty przejete przez Skarb Paristwa

na podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. Przepisy wprowadzajgce ustawe o Krajowym
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Rejestrze Sqdowym, zabudowane budynkami jednorodzinnymi i niezabudowane.

W odniesieniu do trzech nieruchomosci zabudowanych prowadzone sg przez organ
postepowania w celu regulacji stanu prawnego poprzez przeniesienie wiasnosci gruntu
stosownie do art. 231 § 2 kc. W stosunku do pozostatych trzech nieruchomosci
zabudowanych przed Sagdem Rejonowym w Olsztynie toczg sie dwa postepowania o nabycie
prawa witasnosci domu jednorodzinnego wraz z gruntem oraz jedno postepowanie

o zasiedzenie. W stosunku do nieruchomosci zabudowanej stacjg transformatorowg organ
podjat dziatania majgce na celu uregulowanie stanu prawnego. Natomiast w stosunku

do nieruchomosci niezabudowanych wystgpiono do uzytkownikéw o wydanie
przedmiotowego gruntu. Czes¢ z uzytkownikdw wystgpita do Sgdu Rejonowego z wnioskami
o zasiedzenie gruntu. Jednoczes$nie w stosunku do wszystkich nieruchomosci naliczane sg
optaty za bezumowne uzytkowanie gruntu (akta kontroli — zatgcznik: wyjasnienia do kontroli,
pismo z 12.05.2023 r. — pkt 7).

Zgodnie z art. 23 ust. 1 pkt 7a ugn starostowie, wykonujacy zadanie z zakresu administracji
rzgdowej, wydzierzawiajg, wynajmujg, uzyczajg nieruchomosci wchodzgce w sktad zasobu
Skarbu Panstwa, przy czym umowa zawierana na czas oznaczony dfuzszy niz 3 lata lub czas
nieoznaczony wymaga zgody wojewody; zgoda wojewody jest wymagana rowniez

w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony nie dtuzszy niz 3 lata strony
zawierajg kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomosé.

Zgodnie z trescig art. 35 ust. 1 ugn wtasciwy organ sporzadza i podaje do publicznej
wiadomosci wykaz nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, do oddania w uzytkowanie
wieczyste, uzytkowanie, najem lub dzierzawe. Wykaz ten wywiesza sie na okres 21 dni

w siedzibie wtasciwego urzedu, a takze zamieszcza sie na stronach internetowych
wiasciwego urzedu. Starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzgdowej,
przekazuje wykaz wojewodzie, w celu jego zamieszczenia na stronie podmiotowej wojewody
w Biuletynie Informacji Publicznej przez okres 21 dni. Informacje o zamieszczeniu wykazu
wiasciwy organ podaje do publicznej wiadomosci przez ogtoszenie w prasie lokalnej

0 zasiegu obejmujgcym co najmniej powiat, na terenie ktérego potozona jest nieruchomosé.

Obowigzek, o ktérym mowa powyzej, nie dotyczy oddania nieruchomosci w najem,
dzierzawe lub uzyczenie na czas oznaczony do 3 miesiecy (art. 35 ust. 1b ugn).

Jak wynika z tresci art. 35 ust. 2 ugn zakres informacji objetych wykazem, o ktérym mowa

w ust. 1i 1a, uzalezniony jest od rodzaju umowy jaka ma zosta¢ zawarta. W kazdym wykazie
muszg jednak pojawié sie informacje wymienione w art. 35 ust. 2 pkt 1-4, tj. oznaczenie
nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej oraz katastru nieruchomosci, powierzchnia
nieruchomosci, opis nieruchomosci, przeznaczenie nieruchomosci i sposéb jej
zagospodarowania. Niezbedne jest tez wskazanie, czy dana nieruchomos¢ przeznaczona jest
do zbycia lub oddania w uzytkowanie, najem, dzierzawe lub uzyczenie. W przypadku najmu
i dzierzawy konieczne jest tez podanie wysokosci optat z tytutu najmu i dzierzawy, terminu
wnoszenia optat i zasad ich aktualizacji.
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Zgodnie z art. 23 ust. 4 ugn wtasciwy starosta zobowigzany jest do przekazywania
Wojewodzie informacji o umowach oraz innych czynnosciach prawnych zwigzanych
z obrotem nieruchomosciami Skarbu Panstwa.

Dzierzawa nieruchomosci

W kontrolowanym okresie zawarto 34 umowy o oddanie nieruchomosci Skarbu Panistwa
w dzierzawe w catosci lub w czesci, w tym: w 2019 r. — 6 umédw, w 2020 r. — 7 umodw,

w 2021 r.— 6 uméw, w 2022 r. — 15 uméw (akta kontroli — zatqcznik nr 11 do programu
kontroli).

W 27 przypadkach do zawarcia umowy wymagana byfa zgoda Wojewody Warmirisko-
Mazurskiego.

W wyniku kontroli ustalono, ze dokumentacja prowadzona byta w sposdb uporzagdkowany

i przejrzysty. W sktad dokumentacji wchodzity m.in. wnioski stron zainteresowanych
zawarciem umowy dzierzawy, wykazy nieruchomosci przeznaczonych do oddania

w dzierzawe, a w przypadku gdy umowa zawierana byta na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata
lub gdy strony zawieraty kolejne umowy, ktérych przedmiotem byta ta sama nieruchomos¢ —
réwniez zarzgdzenie Wojewody Warminsko-Mazurskiego w sprawie wyrazenia zgody

na zawarcie umowy.

Kontrola wykazata, ze dla nieruchomosci oddanych w dzierzawe w kontrolowanym okresie
kazdorazowo sporzadzane byty wykazy nieruchomosci, ktére podawano do publicznej
wiadomosci na okres 21 dni na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta w Olsztynie oraz w Biuletynie
Informacji Publicznej prowadzonym przez Urzad Miasta Olsztyna. Informacja o
zamieszczeniu wykazow ogtaszana byta w prasie lokalnej ,Gazeta Olsztyriska”. Ponadto
wykazy te byty przekazywane Wojewodzie Warminsko-Mazurskiemu w celu zamieszczenia
ich na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Warminsko-Mazurskiego Urzedu
Wojewddzkiego w Olsztynie. Zatem zgodnie z art. 35 ust. 1 ugn spetnione zostaty wszystkie
warunki dotyczace podania do publicznej wiadomosci wykazéw nieruchomosci
przeznaczonych do dzierzawy.

Kontroli podlegato réwniez zbadanie tresci sporzgdzanych wykazéw pod katem ich
zawartosci o informacje wymienione w art. 35 ust. 2 ugn.

