WARMINSKO-MAZURSKI
URZAD WOJEWODZKI
W OLSZTYNIE

Olsztyn, 6 kwietnia 2023 r.
Woydziat Infrastruktury i Nieruchomosci
WIN-111.431.7.2022.1P

Pan Marcin Palinski
Starosta Nidzicki
(e-PUAP)

Stosownie do art. 47 ustawy z 15 lipca 2011 r. o kontroli w administracji rzgdowej
(t.j. Dz. U. 2 2020 r. poz. 224), przekazuje Panu tres¢ wystgpienia pokontrolnego.

Wystapienie pokontrolne

Kontrole przeprowadzono w Starostwie Powiatowym w Nidzicy, ul. Traugutta 23,
13-100 Nidzica, NIP: 9840161589, REGON: 510742505. W okresie objetym kontrolg oraz
w okresie prowadzenia kontroli stanowiska petnili:

1. Grzegorz Napiwodzki — Starosta Nidzicki w okresie od 01.12.2014 r. do 19.11.2018 r.
Marcin Palinski - Starosta Nidzicki w okresie od 19.11.2018 r. do dnia kontroli;
Iwona Urbanowicz — Kierownik Wydziatu Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami od
01.04.2010r. do 15.09.2022 r.;

4. Sylwia Skwarska — Z-ca Kierownika Wydziatu Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami od
01.04.2010r. do 29.02.2020 r,;

5. Emilia Olszewska — Inspektor w Wydziale Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami od dnia
01.03.2020 r. do dnia kontroli.

(akta kontroli: zatqcznik pn. Informacje o jednostce kontrolowanej, zakresy czynnosci osob
odpowiedzialnych za realizacje kontrolowanych zadan).

Kontrole przeprowadzit zespét pracownikéow Wydziatu Infrastruktury i Nieruchomosci
Warminsko—Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego w Olsztynie w sktadzie:

1. llona Piesniak — inspektor wojewddzki, posiadajgca legitymacje stuzbowg Nr 33/2019,
wydang przez Dyrektora Generalnego Warminsko-Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego w
Olsztynie, przewodniczaca zespotu kontrolnego;

2. Joanna Dawidzionek — inspektor wojewddzki, posiadajacy legitymacje stuzbowa Nr 116/2018,
wydang przez Dyrektora Generalnego Warminsko-Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego w
Olsztynie, cztonek zespotu kontrolnego;

3. Joanna Pietka — inspektor wojewddzki, posiadajgca legitymacije stuzbowg Nr 32/2018,
wydang przez Dyrektora Generalnego Warminisko-Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego w
Olsztynie, cztonek zespotu kontrolnego;



na podstawie pisemnych, imiennych upowaznien do kontroli odpowiednio nr: FK-VI1.0030.1012.2022,
FK-VI1.0030.1014.2022, FK-VI.0030.1013.2022 z dnia 6 grudnia 2022 r. wydanych przez Wojewode
Warminsko-Mazurskiego (akta kontroli: 3 zatqgczniki pn. upowaznienie do kontroli).

Termin kontroli od dnia 16 grudnia 2022 r. do dnia 10 lutego 2023 r. (w tym:

16 grudnia 2022 r. w jednostce kontrolowanej, w pozostate dni, czynnosci kontrolne byty
przeprowadzane w siedzibie Warminsko-Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego. Kontrole
przeprowadzono na oryginatach dokumentéw przekazanych protokolarnie przez jednostke
kontrolowang w dniu rozpoczecia kontroli w jednostce kontrolowanej tj. w dniu 16 grudnia 2022 r.
W dniach 11 23 stycznia 2023 r. zwrdcono sie do jednostki kontrolowanej o ztozenie pisemnych
wyjasnien do kontrolowanych zagadnien. Odpowiednio w dniach 25 stycznia 2023 r. oraz 7 lutego
2023 r. otrzymano pisemng odpowiedz w tym zakresie.

(akta kontroli: 2 zatgczniki pn. Odpowiedz Starosty Nidzickiego na pytania z 11.01.2023 r.,

Odpowiedz Starosty Nidzickiego na pytania z 23.01.2023 r.).
Kontrola zostata odnotowana w ksigzce kontroli jednostki kontrolowanej pod pozycjg nr 4/2022.

Zakres kontroli:

— przedmiot kontroli: realizacja przez Staroste Nidzickiego zadan zleconych z zakresu administracji
rzgdowej, wynikajgcych z ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.
U.z 2021 r. poz. 1899 ze zm., zwana dalej jako ugn),

w szczegoblnosci:

ewidencja zasobu i innych nieruchomosci Skarbu Panistwa,

e prawidtowos¢ 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 Panistwa w drodze umoéw obligacyjnych:
dzierzawa, najem, uzyczenie,

e aktualizacja opfat za uzytkowanie wieczyste i z tytutu trwatego zarzadu

nieruchomosciami Skarbu Panstwa,

tryb zatatwiania ztozonych wnioskéw o wywtaszczenie oraz prawidtowos$é

formalnoprawna wydawanych decyzji w sprawach wywtaszczen.

— okres objety kontrolg: od dnia 1 stycznia 2017 r. do dnia 31 grudnia 2021 r.

Kontrole przeprowadzono na podstawie art. 6 ust. 4 pkt 3 ustawy z dnia 15 lipca 2011 r. o kontroli w
administracji rzgdowej (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

(Dz. U.z2023 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
drég publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 162, zwana dalej jako ,,specustawa drogowa”).
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Na podstawie ustalen kontroli dziatalnos¢ jednostki kontrolowanej ocenia sie pozytywnie
z nieprawidtowosciami.

Ponizej przedstawia sie wyniki przeprowadzonej kontroli w poszczegdlnych zagadnieniach.

Ewidencjonowanie nieruchomosci Skarbu Panstwa.

Ewidencjonowanie nieruchomosci Skarbu Panstwa prowadzone jest w postaci tabel
w programie Excel, w formie papierowej oraz w postaci elektronicznej przy wykorzystaniu
programu MIENIE.

Przepis art. 23 ust. 1c ugn zawiera katalog elementdéw sktadajgcych sie na proces
ewidencjonowania. Sg to: oznaczenie nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej oraz katastru
nieruchomosci; powierzchnia nieruchomosci; wskazanie dokumentu potwierdzajgcego
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 kierunkéw 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 tytutu trwatego zarzadu nieruchomosci Skarbu Panstwa; informacje o zgtoszonych
roszczeniach do nieruchomosci; informacje o toczacych sie postepowaniach
administracyjnych i sgdowych.

Kontroli ewidencjonowania podlegat caty zaséb nieruchomosci Skarbu Paristwa z powiatu
nidzickiego, obejmujacy tereny 5 gmin: Janowiec Koscielny, Janowo, Koztowo, Nidzica

i miasto Nidzica. Kontrola obejmowata réwniez nieruchomosci oddane w uzytkowanie
wieczyste pod katem ewidencjonowania w zakresie wskazania daty ostatniej aktualizacji
optat rocznych (art. 23 ust. 1c pkt 5 ugn).

Wedtug danych z ewidencji nieruchomosci, na dzien 31 grudnia 2021 r., na terenie powiatu
nidzickiego, Skarb Paristwa byt wtascicielem 1573 dziatek o tgcznej powierzchni 831,1201 ha,
w tym:

— w bezposrednim wtadaniu Skarbu Panstwa byto 880 dziatek o tgcznej powierzchni
136,4599 ha,

— w trwatym zarzadzie — 473 dziatek o tgcznej powierzchni 388,6425 ha,

— w uzytkowaniu wieczystym — 207 dziatek o tgcznej powierzchni 249,9476 ha,

— w dzierzawie — 7 dziatek o tgcznej powierzchni 55,8163 ha,

— W najmie — 4 dziatki o tgcznej powierzchni 0,0223 ha,

— winnej formie (w uzyczeniu) — 2 dziatki o powierzchni 0,2315 ha.

(akta kontroli — tabele do kontroli (1) i (2) zatqgczniki pn: Ewidencjonowanie i Ewidencja
zasobu nieruchomosci Skarbu Paristwa).
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W wyniku kontroli ustalono, ze:

1) wszystkie nieruchomosci sg oznaczone wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi
wieczystej;

2) w 100% przypadkdéw zawarta jest informacja o powierzchni;

3) w 100% przypadkdéw zawarta jest informacja o przeznaczeniu dziatki w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego (ewentualnie w studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy);

4) w stosunku do wszystkich dziatek oddanych w uzytkowanie wieczyste badz w trwaty
zarzad zawarta jest informacja o dacie ostatniej aktualizacji optaty rocznej badz
o zwolnieniu z tego tytutu;

5) w stosunku do wszystkich nieruchomosci zostata zawarta informacja o roszczeniach
oraz o toczgcych sie postepowaniach administracyjnych i sagdowych badz ich braku.

Wszystkie ustawowe informacje na podstawie, ktérych dokonuje sie ewidencjonowania,
zostaty ujete.

W wyniku analizy zestawien ewidencjonowanych nieruchomosci Skarbu Paristwa (akta

kontroli — tabele do kontroli (2) zatgczniki: Ewidencja zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa)

oraz wyjasnien Starosty (akta kontroli — Odpowiedz Starosty Nidzickiego na pytania z
23.01.2023 r. ad. 17) zespot kontrolujgcy ustalit, ze w zasobie znajduje sie 6 dziatek, ktére

oznaczone sg jako uzytek rolny (np. RV, LIV, PsV...) i wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2000

r. byly przeznaczone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod tereny
rolne. Z powyzszego wynika, ze nieruchomosci te wymagajg potwierdzenia nabycia przez
wiasciwe gminy z mocy prawa, w trybie art. 13 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.

o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, bowiem stanowig one

wtasnos¢ odpowiednich jednostek samorzadu terytorialnego. Z wyjasnien Starosty wynika, iz

podjeto juz dziatania zmierzajgce do skutecznego wyeliminowania dziatek rolnych z zasobu
Skarbu Panstwa, kierujac w dniu 6 lutego 2023 r. do Gminy Janowo i Gminy Janowiec
Koscielny pisma informujgce o nabyciu tych nieruchomosci oraz z prosba o podjecie
stosownych czynnosci (akta kontroli — Odpowiedz Starosty Nidzickiego na pytania
z23.01.2023 r. ad. 17). Niemniej jednak wskazaé nalezy, ze nabycie przez gminy wyzej
wymienionych nieruchomosci nastgpito z mocy prawa z dniem 1 lipca 2000 r. i nie jest
uzaleznione od ztozenia przez Gmine wniosku czy podjecia innych czynnosci.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie z uchybieniami.

W ocenie kontrolujgcych zadanie Starosty, jakim jest ewidencjonowanie nieruchomosci
Skarbu Panstwa, wykonywane jest przez Staroste Nidzickiego rzetelnie i zgodnie z art. 23
ust. 1c ugn. Starosta posiada petng i jednolitg baze danych o nieruchomosciach Skarbu
Panstwa, co umozliwia gospodarowanie w sposdb zgodny z zasadami prawidtowej
gospodarki. Niemniej jednak ustalono, iz w zasobie Skarbu Panistwa znajduja sie dziatki,
ktdre na podstawie przepisdw staty sie, z mocy prawa z dniem 1 lipca 2000 r. wtasnoscig
poszczegdlnych gmin.

Przyczyna ujawnionych w toku kontroli uchybien jest postepowanie niezgodnie z zasadg
wyrazong w art. 21 ugn.
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Skutkiem powyzszych uchybien jest posiadanie w zasobie Skarbu Paristwa nieruchomosci,
ktdre nie stanowig wiasnosci Skarbu Panstwa z mocy prawa. Powyzsze naraza Skarb Panistwa
na ewentualne koszty zwigzane z utrzymaniem tych nieruchomosci, a takze wptywa na
prawidtowe i racjonalne gospodarowanie przez Staroste nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa.

