WOJEWODA
WARMINSKO - MAZURSKI

Olsztyn, 7 stycznia 2020 r.

IGR-VIIL.431.5.2019

Pan Andrzej Abako
Starosta Olsztynski

Stosownie do art. 47 ustawy z dnia 15 lipca 2011 r. o kontroli w administracji rzadowej

(Dz. U. Nr 185, poz. 1092 ze zm.) przekazuje¢ Panu tres¢ wystapienia pokontrolnego.

Wystgpienie pokontrolne

Kontrole przeprowadzono w Starostwie Powiatowym w Olsztynie, Plac Bema 5, 10-516

Olsztyn, NIP: 739-29-68-325, REGON: 510750427.

© ©® N wn kW

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

. Pan Andrzej Abako — Starosta Olsztynski od 21.11.2018 r. do dnia kontroli;

Pani Malgorzata Chyziak — Starosta Olsztynski od dnia 01.12.2014 r. do dnia
20.11.2018 r.;

Pani Katarzyna Grzybowska — Dyrektor Wydziatu Gospodarki Nieruchomos$ciami;
Pani Iwona Ortowska - Mach - inspektor w Wydziale Gospodarki Nieruchomog$ciami;
Pani Izabela Brzozowska - inspektor w Wydziale Gospodarki Nieruchomos$ciami;

Pani Joanna Mirowska - podinspektor w Wydziale Gospodarki Nieruchomos$ciami;
Pani Kamila Jastrzemska - inspektor w Wydziale Gospodarki Nieruchomos$ciami;

Pani Teresa Dgbowska - inspektor w Wydziale Gospodarki Nieruchomos$ciami;

Pani Marta Wtulich - inspektor w Wydziale Gospodarki Nieruchomo$ciami od dnia

01.09.2018 r. do dnia kontroli;

. Pani Violetta Ostaszewska - inspektor w Wydziale Gospodarki Nieruchomosciami;
11.
12.
13.
14.
15.
16.

Pani Magdalena Bak - inspektor w Wydziale Gospodarki Nieruchomosciami;

Pani Agnieszka Bazarnik - inspektor w Wydziale Gospodarki Nieruchomos$ciami;
Pani Agnieszka Walerianska - inspektor w Wydziale Gospodarki Nieruchomos$ciami;
Pani Anna Fabisiak — inspektor w Wydziale Gospodarki Nieruchomos$ciami;

Pani Joanna Nie$cior — podinspektor w Wydziale Gospodarki Nieruchomos$ciami;

Pani Agnieszka Rozanska — mlodszy referent w Wydziale Gospodarki



Nieruchomo$ciami od dnia 02.03.2017 r. do 31.05.2018 r.;

17. Pani Grazyna Kubrowska — glowny specjalista w Wydziale Gospodarki
Nieruchomos$ciami do dnia 28.08.2018 r.;

18. Pan Szymon Czyza - inspektor w Wydziale Gospodarki Nieruchomo$ciami do dnia
19.02.2018 r.;

19. Pan Jerzy Salamon — inspektor w Wydziale Gospodarki Nieruchomos$ciami do dnia
28.08.2018 r. (Zamiejscowe Stanowisko Pracy w Biskupcu) (akta kontroli: str. 20 -
str. 103).

Kontrole przeprowadzit zespdt pracownikéw Wydzialu Infrastruktury, Geodezji
i Rolnictwa Warminsko-Mazurskiego Urzedu Wojewodzkiego w Olsztynie w sktadzie:
1. Pani Matgorzata Jackiewicz — inspektor wojewodzki, posiadajgca legitymacje
stuzbowa Nr 34/2019, wydana przez Dyrektora Generalnego Warminsko-Mazurskiego
Urzgdu Wojewddzkiego w Olsztynie, przewodniczaca zespotu kontrolnego;
2. Pani Ilona Piesniak — inspektor wojewodzki, posiadajaca legitymacje stuzbowa
Nr 33/2019, wydang przez Dyrektora Generalnego Warminsko-Mazurskiego Urzedu
Wojewddzkiego w Olsztynie, cztonek zespolu kontrolnego;
3. Pani Monika Borkowska — inspektor wojewo6dzki, posiadajaca legitymacje stuzbowa
Nr 105/2018, wydang przez Dyrektora Generalnego Warminsko-Mazurskiego Urzgdu
Wojewodzkiego w Olsztynie, cztonek zespotu kontrolnego;
na podstawie pisemnych imiennych upowaznienh do kontroli odpowiednio: nr FK-
IV.0030.835-837.2019 z 4 wrzesnia 2019 r. wydanych przez Wojewod¢ Warminsko-
Mazurskiego (akta kontroli: str. 17 — str. 19).

Czynnosci kontrolne w Starostwie Powiatowym w Olsztynie rozpoczeto 23.09.2019 r.,
a zakonczono 18.10.2019 r. (w tym: w dniach 23.09.2019 r., 25.09.2019 r., 26.09.2019 r.,
30.09.2019 r., 01.10.2019 r., 02.10.2019 r. 1 08.10.2019 r. w jednostce kontrolowanej,
w pozostate dni, tj. w dniach 24.09.2019 r., 27.09.2019 r., 03.10.2019 r. - 07.10.2019 r. oraz
09.10-18.10.2019 r. w siedzibie Warminsko-Mazurskiego Urzedu Wojewodzkiego poprzez
analiz¢ otrzymanych dokumentow. Ponadto w dniach 10.10.2019 r. 1 18.10.2019 r. zwrocono
si¢ o wyjasnienie kontrolowanych zagadnien, a w dniach 17.10.2019 r. 1 23.10.2019 r.
otrzymano pisemne odpowiedzi w tym zakresie).

Kontrola zostata odnotowana w ksigzce kontroli jednostki kontrolowanej pod pozycja

nr 5/2019.



Zakres kontroli:

— przedmiot kontroli: realizacja przez Starost¢ Olsztynskiego zadan zleconych z zakresu

administracji rzagdowej, wynikajacych z ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomos$ciami (t. j. Dz. U. z 2018 r., poz. 2204 ze zm., zwanej dalej u.g.n.) oraz

zustawy z 10 kwietnia 2003 r. o szczegoOlnych zasadach przygotowania i realizacji

inwestycji w zakresie drog publicznych (t. j. Dz. U. z 2018 r., poz. 1474 ze zm., dalej

jako specustawa drogowa) a w szczegolnosci:

ewidencja zasobu 1 innych nieruchomosci Skarbu Panstwa,

sprzedaz nieruchomosci,

zamiana oraz darowizna nieruchomosci,

oddawanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste,

oddawanie nieruchomosci w trwaly zarzad i jego wygaszanie,

zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem,
zagospodarowanie oraz udostgpnianie nieruchomosci Skarbu Panstwa w drodze umow
obligacyjnych: dzierzawa, najem, uzyczenie,

aktualizacja optat za uzytkowanie wieczyste i z tytutu trwalego zarzadu nieruchomosci
Skarbu Panstwa,

tryb zalatwiania zloZzonych wnioskow o wywlaszczenie oraz prawidlowose
formalnoprawna wydawanych decyzji w sprawach wywlaszczen,

ujawnienie w ksiggach wieczystych prawa wtasnosci nieruchomosci Skarbu Panstwa,
prawidtowos¢ prowadzonych postgpowan dotyczacych ustalenia wysokosci
odszkodowan za nieruchomosci przejete przez jednostki samorzadu terytorialnego na

realizacje inwestycji drogowych, w oparciu o decyzje ZRID.

okres objety kontrola: od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 31 grudnia 2018 r.

Kontrolg przeprowadzono na podstawie art. 6 ust. 4 pkt 3 ustawy z dnia 15 lipca

2011 r. o kontroli w administracji rzadowej (Dz. U. Nr 185, poz. 1092) oraz art. 28 ust. 1 pkt

2 ustawy z dnia 23 stycznia 2009 r. o0 wojewodzie 1 administracji rzagdowej w wojewodztwie

(t. j. Dz. U. z 2019 r., poz. 1464), w zwigzku z art. 23 u.g.n. oraz przepisami rozdziatu 3

specustawy drogowe;.

Na podstawie ustalen kontroli dzialalno$¢ jednostki kontrolowanej ocenia si¢

pozytywnie z nieprawidlowoSciami.

W wyniku przeprowadzonej kontroli ustalono, Ze w okresie objetym kontrola:



Ewidencjonowanie nieruchomosci Skarbu Panstwa

Zgodnie z art. 23 ust. 1 pkt 1 u.g.n., zasobem nieruchomo$ci Skarbu Panstwa
gospodarujg starostowie, wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowe;,
w szczegbdlnosSci ewidencjonuja nieruchomosci zgodnie z katastrem nieruchomosci.
Stosownie do art. 23 ust. 1c u.g.n., ewidencjonowanie obejmuje: oznaczenie nieruchomosci
wedlug ksiggi wieczystej oraz katastru nieruchomosci, powierzchnie nieruchomosci,
wskazanie dokumentu potwierdzajacego posiadanie przez Skarb Panstwa praw do
nieruchomosci, w przypadku braku ksiegi wieczystej, przeznaczenie nieruchomosci w planie
miejscowym, a w przypadku braku planu - w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, wskazanie daty ostatniej aktualizacji optaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie
wieczyste lub daty ostatniej aktualizacji optaty rocznej z tytulu trwalego zarzadu
nieruchomos$ci Skarbu Panstwa, informacje o zgloszonych roszczeniach do nieruchomosci,
informacje o toczacych si¢ postgpowaniach administracyjnych i sgdowych.

Ewidencja nieruchomosci Skarbu Panstwa w Starostwie Powiatowym w Olsztynie
prowadzona jest w formie papierowej w postaci tabel. Kazda tabela zawiera zestawienie
nieruchomosci, ktére podzielone jest na gminy i obrgby. Tabele sktadaja si¢ z nastgpujacych
kolumn: witasciciel, podstawa nabycia na Skarb Panstwa, numer dziatki, opis uzytku,
powierzchnia, numer KW, warto$¢ nieruchomosci/data wyceny, przeznaczenie w planie —
obecnym, w studium i na dzien 30.06.2000 r., zgloszone roszczenia/postgpowania sagdowe 1
administracyjne, uwagi (akta kontroli: str. 105 — str. 106). Sa one uzupetniane na biezaco, tj.
w przypadkach sprzedazy, komunalizacji czy przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci. Informacje o aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego lub trwalego zarzadu zawarte sa w rejestrach: uzytkownikow wieczystych —
osoby fizyczne 1 spotki - Biskupiec, uzytkownikéw wieczystych (osoby prawne, zarzadcow)
oraz rejestr uzytkownikow wieczystych (osoby fizyczne, spotki cywilne). Rejestry
uzytkownikow wieczystych zawieraja dane takie jak: imi¢ i1 nazwisko lub nazwa, adres
zamieszkania lub adres firmy, data naliczenia optat, znak pisma, stawka procentowa i kwota
oplaty, dane nieruchomosci (potozenie, numer dzialki, powierzchnia) oraz data ostatniej
aktualizacji (akta kontroli: str. 107 — str. 108).

Kontroli podlegato 20% dziatlek calego zasobu stanowigcego wilasnos¢ Skarbu
Panstwa, tj. 1063 dziatek potozonych w miescie Dobre Miasto oraz w gminach: Dobre

Miasto, Gietrzwald, Jonkowo 1 Kolno w wyniku, ktorej ustalono, ze dane obejmuja swoim
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zakresem wszystkie wymagane informacje wymienione w wyzej cytowanym przepisie.

W wyniku analizy ewidencjonowanych nieruchomosci Skarbu Panstwa (z terenu
czterech gmin 1 jednego miasta) oraz wyjasnien Dyrektora Wydzialu Gospodarki
Nieruchomos$ciami (akta kontroli: str. 485 — str. 487) zesp6l kontrolujacy poczynit
nastepujace ustalenia:

— 6 dzialek oznaczonych jest w ewidencji gruntow numerami drog wojewddzkich i na
dzien 27.05.1990 r. znajdowaly si¢ we wiladaniu Dyrekcji Okrggowej Drog
Publicznych. Trzy z nich, powstate w wyniku w podziatu dziatek w celu wydzielenia
ciggobw drog powiatowych, pozostaly w zasobie Skarbu Panstwa, poniewaz nie
wchodza w sktad drég powiatowych. Odnosnie kolejnych trzech dziatek, wystapiono
do Powiatowej Stuzby Drogowej w Olsztynie z zapytaniem czy stanowig ciag drogi
powiatowej. Stuzba Drogowa nie zajeta jednolitego stanowiska w tej kwestii.
Wysytano rowniez pisma do Gmin w sprawie przekazania tych dziatek do zasobow
nieruchomosci gminnych, lecz jednostki te odmawiatly ich przejecia;

— w stosunku do 2 dzialek oznaczonych obecnie uzytkiem dr (poprzednio Bi)
stanowigcych drogi wewnetrzne, wystapiono z propozycja przejecia ich przez Gming
Dobre Miasto. Gmina pismem z 9.10.2019 r. poinformowata, ze wystapi o ich
skomunalizowanie po sprostowaniu wpisow w ksiedze wieczystej;

— 13 dziatek stanowigcych rowy, stanowito wiasnos¢ Skarbu Panstwa i znajdowalo sie
na dzien 27.05.1990 r. we wtadaniu Wojewddzkiego Zarzadu Inwestycji Rolniczych
w Olsztynie, w tym 1 dziatka we wladaniu Wojewddzkiego Zarzadu Melioracji i
Urzadzen Wodnych w Olsztynie;