W wyniku kontroli ustalono, ze sporzgdzone w sprawach: GGN.II1.6845.2.14.2018.B,
GGN.I11.6845.2.4.2019.B oraz GGN.I11.6845.2.2.2020.B wykazy nie zawieraty informacji

0 przeznaczeniu nieruchomosci, okreslonej na podstawie dokumentéw planistycznych,
ktdry to element wymagany jest zgodnie z art. 35 ust. 2 pkt 4 ugn. Stwierdzi¢ nalezy,

ze ustawodawca nie ograniczyt w tym przepisie przeznaczenia nieruchomosci wytgcznie
do przeznaczenia wynikajgcego z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
dlatego nalezy stosowac go rozszerzajgco. Samo umieszczenie przez Prezydenta Olsztyna
w wykazie sformutowania , brak m.p.z.p.” obrazuje jedynie fakt braku takiego dokumentu,
a nie okresla przeznaczenia nieruchomosci. Sporzadzajgc wykaz nieruchomosci Prezydent
Olsztyna powinien ustali¢ przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania
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przestrzennego, a brak danych o przeznaczeniu w planie miejscowym, organ winien zastgpic
choéby danymi o kierunku zagospodarowania wedtug studium uwarunkowan i kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego gminy. Stwierdzenie braku dokumentu planistycznego,
nie mozna uznaé za prawidtowe okreslenie przeznaczenia nieruchomosci. W pozostatych
sprawach wykazy zostaty sporzgdzone w sposéb prawidtowy, zgodnie z zaleceniami
zawartymi w wystgpieniu pokontrolnym z 3 pazdziernika 2019 r.

Ponadto Prezydent Olsztyna — tak samo jak w przypadku sprzedazy — przekazywat
Wojewodzie zbiorcze zestawienie zawartych umoéw dzierzawy. Na podstawie kontroli
ustalono, ze organ zaniechat tego obowigzku w nastepujacych sprawach:
GGN.111.6845.2.34.2022.B, GGN.I11.6845.2.31.2022.B, GGN.I11.6845.2.32.2022.8B,
GGN.I11.6845.2.33.2021.B. Informacja o powyzszych czynnosciach zostata przekazana

do Wojewody dopiero w momencie, kiedy zespot kontrolny wystgpit o wyjasnienia w tym
zakresie. Powyzsze uchybienia nie miaty jednak wptywu na procedure zawarcia umow
dzierzawy. Zaleca sie natomiast biezgce informowanie Wojewody o wszystkich umowach
oraz czynnosciach prawnych zwigzanych z obrotem nieruchomosciami Skarbu Panstwa.

Na podstawie kontroli akt zespot kontrolny stwierdzit nieprawidtowosci w zakresie
sporzadzania umow dzierzawy z datg wsteczng ich obowigzywania, tj.:

— w sprawie GGN.6845.2.10.2020.B — umowa zawarta w dniu 11 wrzesnia 2020 r.,
obowigzujgca od dnia 1 wrzesnia 2020 r.,

— w sprawie GGN.6845.2.3.2021.B — umowa zawarta w dniu 20 wrze$nia 2021 r.,
obowigzujgca od dnia 15 wrzes$nia 2021 r.,

— w sprawie GGN.I11.6845.2.6.2022.B — umowa zawarta w dniu 2 maja 2022 .,
obowigzujgca od dnia 26 kwietnia 2022 r.,

— wsprawie GGN.I11.6845.2.8.2022.B — umowa zawarta w dniu 4 kwietnia 2022 .,
obowigzujgca od dnia 1 kwietnia 2022 .,

— wsprawie GGN.6845.2.4.2022.B — umowa zawarta w dniu 13 czerwca 2022 .,
obowigzujgca od dnia 1 czerwca 2022r.,

— w sprawie GGN.6845.2.24.2022.B — umowa zawarta w dniu 19 lipca 2022 .,
obowigzujgca od dnia 18 lipca 2022 r.,

— w sprawie GGN.6845.2.7.2022.B — umowa zawarta w dniu 27 czerwca 2022 .,
obowigzujgca od dnia 20 czerwca 2022 .,

— wsprawie GGN.6845.2.3.2022.B — umowa zawarta w dniu 29 kwietnia 2022 r.,
obowigzujgca od dnia 26 kwietnia 2022 r.,

— w sprawie GGN.6845.2.31.2022.B — umowa zawarta w dniu 7 pazdziernika 2022 r.,
obowigzujgca od dnia 1 pazdziernika 2022 .,
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— w sprawie GGN.6845.2.32.2022.B — umowa zawarta w dniu 19 pazdziernika 2022 r.,
obowigzujgca od dnia 1 pazdziernika 2022 r.

O umowie dzierzawy stanowi Kodeks Cywilny. Przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy
zobowigzuje sie oddac dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkéw przez czas
oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowigzuje sie ptaci¢ wydzierzawiajgcemu
umowiony czynsz (art. 693 § 1 kc).

Nalezy wskazaé, iz umowa w formie pisemnej jest zawierana w dniu jej podpisania

i obowigzuje albo od dnia jej podpisania albo wzglednie od pdzniejszej wskazanej w umowie
daty. Wskazywanie w umowie wczesniejszej daty zawarcia niz data jej podpisania moze
skutkowac niewaznoscig takiej umowy z mocy prawa w mysl przepisu art. 58 § 1 kc. Zdaniem
zespotu kontrolnego niedopuszczalne byto wskazywanie daty wstecznej obowigzywania
okresu dzierzawy nieruchomosci Skarbu Panstwa.

Zgodnie z wyjasnieniami Prezydenta Olsztyna optaty z tytutu dzierzawy nieruchomosci
Skarbu Panstwa nie sg uiszczane terminowo i regularnie. W przypadku zalegania z optatami
po uptywie terminu ptatnosci wystawiane jest wezwanie do zaptaty, a nastepnie — wobec
braku wptat — akta dtuznika przekazywane sg do Biura ds. Obstugi Prawnej Urzedu Miasta
Olsztyn celem wyegzekwowania zalegtosci na drodze postepowania sgdowego. Ponadto
czesc zalegtosci objeta jest postepowaniami upadtosciowymi (akta kontroli — zatgcznik:
wyjasnienia do kontroli, pismo z 12.05.2023 r. — pkt 8).

Stwierdza sie réwniez, ze w przypadku bezumownego korzystania z gruntu organ
kontrolowany prawidtowo nalicza optaty z tego tytutu za okres od momentu wygasniecia
umowy dzierzawy gruntu do dnia zawarcia kolejnej umowy.

Uzyczenie nieruchomosci

Kontrola wykazata, ze w okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2022 r. nie zawarto
umow uzyczenia nieruchomosci wchodzgcych w skfad zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa
(akta kontroli — zatgcznik nr 12 do programu kontroli).

Najem nieruchomosci

W kontrolowanym okresie zawarto 2 umowy najmu tej samej nieruchomosci. Umowy najmu
zostaty zawarte z tym samym najemca. Pierwsza umowa zostata zawarta na okres

od 17 czerwca 2019 r. do 31 maja 2022 r., kolejna za$ od 19 wrzesnia 2022 r. do 31 sierpnia
2025 r. (akta kontroli — zatgcznik nr 13 do programu kontroli).

W zwigzku z tym, ze byty to kolejne umowy zawierane z tym samym najemca, ktérych
przedmiotem byfa ta sama nieruchomos$é — w obu przypadkach wymagana byta zgoda
Wojewody Warminsko-Mazurskiego.