Osobga odpowiedzialng za opisane uchybienia jest Kierownik Wydziatu Geodezji i Gospodarki
Nieruchomosciami.

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 2017 r. do 31 grudnia 2021 r. Starosta Nidzicki wydat 25 decyzji
administracyjnych w przedmiocie ustalenia wysokosci odszkodowan za nieruchomosci
przejete przez jednostki samorzadu terytorialnego na realizacje inwestycji drogowych,
w oparciu o decyzje o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowych (dalej jako ,decyzja
ZRID”).

Kontroli poddano 100% dokumentacji, z wytqczeniem spraw: G.683.3.2018

oraz G.683.5.2019, ktore byty przedmiotem kontroli Wojewody w ramach nadzoru
instancyjnego (akta kontroli — tabele do kontroli (2) zatgcznik pn.: Wykaz spraw za okres:
01.01.2017 r.—31.12.2021 r., dotyczgcych ustalania wysokosci odszkodowan

za nieruchomosci nabyte na cele publiczne w trybie ustaw o szczegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji).

W kontrolowanym okresie, w ramach postepowan dotyczgcych ustalenia odszkodowania
za nieruchomosci nabyte na cele publiczne w trybie specustawy drogowej, sporzgdzono
tacznie 37 operatow szacunkowych. Zgodnie z wyjasnieniami Starosty taczny koszt ich
sporzadzenia wynidst 15 910,00 zt (akta kontroli — OdpowiedzZ Starosty Nidzickiego na
pytania z 23.01.2023 r. ad.10).

Przedmiotem kontroli byta zgodnos¢ prowadzonych postepowan z przepisami ugn,
specustawy drogowej oraz ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 2000 ze zm., dalej jako , 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 ktorym decyzja ZRID stata sie ostateczna. W przypadku decyzji ZRID, ktérej zostat
nadany rygor natychmiastowej wykonalnosci, termin na wydanie decyzji ustalajgcej
odszkodowanie okresla art. 12 ust. 4g specustawy drogowej, tj. 60 dni od dnia nadania tej
decyzji rygoru natychmiastowej wykonalnosci.

W kontrolowanym okresie Starosta Nidzicki wydat 1 decyzje ZRID z rygorem
natychmiastowej wykonalnosci (Nr 2/2018 z 28 wrzesnia 2018 r.) oraz 6 decyzji ZRID
bez rygoru natychmiastowej wykonalnosci (Nr 1/2017 z 8 marca 2017 r., Nr 2/2017

z 4 wrzesnia 2017 r., Nr 1/2018 z 9 lipca 2018 r., Nr 1/2019 z 5 lutego 2019 r., Nr 2/2019

5/29



z 10 kwietnia 2019 r. oraz Nr 1/2021 z 6 sierpnia 2021 r.), ktore byty podstawg wszczecia
24 postepowan w sprawie ustalenia odszkodowan. Ponadto wszczecie jednego
postepowania odszkodowawczego nastgpito na podstawie decyzji wydanej w 2016 .
(Nr 2/2016 z 16 grudnia 2016 r.) bez nadanego rygoru natychmiastowej wykonalnosci,
ktdra statfa sie ostateczna z dniem 20 stycznia 2017 r.

Badanie terminowosci kontrolowanych spraw wykazato, ze w przypadku decyzji z nadanym
rygorem natychmiastowej wykonalnosci, wszczecie postepowan nastgpito w terminie
od 13 do 14 dni po wydaniu decyzji ZRID, natomiast w przypadku decyzji bez rygoru
w terminie od 2 do 18 dni od dnia ostatecznosci. Postepowania trwaty od 1 miesigca
do 6,5 miesigca od dnia wszczecia do dnia wydania decyzji (Srednio 4 miesigce). Czas trwania
postepowan uzalezniony byt od ztozonosci sprawy. Organ stosowat zasade przedtuzenia
postepowan zgodnie z art. 36 § 1 kpa. Gtdwng przyczyng przedtuzania postepowan byto
oczekiwanie na opinie biegtego w zakresie wartosci nieruchomosci stanowigca podstawe
ustalenia wysokosci odszkodowan. Niemniej jednak zdarzaty sie sytuacje, w ktérych organ
przekraczat ustawowy badz wyznaczony przez siebie termin zatatwienia sprawy,
tj. w sprawach:

— G.683.3.2017, G.683.5-11.2017, G.683.4-7.2018 — do 4 dni,

— G.683.4.2019, G.683.7.2019 — 0 16 dni,
— G.683.2-3.2019, G.683.6.2019, G.683.8-10.2019 — 0 18 dni.

Na podstawie kontroli stwierdzono réowniez, ze we wszystkich postepowaniach Starosta
wydawat decyzje odszkodowawcze w oparciu o aktualny operat szacunkowy, spetniajgcy
wymagania ugn i rozporzadzenia Rady Ministréw z 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 r. poz. 555). Opinie

o wartosci nieruchomosci uzyskiwat poprzez powotanie biegtego rzeczoznawcy majatkowego
w mysl przepisu art. 84 kpa. Przed wydaniem decyzji strony kazdorazowo miaty mozliwos¢
zapoznania sie z materiatem dowodowym, zgtaszania uwag, zastrzezen badz innych
dowoddw majacych znaczenie w sprawie.

W jednym przypadku (G.683.7.2018), w ramach odszkodowania, przyznano z zasobu
nieruchomosci Gminy Nidzicy nieruchomosé zamienng, a réznice miedzy wysokoscig
odszkodowania ustalonego w decyzji a wartoscig nieruchomosci zamiennej prawidtowo
wyrownano poprzez doptate pieniezng stosownie do art. 131 ust. 4 ugn.

W przypadku zrzeczenia sie w catosci odszkodowania przez poprzedniego witasciciela
nieruchomosci (tj. jednostke samorzadu terytorialnego) za prawo wtasnosci nieruchomosci
przejetej z mocy prawa na rzecz Powiatu Nidzickiego, w trakcie toczgcego sie postepowania,
prawidtowo Starosta Nidzicki umorzyt postepowanie w tym zakresie (G.683.8.2019).
Natomiast w sytuacji zrzeczenia sie czesci odszkodowania, organ kontrolowany prawidtowo
orzekt w decyzji o obnizeniu ustalonego odszkodowania o zrzeczong czes¢ (G.683.9.2019).

Ponadto w jednej decyzji wydanej w sprawie G.683.10.2019 Starosta Nidzicki prawidtowo,
stosownie do art. 18 ust. 1j specustawy drogowej, obnizyt wysokos¢ przystugujgcego
odszkodowania o kwote rowng wartosci drewna pozyskanego z wycinki drzew i krzewodw.
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Na podstawie kontroli ustalono réwniez, ze w dwdch kontrolowanych sprawach
(G.683.3.2019 oraz G.683.6.2019) organ ustalit inny sposdb zaptaty przyznanego
odszkodowania, tj. w dwdch ratach na podstawie zgody wtascicieli nieruchomosci.

Niemniej jednak wskazaé nalezy, iz w aktach sprawy G.683.3.2019 brak jest zgody wierzyciela
hipotecznego na wyptate odszkodowania w inny niz okreslony w art. 132 ust. 1-3 ugn sposdéb
zapfaty. Stosownie do art. 132 ust. 4 ugn organ jest zobligowany w tym wzgledzie do
uzyskania jednoznacznego oswiadczenia osoby uprawnionej do odszkodowania o wyrazeniu
zgody na inny sposob i termin jego wyptaty. Jakiekolwiek watpliwosci w tym zakresie moga
skutkowac zgtoszeniem oséb uprawnionych do otrzymania odszkodowania roszczen z tytutu
opdznienia lub zwtoki w wyptacie odszkodowania w wyznaczonym do tego terminie.

Kontrola wykazata, ze w sytuacji, gdy nieruchomos¢ obcigzona byta ograniczonym prawem
rzeczowym, majgcym wptyw na wartos$¢ nieruchomosci, organ prawidtowo zastosowat
art. 12 ust. 4f specustawy drogowej, w zakresie uznania za strone podmiot, ktéremu
przystugiwato ograniczone prawo rzeczowe oraz ustalit wysoko$¢ odszkodowania za
wygaszenie tego prawa (GN.683.8.2019).

Zespot kontrolny stwierdzit rowniez przestrzeganie art. 18 ust. 1c specustawy drogowej,

w zakresie zaliczenia odszkodowania na rzecz wiascicieli nieruchomosci z uwzglednieniem
pierwszenstwa wierzyciela w uzyskaniu odszkodowania z tytutu wygasniecia hipoteki

w sprawach: G.683.2.2019 oraz G.683.3.2019. W wyzej wymienionych sprawach organ
kontrolowany prawidtowo uznat wierzyciela hipotecznego za strone postepowania

i zawiadamiat go o kazdym etapie toczgcego sie postepowania. Prawidtowo réwniez zwrdcit
sie do wierzyciela z prosbg o podanie informacji o aktualnej wysokosci $wiadczenia gtéwnego
wierzytelnosci zabezpieczonej hipotekg wraz z odsetkami zabezpieczonymi tg hipoteka,

a nastepnie ustalit odszkodowanie na jego rzecz.

Na podstawie kontroli wydanych przez Staroste Nidzickiego decyzji, stwierdzono uchybienia
w postaci braku nadanych klauzul ostatecznosci w sprawach o sygnaturach: GN.683.2-
3.2019, GN.683.6-7.2019 oraz GN.683.9.2019. Z ustalen zespotu kontrolnego wynika,

ze powyzsze decyzje staty sie ostateczne, a brak dokonania czynnosci technicznej w postaci
potwierdzenia tego faktu na decyzjach znajdujgcych sie w aktach sprawy wynikato

z przeoczenia. Na potwierdzenie powyzszego, Starosta przestat skany decyzji doreczonych
Powiatowemu Zarzagdowi Drég w Nidzicy z nadang klauzulg ostatecznosci (akta kontroli —
Odpowiedz Starosty Nidzickiego na pytania z 23.01.2023 r. ad.14).

Stwierdza sie natomiast nieprawidtowos¢ w sprawie G.683.6.2018, polegajaca na ustaleniu
odszkodowania na rzecz osoby zmartej. Z wyjasnien Starosty Nidzickiego wynika,

ze w sprawie tej organ przyjat stanowisko, ze odszkodowanie nalezy sie osobie ujawnionej
na date wydania i ostatecznosci decyzji ZRID (akta kontroli — OdpowiedZ Starosty Nidzickiego
na pytania z 23.01.2023 r. ad.13). Zespot kontrolny ustalit natomiast, ze zgodnie z zapisami
ksiegi wieczystej prowadzonej dla przedmiotowe] nieruchomosci w dniu 19 grudnia 2018 r.
dokonano w dziale Il zmiany wspdtwtascicielki nieruchomosci udziatu 63/1000 w prawie
wtasnosci na podstawie postanowienia o stwierdzeniu nabyciu spadku z 25 czerwca 2014 r.
Decyzja ZRID z rygorem natychmiastowej wykonalnosci zostata wydana w dniu 28 wrzesnia
2018 r., natomiast decyzja ustalajgca odszkodowanie w dniu 18 lutego 2019 r., zatem osoba,
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na rzecz ktérej przyznano odszkodowanie w trakcie prowadzonego postepowania nie zyfa,
a na dzien wydania decyzji powyzszy zapis byt ujawniony w ksiedze wieczyste;.