— 33 dzialki stanowigce rowy, na dzien 27.05.1990 r. byly wlasnoscig Skarbu Panstwa 1
znajdowaty si¢ we wladaniu Naczelnika Gminy,

— 3 dzialki oznaczone uzytkiem dr na dzien 27.05.1990 r. stanowily wlasno$¢ Skarbu
Panstwa 1 znajdowaty si¢ we wiladaniu PKP, w tym w dwoch przypadkach PKP
legitymuje si¢ decyzjami Naczelnikow Gmin o ustaleniu optat z tytulu trwalego
zarzadu tymi nieruchomosciami;

— wszystkie dziatki oznaczone uzytkiem jako rowy, w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego maja na dzien 30.06.2000 r. przeznaczenie: rolne,
rowy melioracyjne, tereny uzytkéw zielonych, wody powierzchniowe, teren wod

otwartych, urzadzenia melioracyjne czy zabudowa mieszkalno-ustugowa;



3 dzialki potozone w gminach Jonkowo, Gietrzwatld 1 Dobre Miasto, na dzien
27.05.1990 r. stanowily wtasnos¢ Skarbu Panstwa we wladaniu Panstwowego
Funduszu Ziemi,

— 1 dziatka potozona w obrgbie Nowe Kawkowo, na dzien 27.05.1990 r. stanowila
wlasnos¢ Skarbu Panstwa we wladaniu Parafii Rzymsko-Katolickiej;

— 1 dziatka potozona w obrebie Piotraszewo, gmina Dobre Miasto na dzien 27.05.1990
r. stanowita wspotwlasnos¢ Skarbu Panstwa we wiadaniu PFZ oraz osoby fizycznej w
udziatach po 1/2 czgsci,

— 1 dziatka potozona w obrebie Barcikowo, gmina Dobre Miasto, na dzien 27.05.1990 r.
stanowita wilasno$¢ Skarbu Panstwa we wiadaniu Dyrektora Gminnej Szkoty
Zbiorczej w Dobrym Miescie. Decyzja Urzedu Rejonowego w Lidzbarku
Warminskim z 28.03.1996 r. wygaszono zarzad do przedmiotowej dziatki;

— 2 dzialki potozone w gminie Jonkowo, w obrgbie Wolowno i Matki, zabudowane
kapliczkami, na dzien 27.05.1990 r. stanowily wlasno$¢ Skarbu Panstwa we wtadaniu
Naczelnika Gminy Jonkowo. W czasie trwania czynnoS$ci kontrolnych, wnioskami z
09.10.2019 r. 1 14.10.2019 r. Starosta wystgpit do Wojewody Warminsko-
Mazurskiego ze stosownymi dokumentami w sprawie stwierdzenia nabycia z mocy
prawa przez Gming Jonkowo przedmiotowych dziatek.

W pismie z 17.10.2019 r. Starosta wyjasnit, ze ,,w stosunku do dziatek potozonych na terenie
gminy Gietrzwald, stanowigcych rowy, znajdujgcych sie w dniu 27 maja 1990 r. we wladaniu
Naczelnika Gminy, na wniosek Starosty Olsztynskiego toczyto sie postepowanie w sprawie ich
przekazania, z mocy prawa na rzecz Gminy Gietrzwatd. W wyniku odwotania Gminy od
decyzji Wojewody Warminsko-Mazurskiego przedmiotowa sprawa zostata przekazana
Krajowej Komisji Uwlaszczeniowej. Decyzjg z dnia 25.10.2012 r., Nr KKU-127/11 Komisja
uchylita decyzje Wojewody w catosci i odmowila stwierdzenia nabycia nieruchomosci, z mocy
prawa, przez Gming Gietrzwald z dniem 27 maja 1990 r. W uzasadnieniu swojej decyzji
wskazata, ze dziatki stanowigce panstwowe grunty potozone pod wodami powierzchniowymi i
stuzqce faktycznie oraz bezposrednio wykonywaniu publicznych zadan organow administracji
rzgdowej stopnia ponadpodstawowego nie podlegaly skomunalizowaniu, z mocy prawa, w
trybie art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. Przepisy wprowadzajgce ustawe
o samorzgdzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzgdowych z uwagi na

wylqczeniowy przepis art. 11 ust. 1 pkt 1 wymienionej ustawy” (akta kontroli: str. 486).



Wedhug danych z ewidencji nieruchomosci, na 31.12.2018 r. Skarb Panstwa na terenie
powiatu olsztynskiego, byl wiascicielem 5 316 dzialek o tacznej powierzchni 3 164,3175 ha,
w tym:

— w bezposrednim witadaniu Skarbu Panstwa — 1 522 dzialek o tacznej powierzchni
257,3679 ha,

— w trwalym zarzadzie — 2 757 dziatek o tacznej powierzchni 1 604,7306 ha,

— wuzytkowaniu wieczystym — 918 dzialek o tacznej powierzchni 1 005,1748 ha,

— w dzierzawie — 43 dziatek o tacznej powierzchni 185,4002 ha,

— W najmie — brak,

— wuzyczeniu — 12 dziatek o tacznej powierzchni 6,7047 ha,

— inne (budynki wilasne i dozywocie, uzytkowanie) — 64 dziatek o tacznej powierzchni
104,9393 ha (akta kontroli: str. 104, zatqcznik nr 1.1 do programu kontroli).

Majac na uwadze, ze kontroli podlegaty dziatki z 4 gmin i 1 miasta z catego zasobu, w
ocenie zespolu kontrolujacego zadanie, jakim jest ewidencjonowanie nieruchomosci Skarbu
Panstwa, wykonywane jest przez Staroste w sposob prawidlowy.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie.

Sprzedaz nieruchomosci

Kontrolg objeto 100% dokumentacji w tym zakresie. W okresie od 1 stycznia 2016 r.
do 31 grudnia 2018 r. sprzedano lacznie 24 dziatki, stanowigce wlasno§¢ Skarbu Panstwa.
Sprzedaze nastapily w trybie bezprzetargowym (20 dziatek) oraz w trybie przetargowym
(4 dzialki) (akta kontroli: str. 109- str. 119, zalgcznik nr 2 do programu kontroli).

Tryb bezprzetargowy dotyczyt sprzedazy nieruchomosci:
1) narzecz jej uzytkownika wieczystego (art. 32 ust. 1 u.g.n.) — 4 dziatki,
2) na popraw¢ warunkoéw zagospodarowania nieruchomosci przylegtej (art. 37 ust. 2
pkt. 6 u.g.n.) - 14 dziatek,
3) na rzecz osoby prawnej w zwigzku z dziatalnos$cig naukowa (art. 37 ust. 2 pkt 3
u.g.n. w zwigzku z art. 68 ust. 1 pkt 2 u.g.n.) — 1 dzialka,
4) narzecz wspotwilasciciela nieruchomosci (art. 37 ust. 3 u.g.n.) — 1 dziatka (udzial).
Tryb przetargowy dotyczyl nieruchomosci zabudowanych: budynkiem mieszkalnym,
budynkiem nieczynnej stacji pomp oraz nieruchomosci gruntowych z przeznaczeniem pod
zabudow¢ mieszkaniows.

Przy sprzedazach nieruchomos$ci w trybie bezprzetargowym w 3 przypadkach
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udzielono bonifikat w wysokosci:

- 90 % od ceny sprzedazy na rzecz uzytkownika wieczystego (1 dziatka),

- 80 % od ceny sprzedazy na rzecz wiasciciela nieruchomosci przylegtej (2 dziatki).
Bonifikaty zostaty udzielone za zgoda Wojewody wyrazong w Zarzadzeniach: Nr 276 z dnia
10.10.2017 1., Nr 156 z dnia 28.06.2018 r.

W 4 przypadkach ceny sprzedazy nieruchomosci rozktadano na raty, zobowigzania
zostaly zabezpieczone hipotekami w ksiggach wieczystych zbywanych nieruchomosci.

Dokumentacja kazdorazowej sprzedazy danej nieruchomos$ci zawierata: wniosek
strony zainteresowanej kupnem badz pismo organu kontrolowanego z propozycja sprzedazy,
dokumenty ewidencyjne i odpis z ksiegi wieczystej prowadzonej dla zbywanej
nieruchomosci, zaswiadczenie z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego badz
ustalenie przeznaczenia w studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, aktualny operat szacunkowy, zarzadzenie Wojewody Warminsko-
Mazurskiego wyrazajace zgode na sprzedaz nieruchomosci z zasobu, wykaz zbywanej
nieruchomosci, protokét rokowan/protokot z przeprowadzonego przetargu, akt notarialny, a
od 1.01.2017 r. — informacja kierowana do Wojewody o dokonanej czynno$ci sprzedazy
nieruchomosci.

Dokumenty spraw sag czytelne, kompletne, uporzadkowane i nie budza watpliwosci
zespotu dokonujacego kontroli.

Zgodnie z art. 35 wust. 1 u.gn., od 1 stycznia 2017 r. starosta sporzadza
i podaje do publicznej wiadomosci wykaz nieruchomos$ci przeznaczonych do sprzedazy
(od 23 sierpnia 2017 r. — przeznaczonych do zbycia). Wykaz ten wywiesza si¢ na okres 21 dni
w siedzibie starostwa, a takze zamieszcza si¢ na stronach internetowych starostwa. Ponadto
starosta, wykonujacy zadania z =zakresu administracji rzadowej, przekazuje wykaz
wojewodzie, w celu jego zamieszczenia na stronie podmiotowej wojewody w Biuletynie
Informacji Publicznej przez okres 21 dni. Informacje o zamieszczeniu wykazu wilasciwy
organ podaje do publicznej wiadomosci przez ogloszenie w prasie lokalnej o zasiegu
obejmujacym co najmniej powiat, na terenie ktérego potozona jest nieruchomos¢.

Na podstawie akt kontroli stwierdzono, ze dla nieruchomos$ci przeznaczonych
do sprzedazy w kontrolowanym okresie sporzadzane byly kazdorazowo wykazy
nieruchomosci, ktore podawane byly do publicznej wiadomos$ci na okres 21 dni na tablicy
ogloszen Starostwa Powiatowego w Olsztynie, w Biuletynie Informacji Publicznej Starostwa

Powiatowego w Olsztynie, a takze ogloszenie o ich wywieszeniu zamieszczano kazdorazowo
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na monitorurzedowy.pl (strona internetowa stuzaca urzedom w umieszczaniu ogloszen
dotyczacych nieruchomosci). Ponadto od 1 stycznia 2017 r. wykazy zamieszczane byly w
Biuletynie Informacji Publicznej Warminsko-Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego w
Olsztynie. Zgodnie z art. 35 ust. 1 u.g.n. spetnione zostaty warunki dotyczace podania do
publicznej wiadomosci wykazéw o nieruchomosciach przeznaczonych do sprzedazy.
W wykazach tych znajdowaly si¢ wszystkie informacje okreslone w art. 35 ust. 2 u.g.n. (akta
kontroli: str. 120- str. 126).

Laczna kwota otrzymana ze sprzedazy nieruchomosci Skarbu Panstwa to
366 398,60 zl, z czego dochod Skarbu Panstwa osiagnigty z tego tytulu w kontrolowanym
okresie wyniost 275 548,96 zt. Koszty przygotowania nieruchomosci do sprzedazy wyniosty
facznie w kontrolowanym okresie 16 869,80 zi.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie.

Zamiana i darowizna

W kontrolowanym okresie Starosta Olsztynski nie dokonywat zamiany ani darowizny
nieruchomosci z zasobu Skarbu Panstwa. Odstgpiono zatem od oceny tego zagadnienia (akta

kontroli: str. 496, wyjasnienia z 23.10.2019 r. - pkt 1).

Oddawanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste

W kontrolowanym okresie Starosta Olsztynski nie oddawal nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste. Odstgpiono zatem od oceny tego zagadnienia (akta kontroli: str.

484, wyjasnienia z 17.10.2019 r. - pkt 12).

Oddawanie nieruchomosci w trwaly zarzad i jego wygaszanie

Kontrola objeto 100 % wszystkich spraw z tego zakresu.
W badanym okresie, w kontrolowanej jednostce wszczgto 29 postepowan, z czego 9 spraw
dotyczyto ustanowienia trwatego zarzadu, 20 spraw — wygaszenia trwatego zarzadu
jednostkom (akta kontroli: str. 127- str. 131, zalgcznik nr 4 do programu kontroli).

Na podstawie analizy dokumentéw ustalono, co nastgpuje:

Podstawe materialnoprawng postgpowan w przedmiocie ustanowienia lub wygaszenia

prawa trwatego zarzadu stanowity przepisy art. 44, art. 45, art. 47, art. 83 ust. 3, art. 223 ust. 2



u.g.n., a takze art. 18a i art. 22 ustawy z dnia 21.03.1985 r. o drogach publicznych (t. j. Dz. U.
z 2018 1., poz. 2068 ze zm.).

W okresie kontrolowanym Starosta Olsztynski wydat 9 decyzji o ustanowieniu prawa
trwalego zarzadu nieruchomos$ci Skarbu Panstwa. Zawieraly one wszystkie elementy
wynikajace z art. 45 ust. 2 u.g.n. oraz wydane zostaly zgodnie z przepisami Kodeksu
postepowania administracyjnego.

Wydane decyzje dotyczyty oddania nieruchomosci w trwaly zarzad Generalnej Dyrekcji Drog
Krajowych i Autostrad na czas nieoznaczony (9 dzialek) w celu: poszerzenia drogi krajowej
nr 51 oraz zaj¢tej pod pas drogowy drogi krajowej nr 16, nr 57.