Dokumentacja prowadzona byta w sposdb uporzadkowany i przejrzysty. W sktad
dokumentacji wchodzit m.in. wniosek strony zainteresowanej zawarciem umowy najmu,
wykaz i zarzagdzenie Wojewody wyrazajgce zgode na zawarcie umowy oraz umowa najmu.
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W kontrolowanych przypadkach organ zastosowat sie do obowigzku wynikajgcego z art. 35
ust. 1 ugn. Wykazy podawane byty do publicznej wiadomosci na okres 21 dni na tablicy
ogtoszen Urzedu Miasta w Olsztynie oraz w Biuletynie Informacji Publicznej prowadzonym
przez Urzad Miasta Olsztyna. Informacja o zamieszczeniu wykazéw ogtaszana byta w prasie
lokalnej ,, Gazeta Olsztynska”. Ponadto wykazy te byty przekazywane Wojewodzie
Warminsko-Mazurskiemu w celu zamieszczenia ich na stronie Biuletynu Informacji Publicznej
Warminsko-Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego w Olsztynie. Zatem zgodnie z art. 35 ust. 1
ugn spetnione zostaty wszystkie warunki dotyczgce podania do publicznej wiadomosci
wykazdéw nieruchomosci przeznaczonych do najmu. Wykazy spetniaty wymagania okreslone
w art. 35 ust. 2 ugn.

Prezydent Olsztyna przekazywat Wojewodzie zbiorcze zestawienia o zawartych umowach
oraz innych czynnosciach prawnych zwigzanych z obrotem nieruchomosciami Skarbu
Panstwa. W sprawie GGN.I11.6845.2.7.2019.B organ dopetnit tego obowigzku, jednakze
btednie nazywajgc zawartg umowe ,dzierzawga” (pismo z 4 maja 2021 r., nr dokumentu:
100418.05.2021-W), natomiast w sprawie GGN.II1.6845. 2.21.2022.B Prezydent Olsztyna
przekazat informacje o zawartej umowie dopiero po wystgpieniu przez zespét kontrolny
0 wyjasnienia w tym zakresie.

Opfaty z tytutu najmu nieruchomosci Skarbu Panstwa, zgodnie z wyjasnieniami Prezydenta
Olsztyna, nie sg uiszczane terminowo i regularnie. W przypadku zalegania z optatami

po uptywie terminu ptatnosci wystawiane jest wezwanie do zaptaty, a nastepnie — wobec
braku wptat — akta dtuznika przekazywane sg do Biura ds. Obstugi Prawnej Urzedu Miasta
Olsztyn celem wyegzekwowania zalegtos$ci na drodze postepowania sagdowego. Ponadto
czes¢ zalegtosci objeta jest postepowaniami upadtosciowymi (akta kontroli — zatgcznik:
wyjasnienia do kontroli, pismo z 12.05.2023 r. — pkt 8).

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie z nieprawidtowosciami

Przyczyna ujawnionych w toku kontroli nieprawidtowosci jest zastosowanie btednego zapisu
terminu obowigzywania uméw dzierzawy, niepetne stosowanie przepisu art. 35 ust. 2 ugn,
ktory okresla poszczegdlne elementy wykazu nieruchomosci przeznaczonych do oddania

w dzierzawe, a takze naruszenie przepisu art. 23 ust. 4 ugn, ktéry zobowigzuje

do przekazywania wojewodzie informacji o umowach oraz innych czynnosciach prawnych
zwigzanych z obrotem nieruchomosciami Skarbu Panstwa.

Skutkiem powstatych nieprawidtowosci jest: mozliwosc roszczen cywilnych o stwierdzenie
czynnosci prawnych sprzecznych z ustawg (art. 58 § 1 kc) w zwigzku z zawarciem 10 umoéw
dzierzawy z data wsteczng, niepetna informacja podana do publicznej wiadomosci o
nieruchomosciach przeznaczonych do oddania w dzierzawe na temat ich przeznaczenia

w dokumentach planistycznych, a takze brak wiedzy Wojewody o zawartych umowach
dzierzawy i najmu nieruchomosci Skarbu Paristwa.

Osobami odpowiedzialnymi za opisane nieprawidtowosci sg Kierownik kontrolowanego
Referatu Gospodarowania Nieruchomosciami Skarbu Panstwa w Wydziale Geodezji i
Gospodarki Nieruchomosciami oraz poprzedni i obecny Dyrektor Wydziatu Geodezji

i Gospodarki Nieruchomosciami.
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(Skany dokumentdw na podstawie ktorych stwierdzono nieprawidtowosci: akta kontroli —
SKANY sprzedaz, dzierzawa - zatqcznik nr 4i 11 do Programu Kontroli).

Aktualizacja optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego i trwatego zarzadu.

e aktualizacja optat z tytutu uzytkowania wieczystego

llos¢ dziatek Skarbu Panstwa, ktére zostaty oddane w uzytkowanie wieczyste na ostatni
dzien kontrolowanego okresu, tj. na dzient 31 grudnia 2022 r. wynosita 1407 (4367
uzytkownikow wieczystych) o pow. 658,5923 ha, w tym liczba dziatek zwolnionych z optat —
110. Uzytkownik wieczysty jednej dziatki zaptacit optate z géry za caty okres uzytkowania.

W kontrolowanym okresie tgcznie przeprowadzono aktualizacje optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntéw Skarbu Panstwa w stosunku do 96 dziatek pozostajgcych
w uzytkowaniu wieczystym oséb fizycznych lub oséb prawnych. A zatem w kontrolowanym
okresie aktualizacji poddano 7,4 % dziatek Skarbu Panistwa bedacych przedmiotem
odptatnego uzytkowania wieczystego (akta kontroli — zatqcznik nr 1 do programu kontroli).

Zwolnienia z dokonywania optat dotyczg dziatek oddanych w uzytkowanie wieczyste, m.in.
Polskim Kolejom Paristwowym S.A., PKP Energetyka Spétka Akcyjna, Instytutowi Rozrodu
Zwierzat i Badan Zywnosci Polskiej Akademii Nauk, Instytutowi Meteorologii i Gospodarki
Wodnej, Uniwersytetowi Warminsko-Mazurskiemu w Olsztynie, Instytutowi Rybactwa
Srédlgdowego im. Stanistawa Sakowicza, Polskiemu Zwigzkowi Dziatkowcéw w Warszawie,
Stowarzyszeniu — Oddziat Regionalny w Olsztynie Towarzystwa Wiedzy Powszechnej,
POLREGIO Spotki Akcyjnej, PKP Polskie Linie Kolejowe S.A., Instytutowi Pétnocnemu im.
Woijciecha Ketrzynskiego w Olsztynie, TK Telekom Spétki z 0.0. z/s w Warszawie. S to osoby
prawne, ktdrym zwolnienie z optat rocznych przystuguje na mocy ustaw szczegdlnych (akta
kontroli — tabela do kontroli: Nieruchomosci Skarbu Parnistwa oddane w uzytkowanie
wieczyste).

Zgodnie z art. 77 ust.1 ugn wysokos$¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czesciej niz raz
na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang optate roczng
ustala sie przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci
nieruchomosci okreslonej na dzienl aktualizacji optaty.