Ponadto w kwestii powiekszenia odszkodowania o 5% wartosci nieruchomosci z tytufu
niezwtocznego wydania nieruchomosci, stosownie do art. 18 ust. 1e specustawy drogowej,
stwierdza sie, ze:
— organ stosowat dobrg praktyke w zakresie informowania stron
w zawiadomieniach o wszczeciu postepowania o mozliwosci powiekszenia kwoty
0 5% wartosci nieruchomosci i sposobie podpisania protokotu;
— w9 na 23 skontrolowanych sprawach organ podwyzszyt w decyzji odszkodowanie
0 5% wartosci nieruchomosci;
— w7 na 23 skontrolowanych sprawach organ odméwit podwyzszenia
w decyzji odszkodowania o 5% wartosci nieruchomosci;
— w7 na 23 skontrolowanych sprawach organ nie orzekat w sentencji decyzji
o odmowie badz podwyzszeniu odszkodowania o 5% wartosci nieruchomosci,
jak réwniez nie wyjasnit tej kwestii w tresci uzasadnienia, co nalezy uzna¢
za nieprawidtowos¢ (dotyczy spraw: G.683.2.2017, GN.683.5-7.2017, GN.683.9-
11.2017);
— w22z9 przypadkdéw, w ktérych podwyzszono odszkodowanie o 5% wartosci
nieruchomosci, organ orzekat w jednym punkcie rozstrzygniecia, co nalezy uznac
za uchybienie (G.683.3.2017 oraz G.683.8.2017).

Rozstrzygniecie w przedmiocie dodatkowego zwiekszonego odszkodowania (o 5%)

z tytutu niezwtocznego wydania nieruchomosci na gruncie art. 18 ust. 1e specustawy
drogowej, stanowi dodatkowy, odrebny element orzekania przez uprawniony organ.
Uznaé nalezy, iz dotyczy to zaréwno przyznania tego bonusu jak i odmowy powiekszenia
ustalonego odszkodowania 0 5% (wyrok NSA z 2 wrzesnia 2016 r., sygn. akt | OSK
2864/14). W powyzszych sprawach, na podstawie dostarczonych przez inwestora
protokotow wydania nieruchomosci, organ podwyzszyt ustalone odszkodowanie o 5%
wartosci nieruchomosci, jednak powyzsze zostato zapisane tgcznie w jednym punkcie.

— brak petnego materiatu dowodowego uprawniajgcego organ do odmowy
powiekszenia wysokosci odszkodowan o 5% wartosci nieruchomosci.

W przypadkach, w ktérych nie doszto do protokolarnego wydania nieruchomosci, organ
nie wystepowat do bytych wtascicieli z zapytaniem w kwestii wydania nieruchomosci, a
swoje ustalenia opierat wytgcznie na wyjasnieniach jednej ze stron postepowania —
inwestora.

Ponadto nie ustalano terminu objecia terenu przez wykonawce inwestycji, ktére mogto
nastgpi¢ przed uptywem termindw, o ktérych mowa w art. 18 ust. le specustawy
drogowej, co nalezy uznaé za nieprawidtowos¢, gdyz w takich przypadkach organ bytby
zobowigzany do powiekszenia odszkodowania 0 5% pomimo braku dokumentu
Swiadczacego o woli wydania nieruchomosci przez jego uprzedniego wiasciciela.
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— nieprawidtowe przyznanie bonusu wierzycielowi hipotecznemu w postaci 5%
wartosci nieruchomosci na sptate hipoteki w sprawach G.683.2.2019 oraz
G.683.3.2019.

Z tresci art. 18 ust. 1le specustawy drogowej bezspornie wynika, ze uprawnienie

do uzyskania dodatkowego $wiadczenia (bonusu) odszkodowawczego w zwigzku

z dobrowolnym i niezwtocznym lub przy$pieszonym wykonaniem decyzji o zezwoleniu na
realizacje inwestycji drogowej, przystuguje podmiotowi, ktéremu odjeto prawo

do nieruchomosci, a zatem jest to kwota wyptacana wtascicielowi nieruchomosci (lub
uzytkownikowi wieczystemu).

— nieuprawnione podwyzszenie odszkodowania o 5% zaréwno wtascicielowi, jak
i uzytkownikowi wieczystemu za przejetg nieruchomos¢ (G.683.4.2018).

Z art. 233 ustawy dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. z 2022 r. poz. 1360)
wynika, ze to uzytkownikowi wieczystemu przystuguje prawo korzystania z gruntu

z wyfaczeniem innych oséb, w tym takze wtasciciela nieruchomosci. Stad tez tylko

i wytacznie uzytkownik wieczysty ma prawo do dysponowania nieruchomoscig, a co za
tym idzie — wydania jej i uzyskania powiekszonego o 5% odszkodowania.

Na pytanie zespotu kontrolnego, czy w sprawach, w ktérych inwestor nie przekazat
podpisanych protokotéw wydania nieruchomosci, Starosta podejmowat z urzedu czynnosci
w zakresie ustalenia czy byli wiasciciele/uzytkownicy wieczysci przejetych z mocy prawa
nieruchomosci pod budowe/rozbudowe drég w jakikolwiek sposéb (np. osobiscie, pisemnie,
telefonicznie) zgtaszali che¢ wydania nieruchomosci inwestorowi w terminie okreslonym

w art. 18 ust. le specustawy drogowej, Starosta wskazat, ze nie dokonywat tych czynnosci,
gdyz w jego ocenie nie byto to zasadne, poniewaz miat jednoznaczne, niebudzace
watpliwosci informacje w tym zakresie. W zwigzku z prowadzeniem postepowan
dotyczacych ustalenia wysokosci odszkodowan za nieruchomosci przejete z mocy prawa,
organ kontrolowany wskazat, ze informowat wtascicieli nieruchomosci, ktére miaty przejsc
pod inwestycje, jak rowniez inwestorow, o mozliwosci wydania nieruchomosci, natomiast
przed wydaniem wystepowat do inwestora o przekazanie protokotéw wydania. W kazdym
przypadku otrzymywat w tej sprawie odpowiedz od inwestora, natomiast poprzedni
wiasciciele nie zgtaszali zastrzezen i uwag odnosnie wydania nieruchomosci (akta kontroli —
Odpowiedz Starosty Nidzickiego na pytania z 23.01.2023 r. ad.11).

Ponadto na pytanie, czy w sprawach, w ktérych inwestor nie przekazat podpisanych
protokotow wydania nieruchomosci, Starosta badat czy, a jezeli tak — to kiedy, inwestor
rozpoczat prace na przejetych z mocy prawa nieruchomosciach badz przekazat plac budowy
wykonawcy, Starosta odpowiedziat, ze nie badat, gdyz nie uwazat tego za konieczne,

a w sprawach tych poprzedni wtasciciele nie zgtaszali zastrzezen i uwag odnosnie wydania
nieruchomosci (akta kontroli — Odpowiedz Starosty Nidzickiego na pytania z 23.01.2023 r.
ad.12).

Powyzsze wyjasnienia nie zastugujg jednak na uwzglednienie. Nalezy podkresli¢, iz do organu
prowadzgcego postepowanie odszkodowawcze nalezy doktadne wyjasnienie i udowodnienie
stanu faktycznego sprawy. Skoro ustawodawca przewidziat mozliwos¢ podwyzszenia
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odszkodowania z tytutu niezwtocznego wydania nieruchomosci, organ kazdorazowo winien
ustalié, czy nastgpit fakt wydania i jego termin. Do wydania nieruchomosci, o ktérym mowa
w tresci art. 18 ust. 1e specustawy drogowej w okreslonym terminie oznacza, ze w tym
terminie powinno doj$¢ do przekazania nieruchomosci inwestorowi albo w sposéb wyrazny
(przez ztozenie stosownego oswiadczenia woli) albo w sposéb dorozumiany, tj. gdy wtasciciel
nie czyni przeszkdd w objeciu nieruchomosci w posiadanie przez inwestora. Oczywistym jest
jednak, ze aby to bierne zachowanie bytego wtasciciela/uzytkownika wieczystego mogto
skutkowac otrzymaniem 5% bonusu to konieczne jest, aby w terminie okreslonym w tym
przepisie inwestor objat nieruchomos¢ w posiadanie. Majgc powyzsze na uwadze stwierdzié
nalezy, ze organ nie moze zaniechac¢ badania tych kwestii w prowadzonych postepowaniach,
jak réwniez opierac sie wytgcznie na wyjasnieniach jednej ze stron postepowania.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie z nieprawidtowosciami.

Przyczyna stwierdzonych nieprawidtowosci byto naruszenie przepisdw 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. 16 § 1 kpa poprzez brak nadanie
klauzuli ostatecznosci na decyzjach znajdujgcych sie w aktach zakorczonych sprawy, art. 28
kpa poprzez niezbadanie stanu prawnego nieruchomosci i uznanie osoby zmartej jako strony
postepowania; naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 132 ust. 4 ugn poprzez
brak uzyskania zgody wierzyciela hipotecznego na wyptate odszkodowania w inny niz
okreslony w przepisie sposdb; naruszenie przepiséw specustawy drogowej, tj. art. 18 ust. le
poprzez brak orzekania o odmowie badZ podwyzszeniu odszkodowania, jak rowniez brak
wyjasnienia tej kwestii w tresci uzasadnienia, brak petnego materiatu dowodowego

w sprawie wydania nieruchomosci, nieuprawnione powiekszenie odszkodowania o bonus 5%
zaréwno dla wtasciciela, jak i uzytkownika wieczystego, btedne przyznanie bonusu w postaci
5% wartosci nieruchomosci wierzycielowi hipotecznemu, zamiast wtascicielowi
nieruchomosci.

Skutkiem stwierdzonych nieprawidtowosci byto narazanie sie przez organ na ponaglenia
(w rozumieniu art. 37 § 1 kpa) ze strony podmiotéw, ktérym przystuguje prawo uzyskania
odszkodowania, brak wiedzy o ostatecznosci wydanych decyzji, roszczenia strony z tytutu
opdznienia lub zwtoki w wyptacie odszkodowania w ustawowym terminie oraz wydanie
decyzji niekompletnych i nieprawidtowo wydanych z punktu widzenia prawa procesowego,
niezawierajgcych petnego rozstrzygniecia (w przedmiocie przyznania bgdz odmowy
zwiekszenia odszkodowania o 5% wartosci nieruchomosci z tytutu niezwtocznego wydania
nieruchomosci) przez co dawni wtasciciele nieruchomosci mogli poniesc¢ straty finansowe.
Przyznanie bonusu 5% zaréwno dla wtasciciela i uzytkownika wieczystego skutkuje
ustaleniem zawyzonego odszkodowania. Ponadto wydanie decyzji ustalajacej
odszkodowanie na rzecz osoby zmartej stanowi razgce naruszenie prawa, ktore kwalifikuje
decyzje do stwierdzenia jej niewaznosci. Opisanej powyzej naruszenia przepisow
postepowania oraz prawa materialnego moga wptywaé na zaufanie uczestnikéw
postepowania do organdéw administracji publicznej.

Osobga odpowiedzialng za opisane nieprawidtowosci jest Kierownik Wydziatu Geodezji
i Gospodarki Nieruchomosciami.
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(Skany dokumentdw na podstawie ktorych stwierdzono nieprawidfowosci stanowi zatgcznik
pn: nieprawidfowosci odszkodowania).

Sprzedaz nieruchomosci.

Kontrolg objeto 100% dokumentacji w tym zakresie. W okresie od 1 stycznia 2017 r.

do 31 grudnia 2021 r. przeznaczono do sprzedazy 7 nieruchomosci stanowigcych wtasnosc
Skarbu Panistwa (akta kontroli — tabela do kontroli (2) zatgcznik pn.: Sprzedaz nieruchomosci
Skarbu Panstwa w okresie 01.01.2017 r. — 31.12.2021 r.).