W powyzszych przypadkach, zgodnie z art. 83 ust. 3 u.g.n. nie pobrano oplat rocznych, gdyz
za nieruchomosci oddane w trwaty zarzad pod drogi publiczne nie pobiera si¢ optat rocznych.

W latach 2016 — 2018 wydano 20 decyzji o wygaszeniu prawa trwalego zarzadu
Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad Oddziat w Olsztynie (z powodu
nieprzydatno$ci nieruchomosci pod pasy drogowe) oraz dla Poczty Polskiej S.A. (sprawa
znak: GN-1.6844.57.2016).

Odnos$nie terminowosci zatatwienia zbadanych spraw z zakresu wygasnigcia prawa trwalego
zarzadu dla wyzej wymienionych jednostek nalezy zwrdci¢ uwagg na fakt, ze decyzje wydane
zostaty w trybie przepisu szczeg6lnego — tj. w trybie art. 47 ust. 1 12 u.g.n.

Przepis art. 47 ust. 2 u.g.n. stanowi, ze wlasciwy organ wydaje decyzj¢ o wygasnieciu prawa
trwatego zarzadu, na wniosek jednostki organizacyjnej po uzyskaniu mozliwosci
zagospodarowania nieruchomosci, w ciggu 18 miesi¢cy od dnia zlozenia wniosku, o ktorym
mowa w ust. 1. Zatem w S$wietle wyzej cytowanego przepisu termin wydania decyzji
wymienionych w zestawieniu zostal zachowany.

Jedyne zastrzezenia zespolu kontrolujagcego budzi kwestia pozostawienia (po
wygaszeniu trwatego zarzadu GDDKIiA) dziatek w zasobie Skarbu Panstwa pomimo tego, ze
z mocy art. 10 ust. 5 ustawy o drogach publicznych staty si¢ one wlasnoscig poszczegdlnych
Gmin w zwigzku z pozbawieniem dotychczasowej kategorii drogi krajowej 1 zaliczeniem jej
do kategorii drogi gminnej (dot. m.in. spraw GN-1.6844.49.2017, GN-1.6844.18.2017 — akta
kontroli: str. 133 - str. 134).

Na zadane pytanie jakie Starosta Olsztynski poczynil dziatania zmierzajace do
przekazania z zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa poszczegdlnych dziatek do zasobu
gminnego organ stwierdzit, ze: ,,Do nieruchomosci drogowych stanowigcych starodroza drog

krajowych, ktore na mocy art. 10 ust 5 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych
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zostaly zaliczone do kategorii drog gminnych, na wniosek GDDKiA Starosta Olsztynski
wydaje decyzje o wygasnieciu prawa trwalego zarzqdu jednostki. Nastepnie po regulacji
ksigg wieczystych, ktorymi objete byly przedmiotowe nieruchomosci, dla zainteresowanych
gmin kazdorazowo zostajq przestane informacje o obowigzkach spoczywajgcych na gminie
Jjako zarzgdcy drogi jak i o koniecznosci uregulowania stanu prawnego tych nieruchomosci
poprzez wystgpienie Burmistrza bqgdz Wojta z wnioskiem do Wojewody Warminsko-
Mazurskiego o ich przekazanie w trybie art. 5 ust 4 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. Przepisy
wprowadzajgce ustawe o samorzqdzie terytorialnym i ustawg o pracownikach
samorzgdowych. Takie samo stanowisko odnosnie rozdysponowania starodrozy drog
krajowych zajgt rowniez Wojewoda Warminsko-Mazurski w pismie z dnia 26.01.2015 r. znak:
IGR-VIIL.7531.1.1.2015 skierowanym do Burmistrza Olsztynka, na prosbe Starostwa
o interwencje w sprawie regulacji drog na terenie gminy Olsztynek”™ (akta kontroli: str. 489,
wyjasnienia z 17.10.2019 r. — pkt 1).

Jak wynika z wyjasnien z 17.10.2019 r., Starostwo Powiatowe w Olsztynie w sposob ciagly
prowadzi prace zmierzajace do rozdysponowania drog stanowigcych starodroza drog
krajowych, poprzez przestanie stosowanych informacji do Gmin, organizowanie Wwizji
terenowych oraz spotkan z Powiatowa Stuzbg Drogowa w Olsztynie oraz GDDKiA. W
wyniku tych prac w 2018 r. w drodze decyzji Wojewody Warminsko-Mazurskiego
skomunalizowano 21 dziatek potozonych w obrebie Ameryka, gmina Olsztynek, natomiast w
2019 r. skomunalizowano 1 dzialke potozong w obrgbie Ameryka i 2 dziatki polozone w
obrgbie Wilkowo, gmina Olsztynek. Ponadto, ogétem w 2019 r. na wniosek Zarzadu Powiatu
w Olsztynie 54 dziatki z terenu miasta i gminy Olsztynek, stanowigce starodroza drog
krajowych, a wchodzac aktualnie w ciggi drog powiatowych, Wojewoda przekazat decyzjami
na wilasnos¢ Powiatu Olsztynskiego w tym m.in. dziatk¢ nr 278/4 o powierzchni 0,0600 ha
obreb Krolikowo oraz dziatke nr 3350/2 o powierzchni 0,0509 ha obrgb Gasiorowo, gmina
Olsztynek (dot. sprawy wygasniecia trwatego zarzadu GDDKIiA, znak: GN-1.6844.6.2017-
akta kontroli: str. 135-137).

W kontrolowanym zakresie nie stwierdzono nieprawidtowosci badz uchybien.
Dokumentacja tych spraw nie budzi zastrzezen pod wzgledem formalno-prawnym.

Podsumowujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie.

Zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem

Z ustalen dokonanych podczas czynnos$ci kontrolnych wynika, ze na dzien kontroli -
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Skarb Panstwa jest wiascicielem udzialu wynoszacego 1/4 czesci w nieruchomosci
oznaczonej w ewidencji gruntdéw obrgbu Borki Wielkie, gmina Biskupiec jako dziatka nr 104
o powierzchni 0,3195 ha, zabudowanej budynkiem patacyku wpisanym do rejestru zabytkow
pod nr A-608 decyzja Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow w Olsztynie. Jak wynika z
dokumentacji, obiekt jest niezamieszkaty, kontrolowany przez pracownikéw regularnie i
zabezpieczany tasmami ostrzegawczymi. Z notatek sporzadzonych przez pracownikow
Starostwa wynika, ze stan techniczny budynku podlega cigglemu pogorszeniu i nie ma
mozliwo$ci ubezpieczenia tego obiektu (akta kontroli: str. 138 — str. 147, zalgcznik nr 5 do
programu kontroli). W okresie objetym kontrolg nie dokonano wydatkéw zwigzanych z jej
zabezpieczeniem. Z wyjasnien Starosty wynika, ze podejmowano wielokrotnie czynnosci
zwigzane ze zbyciem przedmiotowego udziatu na rzecz wspotwiascicieli, jednak nie byli oni
zainteresowani nabyciem tego udzialu, za to wyrazili zgode¢ na sprzedaz catej nieruchomosci
w drodze przetargu, deklarujac udzielenie petnomocnictwa Staro$cie. W celu zbycia, od
2010 r., bylo zorganizowanych 5 przetargéw, ktore zakonczyly si¢ wynikiem negatywnym z
uwagi na brak zainteresowania (akta kontroli: str. 484, wyjasnienia z 17.10.2019 r. — pkt 11).
Ponadto, do roku 2017 Skarb Panstwa byt wlascicielem nieruchomosci zabudowanej
budynkiem gospodarczym tj. oborg — wpisanym do gminnego rejestru zabytkéw, oznaczonej
w ewidencji gruntow i budynkow obrebu Parleza Mata, gmina Biskupiec jako dziatka nr 90/5
o powierzchni 4,1824 ha. Decyzja Wojewody Warminsko-Mazurskiego z 10.03.2017 r., znak:
IGR-11.7841.3.1.2017 udzielono pozwolenia na rozbidrke czesci budynku, usunigtego
uprzednio z gminnego rejestru zabytkow. Koszt rozbidrki wyniost 16 728 zt — umowa
Nr 223/2017 z 29.09.2017 r. (akta kontroli: str. 148- str. 149). Nastgpnie, umowa Nr
261/2017 z 29.11.2017 r. zlecono wykonanie aktualizacji mapy ewidencyjnej 1 uzytku. Koszt
powyzszych czynno$ci wyniost 1 150 zt (akta kontroli: str. 150 — str. 153). Do czasu
rozbiorki, obiekt znajdujacy si¢ na dzialce nr 90/5, byt kontrolowany: zawieszono tablice
ostrzegawcza, opalikowano teren wokot budynku i otaSmowano. Obecnie przedmiotowa
dziatka jest niezabudowana 1 jak wynika z wyjasnien Starosty z 17.10.2019 r., polozona jest
wsrdd gruntéw rolnych przy drodze krajowej nr 16, dla ktoérej brak jest miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Ze wzgledu na uksztattowanie terenu - w cze$ci duze
nachylenie oraz gl¢boki row biegnacy przez dziatke jest ona nieatrakcyjna rolniczo. Znajduje
si¢ na obszarze Zespoldéw Przyrodniczo-Krajobrazowych Ktobudzkie Wzgodrza. Na pytanie
kontrolujacych, czy podejmowano czynnosci zwigzane z rozdysponowaniem przedmiotowe;j

dziatki, po rozbidrce budynku, Starosta oznajmit, Ze rozdysponowanie takiej nieruchomosci
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jest utrudnione. W przypadku jej sprzedazy koniecznym byloby zorganizowanie przetargu
ograniczonego do rolnikéw indywidualnych, ktérych laczna powierzchnia uzytkéw rolnych
nie przekracza 300 ha, posiadajacych kwalifikacje rolnicze i prowadzacych gospodarstwo
rolne oraz co najmniej 5 lat zamieszkujacych w gminie Biskupiec. Do Starostwa nie wptynety
wnioski o sprzedaz lub dzierzawe tej nieruchomosci. Wystapiono takze do Polskiego Zwigzku
Dziatkowcow Okreg Warminsko-Mazurski z propozycja ewentualnego zagospodarowania
pod rodzinne ogrody dziatkowe, jednak nie uzyskano odpowiedzi w tej kwestii.

Stwierdzi¢ nalezy, iz Starosta Olsztynski w okresie kontrolowanym podejmowat
dzialania zabezpieczajace nieruchomos$ci Skarbu Panstwa oraz dokonywal czynno$ci majace
na celu zbycie udziatu Skarbu Panstwa w dziatce nr 104.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie.

Zagospodarowanie oraz udostepnianie nieruchomosci Skarbu Panstwa w drodze uméw
obligacyjnych: dzierzawa, najem, uzyczenie

Jak wynika z akt przedtozonych do kontroli, Skarb Pafistwa stal si¢ wlascicielem
udziatlu wynoszacego 1/2 czesci wraz z budynkami w nieruchomosci oznaczonej w ewidencji
gruntow obrebu Nowy Dwor, gmina Dobre Miasto jako dziatka nr 22/9, zabudowanej trzema
budynkami gospodarczymi: murowanym budynkiem obory i warsztatowo-magazynowym
oraz drewniang stodota. Budynek obory i warsztatowo-magazynowy sa w stanie dobrym,
drewniana stodota w §rednim stanie technicznym. Dwa budynki oraz czgs$¢ stodoty Skarbu
Panstwa, ktora nie byta uzytkowana od lat 70 — tych dawno ulegly zawaleniu, a budynek
warsztatowo-magazynowy zostat odtworzony na starych fundamentach 1 w catoSci
sfinansowanym ze $rodkow wilasnych wspotwiascicieli nieruchomosci a budynek obory
wykorzystywany jest przez nich w cz¢$ci. Do wspdtwlascicieli zostato skierowane pismo z
propozycja nabycia od Skarbu Panstwa udzialu 1/2 czgéci badz mozliwosci jego
wydzierzawienia. Jednakze wspoOlwlasciciele nie byli zainteresowaniu Zadng z
proponowanych form. Nie uzytkuja catej nieruchomosci i nie chcieli dzierzawi¢ pozostatej
czg$ci a z uwagi na nieuregulowane sprawy spadkowe oraz sytuacj¢ finansowa nie byli
zainteresowani jej kupnem (akta kontroli: str. 154, zatqcznik nr 5 do programu kontroli oraz
str. 484, wyjasnienia z 17.10.2019 r. — pkt 13).

W wyniku kontroli ustalono, ze w okresie od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2018 r.

w jednostce kontrolowanej zawarto:
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— 26 umoéw dzierzaw (akta kontroli: str. 155-160, zalgcznik nr 6.1 do programu
kontroli),

— 6 umoOw uzyczenia (akta kontroli: str. 198 — str. 200, zalqgcznik nr 6.3 do programu
kontroli).

W kontrolowanym okresie nieruchomos$ci Skarbu Panstwa nie byly oddawane
w najem (akta kontroli: str. 488, wyjasnienia z 17.10.2019 r. — pkt 3).

Kontrola objeto 100 % dokumentacji w tym zakresie.

Stosownie do art. 35 ust. 1 u.g.n., wlasciwy organ sporzadza i podaje do publicznej
wiadomosci wykaz nieruchomosci przeznaczonych do zbycia lub oddania w uzytkowanie,
najem, dzierzawe lub uzyczenie. Wykaz ten wywiesza si¢ na okres 21 dni w siedzibie
wlasciwego urzedu, a takze zamieszcza si¢ na stronach internetowych wlasciwego urzedu.
Starosta, wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej, 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 ogloszenie w prasie lokalnej o zasiegu
obejmujacym co najmniej powiat, na terenie ktérego potozona jest nieruchomos¢.