Na podstawie analizy danych zawartych w tabeli ,,Nieruchomosci Skarbu Panstwa oddane
w uzytkowanie wieczyste”, zawierajgcej informacje o roku ostatniej aktualizacji, ustalono,
ze na dzien 31 grudnia 2022 r. przeprowadzenia aktualizacji optat z tytutu uzytkowania
wieczystego wynikajgcych z przepisu art. 77 ust. 1 ugn, potencjalnie wymagato okoto 1200
dziatek, ktérych ostatnie aktualizacje optat przeprowadzone byty przed 2019 rokiem, lub
ustalenie optaty nastgpito przed tg datg, co oznacza, ze w kontrolowanym okresie
wykonano tylko ok. 7,4% wymaganych aktualizacji.

Analiza otrzymanego zestawienia dziatek, w stosunku do ktérych przeprowadzono
aktualizacje optat rocznych (wykonanego przez pracownika Urzedu Miasta Olsztyna)
wykazata, ze aktualizacjg optat objeto nieruchomosci, ktérych ostatnia aktualizacja lub
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ustalenie optaty miato miejsce w latach: 1992, 1999, 2001, 2007, 2000, 2010, 2013

(w przypadku uzytkownikéw wieczystych bedgcych osobami fizycznymi) i w latach: 1992,
1993, 1999, 2000, 2001, 2004, 2007, 2008 2009 i 2010 (w przypadku uzytkownikéw
wieczystych bedgcych osobami prawnymi). Z powyzszych danych wynika, ze przez dtugi
okres nieaktualizowania opfat rocznych znacznie wzrosta wartos¢ dziatek Skarbu Pariistwa na
rynku nieruchomosci, w 57,3 % aktualizowanych przypadkdw wartos¢ ta wzrosta ponad
dwukrotnie.

Prezydent Olsztyna wyjasnit, ze ,,podstawowym kryterium doboru nieruchomosci
przeznaczonych do aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego byta data ostatniej
aktualizacji oraz poziom cen nieruchomosci okreslony na podstawie analizy rynku
przeprowadzonej w oparciu o rejestr cen i wartosci nieruchomosci prowadzony przez organ.
Na tej podstawie wytypowano nieruchomosci, w stosunku do ktérych spodziewano sie
znacznego wzrostu dochoddéw z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste, przy uwzglednieniu
kosztéw sporzgdzenia operatow szacunkowych” (akta kontroli - wyjasnienia pkt. 14 pisma

7 12.05.2023 r.). Prezydent Olsztyna wskazat, ze w kontrolowanym okresie na podstawie
rejestru cen i wartosci nieruchomosci przeprowadzono analize rynku dla 140 dziatek pod
katem zasadnosci gospodarczej aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego
gruntéw Skarbu Panstwa. Na tej podstawie w latach 2019 — 2022 wytypowano 98 dziatek
wymagajgcych w pierwszej kolejnosci przeprowadzenia aktualizacji optat rocznych. Proces
aktualizacji jest kontynuowany stosownie do posiadanych srodkéw finansowych i
mozliwosci kadrowych referatu Gospodarowania Nieruchomosciami Skarbu Paristwa. Wraz
z powyzszymi wyjasnieniami przedtozone zostaty tabele zawierajgce analize wartosci
nieruchomosci pod katem aktualizacji optat — aktualizacja 2019, 2021 i 2022 (akta kontroli —
wyjasnienia w pkt. 13 pisma z 12 maja 2023 r. plus zatgcznik). Z analiz tych jednakze nie
wynika jakie konkretnie nieruchomosci wytypowane zostaty do aktualizacji oraz jakie
kryteria wzieto pod uwage przy ich typowaniu. Brak jest dodatkowych informacji (adnotacji,
notatek) zawierajgcych szczegétowe uzasadnienie oraz wskazanie konkretnych
nieruchomosci Skarbu Paristwa wytypowanych do aktualizacji.

Na zapytanie kontroleréw o wskazanie ile sposréd 1200 dziatek, w stosunku do ktdrych
ostatnie aktualizacje optat rocznych zostaty przeprowadzone w latach 1993 — 2018 (wedtug
wykazu nieruchomosci Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste), wymagato
przeprowadzenia aktualizacji optat na koniec kontrolowanego okresu, a ile nie wymagata
oraz wskazanie co byto podstawg dokonania takich ustalen, Prezydent Olsztyna nie zajat
stanowiska. Zatem stwierdzono, ze wszystkie te dziatki wymagaty przeprowadzenia
aktualizacji w okresie objetym kontrola.

Na zapytanie o wskazanie przyczyny nie dokonania aktualizacji optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego w stosunku do dziatek, ktore wymagaty ich przeprowadzenia,
organ kontrolowany wyjasnit, ze aktualizacja opfat uzalezniona byta od posiadanych przez
organ srodkow na ten cel, a takze mozliwosci kadrowych referatu Gospodarowania
Nieruchomosciami Skarbu Panistwa. Prezydent Olsztyna wskazat, ze ,Obowigzki natozone na
organ przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo witasnosci tych
gruntéw wymagaty zaangazowania w latach 2019 — 2020 znacznej czesSci pracownikow.
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Jednoczesnie absencja pracownikéw spowodowana wprowadzeniem stanem epidemii
(opieka nad dzieémi do lat 8), przebywaniem pracownikéw na kwarantannie lub izolacji
skutkowato przeprowadzeniem mniejszej ilosci aktualizacji optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu w roku 2020 od iloSci zaktadane;.

Ponadto majac na uwadze pakiety pomocowe wprowadzone przez polski rzad w roku 2020
w postaci szesciu Tarcz Antykryzysowych, w celu ztagodzenia gospodarczych skutkéw
kryzysu pandemicznego i wsparcia polskiego biznesu pod katem utrzymania dziatalnosci

i miejsc pracy w przedsiebiorstwach, spowolniono proces aktualizacji optat z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntéw. Podejmowanie dziatan zmierzajgcych do podwyzszenia
ww. optat w tak trudnym dla przedsiebiorcéw okresie statoby w sprzecznosci ze wsparciem
oferowanym przez rzad.” Z tych przyczyn w latach 2019-2020 przeprowadzono mniej
aktualizacji, natomiast w kolejnych latach zintensyfikowano dziatania w tym zakresie,
wykorzystujgc w petni srodki finansowe przeznaczone na ten cel (akta kontroli — zatqcznik:
wyjasnienia do kontroli, pismo z 12.05.2023 r. — pkt 16).

Kontroli podlegato 50% dokumentacji dotyczgcej aktualizacji optat z tytutu uzytkowania
wieczystego, tj. co druga sprawa wykazana w tabeli pt. ,Aktualizacja optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego” (akta kontroli — zatgcznik nr 1 do programu kontroli), co
obejmowato 56 dziatek.

We wszystkich kontrolowanych sprawach aktualizacje byty dokonywane po uptywie
dtugiego czasu od poprzedniej aktualizacji lub ustalenia optaty, a dokonana aktualizacja
wyraznie wskazata na duze réznice w optatach pomiedzy obecng, a poprzednio ustalong
optatg, siegajacg nawet ponad 44-krotnego zwiekszenia optaty w przypadku uzytkownika
wieczystego wykazanego pod poz. 8 w tabeli ,Aktualizacja optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego 2022 r.”. Z analizy przedtozonego zatgcznika nr 1 do programu
kontroli — ,,aktualizacja optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego” wynika, ze wptywy
do budzetu Skarbu Panstwa zostaty znacznie obnizone, a zatem naruszono przepis art. 12
ugn, ktéry zobowigzuje organ dziatajgcy za Skarb Panstwa do gospodarowania
nieruchomo$ciami w sposdb zgodny z zasadami prawidtowe] gospodarki.