W kontrolowanym okresie zawarto 2 umowy sprzedazy. Przedmiotem zbycia byty udziaty
Skarbu Panstwa w nieruchomosci. Sprzedaze nastgpity w trybie bezprzetargowym

na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 9 ugn, tj. gdy przedmiotem zbycia jest udziat

w nieruchomosci, a zbycie nastepuje na rzecz innych wspdtwiascicieli nieruchomosci.
Cen sprzedazy nie rozktadano na raty. W jednym przypadku udzielono 95% bonifikaty,
zgodnie z Zarzadzeniem Wojewody Warminisko-Mazurskiego Nr 240 z 1 sierpnia 2019 r.

Pomimo podjetych czynnosci zmierzajgcych do sprzedazy nieruchomosci w 5 przypadkach
nie zawarto umow sprzedazy w kontrolowanym okresie.

Dokumentacja kazdorazowej sprzedazy prowadzona byta zgodnie z obowigzujgcymi
wymogami formalno-prawnymi. W sktad dokumentacji wchodzity miedzy innymi:

whniosek strony zainteresowanej kupnem, dokumenty ewidencyjne i odpis z ksiegi wieczystej
prowadzonej dla zbywanej nieruchomosci, informacja dotyczgca przeznaczenia

w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego badz w studium uwarunkowan

i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego, aktualny operat szacunkowy, zarzadzenie
Wojewody Warminsko-Mazurskiego wyrazajgce zgode na zbycie nieruchomosci z zasobu,
wykaz zbywanej nieruchomosci, protokot 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 obejmujgcym

co najmniej powiat, na terenie ktorego 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 ogtoszen Starostwa
Powiatowego w Nidzicy oraz wtasciwego urzedu miasta lub gminy, na stronie podmiotowej
w Biuletynie Informacji Publicznej Starostwa Powiatowego w Nidzicy
http://bip.spnidzica.warmia.mazury.pl oraz na stronie internetowej
http://www.powiatnidzicki.pl/. Informacja o zamieszczeniu wykazow ogtaszana byta w prasie
lokalnej ,,Nasza Gazeta Nidzicka”. Ponad to, wykazy te kazdorazowo byty przekazywane
Wojewodzie Warminsko-Mazurskiemu w celu zamieszczenia ich na stronie Biuletynu
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Informacji Publicznej Warminsko-Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego w Olsztynie.
Zatem zgodnie z art. 35 ust. 1 ugn, zostaty spetnione wszystkie warunki dotyczace podania
do publicznej wiadomosci wykazéw 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 zostac zawarta. W kazdym wykazie
muszg jednak pojawié sie informacje wymienione w art. 35 ust. 2 pkt 1-4 ugn, 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 nieruchomo$é 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 1 i pkt 2 ugn.

W przypadku sprzedazy niezbedne jest tez podanie ceny nieruchomosci. Na podstawie akt
kontroli stwierdzono, ze wykazy sporzgdzone dla nieruchomosci przeznaczonych

do sprzedazy zawieraty wszystkie wymagane elementy.

Od 1 stycznia 2017 r., zgodnie z art. 23 ust. 4 ugn dodanym przez art. 19 pkt 6 lit d
ustawy z dnia 16 grudnia 2016 r. zmieniajgcym ustawe o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. 22016 r. poz. 2260) Starosta zobowigzany byt do przekazywania Wojewodzie
informacji o umowach oraz innych czynnosciach prawnych zwigzanych z obrotem
nieruchomosciami Skarbu Panstwa, o ktdrym 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 uczestnikéw przetargu albo rokowan;

4) w przypadku darowizny nieruchomosci lub innych nieodptatnych rozporzadzen
podstawowe warunki umowy albo innej czynnosci prawnej, w szczegdélnosci cel.

W wyniku kontroli stwierdzono, ze Starosta Nidzicki po dokonaniu sprzedazy w sprawach:
G.6840.2.2018 oraz G.6840.1.2019 nie dopetnit ww. obowigzku i nie poinformowat
Wojewody o zawartych umowach sprzedazy. Zgodnie z wyjasnieniami Starosty, przyczyng
niedokonania tych czynnosci byto przeoczenie (akta kontroli — Odpowiedz Starosty
Nidzickiego na pytania z 23.01.2023 r. ad.6).

Powyzsze braki nalezy jednak uznac za uchybienia, bowiem nie miaty wptywu na prawidtowo
przeprowadzong procedure sprzedazy.

taczna kwota uzyskana ze sprzedazy nieruchomosci Skarbu Paristwa w kontrolowanym
okresie wyniosta 20 865,00 zt. Koszty przygotowania wszystkich nieruchomosci do sprzedazy
wyniosty fgcznie 3 407,30 zt, w tym 988,68 zt kosztdw poniesionych przez nabywcdw.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie z uchybieniami.

Przyczyna ujawnionych w toku kontroli uchybien byto zaniechanie stosowania art. 23 ust. 4
ugn, ktory od 1 stycznia 2017 r. zobowigzuje staroste do przekazywania wojewodzie
informacji o umowach oraz innych czynnosciach prawnych zwigzanych z obrotem
nieruchomosciami Skarbu Panstwa.
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Skutkiem powyzszych uchybien byt brak wiedzy Wojewody o czynnosciach zwigzanych
z obrotem nieruchomosci Skarbu Panstwa z terenu obejmujgcego powiat nidzicki.

Osobga odpowiedzialng za opisane uchybienia jest Kierownik Wydziatu Geodezji i Gospodarki
Nieruchomosciami.

Zamiana i darowizna

W kontrolowanym okresie nie miaty miejsca zamiany nieruchomosci Skarbu Panistwa

z terenu powiatu nidzickiego (akta kontroli — Odpowiedz Starosty Nidzickiego na pytania
z23.01.2023 r. ad.4). Dokonano natomiast jednej darowizny w trybie art. 13 ust. 2 i 2a ugn.
Przedmiotem darowizny na rzecz Gminy Nidzica byta zabudowana nieruchomos¢ Skarbu
Panstwa, potozona w Nidzicy, stanowigca byte Archiwum Parinstwowe w Olsztynie. Celem
darowizny byto przeznaczenie nieruchomosci na utworzenie Miejsko - Gminnej Biblioteki
Publicznej a takze Multicentrum — interaktywnego centrum nauki i technologii oraz muzeum
l'i Il Wojny Swiatowej. Dokonanie darowizny zostato poprzedzone uzyskaniem zgody
Wojewody wyrazonej stosownym zarzgdzeniem w tym zakresie. Darowizna zostata
zatwierdzona aktem notarialnym z dnia 05.04.2018 r., w umowie strony nie zastrzegty
terminu odwotania darowizny w przypadku niewykorzystania darowanej nieruchomosci na
ustalony cel. Starosta pod dokonaniu darowizny wywigzat sie z obowigzku wynikajgcego

z art. 23 ust. 4 pkt 4 ugn, to jest poinformowat Wojewode o zawartej umowie, jej
podstawowych warunkach i celu.

Z wyjasnien Starosty (akta kontroli — Odpowiedz Starosty Nidzickiego na pytania z
23.01.2023 r. ad. 5) wynika, ze cel na jaki nieruchomosc¢ zostata darowana aktualnie nie jest
jeszcze realizowany, niemniej jednak Gmina Nidzica podjeta dziatania zmierzajgce do jego
realizacji. W 2020 r. Gmina Nidzica uzyskata od Starosty Nidzickiego pozwolenie na budowe i
remont wraz ze zmiang sposobu uzytkowania istniejgcego na dziatce budynku na cele
realizacji oferty kulturalnej i edukacyjnej w Nidzicy wraz z zagospodarowaniem terenu.
Dokumentacja dotyczgca dokonanej darowizny nie budzi zastrzezen zespotu kontrolujgcego
pod wzgledem formalno-prawnym.

Zespot kontrolny ocenia pozytywnie kontrolowane zagadnienie pod wzgledem procedury
dokonanej darowizny.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie.
Oddawanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.

W okresie objetym kontrolg nie oddawano nieruchomosci stanowigcych wtasnosé Skarbu
Panstwa w uzytkowanie wieczyste (akta kontroli — tabele do kontroli (1) zatgcznik pn.:
Oddawanie nieruchomosci Skarbu Paristwa w uzytkowanie wieczyste). Zesp6t kontrolny
odstgpit od oceny tego zagadnienia.

Oddawanie nieruchomosci Skarbu Panstwa w trwaty zarzad i jego wygaszanie.

Kontrolg objeto 100% wszystkich spraw z tego zakresu. W badanym okresie,
w kontrolowanej jednostce wszczeto 3 postepowania, ktére dotyczyty wygaszenia trwatego
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zarzadu (akta kontroli — tabele do kontroli (1) zatgcznik pn.: oddawanie nier. SP w TZ 2017,
2018, 2019).

W badanym okresie w kontrolowanej jednostce nie ustanawiano trwatego zarzadu na
nieruchomosciach Skarbu Panstwa (akta kontroli — Odpowiedz Starosty Nidzickiego na
pytania z 23.01.2023 r. ad.3)

Na podstawie analizy kontrolowanych dokumentdéw ustalono, co nastepuje:

Podstawe materialnoprawng postepowan w przedmiocie wygaszenia prawa trwatego
zarzadu stanowit przepis art. 47 ugn. W kontrolowanym okresie Starosta Nidzicki wydat
tacznie 3 decyzje o wygaszeniu prawa trwatego zarzadu. Wygaszenie trwatego zarzadu
nieruchomosci nastgpito w stosunku do jednostek: Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych

i Autostrad, Inspekcji Weterynaryjnej — Powiatowego Inspektoratu Weterynarii w Nidzicy,
Archiwum Panstwowego w Olsztynie.

Wygaszenie trwatego zarzagdu nastgpito na wniosek danej jednostki organizacyjnej,
poprzedzone uzyskaniem zgody organu nadzorujgcego jednostke organizacyjna

(z uzasadnionym wytgczeniem GDDKIiA) oraz po uzyskaniu przez Staroste mozliwosci
zagospodarowania nieruchomosci, w ciggu 18 miesiecy od dnia ztozenia wniosku. Jak wynika
z ustalen zespotu kontrolnego oraz dokumentacji spraw, organ przed wydaniem decyzji
wygaszajgcej trwaty zarzad, o ktérej mowa w art. 47 ust. 2 ugn, kazdorazowo badat
mozliwos¢ zagospodarowania nieruchomosci. W kazdym kontrolowanym przypadku
uzyskano mozliwos$¢ zagospodarowania nieruchomosci, poprzez: przekazanie nieruchomosci
na cele publiczne w drodze darowizny na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego, poprzez
sprzedaz na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego, ustanowienie wtasnosci z mocy prawa
na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego.

W kazdym przypadku wygaszenie trwatego zarzagdu nastgpito w drodze decyzji wydanej
przed uptywem 18 miesiecy od dnia ztozenia wniosku. Przejecie nieruchomosci od trwatego
zarzadcy nastepowato na podstawie protokotéw zdawczo-odbiorczych. Na wniosek Starosty,
uregulowano zapisy w ksiegach wieczystych danych nieruchomosci poprzez wykreslenie
prawa trwatego zarzadu nieruchomosci Skarbu Panstwa.

W toku kontroli ustalono, ze we wszystkich sprawach Starosta dopetnit obowigzku
powiadamiania stron o wszczeciu tych postepowan oraz umozliwienia zapoznania sie
ze zgromadzonym materiatem dowodowym, o ktérych mowa w art. 61 § 4i art. 10 § 1 kpa.