W mysl art. 35 ust. 2 u.g.n.,, w wykazie, o ktorym mowa w ust. 1 i la, okresla si¢
odpowiednio: oznaczenie nieruchomosci wedlug ksiegi wieczystej oraz katastru
nieruchomosci, powierzchni¢  nieruchomosci, opis nieruchomosci, przeznaczenie
nieruchomosci 1 sposob jej zagospodarowania, termin zagospodarowania nieruchomosci, ceng
nieruchomosci, wysoko$¢ stawek procentowych oplat z tytulu uzytkowania wieczystego,
wysoko$¢ optat z tytulu uzytkowania, najmu lub dzierzawy, terminy wnoszenia optat, zasady
aktualizacji opftat, informacje o przeznaczeniu do zbycia lub oddania w uzytkowanie, najem,
dzierzawe lub uzyczenie, termin do ztozenia wniosku przez osoby, ktorym przystuguje

pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 u.g.n.

. Dzierzawa nieruchomosci

W okresie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 31 grudnia 2018 r. zawarto tacznie 26
umow dzierzawy, na podstawie ktorych oddano w dzierzawe 22 dziatki. W trakcie
przeprowadzonej kontroli ustalono, ze dokumentacja prowadzona byla w sposob
uporzadkowany 1 przejrzysty. W skilad dokumentacji wchodzity, m.in. wnioski stron
zainteresowanych zawarciem umowy dzierzawy, wykazy nieruchomosci przeznaczonych do
oddania w dzierzawg, zarzagdzenia Wojewody Warminsko-Mazurskiego w sprawie wyrazenia

14



zgody na zawarcie umow dzierzawy. Wykazy w swojej tresci zawieraly wszystkie wymagane
dane o ktorych mowa w art. 35 ust. 2 u.g.n., oraz byly wywieszane na okres 21 dni w
siedzibie Starostwa Powiatowego w Olsztynie a takze zamieszczone na stronie biuletynu
informacji publicznej Starostwa Powiatowego w Olsztynie. Ogloszenie o ich wywieszeniu
zamieszczano kazdorazowo na monitorurzedowy.pl (strona internetowa stuzaca urzedom w
umieszczaniu ogloszen dotyczacych nieruchomosci). Ponadto od 01.01.2017 r. wykazy
zamieszczane byly réwniez na stronie BIP Warminsko-Mazurskiego Urzedu Wojewodzkiego.
Zgodnie zatem z art. 35 ust. 1 u.g.n. zostaly spelnione wszystkie elementy dotyczace
podania do publicznej wiadomos$ci wykazéw o nieruchomosciach przeznaczonych do oddania
w dzierzawg (akta kontroli: str. 161 — str. 167).
Umowy dzierzawy zawierane byly zgodnie z zasadg wyrazong w art. 23 ust. 1 pkt 7a
u.g.n. tj. do trzech lat w trybie bezprzetargowym, kolejne umowy (poza jednym przypadkiem)
badz umowy powyzej 3 lat byly zawierane po uzyskaniu zgody Wojewody Warminsko-
Mazurskiego w tym zakresie. Zawieranie kolejnych uméw odbywato si¢ z zachowaniem
ptynnosci termindéw (poza jednym przypadkiem) pomiedzy umowami poprzez zawarcie
aneksow do tych uméw badz nowych uméw. Stawki czynszu dzierzawnego
w kontrolowanym okresie ustanawiane byly na podstawie zatwierdzonych przez Staroste
Olsztynskiego szczegdtowych ,,Zasad wynajmowania budynkéw gospodarczych oraz
wydzierzawiania gruntow Skarbu Panstwa na lata 2014-2016 z dnia 21 stycznia 2014 r.” oraz
»Zasad wynajmowania budynkow gospodarczych oraz wydzierzawiania gruntow Skarbu
Panstwa na lata 2017-2019”. Z uwagi na zmiany stawek czynszowych pomigdzy latami 2014-
2016 a 2017-2019, kazdorazowo umowy dzierzaw byly ancksowane w zakresie aktualizacji
czynszu dzierzawnego (akta kontroli: str. 168 - str. 181).
Zespot kontrolujacy stwierdzil nastepujace nieprawidtowosci:
1. Zawarcie kolejnej umowy dzierzawy, ktorej przedmiotem byta ta sama nieruchomos$¢ bez
wymaganej zgody Wojewody (dot. sprawy znak: GN-1.6332.28.2016 - akta kontroli: str.
183 —str. 188).
Zespot kontrolujacy nie podziela zlozonych wyjasnien organu kontrolowanego,
przedstawionych w pkt 5 pisma z dnia 17.10.2019 r., znak: Or-1.1710.5.2019 (akta
kontroli: str. 487- syt. 488, wyjasnianie z 17.10.2019 r. — pkt 6) o niewymaganej zgodzie
Wojewody w przypadkach, gdy taczny czas obowigzywania uméw nie przekroczyt 3 lat.
Zdaniem zespolu kontrolujacego, uzyskanie zgody wojewody jest obligatoryjne w

przypadku kazdej kolejnej umowy zawieranej ze strong dotyczaca tej samej

15



nieruchomosci. Zespot nie podziela interpretacji art. 23 ust. 1 pkt 7a u.g.n. zastosowane;j
przez Staroste Olsztynskiego, zgodnie z ktorym zgoda wojewody na przedtuzenie umowy
najmu lub zawarcie kolejnej umowy jest wymagana w sytuacji gdy ,,taczny okres trwania
umowy przekroczy¢ ma 3 lata”. Z treSci przepisu wynika, Ze starosta wydzierzawia,
wynajmuje i uzycza nieruchomosci wchodzace w sktad zasobu, przy zgodzie wojewody
rowniez w przypadku, gdy po umowie zawarte] na czas oznaczony do 3 lat strony
zawieraja kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢.

Zatem w kontrolowanej sprawie w sytuacji, gdy pierwsza umowa dzierzawy zostata
zawarta na okres 3 miesiecy (nr 2/2016 z dnia 01.04.2016 r.) to kolejna umowa cho¢
zawarta na 1 rok (nr 8/2016 z dnia 06.07.2016 r.), powinna byta by¢ poprzedzona zgoda
Wojewody.

2. Zawarcie umowy dzierzawy na czas oznaczony do trzech lat, z data wsteczna jej
obowigzywania, tj. umowa nr 5/2017 znak: GN-1.6845.3.2017, zawarta w dniu
18.09.2017 r. dotyczy okresu dzierzawy nieruchomosci od dnia 01.09.2017 r. do
01.09.2020 r. (akta kontroli: str. 189- str. 192).

O umowie dzierzawy stanowi ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny. Przez
umowe¢ dzierzawy wydzierzawiajacy zobowigzuje si¢ oddaé dzierzawcy rzecz do
uzywania i pobierania pozytkdw przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca
zobowiazuje si¢ ptaci¢ wydzierzawiajgcemu umowiony czynsz (art. 693 § 1 k.c.). Nalezy
wskaza¢, iz umowa w formie pisemnej jest zawierana w dniu jej podpisania i obowigzuje
albo od dnia jej podpisania albo wzglednie od p6zniejszej, wskazanej w umowie daty.
Nalezy podkresli¢, ze stwierdzone nieprawidlowosci, dotycza jedynie pojedynczych

przypadkdéw 1 nie stanowig powtarzalnych czynnosci w pozostatych sprawach.

« Uzyczenie nieruchomosci

W okresie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 31 grudnia 2018 r. zawarto 6 umoéw na
podstawie ktorych oddano w uzyczenie tacznie 9 dziatek.
W trakcie przeprowadzonej kontroli ustalono, ze dokumentacja prowadzona byla w sposob
uporzadkowany 1 przejrzysty. W skltad dokumentacji wchodzily m.in. wnioski stron
zainteresowanych zawarciem umowy uzyczenia oraz w wymaganych przypadkach
zarzadzenia Wojewody Warminsko-Mazurskiego wyrazajace zgody na zawarcie umow
uzyczenia. W kontrolowanych sprawach nie sporzagdzano wykazéw o ktorych mowa w art. 35

ust. 1 u.g.n., bowiem przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami na dzien zawierania
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umoOw nie wymagaly ich sporzadzania. Zmiany w tym zakresie zostatly wprowadzone ustawa
z dnia 20.07.2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. z 2017 r. poz. 1509). Wszystkie umowy uzyczenia zostaty zawarte
z gminnymi jednostkami samorzadowymi. Przedmiotem uméw byly nieruchomosci
zabudowane oraz niezabudowane o réznym przeznaczeniu (teren rekreacyjny, drogi, place,
row melioracyjny) stuzace wykonywaniu zadan wilasnych gmin. W trzech przypadkach
umowy przestalty obowigzywac przed terminem na jaki zostalty zawarte. W sprawach GN-
1.6850.1.2017, GN-1.6850.2.2017 nastapito to z uwagi na decyzyjne przekazanie dziatek na
rzecz Gmin w trybie art. 5 ust. 4 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. Przepisy wprowadzajace
ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzadowych (Dz. U. Nr 32,
poz. 191 ze zm.). W sprawie GN-1.6850.1.2016 z uwagi na przejecie dziatki przez Gming
z mocy prawa w zwigzku z decyzja zezwalajaca na realizacj¢ inwestycji drogowej. We
wszystkich ww. sprawach znajduja si¢ pisemne informacje o nieobowigzujacych umowach
(akta kontroli: str. 201 - str. 214).

Zespot kontrolujacy podchodzac do oceny catosciowej kontrolowanego zagadnienia
stwierdza, iz organ kontrolowany (poza pojedynczymi nieprawidlowosciami) wykazuje
rzetelno§¢ w podejmowanych czynno$ciach prawnych dotyczacych udostepniania
nieruchomos$ci Skarbu Panstwa w drodze umow obligacyjnych. Dokumenty spraw sa
czytelne, kompletne i uporzagdkowane, nie budza watpliwosci zespotu dokonujacego kontroli.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie
z nieprawidlowosciami.

Przyczyna ujawnionych w toku kontroli nieprawidtowosci jest ustalanie w umowie
dzierzawy okresu dzierzaw z data wsteczng jej obowigzywania, a takze niedochowanie
procedury wynikajacej z art. 23 ust. 1 pkt 7a u.g.n..

Skutkiem powyzszych nieprawidlowosci jest zawarcie umowy bez wymaganej
przepisami zgody Wojewody.

Osobg odpowiedzialng za opisane nieprawidlowosci jest Dyrektor Wydziatu

Gospodarki Nieruchomos$ciami.

Aktualizacja oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego i trwalego zarzadu
nieruchomosciami Skarbu Panstwa

e aktualizacja oplat z tytulu uzytkowania wieczystego

Na dzien 31.12.2018 r., ilos¢ dziatek Skarbu Panstwa, ktére zostalty oddane w
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uzytkowanie wieczyste na ostatni dzien kontrolowanego okresu wynosita 918 (1127
uzytkownikéw wieczystych) o Iacznej powierzchni 1005,1748 ha, w tym zwolnionych
z optat byto 175 dziatek. W kontrolowanym okresie tgcznie przeprowadzono aktualizacje
optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego gruntéw Skarbu Panstwa w stosunku do
410 dziatek pozostajacych w uzytkowaniu wieczystym 0sob fizycznych lub oséb prawnych,
co dotyczyto 828 uzytkownikéw wieczystych. Przy czym z wyjasnien Starosty wynika, ze
liczba ta zmienita si¢ w 2018 r. z uwagi na podziat dwoch dziatek, w wyniku ktérego doszto
25 dzialek oraz ze zbyciem trzech. Zatem w kontrolowanym okresie aktualizacji poddano
57,87% dziatek Skarbu Panstwa bedacych przedmiotem odptatnego uzytkowania
wieczystego (akta kontroli: str. 481, wyjasnienia z 17.10.2019 r. — pkt 21 oraz str. 215 - str.
309).

Zwolnienia z dokonywania optat dotycza dzialek oddanych w uzytkowanie wieczyste:
Polskim Kolejom Panstwowym S.A., PKP Energetyka S. A., Panstwowemu Instytutowi
Geologicznemu 1 Uniwersytetowi Warminsko-Mazurskiemu (akta kontroli: str. 480,
wyjasnienia z 17.10.2019 r. - pkt 23). Sa to osoby prawne, ktérym zwolnienie z oplat
rocznych przystuguje na mocy ustaw szczegdlnych.

Zgodnie z art. 77 ust. 1 u.g.n., wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i1 2a, podlega aktualizacji nie
czg$ciej niz raz na 3 lata, jezeli wartos¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang
oplate roczng ustala si¢, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci
nieruchomosci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty

Na podstawie analizy danych, wyjasnien Starosty oraz wnioskoOw z poprzedniej
kontroli ustalono, ze 197 dziatek na dzien 31.12.2018 r. nie wymagalo przeprowadzenia
aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego wynikajacych z przepisu art. 77 ust. 1
u.g.n., gdyz ostatnie aktualizacje optat tych dzialek przeprowadzone byly w roku 2015, co
oznacza, ze w kontrolowanym okresie wykonano 84,39 % wymaganych aktualizacji.

Z zestawien zawierajacych dane o dzialtkach, ktérych optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego byly aktualizowane wynika, ze wysokos¢ optat rocznych z tego tytulu wzrosta z
kwoty 646 952,71 zl przed aktualizacja do kwoty 731 136,82 zt po aktualizacji, zatem
dochody Skarbu Panstwa wzrosty o 84 184,11 zt. W wyniku aktualizacji oplat rocznych
sporzadzono 309 operatow szacunkowych na taczng kwotg 55 391,22 zt.