Na podstawie analizy zestawienia spraw dotyczgcych przeprowadzenia aktualizacji optat
rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego ustalono, ze w 64 przypadkach (54 dziatki)
sprawy rozstrzygato Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w Olsztynie, co stanowi 52,8%
wszystkich kontrolowanych spraw. W 44 przypadkach sprawy zakonczyty sie oddaleniem
whnioskow, w 4 przypadkach SKO odmowito przywrdcenia terminu do wniesienia odwotania,
zas w 16 spraw nie zostato rozstrzygnietych. W 7 przypadkach skierowany zostat sprzeciw
do Sadu od orzeczenia SKO.

W okresie od 01.01.2019 r. do 31.12.2022 r. nie wystepowaty przypadki, w ktérych pomimo
podjecia przez Prezydenta Olsztyna dziatan zmierzajgcych do aktualizacji optaty, nie
przeprowadzono aktualizacji optaty z uwagi na spadek wartosci nieruchomosci.

Z wyjasnien Prezydenta Olsztyna wynika, ze cze$¢ optat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego regulowana jest po terminie pfatnosci i nie wszystkie opfaty zostaty
wyegzekwowane. Po uptywie terminu ptatnosci wystawiane jest wezwanie do zapfaty,
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a nastepnie w przypadku braku wptat akta dtuznika przekazywane sg do Biura ds. Obstugi
Prawnej urzedu celem wyegzekwowania zalegtosci na drodze postepowania sgdowego.
Ponadto cze$¢ zalegtosci objeta jest postepowaniem upadtosciowym (akta kontroli —
zatgcznik: wyjasnienia do kontroli, pismo z 30.05.2023 r. — pkt 1i 2).

Na podstawie akt poddanych kontroli ustalono, ze pisma — wypowiedzenia
dotychczasowych optat rocznych, wystosowane do uzytkownikéw wieczystych zawieraty
wszystkie wymagane elementy okre$lone w art. 78 ust. 1 ugn, tj. miedzy innymi informacje
o sposobie obliczenia nowej wysokosci optaty, miejscu, w ktdrym mozna zapoznac sie

z operatem szacunkowym oraz stosowne pouczenie o przystugujgcym prawie
zakwestionowania wypowiedzenia — tj. do ztozenia do Samorzgdowego Kolegium
Odwotfawczego w Olsztynie wniosku o ustalenie, ze aktualizacja optaty rocznej jest
nieuzasadniona, albo jest uzasadniona w innej wysokosci, w terminie 30 dni od dnia
doreczenia wypowiedzenia. Zastrzezenia zespotu kontrolnego budzi jedynie brak
doktadnego wskazania sposobu obliczenia wysokosci optaty w przypadku, gdy
zaktualizowana wysokos$¢ optaty rocznej przewyzszata co najmniej dwukrotnie wysokos¢
dotychczasowej optaty rocznej w drugim roku od aktualizacji (akta kontroli — zatqcznik nr 1
do programu kontroli).

W mysl art. 77 ust. 2a ugn, w przypadku gdy zaktualizowana wysokos$¢ optaty rocznej
przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysokos¢ dotychczasowej optaty rocznej, uzytkownik
wieczysty wnosi optate roczng w wysokosci odpowiadajgcej dwukrotnosci dotychczasowe;j
optaty rocznej. Pozostatg kwote ponad dwukrotnos¢ dotychczasowej optaty rozktada sie na
dwie réwne czesci, ktore powiekszajg optate roczng w nastepnych dwdch latach. Optata
roczna w trzecim roku od aktualizacji jest réwna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.

Z ustalen dokonanych podczas kontroli wynika, iz w kazdym takim przypadku

w wypowiedzeniach Prezydent Olsztyna stosowat sie do wyzej wspomnianego przepisu
(akta kontroli — zatgcznik nr 1 do programu kontroli).

Zespot kontrolny ustalit, ze w sprawach objetych kontrolg prowadzonych pod numerami
GGN.I11.6843.2.96.2020.A i GGN.I11.6843.2.628.2019.A uzytkownicy wieczysci nie odebrali
korespondencji zawierajgcej zawiadomienia o ustaleniu nowej wysokosci optaty. Na
zapytanie kontroleréw, czy w tych sytuacjach opfaty sg wnoszone w zaktualizowanych
wysokosciach Prezydent Olsztyna poinformowat, ze w pierwszym przypadku optaty zostaty
whiesione przez uzytkownika wieczystego w zaktualizowanej wysokosci, wskazanej

w wypowiedzeniu z dnia 10.09.2020 r. Natomiast w sprawie GGN.I11.6843.2.628.2019.A,
dotyczacej aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego dziatki nr 66/8
(obreb 105 m. Olsztyna) w zwigzku z nieuiszczeniem przez wspotuzytkownika wieczystego
optat rocznych za lata 2020-2022 w ustawowym terminie, sprawa przekazana zostata do
Biura ds. Obstugi Prawnej celem wyegzekwowania zalegtosci w zaktualizowanej wysokosci
na drodze postepowania sgdowego. Opfaty roczne z tytutu uzytkowania wieczystego
przedmiotowych gruntéw za lata sprzed kontrolowanego okresu rowniez byty przedmiotem
postepowan egzekucyjnych wobec uzytkownika wieczystego objetego tym postepowaniem,
w wyniku ktérych zaspokojone zostaty roszczenia Skarbu Panstwa (akta kontroli — zatgcznik:
wyjasnienia do kontroli, pismo z 30.05.2023 r. — pkt 4).
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Z tabel zawierajgcych wykaz nieruchomosci ktérych optaty z tytutu uzytkowania wieczystego
byty aktualizowane w kontrolowanym okresie wynika, ze wysokos¢ optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego wzrosta z kwoty 1 106 182,87 zt przed aktualizacjg do kwoty

2 507 173,62 zt po aktualizacji, co znaczgco wptywa na wzrost dochodéw Skarbu Paristwa

z tego tytutu.

tacznie zlecono wykonanie 74 operatéw szacunkowych, na podstawie ktérych
przeprowadzono aktualizacje w kontrolowanym okresie, a koszty ich sporzgdzenia wyniosty
21 262,50 zt.

W ocenie zespotu kontrolujgcego, operaty szacunkowe, bedgce podstawowym dowodem
w sprawach aktualizacji opfat z tytutu uzytkowania wieczystego, nie budzity zastrzezen.

e aktualizacja optat z tytutu trwatego zarzadu

W mysl art. 87 ust. 1 ugn, wiasciwy starosta ma obowigzek przeprowadza¢ aktualizacje
optaty rocznej z tytutu trwatego zarzgdu nieruchomosci, nie czesciej niz raz w roku, jezeli
wartos$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang optate roczng ustala sie wedtug
dotychczasowej stawki procentowe] od wartosci nieruchomosci okreslonej na dzien
aktualizacji optaty.

taczna ilo$¢ dziatek Skarbu Panstwa oddanych w trwaty zarzad na dzien 31 grudnia 2022 r.
wynosifta 296 przy ogdlnej liczbie trwatych zarzgdcow 37, w tym liczba zwolnionych z optfat —
179. Ostatniej aktualizacji optat rocznych z tytutu trwatego zarzadu organ kontrolowany
dokonat w latach 2012-2013.