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

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

Kontrola wykazata, iz dokonano zabezpieczenia 2 nieruchomosci (akta kontroli — tabele do
kontroli (2) zatacznik pn.: Zabezpieczenie nieruchomosci). Zabezpieczenia dotyczyty:

1) nieruchomosci na ktdrej znajdowaty sie pozostatosci po basenie przeciwpozarowym
i innych budowlach z nim zwigzanych. Czynnosci zabezpieczajgce dotyczyly umieszczenia
na jej terenie stupka metalowego z tablicg ostrzegawczg ,,Nieupowaznionym wstep
wzbroniony”. Czynnosci zostaty poprzedzone wizjg pracownika w terenie w 2018 r., ktéry
stwierdzit zty stan techniczny bramy i ogrodzenia przedmiotowej dziatki, z uwagi na
bezpieczenstwo oséb trzecich teren nalezato oznaczy¢ znakiem ostrzegawczym. Wizja
terenu zostata udokumentowana notatkg stuzbowa oraz zdjeciami. Koszty zabezpieczenia
stanowity 24 zt.

2) nieruchomos$¢ zabudowanej budowlg bytej nieczynnej stacji transformatorowej o duzym
stopniu zuzycia. Obiekt catkowicie zuzyty funkcjonalnie bez mozliwosci adaptacji na inne
cele (budynek po pow. 5 m?, i 7 m wysokosci). Z uwagi na zty stan techniczny budowli
ulegajacy ciggtemu pogorszeniu, Starosta Nidzicki w 2020 r. wydat decyzje zezwalajgcg na
rozbidérke tego obiektu. Nadmienic nalezy, ze aktualnie nieruchomos¢ nie stanowi juz
zasobu Skarbu Panistwa, zostata sprzedana wraz z budowlg w 2022 r.

Dokumentacja kontrolowanego zagadnienia nie budzi zastrzezen pod wzgledem formalno-
prawnym.

Na podstawie analizy zestawienia zabudowanych nieruchomosci Skarbu Panstwa (akta
kontroli — tabele do kontroli (2) zatgcznik pn.: Nieruchomosci SP zabudowane), zespoét
kontrolujacy ustalit, iz Skarb Panstwa na dzier 31.12.2021 r. posiadat w zasobie 5
zabudowanych nieruchomosci, pozostajgcych w bezposrednim gospodarowaniu. Z aktualnej
wiedzy wynika, ze dwie z nich w 2022 r. zostaty sprzedane. Pozostate wykazujg dostateczny
badZ dobry stan i nie wymagajg podjecia dziatan zabezpieczajgcych.

Zespot kontrolny ocenia pozytywnie kontrolowane zagadnienie, kontrolowana jednostka
posiada dostateczny nadzér nad mieniem Skarbu Paristwa, w zakresie nalezytego utrzymania
nieruchomosci w tym zabezpieczania ich przed uszkodzeniem i zniszczeniem. Organ
dokonuje okresowych ogledzin w celu okreslenia stanu nieruchomosci. W ramach
posiadanych srodkéw budzetowych dokonuje biezgcych napraw i konserwacji.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie.

Udostepnianie nieruchomosci Skarbu Panstwa w drodze umow obligacyjnych: dzierzawa,
najem, uzyczenie.

Kontrolg objeto 100% dokumentacji w tym zakresie. W toku kontroli ustalono, iz w zasobie
Skarbu Panstwa wedtug stan na dzien 31.12.2021 r. znajdowato sie 5 nieruchomosci
zabudowanych:

a) 1-zabudowana stodotg,
b) 2 -zabudowane stacjami transformatorowymi (w tym 1 stacjg nieczynng),
c) 1-zabudowana budynkiem mieszkalnym (udziat SP 2/100),

15 /29



d) 1-zabudowana budynkiem mieszkalnym i gospodarczym (udziat SP 58/100).

Jednostka kontrolowana ocenita, ze sposréd wyzej wskazanych nieruchomosci stan
zabudowan dwdch z nich okresla sie jako dobry, dwa budynki sg w stanie dostatecznym, zas
budynek mieszkalny (po pozarze) i gospodarczy sg w stanie ztym i wymagajg kapitalnego
remontu. Nieruchomos$¢ zabudowana stodotg oraz zabudowa nieczynng stacjg
transformatorowa nie sg przedmiotem jakiejkolwiek umowy. Pozostate nieruchomosci,

w okresie kontrolowanym, byty przedmiotem najmu.

Zgodnie z art. 23 ust. 1 pkt 7a ugn starostowie, wykonujacy zadanie z zakresu administracji
rzgdowej, wydzierzawiajg, wynajmuja, uzyczajg nieruchomosci wchodzace w skfad zasobu
Skarbu Panstwa, przy czym umowa zawierana na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub czas
nieoznaczony wymaga zgody wojewody; zgoda wojewody jest wymagana réwniez w
przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony nie dtuzszy niz 3 lata strony zawieraja
kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomosc.

Zgodnie z trescig art. 35 ust. 1 ugn obowigzujacg od 1 stycznia 2017 r. wiasciwy 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 wtasciwego 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. Informacije

o zamieszczeniu wykazu wtasciwy organ podaje do publicznej wiadomosci przez ogtoszenie
w prasie lokalnej o zasiegu obejmujgcym co najmniej powiat, na terenie ktdrego potozona
jest nieruchomosé.

Katalog czynnosci prawnych, ktérych dokonanie wymaga sporzadzenia i opublikowania
wykazu zostat od 23.08.2017 r. uzupetniony o uzyczenie.

Obowigzek, o ktéorym 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 zostac 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 opfat i zasad ich aktualizacji.

Zgodnie z art. 23 ust. 4 ugn, obowigzujagcym od 1.01.2017 r. wtasciwy starosta zobowigzany
byt do przekazywania Wojewodzie informacji o umowach oraz innych czynnosciach
prawnych zwigzanych z obrotem nieruchomosciami Skarbu Panistwa.

e Dzierzawa nieruchomosci
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W okresie od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2021 r. nieruchomosci Skarbu Panstwa nie
byty oddawane w dzierzawe (akta kontroli — tabele do kontroli (1) zatgcznik pn.: Dzierzawa
nieruchomosci Skarbu Paristwa).

e Najem nieruchomosci

W kontrolowanym okresie zawarto 11 umdw najmu (akta kontroli — tabele do kontroli (2)
zatgcznik pn.: Najem nieruchomosci Skarbu Paristwa). Przedmiotem najmu byty:

— nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym w miejscowosci Szkudaj (umowa
na okres 3 miesiecy); aktualnie nie stanowi juz zasobu Skarbu Panstwa, zgodnie
z postanowieniem Sgdu Rejonowego w Nidzicy z 22.08.2017 r., przez zasiedzenie
z dniem 1.01.2012 r. wtasnos¢ nieruchomosci nabyty osoby fizyczne;

— nieruchomos$¢é zabudowana budynkiem stacji transformatorowej potozona w Nidzicy
przy ul. Kolejowej - umowy zawarte z wtascicielami urzadzen znajdujgcych w budynku
(3 umowy na okres 3 lat, 1 - na 3 miesigce i kolejna - na czas nieoznaczony);

— nieruchomos$é stanowigca jezioro Zdreczno Duze — do obstugi pomostu bedacego
wtasnoscig Nadlesnictwa Nidzica (umowa zawarta na okres 3 lat);

— nieruchomos¢ zabudowana garazem potozona w gminie Koztowo - umowy dotyczyty
najmu % czesci garazu wchodzgcego w sktad udziatu Skarbu Panstwa w wysokosci
58/100 (1 umowa na 3 miesigce, kolejna na 33 miesigce); aktualnie nieruchomos¢ nie
stanowi juz zasobu Skarbu Panstwa, zostata sprzedana na rzecz najemcy;

— nieruchomos¢ lokalowa potozona w miejscowosci Niedanowo, wchodzgca w sktad
udziatu Skarbu Panstwa w wysokosci 2/100 czesci (Skarbu Panstwa nabyt udziat z dniem
1.01.2016 r. nieodptatnie z mocy prawa jako mienie pozostate po Rolniczej Spotdzielni
Produkcyjnej im. Tadeusza Kosciuszki w Niedanowie) - 1 umowa na 3 miesigce, kolejna
na 33 miesigce.

Z wyjasnien Starosty wynika, ze optaty z tytutu najmu nieruchomosci Skarbu Paristwa
uiszczane sg terminowo i regularnie. Dokumentacja spraw prowadzona byta w sposéb
uporzadkowany i przejrzysty. W jej sktad wchodzity m.in. wnioski stron zainteresowanych
zawarciem umowy uzyczenia, wykazy w przypadku umowy najmu powyzej 3 miesiecy oraz
zarzadzenia Wojewody Warminsko-Mazurskiego wyrazajgce zgody na zawarcie uméw
najmu, w przypadku kolejnej umowy badz najmu powyzej 3 lat. Zgodnie z art. 23 ust. 4 ugn,
Starosta Nidzicki przekazywat wojewodzie informacje o zawartych umowach najmu
nieruchomosci Skarbu Panstwa.

W wyniku kontroli ustalono, ze w sprawach G.2501.12.2020 i G.2501.13.2020 wykazy nie
zawieraty informacji o przeznaczeniu nieruchomosci okre$lonej na podstawie dokumentéw
planistycznych, ktéry to element wymagany jest zgodnie z art. 35 ust. 2 pkt 4 ugn. Stwierdzi¢
nalezy, ze ustawodawca nie ograniczyt w tym przepisie przeznaczenia nieruchomosci
wyltgcznie do przeznaczenia wynikajgcego z mpzp, dlatego nalezy stosowac go rozszerzajgco.
Samo umieszczenie przez Staroste Nidzickiego w wykazie sformutowania ,brak
obowigzujgcego planu zagospodarowania przestrzennego” obrazuje jedynie fakt braku
takiego dokumentu, a nie okresla przeznaczenia nieruchomosci. Sporzadzajac wykaz
nieruchomosci Starosta Nidzicki powinien ustali¢ przeznaczenie w mpzp, a brak danych

0 przeznaczeniu w planie miejscowym, organ winien zastgpi¢ cho¢by danymi o kierunku
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zagospodarowania wedtug studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy. Stwierdzenie braku dokumentu planistycznego, nie mozna uznac za
prawidtowe okreslenie przeznaczenia nieruchomosci.

Ponadto wykazy sporzgdzone do spraw G.2501.12.2020, G.2501.13.2020 i G.2501.32.2020
nie zawieraty informacji o zasadach aktualizacji optat z tytutu najmu, czym naruszono art. 35
ust. 2 pkt 10 ugn.

Kontrola wykazata, ze organ wywigzat sie z obowigzku wynikajacego z art. 35 ust. 1 ugn tj.
podania wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do oddania w najem do publicznej
wiadomosci.

Na podstawie kontroli akt zespot kontrolujgcy stwierdzit nieprawidtowosci w zakresie
sporzadzania umdéw najmu G.2501.19.2019 (zawartej na 3 miesigce) i G.2501.20.2019
(zawartej na czas nieoznaczony) z datg wsteczng ich obowigzywania, tj. umowa zawarta
7.08.2019 r. dotyczy okresu najmu nieruchomosci od 01.08.2019 r., natomiast umowa
zawarta 4.11.2019 r. dotyczy okresu najmu nieruchomosci od 1.11.2019 r.

O umowie najmu stanowi ustawa z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny

(Dz. U. 22022 r. poz. 1360). Przez umowe najmu wynajmujgcy zobowigzuje sie oddaé
najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje
sie ptaci¢ wynajmujgcemu umowiony czynsz (Art. 659. § 1 k.c.)