Jak ustalono, podstawowym kryterium doboru nieruchomosci przeznaczonych do

aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego w poszczegoélnych latach byt rok
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ostatniej aktualizacji oraz analiza wzrostu cen nieruchomos$ci prowadzona na podstawie
aktualizacji optat w latach poprzednich z wykorzystaniem posiadanych zestawien
sporzadzonych w formie tabelarycznej (akta kontroli: str. 482, wyjasnienia z 17.10.2019 r.,
pkt 17). Organ kontrolowany wyjasnit roéwniez, ze ,Starosta odstgpil od zlecenia
rzeczoznawcy majqtkowemu wykonania profesjonalnej analizy rynku pod kqtem wzrostu cen
nieruchomosci. Zgodnie z uzyskanymi informacjami od rzeczoznawcy analiza taka powinna
by¢ sporzgdzona osobno na kazdg gmine, a w niektorych przypadkach nawet w rozbiciu na
poszczegolne obreby ewidencyjne, ze wzgledu na intensywny rozwoj niektorych
miejscowosci, np. w gminie Stawiguda w obrebie Ggglawki cena 1 m? na cele mieszkaniowe
wynosi okoto 10-15 zI, natomiast w obrebie Stawiguda okoto 80-100 zi. Koszt wykonania
jednej analizy moze wynies¢ kilka tysiecy zlotych. (...) Na terenie powiatu olsztynskiego
znajduje sie 17 jednostek ewidencyjnych, w tym 5 miast i 12 gmin a nieruchomosci Skarbu
Panstwa w uzytkowanie wieczyste i trwaly zarzgd potozone sq tqgcznie w 87 obrebach ™.

Kontroli podlegata co 3 dokumentacja spraw wykazanych w tabelach ,,Aktualizacja
optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego”.

Na podstawie analizy zestawienia dotyczacego przeprowadzenia aktualizacji opfat
rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego ustalono, ze w przypadku 9 uzytkownikéw
wieczystych sprawy rozstrzygato Samorzagdowe Kolegium Odwotawcze w Olsztynie, w tym
8 spraw zakonczylo si¢ zawarciem ugdd, na mocy ktorych wysoko$¢ optaty po aktualizacji
zostata obnizona a 1 sprawa zakonczyta si¢ oddaleniem wniosku (akta kontroli: str. 310 - str.
324).

W okresie od 01.01.2016 r. do 31.12.2018 r. nie wystepowaty przypadki, w ktorych
pomimo podjecia przez Staroste Olsztynskiego dziatan zmierzajacych do aktualizacji opflaty,
nie przeprowadzono jej aktualizacji z uwagi na spadek warto$ci nieruchomosci (akta
kontroli: str. 482, wyjasnienia z 17.10.2019 r. — pkt 16).

Na pytanie kontrolujacych, czy oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego
uiszczane sg terminowo 1 czy w sprawach, w ktorych uzytkownicy wieczys$ci zalegajg z
oplatami nalezno$ci zostaly wyegzekwowane oraz jakie czynnos$ci sag w tym celu
podejmowane, Starosta wyjasnit, ze ,,Naleznosci z tytutu oplat rocznych za uzytkowanie
wieczyste w wigkszosci uiszczane sq terminowo. W przypadku opoznien podejmowane sq na
biezqco dzialania zamierzajgce do ich wyegzekwowania”. W celu wyegzekwowania tych
nalezno$ci wykonywane sg czynnosci takie jak: ponaglenia telefoniczne, wezwania do

zaptaty, sktadanie pozwow sadowych o nakazy zaplaty i wnioskow o egzekucje komornicze
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naleznosci oraz wnioskow o wpisy hipotek w ksiggach wieczystych (akta kontroli: str. 482,
wyjasnienia z 17.10.2019 r. — pkt 19).

Na podstawie akt poddanych kontroli ustalono, ze pisma — wypowiedzenia
dotychczasowych optat rocznych, wystosowane do uzytkownikow wieczystych zawieraja
wszystkie wymagane elementy okreslone w art. 78 ust. 1 u.g.n. i nie budzg zastrzezen, m.in.:
informacj¢ o sposobie obliczenia nowej wysokosci oplaty, miejscu, w ktérym mozna
zapozna¢ si¢ z operatem szacunkowym oraz pouczenie o przyslugujagcym prawie
zakwestionowania wypowiedzenia — tj. do =zlozenia do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Olsztynie wniosku o ustalenie, ze podwyzszenie optaty rocznej jest
nieuzasadnione albo uzasadnione w mniejszej wysokosci, w terminie 30 dni od dnia
doreczenia wypowiedzenia (akta kontroli: str. 327 — str. 340).

Zespot kontrolujacy ustalit, ze we wszystkich sprawach objetych kontrola, optaty
roczne naliczane byty zgodnie z art. 77 ust. 1 w zwigzku z ust. 3 u.g.n.

W mysl art. 77 ust. 2a u.g.n., w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty
rocznej] przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej,
uzytkownik wieczysty wnosi optate¢ roczng w wysokosci odpowiadajacej dwukrotno$ci
dotychczasowej optaty rocznej. Pozostatg kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej optaty
rozktada si¢ na dwie réwne czgsci, ktore powigkszaja oplate roczng w nastepnych dwoéch
latach. Optata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej
aktualizacji. Z ustalen dokonanych podczas kontroli wynika, iz w kazdym takim przypadku
Starosta Olsztynski stosowat si¢ do wyzej wspomnianego przepisu.

W wyniku zbadania akt spraw zespot kontrolujacy stwierdzil nieprawidlowosci w
przypadkach, gdzie uzytkownikami wieczystymi bylo matzenstwo. Korespondencje
wysytano niepoprawnie, tj. adresatem bylo malzenstwo - stosowano jedno zwrotne
potwierdzenie odbioru pisma. Na zapytanie zespotu kontrolujacego dlaczego wypowiedzenia
optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego dla matzonkéw mieszkajacych pod tym
samym adresem nie byly wysytane do kazdego osobno, organ kontrolowany wyjasnit:
wAktualizacja oplaty rocznej z tytutu uZytkowania wieczystego i ewentualne ustalenie, Ze
aktualizacjg ta jest nieuzasadniona albo uzasadniona w innej wysokosci, jest sprawgq
cywilng. (...) Zgodnie z art. 78 ust. 1 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami ~ do  doreczenia  uzytkownikowi  wieczystemu  wypowiedzenia
dotychczasowej wysokosci oplaty rocznej stosuje sie przepisy Kodeksu postegpowania

administracyjnego o doreczeniach, jednakze skutek doreczenia wypowiedzenia musi by¢
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oceniany przez pryzmat prawa cywilnego. W powotanej ustawie brak jest odniesienia do
przepisow Kpa odnosnie ustalania stron postepowania w sprawie aktualizacji optaty. (...) Z
powyzszego wynika, ze do uiszczania optaty za uzytkowanie wieczyste sq zobowigzani oboje
matzonkowie w pelnej wysokosci, poniewaz wspolnos¢ majgtkowa matzenska jest
wspolnoscig tqczng. Odebranie przez jednego z matzonkow pisma skierowanego do obojga
matzonkow, wypowiadajgcego wysokos¢ dotychczasowej oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste, odnosi skutek rowniez wobec drugiego matzonka w sytuacji, gdy adresaci sq
matzenstwem, zamieszkujq pod tym samym adresem i wigze ich wspolnos¢ majgtkowa
matzenska. I tylko w takich sytuacjach wypowiedzenia optat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego byly adresowane i wysylane do obojga matzonkow. (...) Majgc powyzisze na
uwadze nalezy uznaé, zZe wysylanie korespondencji zwigzanej z wypowiedzeniem oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste do kazdego ze wspotmatzonkow osobno, w sytuacji gdyz
zamieszkujg pod jednym adresem, jest ekonomicznie nieuzasadnione (...) (akta kontroli: str.
481 — str. 482, wyjasnienia z 17.10.2019 r. — pkt 20).

W ocenie zespolu kontrolujagcego, operaty szacunkowe, bedace podstawowym
dowodem w sprawach aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego, nie budzily
zastrzezen.

e aktualizacja oplat z tytulu trwalego zarzadu

W mysl art. 87 ust. 1 u.g.n.,, wysoko$¢ optaty rocznej z tytutu trwalego zarzadu
nieruchomo$ci moze by¢ aktualizowana, nie cze$ciej niz raz w roku, jezeli warto$¢ tej
nieruchomos$ci ulegnie zmianie. Zaktualizowang optate roczng ustala si¢ wedtug
dotychczasowej stawki procentowej od wartosci nieruchomos$ci okreslonej na dzien
aktualizacji optaty.

Decyzje Starosty Olsztynskiego w sprawie aktualizacji optat rocznych wydane w
okresie objetym kontrola, spelnialy wszystkie przestanki, o ktorych mowa w art. 87 u.g.n.
(akta kontroli: str. 346 — str. 349.). W ocenie zespotu kontrolujacego, operaty szacunkowe,
bedace podstawowym dowodem w sprawie jaka jest aktualizacja optat z tytulu trwalego
zarzadu, nie budzily zastrzezen.

Laczna ilos¢ dzialek Skarbu Panstwa oddanych w trwaty zarzad na dzien 31.12 2018 r.
wynosita 2 757 przy ogoélnej liczbie zarzadcow 10, w tym zwolnionych z optat byto 2 713
dzialek. Podmiotem zwolnionym od optat jest Generalna Dyrekcja Drég Krajowych i

Autostrad. Zatem optaty roczne powinny by¢ naliczone dla 44 dziatek.
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W roku 2016 Starosta Olsztynski odstapit od aktualizacji optat rocznych z tytulu
trwatego zarzadu. W odpowiedzi na zapytanie zespotu kontrolujgcego o podanie przyczyn
odstgpienia od aktualizacji Starosta wskazal, ze w 2013 r. dokonano aktualizacji optat dla 6
dziatek, w 2014 r. dokonano aktualizacji optat dla 34 dziatek, a w 2015 r. dla 1 dziatki, dla
dwoch dzialek nabytych przez Prokuratur¢ Okregowa w Olsztynie naliczone oplaty roczne
obowigzaly od 2016 r., wobec czego nie mogly podlega¢ aktualizacji. Odstgpiono réwniez od
aktualizacji jednej dzialki potozonej w obrgbie Baldy, gmina Purda ze wzgledu na
prowadzone postepowanie w celu jej sprzedazy na rzecz uzytkownika (akta kontroli: str. 483
—str. 484 , wyjasnienia z 17.10.2019 r. — pkt 14).

W latach 2017-2018 zaktualizowano optaty roczne tacznie dla 27 dziatek, w tym w
roku 2017 — dla 3 dziatek, w 2018 r. — dla 24 dziatek (akta kontroli: str. 341 — str. 345,
zalgcznik nr 7.2 do programu kontroli). Kryterium doboru nieruchomosci przeznaczonych do
aktualizacji jest rok ostatniej aktualizacji, analiza wzrostu cen oraz wysokos¢ bonifikat
udzielonych jednostkom organizacyjnym (przewaznie 90%).

Z dokumentacji zawierajgcej wykaz nieruchomosci, ktorych oplaty z tytutu trwatego
zarzadu byly aktualizowane wynika, ze wysoko$¢ optat rocznych z tego tytulu wzrosta z
kwoty 10 333,28 zl przed aktualizacja do kwoty 11 902,86 zl po aktualizacji, zatem dochody
Skarbu Panstwa wzrosty 15%. W wyniku aktualizacji optat rocznych sporzadzono 12
operatow szacunkowych na tgczng kwote 2 928 z1.

Optaty roczne z tytulu trwatego zarzadu za lata 2016-2018 byly uiszczane terminowo,
tj. do dnia 31 marca kazdego roku (akta kontroli: str. 482, wyjasnienia z 17.10.2019 r. — pkt
18).

W pismie z 17.10.2019 r., Starosta wyjasnit, ze ,,Biorgc powyzsze pod uwage oraz
fakt, ze wzrost oplat rocznych z tytutu trwatego zarzqdu naliczanych w wiekszosci wedtug
stawki 0,1% (czesto z zastosowaniem 90% bonifikaty — udzielonej na podstawie Zarzgdzenia
Nr 282 Wojewody Warminsko-Mazurskiego z dnia 24.12.2013 r.) jest niewielki i nie pokrywa
kosztow sporzgdzenia operatow szacunkowych, niezasadna i nieekonomiczna jest ich
coroczna aktualizacja. Dlatego tez, po dokonaniu szczegotowej analizy podjeto decyzje o
odstgpieniu od aktualizacji oplat rocznych z tytulu trwatego zarzgdu w 2016 r.” (akta
kontroli: str. 483, wyjasnienia z 17.10.2019 r. — pkt 14).

Podsumowujac nalezy podkresli¢, iz Starosta na biezaco dokonuje aktualizacji optat
rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego. W kontrolowanym okresie dokonano bowiem

84,39 % wymaganej aktualizacji optat, co znaczaco wptywa na wzrost dochodéw Skarbu
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Panstwa z tego tytutlu. Zespdt kontrolujacy, biorac pod uwage zasade efektywnego
gospodarowania zasobem Skarbu Panstwa (w tym z punktu ekonomicznego) a takze
wyjasnienia Starosty, nie stwierdza nieprawidlowosci w zakresie odstgpienia od aktualizacji
optat z tytutu trwatego zarzadu za rok 2016.

Reasumujgc,  kontrolowane  zagadnienie  ocenia  si¢  pozytywnie z
nieprawidlowosciami.