W latach 2019-2022 Prezydent Olsztyna odstgpit od aktualizacji optat rocznych z tytutu
trwatego zarzagdu. W odpowiedzi na zapytanie zespotu kontrolujgcego w powyzszej kwestii
Prezydent wyjasnit, ze zdaniem organu bytoby to ekonomicznie nieuzasadnione, poniewaz

z analizy procesu aktualizacji optfat z tytutu trwatego zarzadu z lat poprzednich wynika, iz
sporzgdzanie operatow szacunkowych dla tego celu generuje wysokie koszty w stosunku do
osigganych zyskéw (znaczna czesc optat ustalona jest przy stawce procentowej 0,1%).
Ponadto w zwigzku z trudng sytuacjg finansowg coraz wiecej jednostek wystepuje

o udzielenie bonifikat od optat rocznych. Obecnie ok. 50% dziatek oddanych w trwaty zarzad
objetych zostato bonifikatg 90% (akta kontroli — zatqcznik nr 2 do programu kontroli oraz
wyjasnienia do kontroli, pismo z 12.05.2023 r. — pkt 17).

Zespot kontrolujacy, biorgc pod uwage zasade efektywnego gospodarowania zasobem
Skarbu Panstwa (w tym z punktu ekonomicznego), a takze powyzsze wyjasnienia
Prezydenta, nie stwierdza nieprawidtowosci w zakresie odstgpienia od corocznej aktualizacji
optat z tytutu trwatego zarzadu.

Na podstawie kontroli przeprowadzonej w 2019 r. ustalono, ze na dziert 31.12.2018 r.
aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego wymagato okoto 1295 dziatek, co
oznacza, ze w okresie od 1.01.2018 r. do 31.12.2022 r. nie przeprowadzono aktualizacji
optat w stosunku do wszystkich dziatek, co do ktdrych Prezydent byt zobligowany do ich
przeprowadzenia. Zatem nie zostaty uwzglednione zalecenia poprzedniej kontroli
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przeprowadzonej w Urzedzie Miasta Olsztyna w 2019 r. w tym zakresie. Takze zalecenia tej
kontroli dotyczgce dokumentowania dziatan przeprowadzanej okresowo analizy rynku
nieruchomosci pod katem wzrostu wartosci nieruchomosci oddanych w uzytkowanie
wieczyste lub trwaty zarzad na podstawie rejestru cen i wartosci nieruchomosci, nie zostaty
w petni zrealizowane, gdyz brak jest wystarczajgcych dokumentéw zawierajgcych
szczegbétowe uzasadnienie wytypowania konkretnych nieruchomosci do aktualizacji, oraz
odstapienia od dokonania aktualizacji pozostatych optat.

Majac na wzgledzie wyjasnienia Prezydenta Olsztyna dotyczgce mozliwosci wynikajgcych
z ograniczonych zasobdw kadrowych referatu Gospodarowania Nieruchomosciami Skarbu
Panstwa, spowodowanych obcigzeniem pracownikow w latach 2019 — 2020 obowigzkami
natozonymi przepisami ustawy z 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo witasnosci tych
gruntow, absencjg pracownikéw spowodowang wprowadzonym w 2020 roku stanem
epidemii oraz uwzgledniajac brak uzasadnienia do dokonywania aktualizacji optat z tytutu
uzytkowania wieczystego, z uwagi na trudng sytuacje ekonomiczng w kraju spowodowang
pandemig COVID-19 wywotfang w 2020 roku wirusem SARS-CoV-2, realizacje zadania

w zakresie aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego wykonywang przez
Prezydenta Olsztyna ocenia sie pozytywnie z nieprawidtowosciami.

Przyznana ocena ma swoje odzwierciedlenie przede wszystkim w procentowej ilosci
dokonanych aktualizacji z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa
(tylko ok. 7,4% wymaganych aktualizacji). Wobec nie dokonania przez Prezydenta Olsztyna
jednoznacznych ustalen w zakresie liczby dziatek wymagajgcych aktualizacji optat,
nalezatoby przyjaé, ze na koniec kontrolowanego okresu przeprowadzenia aktualizacji optfat
rocznych wymagaty optaty za pozostate 1200 dziatek, bedgcych w uzytkowaniu wieczystym,
w stosunku do ktérych ostatnie aktualizacje przeprowadzane byty w latach 1993-2018, czyli
92,6 % optat. Wyniki kontroli wskazujg, ze aktualizacje optat dokonywane byty po uptywie
dtugiego czasu od poprzedniej aktualizacji, wahajgcym sie od 9 do nawet 29 lat, a w tym
czasie znacznie wzrosfa wartos¢ dziatek Skarbu Panstwa na rynku nieruchomosci.
Wyijasnienia Prezydenta Olsztyna dotyczgce przyczyn nie dokonywania aktualizacji optat
przez tak diugi czas nie sg wystarczajace, gdyz wzrost warto$ci nieruchomosci nastepowat
jeszcze przed okresem objetym kontrolg, a w sytuacji, gdy w uzytkowaniu wieczystym
znajduje sie duzo nieruchomodci, aktualizacje powinny by¢ dokonywane sukcesywnie
kazdego roku, aby mozliwe byto objecie nimi wszystkich nieruchomosci, a nie tylko
nieruchomosci, ktore z uwagi na wielko$¢é stawki procentowej i powierzchnie przyniosa
najwieksze dochody, lecz takze nieruchomosci, w stosunku do ktérych optaty byty ustalone
badz zaktualizowane w odlegtym okresie czasu. Brak systematycznej aktualizacji optat

z tytutu uzytkowania wieczystego, powoduje mniejsze wptywy do budzetu Skarbu Panstwa.
Prezydent Olsztyna nie wykazat sie zas podejmowaniem wystarczajgcych staran majgcych
na celu realizacje tego zadania.

Nalezy réwniez odnies$¢ sie do stwierdzenia organu kontrolowanego, ze ,aktualizacja optat
rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa uzalezniona byta
od posiadanych przez organ na ten cel srodkéw finansowych ...” (akta kontroli — zatgcznik:
wyjasnienia do kontroli, pismo z 12.05.2023 r. — pkt 16).
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Jak ustalono na podstawie znajdujgcych sie w Warminsko-Mazurskim Urzedzie
Wojewddzkim akt finansowych z zakresu dotacji przyznawanych powiatom, Prezydent
Olsztyna w latach 2019-2022 nie wystepowat do Wojewody o dodatkowe srodki finansowe
na sporzadzenie operatdéw szacunkowych do celéw aktualizacji optat rocznych. Prosby ww.
organu dotyczyty przyznania dotacji na inne zadania zwigzane z nieruchomosciami, tj.
rozbiérke budynku Skarbu Panistwa oraz pokrycie kosztow zasgdzonych w postepowaniach
sadowych. Wskazac nalezy, ze w latach 2019-2022 powiat grodzki Miasto Olsztyn zwrdcit
w sumie ponad 53 tys. zt z przyznanej dotacji na realizacje zadan zleconych z zakresu
gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa, z czego kwota 40 044,84 zt to srodki
niewykorzystane z dotacji przyznanej na 2020 r. Srodki te potencjalnie mogtyby zostaé
przeznaczone na sporzgdzenie operatéw szacunkowych do aktualizacji optat rocznych.