Nalezy wskazaé, iz umowa w formie pisemne;j 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 jest
stwierdzeniem nieprawdy w dokumencie i wigze sie nie tylko z roszczeniem cywilnym

o ustalenie niewaznosci takiego zapisu, ale réwniez moze wigzac sie z odpowiedzialnoscia
karna.

Zastosowanie przez Staroste w umowach wstecznej daty obowigzywania okresu najmu
nieruchomosci, moze skutkowac niewaznoscig takich uméw z mocy prawa w mys| przepisu
art. 58 § 1 k.c. Zdaniem zespotu kontrolujgcego niedopuszczalne byto wskazanie daty
wstecznej obowigzywania okresu najmu nieruchomosci Skarbu Panstwa.

(Skany dokumentdow na podstawie ktorych stwierdzono nieprawidfowosci stanowq zatqczniki
pn: nieprawidfowosci najem — wykazy, nieprawidfowosci najem - umowy z datq wsteczng).

e Uzyczenie nieruchomosci

W kontrolowanym okresie zawarto 4 umowy uzyczenia nieruchomos$¢ Skarbu Panstwa
(2w 2017 r.,1w2018r.i1w2020r.). W przypadku umoéw zwartych w latach 2017-2018,
okres uzyczenia wynosit do 3 lat, zgodnie zatem z art. 23 ust. 7a ugn zgoda Wojewody nie
byta wymagana. W przypadku umowy uzyczenia zawartej w 2020 r. na okres dtuzszy niz 3
lata, Starosta uzyskat stosowng zgody Wojewody w tym zakresie (Zarzadzenie nr 66
24.09.2020r.).
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Dwie umowy uzyczenia zawarte zostaty przed 23.08.2017 r., zatem nie byto obowigzku
umieszczania w wykazie nieruchomosci przeznaczonych do uzyczenia.

Kontrola wykazata, ze umowa z 9.04.2018 r., G.6850.1.2018 r. zostata zawarta na okres 3
miesiecy, zatem zgodnie z art. 35 ust. 1b ugn, obowigzek sporzadzenia i opublikowania
wykazu nieruchomosci przeznaczonych do oddania w uzyczenie tego przypadku nie dotyczy.
Natomiast w przypadku umowy uzyczenia z 20.11.2020 r., G.6845.1.2020 r. zawartej na
okres od 20.11.2020 r. do 31.12.2025 r. sporzgdzono wykaz nieruchomosci przeznaczonej do
oddania w uzyczenie, ktéry zawierat wszystkie wymagane dane wymienione w art. 35 ust. 2
ugn. Wykaz zostat wywieszony na okres 21 dni w siedzibie Starostwa Powiatowego

w Nidzicy, na stronie BIP Starostwa oraz w Biuletynie Informacji Publicznej Warminsko-
Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego w Olsztynie. Ogtoszenie o jego wywieszeniu
zamieszczono w prasie lokalnej — Nasza Gazeta Nidzicka. Zgodnie z art. 35 ust. 1 ugn zostaty
spetnione wszystkie warunki dotyczgce podania do publicznej wiadomosci wykazu
nieruchomosci przeznaczonej do oddania w uzyczenie.

W wyniku kontroli stwierdzono, ze w trzech przypadkach kontrolowana jednostka przekazata
Wojewodzie informacje o zawartych umowach uzyczenia nieruchomosci Skarbu Paristwa,

a jedynie w przypadku umowy z 16.01.2017 r., G.2501.9.2017 Starosta nie dopetnit
obowigzku, o ktérym mowa w art. 23 ust. 4 ugn i nie poinformowat Wojewody o zawarciu
umowy uzyczenia nieruchomosci pomimo, iz jej podpisanie nastgpito po dniu 1 stycznia
2017 r. Powyzsze nie miato jednak wptywu na wtasciwie przeprowadzong procedure
uzyczenia nieruchomosci. Aktualnie nieruchomos¢ nie stanowi juz zasobu Skarbu Panstwa
zostata, przekazana na rzecz Gminy Nidzica w zwigzku z realizacjg na jej terenie zadan
wtasnych gminy w zakresie drég gminnych.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie z nieprawidtowosciami.

Przyczyna ujawnionych w toku kontroli nieprawidtowosci jest zastosowanie
nieprawidtowego zapisu terminu obowigzywania uméw najmu oraz niepetne stosowanie
przepisu art. 35 ust. 2 ugn, ktéry okresla poszczegdlne elementy wykazu nieruchomosci
przeznaczonych do oddania w najem. Ponadto przyczyng ujawnionego w toku kontroli
uchybienia jest naruszenie przepisu art. 23 ust. 4 ugn, ktéry od 1 stycznia 2017 r.
zobowigzuje staroste do przekazywania wojewodzie informacji o umowach oraz innych
czynnosciach prawnych zwigzanych z obrotem nieruchomosciami Skarbu Panistwa.

Skutkiem powstatych nieprawidtowosci byty: mozliwo$é roszczen cywilnych o stwierdzenie
czynnosci prawnych sprzecznych z ustawg (art. 58 § 1 k.c.) w zwigzku z zawarciem 2 uméw
najmu z data wsteczng, niepetna informacja podana do publicznej wiadomosci dotyczaca
nieruchomosci przeznaczonych do oddania w najem na temat ich przeznaczenia

w dokumentach planistycznych oraz zasadach aktualizacji optat z tytutu najmu, a skutkiem
uchybienia byto niepoinformowanie Wojewody o zawarciu 1 umowy uzyczenia
nieruchomosci Skarbu Panistwa.

Osobga odpowiedzialng za opisane nieprawidtowosci jest Kierownik Wydziatu Geodezji
i Gospodarki Nieruchomosciami.

19 /29



(Skany dokumentdéw na podstawie ktorych stwierdzono nieprawidfowosci - stanowiq
zatqgcznik pn.: nieprawidfowosci dzierzawa, najem, uzyczenia).

Aktualizacja optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego i trwatego zarzadu.
e Aktualizacja optat z tytutu uzytkowania wieczystego

Zgodnie z art. 77 ust. 1 ugn wysokosc¢ 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 opfate roczng
ustala sie przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci nieruchomosci
okreslonej na dzien aktualizacji optaty.

Kontrolg objeto 20% losowo wybranej dokumentacji w tym zakresie, tj.:

- 10 spraw z tabeli ,, Aktualizacja optat z tytutu uzytkowania wieczystego 2018 r.” — pozycje:
3,4,7,11, 18, 24, 36-48, 80-85, 105-108, 136-139;

- 5 spraw z tabeli ,Aktualizacja opfat z tytutu uzytkowania wieczystego 2020 r.” — pozycje:
1-5,

- 10 spraw z tabeli ,Aktualizacja opfat z tytutu uzytkowania wieczystego 2021 r.” — pozycje:
16-17, 20-21, 30, 41, 47-49, 120-123, 135-142, 143, 147, 151.

(akta kontroli — tabele do kontroli (2))

llos¢ dziatek Skarbu Paristwa oddanych w uzytkowanie wieczyste, potozonych na terenie
powiatu nidzickiego, na ostatni dzien kontrolowanego okresu, tj. na dzien 31.12.2021 r.
wynosita 207 o facznej powierzchni 249,9476 ha, w tym 160 dziatek znajdowato sie

w uzytkowaniu wieczystym oséb fizycznych i prawnych, od ktdrych pobierane sg optaty
roczne. Zwolnionych z optat jest 47 dziatek. Z analizy dokumentéw wynika, ze zwolnienia
z dokonywania optat dotyczg dziatek oddanych w uzytkowanie wieczyste Polskim Kolejom
Panstwowym S.A., PKP Energetyka (akta kontroli — tabele do kontroli (1i2) pn:
Ewidencjonowanie, Nieruchomosci Skarbu Paristwa oddane w uzytkowanie wieczyste,
Aktualizacja optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego).

W kontrolowanym okresie tgcznie przeprowadzono aktualizacje dla 185 dziatek (98 dziatek
w 2018 r., 5 dziatek w 2020 r. i 82 dziatki w 2021 r.). W tym miejscu nalezy zwrdci¢ uwage, ze
liczba dziatek bedacych przedmiotem odptatnego uzytkowania wieczystego wedtug stanu na
dzien 31.12.2018 r. wynosita 198, a w latach 2019-2021: 159/160 dziatek. Powyzsza rdznica
w liczbie dziatek wynika z wejscia w zycie ustawy z 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci
tych gruntéw. Z wyjasnien Wicestarosty wynika, ze aktualizacji optat dokonano w stosunku
do znacznej wiekszosci dziatek, ktére na podstawie przepisow ww. ustawy, zostaty z dniem
1.01.2019 r. przeksztatcone w prawo wtasnosci (akta kontroli — OdpowiedZ Wicestarosty
Nidzickiego na pytania z 11.01.2023 r. ad. 14). Biorac pod uwage powyzsze, kontrola
wykazata, ze w 2018 r. aktualizacji poddano 49 %, a w latach 2020-2021 r. 54% dziatek
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Skarbu Panstwa bedgcych przedmiotem odptatnego uzytkowania wieczystego. Gtéwnym
kryterium doboru nieruchomosci byta data ostatniej aktualizacji i tak:

- w 2018 roku dokonano aktualizacji optat z lat 2011-2014;
- w 2020 roku dokonano aktualizacji optat z roku 2015;
- w 2021 dokonano aktualizacji optat z roku 2016.

W 2017 r. i 2019 r. nie dokonywano aktualizacji (akta kontroli — Odpowiedz Wicestarosty
Nidzickiego na pytania z 11.01.2023 r. ad.9).

Na podstawie zestawien tabelarycznych nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste
(akta kontroli — tabele do kontroli (2) pn. Aktualizacja opfat z tytutu uzytkowania wieczystego
2018, 2020-2021, oraz Nieruchomosci Skarbu Panstwa oddane w uzytkowanie wieczyste),
zespot kontrolujgcy ustalit, ze 185 dziatek wymagato aktualizacji optat rocznych, biorgc pod
uwage tylko kryterium daty ostatniej aktualizacji. Z uwagi na przepis art. 77 ust. 1 ugn, zesp6t
kontrolujacy pod uwage wziat dziatki, ktérych data ostatniej aktualizacji przypadata na lata
2011-2016. Z ww. zestawien wynika, ze rok 2011 jest najstarszg datg aktualizacji optat a rok
2016 jest najmtodszg wymagang datg aktualizacji opfat z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowych Skarbu Panstwa. Powyzsze ustalenia wskazujg, ze wedtug stanu
na 31.12.2021 r. opfaty byty zaktualizowane w 100 %. Wedtug stanu na dzien kontroli -
najstarsze niezaktualizowane optaty pochodzg z 2018 r., ktdrych aktualizacja byta
zaplanowana na 2022 .

W kontrolowanym okresie nie wystepowaty przypadki, w ktérych pomimo podjecia przez
Staroste Nidzickiego, dziatarn zmierzajgcych do aktualizacji optat z tytutu uzytkowania
wieczystego, nie przeprowadzono aktualizacji optat z uwagi na spadek wartosci (akta kontroli
— Odpowiedz Wicestarosty Nidzickiego na pytania z 11.01.2023 r. ad.7).