Przyczyng powstatych nieprawidlowosci byto niestosowanie przepisow Kodeksu
postepowania administracyjnego dotyczacych dorgczen wypowiedzen dotychczasowych optat
rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego. Wskaza¢ nalezy, ze w sytuacji, gdy stronami
postgpowania sg matzonkowie, organ powinien kierowa¢ korespondencj¢ w sprawie do
kazdego z matzonkow osobno. W rozumieniu przepisow k.p.a., co do zasady stronami
postepowania sg poszczegolni matzonkowie jako osoby fizyczne, a nie malzenstwo jako
instytucja majaca swoje umocowanie w przepisach ustawy z dnia 25 lutego 1964 r. Kodeks
rodzinny i opiekunczy (t. j. Dz. U. z 2017 r. poz. 682 ze zm.) — wyrok NSA z 19.07.2007 r.,
sygn. akt 1 OSK 1234/06. Pomimo, Zze w orzecznictwie wystepujg rowniez odmienne poglady
na ten temat, w ocenie zespotu kontrolujacego pisma powinny by¢ kierowane do kazdego z
malzonkéw z osobna, tj. do kazdej strony powinny by¢ adresowane odrgbnie. Podkreslenia
réwniez wymaga, ze mimo iz wypowiedzenie optaty za prawo uzytkowania wieczystego ma
charakter cywilnoprawny, to jednak do doreczen uzytkownikowi wieczystemu
wypowiedzenia dotychczasowej wysokoSci optaty rocznej stosuje sie przepisy k.p.a.
o dorgczeniach (na co wyraznie wskazuje przepis art. 78 ust. 1 u.g.n.), tym samym skoro
ustawodawca odsyta do stosowania w tym zakresie przepisow k.p.a. to rowniez skutek
dorgczenia winien by¢ oceniony na podstawie tej ustawy. Korespondencja w tym zakresie
winna by¢ dorgczana kazdemu z matzonkow oddzielnie, nawet jezeli mieszkaja pod tym
samym adresem. Kazdemu z malzonkow, jako stronie postgpowania, nalezy zagwarantowac
ochrong jego interesu i udziat w sprawie.

Skutkiem powstatych nieprawidlowosci byl brak dorgczenia wypowiedzen
poszczegdlnym uzytkownikom wieczystym (w przypadku malzenstw) 1 mozliwosé
podwazenia przez uzytkownika wieczystego skuteczno$ci wypowiedzenia dotychczasowej
optaty rocznej.

Osobg odpowiedzialng za opisane nieprawidlowosci jest Dyrektor Wydziatu

Gospodarki Nieruchomos$ciami.
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Tryb zalatwiania zlozonych wnioskow o wywlaszczenie oraz prawidlowos¢
formalnoprawna wydawanych decyzji w sprawach wywlaszczen

W badanym okresie, w Starostwie Powiatowym w Olsztynie wszczgto facznie 128
postepowan obejmujacych przepisy materialne z rozdzialu 4 — wywlaszczenie nieruchomosci
ustawy o gospodarce nieruchomosci (16-2016 r., 57-2017 r., 55-2018 r. — akta kontroli. str.
350 — str. 382, ztgcznik nr 8 do programu kontroli).

Zgodnie z art. 112 u.g.n., przepisy niniejszego rozdziatu stosuje si¢ do nieruchomosci
potozonych, z zastrzezeniem art. 122a, art. 124 ust. 1b, art. 124b, art. 125 i art. 126, na
obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele publiczne albo do nieruchomosci
dla ktoérych wydana zostata decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji publicznego.

Organem wilasciwym w sprawach wywlaszczenia jest starosta, wykonujacy zadanie z
zakresu administracji rzagdowe;j.

Na podstawie analizy dokumentéw ustalono, co nastepuje:

Postepowania zostaty wszczete na wniosek:

e Polskiej Spotki Gazownictwa Sp. z 0. 0. (29 wnioskoéw),

e Energa-Operator S.A. (93 wnioski),

e Polska Sie¢ Elektroenergetyczna z postepowania z art. 124b u.g.n. (4 wnioski),
e Orange Polska (1wniosek),

e (sob fizycznych (1 wniosek).

W przypadku wniosku z 15.12.2016 r. ztozonego przez ENERGA OPERATOR S.A.

Oddziat w Olsztynie o wydanie decyzji w trybie art. 124b u.g.n., Starosta Olsztynski pismem
z 1.02.2017 r., prawidtlowo wezwal wnioskodawce o wskazanie zakresu prac budowalnych
dotyczacych remontu na poszczegdlnych dziatkach oraz wskazanie dojazdu do stupdéw
znajdujacych si¢ na tych dziatkach, a nastgpnie wykazanie tacznej powierzchni na
zalgcznikach graficznych.
W uzupehieniu wniosku pismem z dnia 10.02.2017 r. inwestor przedtozyt nowe zatgczniki
graficzne obrazujace maksymalng powierzchni¢ do wykonania prac na przedmiotowych
dzialkach tj. 804 m? i 1145 m? (odpowiednio teren wokét stupéw na 101 i nr 102 wraz z
dojazdem) na dzialce nr 124/5 oraz 1583 m? (teren wokoét stupa nr 103 wraz z dojazdem) na
dziatce nr 3/1. Jednak w decyzji z dnia 3.03.2017 r., znak: GN-II1.6852.3.2016 wpisano
powierzchni¢ 804 m? nie uwzgledniajac dojazdu (akta kontroli: str. 383 — str. 389).
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Na zapytanie zespolu kontrolujacego z czego wynika réznica powierzchni miedzy wnioskiem
inwestora 1 zalgcznikiem graficznym, Starosta w odpowiedzi pismem z dnia 17.10.2019 r.
poinformowal, ze wynika to z koniecznosci uwzglednienia w zatgcznikach graficznych
powierzchni stanowigcej dojazd do slupow. Natomiast btednie wpisana w sentencji decyzji
powierzchnia niezbedna do udostgpnienia na czas remontu na dziatce nr 3/1 jest wynikiem
omytki pisarskiej (akta kontroli: str. 488, wyjasnienia z 17.10.2019 r. — pkt 2).

Zespot kontrolujacy odstgpit od kontroli akt postepowan wymienionych w zataczniku
nr 8 do programu kontroli w roku 2016 pod pozycjami nr 1, nr 6, w roku 2017 pod pozycjami
nr §,14,18,20,22, w roku 2018 pod pozycjami nr 2,8,10,12,15,16,18, w zwigzku z tym, ze
byly one przedmiotem prowadzonych przez Wojewode Warminsko-Mazurskiego postgpowan
odwotawczych, zakonczonych wydaniem ostatecznych decyzji. Odstgpiono réwniez od
kontroli akt postgpowania GN-II1.6821.2.2018, GN-II1.6821.30.2018, bowiem nadal sa w
toku.

Kontrola wykazata, ze w sprawie GN-II1.6821.17.2016 nastgpita rozbieznosé¢

dotyczaca oznaczenia dziatki w sentencji decyzji Starosty Olsztynskiego z dnia 3.01.2017 r.
ograniczajacej sposob korzystania z nieruchomos$ci - dziatka nr 278/7 zostala zapisana w
punkcie 2 decyzji jako 287/7 (akta kontroli: str. 390- str. 399).
Na pytanie organu kontrolujacego z czego wynika powyzsza rozbieznos$¢, Starosta Olsztynski
odpowiedziat, ze to ,zwykia omytka pisarska (blgd czeski)”. Nadmieni¢ nalezy, ze pozostale
dziatki w punkcie 1 decyzji jak réwniez w uzasadnieniu zostaly poprawnie zapisane, tj.
zgodnie z wnioskiem inwestora (akta kontroli: str. 496, wyjasnienia z 23.10.2019 r. — pkt 3).

W 4 sprawach, organ kontrolowany umorzyt postepowania z powodu wycofania
wniosku przez inwestorow (3) oraz zawarcia aktu notarialnego w przedmiocie ustanowienia
stuzebnosci przesytu (1).

W sprawach podlegajacych kontroli, organ wydat 2 decyzje odmowne (GN-
[11.6821.6.2017, GN-II1.6821.40.2018) orzekajac o odmowie ograniczenia sposobu
korzystania z nieruchomosci, z uwagi na fakt, ze planowana inwestycja nie byla inwestycja
celu publicznego oraz planowana inwestycja nie byta zgodna ze zmiang miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Stawiguda w obrebie Bartag — jednostka A (akta
kontroli: str. 400 — str. 404).

Ponadto, podczas kontroli akt sprawy nr GN-II1.6821.15.2018, Starosta Olsztynski
zgodnie z art. 49 ust. 1 1 2 k.p.a. ogloszeniem z dnia 1.04.2019 r. zawiadomil strony, ze

decyzja o znaku jw. udziela zezwolenia spotce Energa-Operator S.A. na zaloZenie
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i przeprowadzenie przez nieruchomo$¢ przewodoéw i urzadzen stuzacych do przesylania
energii elektrycznej w ramach inwestycji pod nazwa ,,Przebudowa napowietrznej linii
elektroenergetycznej 110 kV relacji Olsztynek-Nidzica”. Ogloszenie to ukazato si¢ na tablicy
ogloszen Starostwa Powiatowego w Olsztynie 1 na stronie internetowej Powiatu
Olsztynskiego oraz podlega ogloszeniu w prasie o zasiggu ogdlnopolskim. Ogloszenie to
zostalo wydane w oparciu o art. 10, 49 1 49a k.p.a. Z akt kontrolowanej sprawy o wyzej
wskazanej sygnaturze wynika, ze decyzja posiada prawidtowo nadang klauzule ostatecznosci
—30.04.2019 r. (akta kontroli: str. 405 — str. 410).

Analizujagc  dokumentacj¢ kontrolowanych postgpowan nie dopatrzono si¢
przewlektosci  postepowan. Tryb  zalatwiania wnioskOw w  oparciu  przepisy
materialne/procesowe nie budzil zastrzezen. Wszczynane postgpowania administracyjne
odbywaly si¢ $rednio 5-6 dni od daty otrzymania wniosku. Sprawy byly rozstrzygane zgodnie
z zadaniami wnioskodawcow. W przypadku gdy organ uznatl brak stosowanej dokumentacji
wzywat strony do uzupetnienia brakow formalnych wniosku.

Zespot kontrolujacy dokonal analizy co 4 sprawy zgodnie z zatagczong tabelg. Organ
nie dopatrzyl si¢ naruszenia procedury procesowej wynikajacej z kodeksu postepowania
administracyjnego, bowiem kazdorazowo informowano strony w trybie art. 36 k.p.a.
o przyczynach zwloki oraz o wyznaczeniu nowego terminu zalatwienia sprawy.

Najczestsza przyczyng przedtuzania spraw byty niekompletne wnioski sktadane przez
inwestorow, skomplikowany charakter spraw lub dhlugotrwale negocjacje wilascicieli
nieruchomosci z inwestorami. W przypadku wniosku PSG sp. z 0. 0. z 30.01.2017 r. (data
wptywu do Starosta Powiatowego - 01.02.2017 r., znak sprawy: GN.II1-6821.1.2017) organ
pismem z 06.02.2017 r. prawidtowo wezwat do uzupetnienie stosowanych dokumentéw m.in.
o zalgcznik graficzny i pelnomocnictwo. Po uzupetieniu dokumentow (14.03.2017r.) organ
zawiadomieniem z 21.03.2017 r. skutecznie poinformowal strony o rozprawie
administracyjnej (12.04.2017 r.) oraz o przedluzeniu sprawy (do 20.05.2017r.) oraz jej
przyczynie. Decyzja wydana zostala 5 maja 2017 r. Powyzsze jest prawidlowym
informowaniem stron postgpowania o jego etapach, ktore niewatpliwie wplywa na zaufanie
uczestnikOw postgpowania do organdw administracji publiczne;.

Podczas czynnos$ci kontrolnych w 5 sprawach: GN-111.6852.5.1.2017, GN-
[11.6852.3.2016,  GN-I11.6852.27.2017,  GN-I11.6821.14.2016, = GN-I11.6821.17.2016
stwierdzono nieprawidtowe, czyli niezgodne z przepisami k.p.a. dorgczanie pism w toku

postepowania. W niniejszych postgpowaniach, w ktorych wiascicielami nieruchomosci byty
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matzenstwa korespondencja wysytana byta w sposéb niepoprawny, tj. wysytano jedno pismo,
ktorego adresatem bylo malzenstwo. Wyjasniajac powyzszy sposdb postgpowania organ
kontrolowany wskazat: ,,(...) korespondencja nie byla wysytana oddzielnie do kazdego z
matzonkow zamieszkujgcych pod jednym adresem z uwagi na brak jednoznacznych
uregulowan w kodeksie postgpowania administracyjnego oraz rozne orzecznictwo sqdow w
tym zakresie” (akta kontroli: str. 496, wyjasnienia z 23.10.2019 r. - pkt 2).

Wyjasni¢ nalezy, iz dorgczanie jednego pisma czy decyzji obojgu wspotmatzonkom
nalezy uzna¢ za nieprawidtowe, gdyz jest sprzeczne z przepisami k.p.a. Zgodnie z art. 40 § 1
k.p.a., korespondencja winna by¢ wysylana kazdej stronie postgpowania oddzielnie, a gdy
strona dziata przez przedstawiciela — temu przedstawicielowi. Strong postgpowania jest zas
kazda osoba fizyczna, ktorej interesu prawnego lub obowigzku dotyczy to postgpowanie (art.
28 k.p.a.). Zatem strong postgpowania nie moze by¢ malzenstwo, ale kazde z malzonkéw
osobno, w zwigzku z czym pisma nalezy dorgcza¢ kazdemu z nich, nawet jezeli mieszkaja
pod tym samym adresem. Podkresli¢ jednak nalezy, ze decyzje w przedmiotowych sprawach
zostaly dorgczone prawidlowo, tj. kazdemu z matzonkéw osobno.