Przyczynga nieprawidtowosci polegajgcych na niedokonaniu aktualizacji optat z tytutu
uzytkowania wieczystego w stosunku do wszystkich nieruchomosci wymagajacych jej
przeprowadzenia byto niezastosowanie sie do przepisu art. 77 ust. 1 ugn, wskazujgcego na
koniecznos¢ dokonania aktualizacji wysokosci optaty w sytuacji, gdy wartos¢ nieruchomosci
ulegta zmianie oraz niestaranne planowanie tych aktualizacji.

Skutkiem powstatych nieprawidtowosci jest wysokos¢ optat nieadekwatna do wartosci
nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste i w konsekwencji zmniejszone wptywy
odprowadzane do budzetu Panstwa. Nie do oszacowania sg utracone dochody Skarbu
Pastwa wynikajgce z braku systematycznej aktualizacji optat z tytutu uzytkowania
wieczystego.

Osobami odpowiedzialnymi za opisane nieprawidtowosci sg Kierownik kontrolowanego
Referatu Gospodarowania Nieruchomosciami Skarbu Paninstwa w Wydziale Geodezji i
Gospodarki Nieruchomosciami oraz poprzedni i obecny Dyrektor Wydziatu Geodezji

i Gospodarki Nieruchomosciami.

Tryb zatatwiania ztozonych wnioskéw o wywtaszczenie oraz prawidtowos¢
formalnoprawna wydawanych decyzji w sprawach wywilaszczen

Zgodnie z art. 112 ugn przepisy rozdziatu 4 — Wywtaszczanie nieruchomosci stosuje sie do
nieruchomosci potozonych, z zastrzezeniem art. 122a, art. 124 ust. 1b, art. 124b, art. 125

i art. 126 ugn, na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele publiczne albo
do nieruchomosci, dla ktérych wydana zostata decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego.

Wywtaszczenie nieruchomosci polega na pozbawieniu albo ograniczeniu, w drodze decyzji,
prawa witasnosci, prawa uzytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego na
nieruchomosci. Wywtaszczenie nieruchomosci moze by¢ dokonane, jezeli cele publiczne nie
mogaq by¢ zrealizowane w inny sposdb niz przez pozbawienie albo ograniczenie praw do
nieruchomosci, a prawa te nie mogg by¢ nabyte w drodze umowy. Organem wtasciwym

w sprawach wywtaszczenia jest starosta, wykonujgcy zadanie z zakresu administracji
rzadowej.
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Na podstawie analizy dokumentéw ustalono, co nastepuje:

W badanym okresie do Urzedu Miasta Olsztyna wptyneto 13 wnioskéw w sprawach
wywtaszczen, w tym 9 wnioskdw o ograniczenie, w drodze decyzji, sposobu korzystania

z nieruchomosci w celu zrealizowania inwestycji celu publicznego w trybie art. 124 ugn (8
wnioskéw w 2020 r. i 1 wniosek w 2022 r.), 2 wnioski o udostepnienie nieruchomosci w
trybie art. 124b ugn (w 2020 r.), 1 wniosek o zezwolenie na czasowe zajecie nieruchomosci w
trybie art. 126 ugn (w 2022 r.) oraz 1 wniosek o ustalenie odszkodowania (w 2021 r.) (akta
kontroli: zatgcznik nr 14 do programu kontroli).

W sprawach rozpatrywanych na podstawie art. 124 ugn, 8 postepowan zakonczyto sie
wydaniem decyzji ograniczajgcych sposéb korzystania z nieruchomosci, w 1 sprawie na
whiosek inwestora umorzono postepowania. W sprawach rozpatrywanych w trybie art. 124b
ugn 1 postepowanie zakonczyto sie wydaniem decyzji zobowigzujgcej do udostepnienia
nieruchomosci, a 1 postepowanie w czesci zostato umorzone, a w czesci wydano
merytoryczng decyzje.

Kontrolg objeto 100% dokumentacji w tym zakresie.

4 postepowania (sprawy oznaczone numerami: GGN.II1.621.17.2020.A,
GGN.I11.6821.18.2020.A, GGN.111.6821.19.2020.A, GGN.I11.6821.8.2021.A) byto przedmiotem
prowadzonych przez Wojewode postepowan odwotawczych, ktére zakonczyty sie wydaniem
ostatecznych decyzji, w zwigzku z czym odstgpiono od kontroli tych spraw.

Kontrola wykazata, ze przed wydaniem decyzji organ analizuje wnioski inicjujgce
postepowania pod wzgledem formalnym, a w przypadku watpliwosci uzupetniat braki

w trybie art. 64 §2 kpa. Kazdorazowo zawiadamia strony o wszczeciu postepowania w mys|
art. 61 § 4 kpa oraz stosuje zawiadomienia o przedtuzeniu terminu rozpatrzenia sprawy
zgodnie z art. 35 i 36 kpa. Informuje takze strony postepowania administracyjnego

o0 mozliwosci zapoznania sie ze zgromadzonym materiatem dowodowym oraz
wypowiedzenia sie przed wydaniem decyzji, a wiec organ dochowuje obowigzku
wynikajgcego z art. 10 kpa. Postepowania prowadzone sg terminowo. Akta kompletne,
czytelne, uszeregowane wg dat wptywu badz ich sporzadzenia. Postepowania zakoriczone
ostateczng decyzjg zawierajg adnotacje o jej ostatecznosci.

W przypadku decyzji pozytywnych, Prezydent Olsztyna kazdorazowo skfadat wniosek do
wiasciwego miejscowo sgdu rejonowego o ujawnienie w ksiedze wieczystej ograniczenia
w korzystaniu z danej nieruchomosci.

Na podstawie akt kontroli zespét kontrolujgcy stwierdzit uchybienia stanowigce
rozbudowane tres¢ rozstrzygniec decyzji o przepisy powszechnie obowigzujgce (dotyczy to
orzeczen wydanych w latach 2020). W tresci rozstrzygniec¢ orzekano o obowigzkach

i prawach wynikajgcych wprost z art. 124 ust. 4,6, ugn i art. 124b ust. 4,5 ugn. tj. orzekano
0 obowigzku inwestora do przywroécenia nieruchomosci do stanu poprzedniego. Ponadto
wskazywano, iz ostateczna decyzja stanowi podstawe do dokonania wpisu w ksiedze
wieczystej. Zastosowanie ww. sformutowan nie znajduje uzasadnienia. Nalezy wskazaé, iz
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przepisy art. 124 ust. 1 ugn, czy tez art. 124b ust. 1 ugn winny by¢ interpretowane
dostownie. Nie dopuszcza sie stosowania ww. zapisow rowniez ze wzgledu na to, ze sg one
niedookreslone i mogg wywotywac watpliwosci interpretacyjne (patrz: wyrok
Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Olsztynie z 26.01.2021 r., sygn. akt Il SA/OI
836/20). Prawa i obowigzki wymienione w ustepach 4-7 art. 124 ugn oraz w ustepach 5,6 art.
124b ugn okreslajg skutki wydania zezwolenia. Przepisy te sg powszechnie obowigzujace,
majg moc bezwzglednie wigzaca i nie ma potrzeby ich powielania w rozstrzygnieciach
decyzji.