Wicestarosta wskazat, ze aktualizacja optat rocznych jest dokonywana cyklicznie co kilka lat,
a gtéwnym kryterium doboru nieruchomosci jest rok dokonania poprzedniej aktualizacji oraz
charakter i rodzaj nieruchomosci, a takze wysokos$é srodkow jakie mozna przeznaczyé na
wyceny. Przed podjeciem decyzji o aktualizacji kazdorazowo przeprowadzana jest analiza
zachowan cen na lokalnym rynku nieruchomosci. Poniewaz analize przeprowadzono we
wtiasnym zakresie, na podstawie prowadzonego przez Staroste Nidzickiego rejestru cen
nieruchomosci, nie sporzgdzono z niej dokumentacji, gdyz uznano to za zbedng czynnosc
(akta kontroli — Odpowiedz Wicestarosty Nidzickiego na pytania z 11.01.2023 r. ad. 6i 11).

Podkresli¢ nalezy, ze powyzsze wskazuje, ze organ nie zastosowat sie do zalecen
pokontrolnych wystosowanych w wystgpieniu pokontrolnym z 12.02.2018 r., znak: IGR-
VII1.431.7.2018 w zakresie dotyczgcym udokumentowania dziatan majacych potwierdzi¢
zasadnos¢ przeprowadzenia bgdz odstgpienia od przeprowadzenia aktualizacji optat.

Na podstawie akt poddanych kontroli ustalono, ze pisma — wypowiedzenia dotychczasowych

optat rocznych, wystosowane do uzytkownikdw wieczystych, w okresie objetym kontrolg,

zawieraty miedzy innymi informacje o sposobie obliczenia nowej wysokosci optaty, miejscu,

w ktdrym mozna zapoznad sie z operatem szacunkowym oraz stosowne pouczenie

o przystugujacym prawie zakwestionowania wypowiedzenia — tj. do ztozenia do

Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Olsztynie wniosku o ustalenie, ze aktualizacja
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opfaty rocznej jest nieuzasadniona, albo jest uzasadniona w innej wysokosci, w terminie 30
dni od dnia doreczenia wypowiedzenia (elementy okreslone w art. 78 ust. 1 ugn).
Zastrzezenia zespotu kontrolnego budzi jednak zawarcie we wszystkich 5 wypowiedzeniach
z 2020 r. dla 0s6éb prawnych (sprawy: G.6843.16-20.2020) informacji o wartosci
nieruchomosci innej niz wynikajaca z operatu szacunkowego sporzgdzonego na potrzeby
aktualizacji optat. Zauwazyé nalezy, ze rzeczoznawca majgtkowy kwote wartosci
nieruchomosci zaokraglit do petnych ztotych i wskazat, jakg ostatecznie wartosc przyjmuje
wyceniana nieruchomosé. Organ natomiast w wypowiedzeniach wskazat na wartosc¢ sprzed
zaokraglenia (sprawy: G.6843.18.2020, G.6843.19.2020 i G.6843.20.2020) lub sam zaokraglit
kwote z operatu (sprawy: G.6843.16.2020, G.6843.17.2020). Zatem wskazana

w wypowiedzeniach wartos¢ nieruchomosci nie byfa tozsama z wartoscig ustalong

w operatach szacunkowych.

W konsekwencji optaty roczne naliczane byty niezgodnie z art. 77 ust. 1, w zwigzku z ust. 3
ugn. Nie ustalano optaty zgodnie ze wskazanym przepisem tj. przy zastosowaniu stawki
procentowej od wartosci nieruchomosci okreslonej w operatach szacunkowych, a do
wyliczenia optaty przyjmowano kwote sprzed zaokraglenia jej przez rzeczoznawce
majatkowego. Podkresli¢ nalezy, ze przepis wskazuje wprost, iz podstawg do ustalenia nowej
opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego jest wartos¢ nieruchomosci okreslona przez
rzeczoznawce majgtkowego.

Rdznica w ustalonych przez Staroste Nidzickiego optatach byta nieznaczna, jednak powyzszy
sposob obliczenia optat spowodowat, ze ww. przypadkach nieprawidtowo zaktualizowano
opfate roczng z tytutu uzytkowania wieczystego, tj. w sprawie G.6843.20.2020 optata jest

o 10 gr nizsza (prawidtowa wysokos¢ optaty w 3 roku to 250,20 zt), w sprawie
G.6843.19.2020 optata jest 0 32 gr nizsza (prawidtowa wysokos¢ optaty to 3285,00 zt),

w sprawie G.6843.18.2020 uzytkownik wieczysty wnosi opfate o 27 gr wyzszg niz powinien
(prawidtowa wysokos¢ optaty to 5988,00 zt), w sprawie G.6843.17.2020 uzytkownik
wieczysty wnosi optate o 1,26 zt wyzszg niz powinien (prawidtowa wysokosc¢ optaty to
12489,00 zt), w sprawie G.6843.16.2020 uzytkownik wieczysty wnosi optate o 38 gr wyzszg
niz powinien (prawidtowa wysokos¢ optaty to 3207,00 zt).

Z wyjasnien Wicestarosty Nidzickiego wynika, ze optaty z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci Skarbu Panstwa uiszczane sg regularnie przez ok. 90% uzytkownikoéw
wieczystych. W przypadkach zalegtosci Wydziat Finansowy Starostwa podejmuje dziatania
zmierzajgce do ich wyegzekwowania (wysyta wezwania do zaptaty, upomnienia, sktada
pozwy sgdowe o nakaz zaptaty i wnioski o egzekucje komornicze, wnioski o wpisy hipotek
w ksiegach wieczystych(akta kontroli — OdpowiedZ Wicestarosty Nidzickiego na pytania z
11.01.2023r. ad. 4).

Na pytanie, czy w przypadkach, gdy nastepowat zwrot korespondencji informujacej

o wypowiedzeniu wysokosci dotychczasowej optaty rocznej, optaty uiszczane sg

w zaktualizowanej kwocie wskazanej w wypowiedzeniu czy w wysokosci sprzed
wypowiedzenia opfaty, Wicestarosta wyjasnit, ze w sprawach G.6843.81.2018,
G.6843.131.2018, G.6843.133.2018, G.6843.132.2021 optaty wnoszone sg w kwocie
wskazanej w wypowiedzeniu, natomiast w sprawie G.6843.117.2021 optaty od kilku lat nie
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sg uiszczane, w stosunku do dtuznika prowadzone sg postepowania egzekucyjne (akta
kontroli — Odpowiedz Wicestarosty Nidzickiego na pytania z 11.01.2023 r. ad.5).

W 2 przypadkach uzytkownicy wieczysci, po otrzymaniu wypowiedzenia dotychczasowej
opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, ztozyli wnioski do Samorzagdowego
Kolegium Odwotfawczego o ustalenie, ze aktualizacja jest nieuzasadniona albo uzasadniona
w innej wysokosci. W jednym przypadku sprawa zakonczyta sie zawarciem ugody, na mocy
ktorej wysokos¢ optaty po aktualizacji zostata obnizona, natomiast w drugim przypadku
oddalono wniosek. (sprawy:G.6843.71.2018, G.6843.18.2020)

W przypadku, gdy wysokos¢ zaktualizowanej optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego wzrosta dwukrotnie w stosunku do dotychczasowej, to optfata ta byta rozktadana
na czesci, zgodnie z zasadami zawartymi w art. 77 ust. 2a ugn (sprawa G.6843.20.2020 ).

W przypadku jednej nieruchomosci zaktualizowana opfata roczna z tytutu uzytkowania
wieczystego (wypowiedzenia znak: G.6843.134.2021 i G.6843.135.2021) zostata, zgodnie
z art.73 ust. 4 ugn obnizona o 50%, bowiem nieruchomos$¢ gruntowa zostata wpisana do
rejestru zabytkow.

Z tabel zawierajgcych wykaz nieruchomosci, ktorych optaty z tytutu uzytkowania wieczystego
byty aktualizowane w kontrolowanym okresie wynika, ze wysokos¢ optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego wzrosta z kwoty 383.243,04 zt przed aktualizacjg do kwoty
456.038,05 zt po aktualizacji, co oznacza wzrost dochodéw Skarbu Panstwa na poziomie

16 %. tacznie zlecono wykonanie 126 operatéw szacunkowych, na podstawie ktorych
przeprowadzono aktualizacje w kontrolowanym okresie, a koszty ich sporzgdzenia wyniosty
24.902,59 zt.

Operaty szacunkowe, bedace podstawowym dowodem w sprawie aktualizacji optat z tytutu
uzytkowania wieczystego, nie budzg zastrzezen.

(Skany dokumentdow na podstawie ktorych stwierdzono nieprawidfowosci - zatgcznik pn.:
nieprawidfowosci - aktualizacja optat z tytutu uzytkowanie wieczystego).

e Aktualizacja opfat z tytutu trwatego zarzadu

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

Kontrolg objeto 100% dokumentacji w tym zakresie. tgczna ilos¢ dziatek Skarbu Panstwa
oddanych w trwaty zarzad na dzier 31.12.2021 r. wynosita 473 o powierzchni 388,6425 ha,
w tym liczba zwolnionych z optat wynosita 458 dziatek. Zatem w odptatnym trwatym
zarzadzie jednostek organizacyjnych znajdowato sie 15 dziatek. Zwolnienia z dokonywania
optat dotycza dziatek oddanych w trwaty zarzad Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych i
Autostrad (akta kontroli — tabele do kontroli (1 i 2) zatgcznik pn.: Ewidencjonowanie,
Aktualizacja optat rocznych z tytutu trwatego zarzqdu).
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W toku kontroli ustalono, ze aktualizacje przeprowadzono w 2018 r., ktéra dotyczyta optat za
trwaty zarzad ustalonych w stosunku do 11 dziatek (w tym takze udziaty SP). Co stanowi 73 %
nieruchomosci oddanych w trwaty zarzad. Dokonane aktualizacje dotyczyty optat ostatnio
aktualizowanych w latach 2011-2012. Aktualnie pozostajgce niezaktualizowane optaty
dotyczg z roku 2016 i 2018.

Z wyjasnien Wicestarosty wynika, ze gtéwnym kryterium doboru nieruchomosci jest rok
dokonania poprzedniej aktualizacji oraz charakter, rodzaj nieruchomosci, wysoko$¢ stawki
opfaty rocznej i przyznane bonifikaty. Podobnie jak w przypadku nieruchomosci oddanych
w uzytkowanie wieczyste, przed przystgpieniem do aktualizacji optat z tytutu trwatego
zarzadu, na podstawie rejestru cen nieruchomosci (program REJCEN) dokonano analizy
zachowan cen na lokalnym rynku nieruchomosci. Nie sporzadzono jednak zadnego
dokumentu potwierdzajgcego przeprowadzenie analizy, gdyz uznano to za zbedng czynnosé.
Ponadto Starosta wyjasnit, ze z informacji jakie uzyskano od rzeczoznawcéw majgtkowych
dokonanie profesjonalnej analizy wzrostu cen nieruchomosci kosztowatoby kilka tysiecy
ztotych za operaty i musiataby ona by¢ sporzgdzona osobno na kazdg gmine, a nawet obreb
ewidencyjny i odrebnie dla kazdego rodzaju nieruchomosci (akta kontroli — Odpowiedz
Wicestarosty Nidzickiego na pytania z 11.01.2023 r. ad.6 i 10 ).

Podobnie zatem jak w przypadku aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego organ
nie zastosowat sie do zalecen pokontrolnych wystosowanych w wystgpieniu pokontrolnym
z212.02.2018 r., znak: IGR-VII1.431.7.2018 z zakresie dotyczgcym udokumentowania dziatan
majacych potwierdzi¢ zasadnos¢ przeprowadzenia badz odstgpienia od przeprowadzenia
aktualizacji optat.