Pozostate kontrolowane sprawy zakonczyly si¢ prawidlowo wydaniem decyzji,
w trybie art. 124 ust. 1 u.g.n., ograniczajacej sposob korzystania z nieruchomos$ci lub w
trybie art. 124b u.g.n., zobowigzujacej wiasciciela nieruchomosci do udostepnienia
nieruchomosci w celu wykonania czynnosci zwigzanych z konserwacja, remontem oraz
usuwaniem awarii urzadzen elektroenergetycznych.

W pozostalym zakresie, tryb zalatwiania spraw nie budzit zastrzezen zespotu
kontrolujacego, organ zawiadamiat strony o wszczeciu postepowania w mysl art. 61 § 4
k.p.a. oraz stosowal zawiadomienia o przedluzeniu terminu rozpatrzenia sprawy zgodnie
z art. 35 1 36 k.p.a. Informowat takze strony postgpowania administracyjnego o mozliwosci
zapoznania si¢ ze zgromadzonym materiatem dowodowym oraz wypowiedzenia si¢ przed
wydaniem decyzji, a wiec dochowat obowigzku wynikajacego z art. 10 k.p.a. Prawidlowo
rowniez, w sprawie znak: GN.II1.6821.18.2018.C ze wzgledu na ilos¢ wystepujacych
w sprawie stron postgpowania (ponad 20), Starosta Olsztynski zastosowat art. 49a k.p.a.
1 zawiadomienie o decyzji i innych czynno$ciach organu nastapilo w formie publicznego
obwieszczenia.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie
z nieprawidlowosciami.

Przyczyna powstatych nieprawidtowosci bylo niestosowanie przepisow Kodeksu
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postepowania administracyjnego dotyczacych dorgczen zawiadomien oraz decyzji. Wskazaé
nalezy, ze w sytuacji, gdy stronami postepowania sg matzonkowie, organ powinien kierowac
korespondencj¢ w sprawie do kazdego z malzonkdéw osobno. W rozumieniu przepisow k.p.a.,
co do zasady stronami postgpowania sg poszczeg6olni matzonkowie jako osoby fizyczne, a nie
matzenstwo jako instytucja majaca swoje umocowanie w przepisach ustawy z dnia 25 lutego
1964 r. Kodeks rodzinny 1 opiekunczy (t. j. Dz. U. z 2017 r. poz. 682 ze zm.) — wyrok NSA z
19.07.2007 r., sygn. akt I OSK 1234/06. Pomimo, ze w orzecznictwie wystepujg rowniez
odmienne poglady na ten temat, w ocenie zespotu kontrolujacego pisma powinny by¢
kierowane do kazdego z matzonkéw z osobna, tj. do kazdej strony powinny by¢ adresowane
odrebnie. Podkreslenia réwniez wymaga, ze mimo iz wypowiedzenie optaty za prawo
uzytkowania wieczystego ma charakter cywilnoprawny, to jednak do dorgczen
uzytkownikowi wieczystemu wypowiedzenia dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej
stosuje si¢ przepisy k.p.a. o dorgczeniach (na co wyraznie wskazuje przepis art. 78 ust. 1
u.g.n.), tym samym skoro ustawodawca odsyla do stosowania w tym zakresie przepisow
k.p.a. to roéwniez skutek dorgczenia winien by¢ oceniony na podstawie tej ustawy.
Korespondencja w tym zakresie winna by¢ doreczana kazdemu z matzonkow oddzielnie,
nawet jezeli mieszkaja pod tym samym adresem. Kazdemu z malzonkéw, jako stronie
postgpowania, nalezy zagwarantowac ochrong jego interesu i udziat w sprawie.

Skutkiem powstatych nieprawidtlowosci byt brak dorgczenia zawiadomien (w
przypadku malzenstw) i brak mozliwos$ci zapoznania si¢ z materiatem dowodowym sprawy.

Osobg odpowiedzialng za opisane nieprawidtowosci jest Dyrektor Wydzialu

Gospodarki Nieruchomos$ciami.

Ujawnianie w ksiegach wieczystych prawa wlasnosci nieruchomosci Skarbu Panstwa

Ustawg z dnia 7 wrze$nia 2007 r. o ujawnianiu w ksiegach wieczystych prawa
wlasnosci Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego (t. j. Dz. U. z 2012 r. poz.
1460) nalozono na starostow obowigzek zlozenia we wlasciwych sadach wnioskow
o ujawnienie w ksiegach wieczystych prawa wtasnosci nieruchomosci Skarbu Panstwa. Na
dzien zakonczenia obowiazkow wynikajacych z ww. ustawy, wedlug informacji
wygenerowanej z systemu IPE, na terenie powiatu olsztynskiego wszystkie nieruchomosci
posiadaly zalozone ksiggi wieczyste.

Biorac pod uwage powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze na dzien zakonczenia obowigzkéw
wynikajacych z wyzej wymienionej ustawy, Starosta wywigzal si¢ z obowigzkow natozonych
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omawiang ustawa o ujawnianiu w ksiggach wieczystych prawa wilasnosci Skarbu Panstwa
oraz jednostek samorzadu terytorialnego.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie.

Prawidlowos¢  prowadzonych postepowan dotyczacych wustalenia  wysokoSci
odszkodowan za nieruchomosci przejete przez jednostki samorzadu terytorialnego na
realizacje inwestycji drogowych, w oparciu o decyzje ZRID

W  okresie kontrolowanym Starosta Olsztynski prowadzit 359 postepowan
administracyjnych w przedmiocie wydania decyzji o ustaleniu odszkodowania za grunty
przejete pod inwestycje drogowe, w tym: w roku 2016 — 50, w roku 2017 — 150 1 w roku 2018
— 159. Analizie podlegato 30 spraw o r6znym stopniu ztozonosci oraz zréznicowaniu pod
wzgledem np. zawarcia ugody, zrzeczenia si¢ odszkodowania, przyznania bonusow (5% lub
10 tys. zt), nieruchomos$ci o nieuregulowanym stanie prawny (ztozenie odszkodowania do
depozytu), uwzglednienia obcigzen w postaci ograniczonych praw rzeczowych (np. hipoteka).

Stwierdza si¢, ze we wszystkich skontrolowanych postgpowaniach Starosta wydawat
decyzje odszkodowawcze w oparciu o aktualny operat szacunkowy, a po wszczgciu
postepowania w przypadku braku mozliwosci wydania decyzji w terminie okreslonym w art.
35 1 36 k.p.a., strony postgpowania byly zawiadamiane o przyczynach zwloki wraz ze
wskazaniem nowego terminu zatatwienia spraw. Glowng przyczyna przedtuzania postepowan
byto oczekiwanie na opini¢ bieglego w zakresie wartosci nieruchomosci stanowigcg podstawe
ustalenia wysokosci odszkodowan. Przed wydaniem decyzji strony kazdorazowo mialy
mozliwo$¢ zapoznania si¢ z materialem dowodowym, zglaszania uwag, zastrzezen badz
innych dowodéw majacych znaczenie w sprawie. Z analizy 30 spraw wynika, ze
postgpowania od momentu ich wszczecia trwalty od 2,5 m-cy do ok. 7 m-cy. Czas trwania
postepowan uzalezniony byl od ztozonosci sprawy. Organ nie pozostawal w nieuzasadnione;j
bezczynnosci pomiedzy wykonywanymi czynnosciami administracyjnymi.
Zespot kontrolujacy pozytywnie ocenia podjete czynnosci administracyjne organu w zakresie:
- ustalania stanu prawnego przejetych nieruchomosci pod inwestycje drogowe,
- przeznaczania odszkodowan do wptlaty do depozytu sadowego w przypadkach
nieuregulowanego stanu prawnego nieruchomosci,
- zawarcia ugdd administracyjnych w celu uproszczenia i przyspieszenia postgpowan
dotyczacych ustalania wysokos$ci odszkodowan,
- przyznawania nieruchomos$ci zamiennych w ramach odszkodowan w rozliczeniu rdéznicy w

wartosci pomiedzy nieruchomoscig przejeta a zamienna,
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- zrzekania si¢ odszkodowan przez Skarb Panstwa badz jednostke samorzadu terytorialnego.
Zespot kontrolujacy stwierdza nastepujace nieprawidtowosci:

1. W wigkszosci kontrolowanych spraw, postepowania byty wszczynane $rednio po uptywie
ok. 2 miesiecy od dnia wydania decyzji ZRiD z rygorem natychmiastowej wykonalnosci badz
od daty ostatecznosci decyzji ZRiD bez rygoru np.:

dnia

N

- sprawa GN-I11.683.1.14.2017 zawiadomienie o wszczgciu postepowania
30.08.2017 r. — decyzja ZRiD z rygorem natychmiastowej wykonalnosci z dnia
30.06.2017 r. (po 2 m-cach),

- sprawa GN-II1.683.1.3.1.2018 zawiadomienie o wszczeciu postgpowania z dnia

08.03.2018 r. — decyzja ZRiD z rygorem natychmiastowej wykonalnosci z dnia

28.12.2017 r. (po ok. 2,5 m-cach),

- sprawa GN-II1.683.1.3.9.2018 zawiadomienie o wszczgciu postgpowania z dnia

08.03.2018 r. — decyzja ZRiD z rygorem natychmiastowej wykonalnosci z dnia

28.12.2017 r. (po ok. 2,5 m-cach),

- sprawa GN-II1.683.1.9.2018 zawiadomienie o wszczeciu postgpowania z dnia

17.09.2018 r. — decyzja ZRiD z rygorem natychmiastowej wykonalno$ci z dnia

14.06.2018 r. (po ok. 3 m-cach),

- sprawa GN-I11.683.1.4.3.2018 zawiadomienie o wszczeciu postepowania z dnia

04.04.2018 r. — decyzja ZRiD bez rygoru natychmiastowej wykonalno$ci ostateczna w

dniu 23.02.2018 r. (po ok. 1,5 m-ca).

Powyzsze ustalenia wskazuja na naruszenie art. 12 ust. 4b 1 4g ustawy o szczegodlnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (tzw. specustawa
drogowa), zgodnie z ktorym, decyzje ustalajaca wysoko$¢ odszkodowania wydaje si¢ w
terminie 30 dni od dnia, w ktorym decyzja ZRiD stala si¢ ostateczna,
a w przypadku nadania decyzji ZRiD rygoru natychmiastowe] wykonalnosci w terminie 60
dni od dnia nadania rygoru. Nalezy zauwazy¢, iz postgpowania ustalajagce wysokosé
odszkodowan sa wszczynane z urzgdu, a zatem organ powinien niezwlocznie po wydaniu
decyzji ZRiD podja¢ czynnosci zmierzajace do decyzyjnego ustalenia wysokosci
odszkodowania za przejete nieruchomosci. W badanych przypadkach pierwsze czynnosci
(wszczgcie postepowan) byly podejmowane z nieuzasadniong zwloka, przez co Starosta nie
dotrzymat okreslonych przez ustawodawce terminow o ktorych mowa w art.12 ust. 4b 1 4g
specustawy drogowej 1 przez co dopuscit si¢ bezczynnosci. Wszczecia postepowan
nastgpowaty w wigkszo$ci badanych przypadkoéw juz po uplywie termindw, w ktdrych organ
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zobowigzany byt do wydania decyzji odszkodowawczych (akta kontroli: str. 411 — str. 424).
2. W sentencjach decyzji odszkodowawczych znak: GN-I11.683.1.13.7.2017, GN-
111.683.1.4.20.2018, GN-I11.683.1.4.3.2018, GN-II1.683.1.4.5.2018, organ nie zamiescit
rozstrzygnigcia w przedmiocie odmowy badz przyznania powigkszonego odszkodowania o
5% z tytulu niezwlocznego wydania nieruchomosci. Przyznanie badZz odmowa powigkszenia
odszkodowania o 5% wartosci nieruchomo$ci w tych przypadkach wynika jedynie z
uzasadnienia decyzji (akta kontroli: str. 425 — str. 440).

Jak wynika ze stanowiska wyrazonego w wyroku NSA z dnia 2 wrze$nia 2016 r., sygn. akt |
OSK 2864/14, rozstrzygnigcie w przedmiocie dodatkowego zwigkszonego odszkodowania (o
5%) z tytulu niezwtocznego wydania nieruchomos$ci na gruncie art. 18 ust. le specustawy
drogowej, stanowi dodatkowy, odrebny element orzekania przez uprawniony organ. Uznad
nalezy, iz dotyczy to zardbwno przyznania tego bonusu jak i odmowy powigkszenia ustalonego
odszkodowania o 5%.

Podkresli¢ réwniez nalezy, ze konieczno$¢ zamieszczania w sentencji decyzji
odszkodowawczych rozstrzygnigcia w przedmiocie odmowy badz przyznania powigkszonego
odszkodowania, zostata wskazana Staroscie Olsztynskiemu m.in.
w decyzji Wojewody z dnia 21.12.2017 r., znak: IGR-VIIL.7581.21.2017.MJ, wydanej na
podstawie art. 138 § 1 pkt 2 k.p.a. w ramach sprawowanego nadzoru instancyjnego.