Reasumujac zespot kontrolujacy, stwierdza, iz dokumentacja kontrolowanych spraw nie
budzi zastrzezen.

Kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie z uchybieniami.

Przyczyng stwierdzonych uchybien jest orzekanie w decyzjach o przepisach powszechnie
obowigzujgcych.

Skutkiem stwierdzonych uchybien byto powielanie w rozstrzygnieciach decyzji przepiséw
powszechnie obowigzujgcych, ktére majg moc bezwzglednie wigzgca. Stwierdzenie
powyzszego uchybienia nie miato znaczgcego wptywu na prawidtowos¢ prowadzonych
postepowan administracyjnych. W kolejnych latach uchybienia nie miaty miejsca.

Osobami odpowiedzialnymi za opisane uchybienia sg Kierownik kontrolowanego Referatu
Gospodarowania Nieruchomosciami Skarbu Panstwa w Wydziale Geodezji i Gospodarki
Nieruchomosciami oraz poprzedni i obecny Dyrektor Wydziatu Geodezji i Gospodarki
Nieruchomosciami.

(Skany dokumentow na podstawie ktdrych stwierdzono uchybienia: akta kontroli — SKANY
ograniczenia - zatgcznik nr 14 do Programu Kontroli).

Do projektu wystgpienia pokontrolnego z 26 czerwca 2023 r. — znak: jw. zostaty wniesione
w dniu 4 lipca 2023 r. (data wptywu do tut. organu) przez kierownika jednostki
kontrolowanej (pismo Prezydenta Olsztyna z 3 lipca 2023 r. znak: KR.1710.1.2023, nr
dokumentu: 170195.07.2023-W) zastrzezenia dotyczace ustalen kontrolujgcych dot.:

1) negatywnie ocenionego zagadnienia w zakresie prawidtowosci prowadzonych
postepowan dotyczgcych ustalenia wysokosci odszkodowan za nieruchomosci
przejete przez jednostki samorzadu terytorialnego na realizacje inwestycji drogowych
w oparciu o decyzje o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowych — zastrzezenia
szczegbétowo wymienione w pkt 1)-7) pisma Prezydenta Olsztyna z 3 lipca 2023 r.
znak: KR.1710.1.2023;

2) stwierdzonych nieprawidtowosci w zakresie aktualizacji optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego i trwatego zarzgdu — zastrzezenia szczegdétowo wymienione
w pkt 8) - 11) pisma Prezydenta Olsztyna z 3 lipca 2023 r. znak: KR.1710.1.2023;
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3) stwierdzonych pozostatych nieprawidtowosci i uchybien - zastrzezenia szczegétowo
wymienione w pkt 1)-4) pisma Prezydenta Olsztyna z 3 lipca 2023 r. znak:
KR.1710.1.2023;

Zastrzezenia uwzgledniono w pkt 1 w czesci dotyczacej btednie wskazanego przez
kontroleréw przekroczenia przez Prezydenta Olsztyna terminu zatatwienia sprawy
GGN.I11.6833.1.19.2019.F oraz btednego oznaczenia sprawy GGN.I11.6833.1.8.2017.F,
w pozostatym zakresie — zastrzezenia oddalono.

Stanowisko kierownika komorki do spraw kontroli wobec zastrzezen, zostato przekazane
Panu Prezydentowi w dniu 21 lipca 2023 r.

Na podstawie powyzszego, zapisy dotyczgce uwzglednionych przez Wojewode Warmirnsko-
Mazurskiego zastrzezen zostaty uwzglednione w przedtozonym wystgpieniu pokontrolnym.

Majac na uwadze powyzsze ustalenia i oceny wnosze o:

1) stosowanie sie do obowigzujgcych przepisow specustawy drogowe] oraz stosowanie sie
do zasad procedury administracyjnej, okreslonych w Kodeksie postepowania
administracyjnego przy prowadzeniu postepowan dotyczgcych ustalenia wysokosci
odszkodowan za nieruchomosci przejete przez jednostki samorzadu terytorialnego na
realizacje inwestycji drogowych w oparciu o decyzje ZRID, a w szczegdlnosci: zbadanie
wszystkich okolicznosci majgcych wptyw na wynik postepowania oraz gromadzenie
w aktach sprawy wszystkich dowoddéw z ustalen dokonanych podczas prowadzenia
postepowan. W tresci decyzji nalezy zobowigzywac organ wykonawczy danej jednostki
do wyptaty odszkodowania;

2) biezgce informowanie Wojewody Warmirnsko-Mazurskiego o umowach oraz innych
czynnosciach prawnych zwigzanych z obrotem nieruchomosciami Skarbu Panstwa;

3) przestrzeganie przepisu art. 35 ust. 2 ugn, poprzez ujmowanie w wykazach
nieruchomosci przeznaczonych, m.in. do dzierzawy wszystkich wymaganych skfadnikéw
wskazanych w tym przepisie;

4) zawieranie umow dzierzawy z terminem obowigzywania od dnia podpisania wzglednie
z datg pozniejszg;

5) przeprowadzenie aktualizacji opfat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego oraz
trwatego zarzadu w stosunku do nieruchomosci, ktére ze wzgledu na uptyw czasu oraz
wzrost wartosci nieruchomosci, takiej aktualizacji wymagaja. Przeprowadzanie
aktualizacji mozna poprzedzi¢ dokonaniem analizy rynku, ktéra wskaze na zasadnos¢
przeprowadzenia aktualizacji. Pozwoli to na wtasciwe planowanie aktualizacji optat,

a takze na racjonalne zaplanowanie srodkéw finansowych na pokrycie kosztéw
zwigzanych ze sporzgdzaniem operatéw szacunkowych;

6) przestrzeganie przepisOw prawa materialnego w prowadzonych postepowaniach
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dotyczacych wywtaszczenia nieruchomosci, a w szczegélnosci nie formutowanie

w sentencji decyzji o ograniczeniu korzystania z nieruchomosci, poza przestankami
zawartymi w przepisie art. 124 ust. 1 ugn, innych obowigzkéw umozliwiajgcych albo
wykluczajgcych zastosowanie ograniczenia.

Prosze Pana Prezydenta o podjecie dziatarht majgcych na celu usuniecie stwierdzonych
nieprawidtowosci oraz uchybien oraz o poinformowanie Wojewody Warminsko-
Mazurskiego, w terminie 30 dni, od dnia otrzymania niniejszego wystgpienia, o sposobie
wykorzystania uwag i wnioskdw oraz wykonania zalecen, a takze o podjetych dziataniach lub
przyczynach niepodjecia dziatan.

Jednoczesnie informuje, ze stosownie do art. 48 ustawy o kontroli w administracji rzgdowej,
od wystgpienia pokontrolnego nie przystuguja srodki odwotawcze.

Wojewoda
Warminsko-Mazurski

Artur Chojecki
/dokument podpisany elektronicznie/
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