3. Niewlasciwe ustalenie odszkodowania w sprawie GN-II1.683.1.4.5.2018, na rzecz
wierzyciela hipotecznego. Odszkodowanie powiekszone o 5 % wartosci nieruchomosci
z tytutu niezwlocznego jej wydania przez wtasciciela, w catosci zostato zaliczone na splate
swiadczenia gldéwnego wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka wraz z odsetkami (akta
kontroli: str. 425 — str. 427).

Nalezy wskaza¢, iz bonus w postaci 5% wartosci przejetej nieruchomos$ci czy tez
10 000 zt w przypadku nieruchomo$ci zabudowanej budynkiem mieszkalnym badz
budynkiem, w ktorym zostal wyodrgbniony lokal mieszkalny, jest przyznawany wlascicielowi
badz uzytkownikowi wieczystemu w zwigzku z niezwlocznym wydaniem tej nieruchomosci
tj. z zachowaniem terminu, o ktorym mowa w art. 18 ust. le specustawy drogowej. Zatem w
przypadku, gdy zadluzenie z tytulu hipoteki przewyzsza warto§¢ nieruchomosci to cato$¢
odszkodowania przystuguje wierzycielowi hipotecznemu, niemniej jednak z pominigciem
bonuséw za wydanie nieruchomosci. Uprawnionym do otrzymania bonusow jest wylacznie
wiasciciel badz uzytkownik wieczystemu w zwigzku z wykazaniem aktywnos$ci i

uzewngetrznieniem swojej woli wydania nieruchomosci inwestorowi.
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4. Naruszenie zasady wyrazonej w art. 10 k.p.a w zwiazku z art. 12 ust. 4f specustawy
drogowej, poprzez niezapewnienie czynnego udzialu w postepowaniach osobom, ktérym
przystugiwaty do przejmowanych nieruchomos$ci ograniczone prawa rzeczowe (hipoteki,
stuzebnos$ci przesylu) dot. spraw znak: GN-II1.683.1.13.7.2017, GN-I11.683.1.4.4.2018, GN-
[11.683.1.3.1.2018, GN-II1.683.1.9.2018, GN-I11.683.1.4.2.2018, GN-I11.683.1.4.5.2018 (akta
kontroli: 441 — str. 459).

W kontrolowanych przypadkach wierzyciel hipoteczny badz osoba ktorej przyshugiwato
odszkodowanie za wygaszenie stuzebnosci przesylu nie byly zawiadamiane o toczacym si¢
postgpowaniu, tym samym nie braty udzialu w postepowaniu wyjasniajacym przed wydaniem
decyzji ustalajacej wysokos¢ odszkodowania. Osobom tym nie zostata zapewniona
mozliwo$¢ zapoznania si¢ z aktami sprawy m.in. z operatem szacunkowym okreslajagcym
warto$¢ nieruchomosci, tym samym mozliwo$¢ zgloszenia ewentualnych uwag w celu
ochrony swoich praw majatkowych. W przypadku sprawy GN-II1.683.1.9.2018, strona
dopiero po otrzymaniu decyzji wniosta uwagi do operatow szacunkowych w zakresie
wartos$ci stuzebnosci przesytu.

Osoby ktorym przystuguja ograniczone prawa rzeczowe do nieruchomosci bez watpienia
stanowig strony postgpowan odszkodowawczych w rozumieniu zasady wyrazonej w art. 28
k.p.a. Roszczenie o ustalenie odszkodowania z tytulu wygaszenia ograniczonych praw
rzeczowych stanowi interes prawny tych osob. Tym samym winny bra¢ udziat
w postgpowaniu od jego wszczecia po zakonczenie. Zespot kontrolujagcy uznaje za
niedopuszczalne dorgczanie pominigtym stronom jedynie decyzji ustalajacych wysokosé
odszkodowania.

5. Brak pelnego materialu dowodowego w sprawach znak: GN-III.683.1.3.1.2018, GN-
I11.683.1.3.9.2018, GN-II11.683.1.4.4.2018, GN-II1.683.1.4.6.2018, uprawniajacego organ do
odmowy powigkszenia wysokosci odszkodowan o 5% warto$ci nieruchomosci.
W kontrolowanych przypadkach zaré6wno wtlasciciel jak i inwestor nie odpowiedzial na
zapytanie organu w zakresie wydania nieruchomosci. Organ bez udowodnionego faktu braku
wydania nieruchomos$ci, w tym nieustalonego terminu objecia terenu przez wykonawce
inwestycji drogowej wydat decyzje, w ktorych odmoéwil powigkszenia ustalonego
odszkodowania za przejete nieruchomosci.

Zgodnie z wyjasnieniami Dyrektor Wydzialu Gospodarki Nieruchomosciami ,,w dniu
wydania decyzji GN-111.683.1.3.1.2018, GN-111.683.1.3.9.2018, GN-111.683.1.4.4.2018, GN-
111.683.1.4.6.2018 Starosta nie posiadat pisemnej informacji zwrotnej od inwestora, tj. Gminy
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Dobre Miasto w sprawie wydania nieruchomosci, przejetych pod realizacje inwestycji
drogowej, w rozumieniu art. 18 ust. le specustawy drogowej. Pracownik Gminy Dobre
Miasto poinformowat telefonicznie, iz w przedmiotowych sprawach wiasciciele nie ztozyli
oswiadczen o wydaniu nieruchomosci” (akta kontroli: str. 487, wyjasnienia z 17.10.2019 r. -
pkt 7).

Zespot kontrolujacy stwierdzil, iz powyzsze wyjasnienia nie znajdujg odzwierciedlenia
w aktach kontrolowanych spaw. Organ nie sporzadzil cho¢by notatki stuzbowe;j
z telefonicznych ustalen z pracownikiem jednostki samorzadowej. Nalezy podkresli¢, iz do
organu prowadzacego postepowanie nalezy dokladne wyjasnienie i udowodnienie stanu
faktycznego sprawy. Wobec braku odpowiedzi ze strony wlasciciela i inwestora, organ
winien ponownie wystapi¢ z wezwaniem cho¢by do inwestora o udzielenie odpowiedzi w
zadanym zakresie, tak by przed wydaniem decyzji posiada¢ dowody potwierdzajace stuszno$¢
odmowy powigkszenia odszkodowania. Samo stwierdzenie, iz ,wlasciciele nie zlozyli
oswiadczen o wydaniu nieruchomosci” jest niewystarczajace przy odmowie powickszenia
odszkodowania, bowiem istotne w tego typu sprawach jest rowniez ustalenie terminu objecia
terenu przez wykonawce inwestycji, ktore mogto nastgpic¢ przed uplywem termindow o ktérych
mowa w art. 18 ust. le specustawy drogowej. W takich wypadkach organ jest zobowigzany
do powigkszenia odszkodowania o 5% pomimo braku ,, oswiadczenia wiasciciela o wydaniu
nieruchomosci”.

Bioragc powyzsze ustalenia pod uwage, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢
pozytywnie z nieprawidlowos$ciami.

Przyczyna powstania nieprawidtowosci byto:
- naruszenie art. 12 ust. 4 b 1 4g specustawy drogowe] poprzez nieuzasadniong zwloke w
zakresie wszczecia z urzgdu postgpowan odszkodowawczych;
- naruszenie art. 107 k.p.a. oraz art. 18 ust. le specustawy drogowej poprzez brak
rozstrzygnigcia w sentencji decyzji przyznania badz odmowy powigkszenia odszkodowan
05 %:;
- naruszenie art. 18 ust. 1 e specustawy drogowej poprzez nieuprawnione zaliczenie bonusu
5 % na rzecz wierzyciela hipotecznego;
- naruszenie art. 10 k.p.a. poprzez niezapewnienie czynnego udzialu wszystkim stronom
postepowan;
- naruszenia art. 77 § 1 k.p.a. poprzez brak udowodnionych ustalen w zakresie odmowy

przyznania powigkszonych odszkodowan o 5 % warto$ci nieruchomosci.
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Skutkiem powyzszych nieprawidtowosci jest niedotrzymanie termindw wydania
decyzji ustalajagcych wysokos¢ odszkodowan; niekompletne i nieprawidtowe z punktu
widzenia prawa procesowego decyzje, niezawierajagce pelnego rozstrzygnigcia; zaliczenie
zawyzonego odszkodowania na splat¢ wierzytelnosci hipotecznej. Skutkiem naruszenia
réwniez art. 107 k.p.a. 1 10 k.p.a. moze by¢ roszenie stron postgpowan o uchylenie, zmiane
badz stwierdzenie niewaznosci wydanych decyzji odszkodowawczych. Ponadto, dokonujac
pierwszych czynno$ci zwigzanych ze wszczgciem postgpowania w sprawie ustalenia
wysoko$ci odszkodowania w terminie ponad miesigca od wydania decyzji ZRiD, organ
dopuszcza si¢ bezczynnosci, o ktorej mowa w art. 37 § 1 k.p.a.

Osoba odpowiedzialng za opisane nieprawidtowosci jest Dyrektor Wydzialu
Gospodarki Nieruchomos$ciami.

Do projektu wystapienia pokontrolnego z 15.11.2019 r., znak: IGR-VIII.431.5.2019,
pismem z 22.11.2019 r., znak: Or-1.1710.5.2019 zostaly wniesione w przez kierownika
jednostki kontrolowanej zastrzezenia w zakresie ustalen dotyczacych:

1. Naruszenia art. 77 § 1 k.p.a. poprzez brak udowodnionych ustalen w zakresie odmowy
przyznania powigkszonych odszkodowan o 5% warto$ci nieruchomo$ci w sprawach znak:
GN-II1.683.1.3.1.2018, GN-II1.683.1.3.9.2018, GN-I11.683.1.4.4.2018, GN-
I11.683.1.4.6.2018,

2. Niestosowania przepisow Kodeksu postepowania administracyjnego dotyczacych dorgczen
zawiadomien oraz decyzji adresowanych wspolnie do matzonkéw mieszkajacych pod tym
samym adresem,

3. Sposobu dorgczania wypowiedzen poszczegdlnym uzytkownikom ~wieczystym
(w szczegblnosci matzenstwom) 1 mozliwosci podwazenia przez uzytkownika wieczystego
skutecznosci wypowiedzenia dotychczasowej optaty rocznej z tego tytutu.

Zastrzezenia te zostaty oddalone w catosci.

Stanowisko kierownika komorki do spraw kontroli wobec =zastrzezen z dnia
22.11.2019 r. zostalo przekazane Staroscie Olsztynskiemu w pismie z 9.12.2019r.

Majac na uwadze powyzsze ustalenia i oceny wnosze o:
1) podjecie dziatan zmierzajacych do ewidencjonowania nieruchomosci Skarbu Panstwa

w formie elektronicznej przy pomocy odpowiednich programéw informatycznych,

2) stosowanie przepisOw Kodeksu postgpowania administracyjnego przy doreczeniach
uzytkownikom wieczystym wypowiedzen optat rocznych oraz pism w toku

prowadzonych postgpowan administracyjnych, tj. dorgczanie kazdej stronie osobno,
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3)

4)

5)

6)
7)

8)

przestrzeganie przepisOw Kodeksu postepowania administracyjnego w prowadzonych
postepowaniach dotyczacych wywlaszczenia nieruchomosci,
zawieranie umow dzierzawy na czas oznaczony z terminem obowigzywania od dnia
podpisania wzglednie z datg p6zniejsza,
niezwloczne  wszczynanie  postepowan  dotyczacych  ustalenia  wysokos$ci
odszkodowania za nieruchomosci przejete przez jednostki samorzadu terytorialnego
na realizacje inwestycji drogowych w oparciu o decyzje ZRiD, z uwzglednieniem
zasady wyrazonej w art. 12 ust. 4 b 1 4g specustawy drogowej,
zapewnienie czynnego udziatu wszystkim stronom postepowan odszkodowawczych,
obligatoryjne stosowanie w decyzjach odszkodowawczych rozstrzygnie¢ w
przedmiocie odmowy badz przyznania powigkszonego odszkodowania o 5% z tytulu
niezwlocznego wydania nieruchomosci,
w celu wywigzania si¢ z ustawowego obowigzku wynikajacego z art. 18 ust. le
specustawy drogowej udowodnienie w aktach spraw:
— wydania przez wlasciciela nieruchomos$ci objetej decyzja ZRiD np. protokotem
zdawczo-odbiorczym, oswiadczeniem wilasciciela;
— braku wydania nieruchomosci przez wiascicieli poprzez potwierdzenie tego faktu
ze strony inwestora inwestycji;
— terminu przekazania terenu budowy wykonawcy inwestycji;
— w  przypadku  wydania  nieruchomo$ci  przez  wiasciciela, terminu
o ktorym mowa art. 18 ust. le pkt 1) - 30 dni od dnia dorgczenia zawiadomienia
o wydaniu decyzji ZRiD; pkt 2) - 30 dni od dnia dorgczenia postanowienia
o nadaniu decyzji ZRiD rygoru natychmiastowej wykonalnosci; pkt 3) - 30 dni od
dnia w ktorym decyzja ZRiD stata si¢ ostateczna.

Prosze Pana Starost¢ o podjecie dziatan majacych na celu usunigcie stwierdzonych

nieprawidlowos$ci oraz o poinformowanie Wojewody Warminsko-Mazurskiego, w terminie
60 dni od dnia otrzymania niniejszego Wwystgpienia o sposobie wykorzystania uwag
i wnioskow oraz wykonania zalecen, a takze o podjetych dziataniach lub przyczynach

niepodjecia dziatan.

Jednoczesnie informuje, ze stosownie do art. 48 ustawy o kontroli w administracji

rzadowej, od wystapienia pokontrolnego nie przystuguja srodki odwotawcze.

Artur Chojecki
WOJEWODA
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