W okresie objetym kontrolg, nie wystepowaty przypadki, w ktérych pomimo podjecia dziatan
zmierzajgcych do aktualizacji opfat z tytutu trwatego zarzadu, nie przeprowadzono
aktualizacji opfat z uwagi na spadek wartosci nieruchomosci (akta kontroli — Odpowiedz
Wicestarosty Nidzickiego na pytania z 11.01.2023 r. ad.7).

Jak wynika z wyjasnier Wicestarosty jedng z przyczyn odstgpienia od aktualizacji optat

z tytutu trwatego zarzadu w latach 2017, 2019, 2020 byt m.in. niski wzrost wartosci cen
nieruchomosci w zwigzku z tym nieoptacalne byto czeste aktualizowanie tych opfat,
poniewaz jednostkowy koszt sporzgdzenia operatu szacunkowego niejednokrotnie
przewyzszatby dochdd uzyskany z tych optat. Stawki opfat z tytutu trwatego zarzadu sg
niskie, ponadto przy aktualizacji optat uwzglednia sie warto$¢é naktaddéw poniesionych przez
jednostke. Dodatkowo w okresie tym byty prowadzone prace legislacyjne, ktére miaty na
celu zlikwidowanie prawa trwatego zarzadu jako formy wtadania nieruchomosciami Skarbu
Panstwa co mogto sie okazad, iz sporzadzone operaty do aktualizacji optat bytyby zbednym
wydatkiem (akta kontroli — OdpowiedZ Wicestarosty Nidzickiego na pytania z 11.01.2023 r.
ad. 8).

Na zapytanie kontrolerow o wskazanie ile dziatek wymagato przeprowadzenia aktualizacji na
dzier 31.12.2021 r. Wicestarosta wskazaft, ze 2 dziatki, ktdre znajdujg sie w trwatym zarzadzie
Komendy Wojewddzkiej Policji w Olsztynie i Sgdu Okregowego w Olsztynie. W przypadku
Komendy Wojewddzkiej Policji w Olsztynie zastosowano bonifikate w wysokosci 90% i optata
roczna wynosi 371,89 zt, w zwigzku z czym organ uznat, ze wykonanie kolejnej aktualizacji
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zostanie odtozone w czasie z uwagi na to, ze koszt sporzgdzenia operatu, przewyzsza dochéd
uzyskany z optat. W zwigzku z tym, ze aktualizacja optaty jest niezasadna i nieekonomiczna,
podjeto decyzje o odstgpieniu od jej aktualizacji.

W przypadku nieruchomosci bedgcej w trwatym zarzadzie Sadu Okregowego w Olsztynie,
Starosta wyjasnit, ze planowat aktualizacje optaty i wystapit do Wojewody o dodatkowe
srodki na ten cel, jednak przyznana kwota 2000 zt nie wystarczyta na przeprowadzenie
aktualizacji dla zaplanowanych 4 dziatek, a jedynie dla 3 z nich. Majac na uwadze to, ze
dotychczas w przypadku aktualizacji opfaty dla Sgdu Okregowego w Olsztynie, konieczne
byto uzyskanie od zarzadcy dokumentédw odnosnie poniesionych naktaddw, a nastepnie ich
analiza w celu zmniejszenia wartosci nieruchomosci (co jest czasochtonne), odstgpiono od
zlecenia sporzadzenia operatu, gdyz zachodzita obawa niewykonania operatu do korica roku,
co skutkowatoby zwrotem dotacji (akta kontroli — Odpowiedz Wicestarosty Nidzickiego na
pytania z 11.01.2023 r. ad.10 oraz pismo z 6.02.2023 r.).

Zespot kontrolny, stwierdza, ze kontrolowane akta, w tym decyzje i operaty szacunkowe,
bedgce podstawowym dowodem w sprawie aktualizacji optat z tytutu trwatego zarzadu, nie
budzg zastrzezen. Optaty roczne z tytutu trwatego zarzadu naliczane byty zgodnie z art. 87
ugn

Optaty z tytutu trwatego zarzgdu nieruchomosci Skarbu Panstwa uiszczane sg terminowo
i regularnie. W stosunku do 2 dziatek, oddanych w trwaty zarzad zastosowano bonifikate
w wysokosci 50%.

Z tabel zawierajgcych wykaz nieruchomosci, ktorych optaty z tytutu trwatego zarzadu byty
aktualizowane w kontrolowanym okresie wynika, ze wysokos¢ optat rocznych z tytutu
trwatego zarzadu wzrosta z kwoty 4.952,92 zt przed aktualizacjg do kwoty 5.209,30 zt po
aktualizacji, co oznacza wzrost dochodéw Skarbu Paristwa na poziomie 5 %. tgczny koszt
wykonania operatéw szacunkowych dla nieruchomosci, bedacych przedmiotem kontroli
wynidst 1.262,09 zt (akta kontroli — tabele do kontroli (2) zatqcznik pn.: Aktualizacja optat
rocznych z tytutu trwatego zarzqdu).

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie z nieprawidtowosciami.

Przyznana ocena pozytywna ma swoje odzwierciedlenie przede wszystkim w procentowe;j
ilosci dokonanych aktualizacji z tytutu uzytkowania wieczystego i trwatego zarzagdu. Na
szczegblne uwzglednienie zastuguje fakt dokonywania biezgcej aktualizacji optat z tytutu
uzytkowania wieczystego, w tym dokonanie jej w stosownym czasie w stosunku do
nieruchomosci mieszkalnych przed ich przeksztatceniem w prawo wtasnosci.

Nieprawidtowos$ci polegajg na naruszeniu przepisu art. 77 ust. 1, w zwigzku z ust. 3 ugn
i niewtasciwie ustalono optaty z tytutu uzytkowania wieczystego dla 5 oséb prawnych,
przyjmujac do jej wyliczenia warto$ci nieruchomosci, ktdra nie byta tozsama z wartoscia
ustalong w operatach szacunkowych.

Za nieprawidtowos¢ uznaje sie takze, niezastosowanie sie przez kontrolowany organ do
zalecen pokontrolnych wystosowanych w wystgpieniu pokontrolnym z 12.02.2018 r., znak:
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IGR-VIII.431.7.2018 z zakresie dotyczgcym udokumentowania dziatan majgcych potwierdzi¢
zasadnos¢ przeprowadzenia bgdz odstgpienia od przeprowadzenia aktualizacji optat.

Skutkiem powstatych nieprawidtowosci sg niewtasciwie naliczone nowe wysokosci opfat
rocznych w stosunku do pieciu uzytkownikéw wieczystych. Brak udokumentowanej analizy
rynku zachowania cen, nie pozwala ocenié zasadnosci odstgpienia przez organ kontrolowany
od aktualizacji optat z tytutu trwatego zarzadu z zachowaniem zasady wyrazonej w art. 87
ust. 1 ugn.

Osobga odpowiedzialng za opisane nieprawidtowosci jest Kierownik Wydziatu Geodezji
i Gospodarki Nieruchomosciami.

(Skany dokumentdéw na podstawie ktorych stwierdzono nieprawidfowosci - zatgcznik pn.:
nieprawidfowosci aktualizacja).

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

W okresie objetym kontrolg, w jednostce kontrolowanej wszczeto 105 postepowan
administracyjnych, obejmujacych przepisy materialne dziatu lll, rozdziat 4 ugn —
Wywrtaszczanie nieruchomosci (akta kontroli: tabele do kontroli zatgcznik pt. — wykaz spraw
dotyczacych trybu zatatwiania ztozonych wnioskéw o wywtaszczenie).

Postepowania zostaty wszczete na wniosek Energa-Operator S.A. (92 wnioski), NEXERA Sp.
z 0. 0. (13 wnioskow). W tym 93 wnioskdw dotyczyto wydania decyzji w trybie art. 124 ust. 1
ugn (ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci poprzez udzielenie wnioskodawcy
zezwolenia na zaktadanie i przeprowadzenie przewodow i urzadzen) w tym 73 whnioski
dotyczyty takze art. 124 ust. 1a ugn (zezwolenia na niezwtoczne zajecie nieruchomosci).

12 wnioskéw dotyczyto wydania decyzji w trybie art. 124b ugn (zobowigzanie wtasciciela
nieruchomosci do udostepnienia nieruchomosci w celu wykonania czynnosci zwigzanych

z konserwacjg, remontem oraz usuwaniem awarii urzadzen). Starosta w kontrolowanym
okresie wydat tgcznie 178 decyzji (art. 124 ust. 1i 1a ugn) w tym: od 31 decyzji zostaty
ztozone odwotania. W trzech przypadkach wnioski pozostawiono bez rozpoznania (powdd:
wycofanie wniosku).

Zespot kontrolujgcy odstgpit od kontroli akt postepowan, ktére byty przedmiotem kontroli
Wojewody w ramach nadzoru instancyjnego.

Kontroli podlegato 25 % spraw tj. co czwarta z wykazu spraw wskazana w zatgczniku pt. —
wykaz spraw dotyczgcych trybu zatatwiania ztozonych wnioskéw o wywtaszczenie).

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 mysl|
art. 61 § 4 kpa oraz stosuje zawiadomienia o przedtuzeniu terminu rozpatrzenia sprawy
zgodnie z art. 35 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
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wynikajgcego z art. 10 kpa. Postepowania prowadzone bez zbednej zwtoki, terminowo. Akta
kompletne, czytelne, uszeregowane wg dat wptywu badz ich sporzadzenia. Postepowania
zakonczone ostateczng decyzjg zawierajg adnotacje o jej ostatecznosci. W przypadkach, gdy
wywtaszczeniem objete byty nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym, organ
stosownie do art. 114 ust. 3 ugn podawat do publicznej wiadomosci informacje o zamiarze
wywtaszczenia. Decyzje zawieraty petne dane o nieruchomosciach, w tym ich stan wtasnosci
byt zgodny z ewidencjg gruntéw i zapisami w ksiegach wieczystych. Parametry ograniczenia
nieruchomosci byty okreslane zgodnie z trescig wniosku inwestora i kompatybilne z mapa
stanowigcy integralng czes¢ decyzji. W przypadkach niespetnienia ustawowych przestanek
do ograniczenia bgdz zobowigzania do udostepnienia nieruchomosci (np.:
nieudokumentowane rokowania, brak zgodnosci inwestycji z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego badz z decyzjg lokalizacyjng) Starosta wydawat decyzje
odmowne.

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

Na podstawie akt kontroli zespot kontrolujgcy stwierdzit uchybienia stanowigce
rozbudowane tres¢ rozstrzygniec decyzji o przepisy powszechnie obowigzujgce (dotyczy to
orzeczen wydanych w latach 2018 i 2019). W tresci rozstrzygnie¢ orzekano o obowigzkach

i prawach wynikajgcych wprost z art. 124 ust. 4,6, ugn i art. 124b ust. 4,5 ugn. tj. orzekano
o obowigzku inwestora do przywrdécenia nieruchomosci do stanu poprzedniego, o prawie
inwestora do wejscia i wjazdu na teren ograniczonej nieruchomosci a takze do korzystania
w zakresie niezbednym do dokonywania konserwacji oraz usuwania awarii urzgdzen

i instalacji. W przypadku decyzji dotyczgcych zobowigzania do udostepnienia nieruchomosci,
orzekano o przystugujgcym prawie do przysztego odszkodowania, oraz o obowigzku
udostepnienia nieruchomosci pod rygorem egzekucji administracyjnej. Zastosowanie ww.
sformutowan jest niedopuszczalne, bowiem nie przewidujg tego przepis art. 124 ust. 1 ugn,
czy tez art. 124b ust. 1 ugn, ktére winny by¢ interpretowane dostownie. Nie dopuszcza sie
stosowania ww. zapisOw rowniez ze wzgledu na to, ze sg one niedookreslone i moga
wywotywacé watpliwosci interpretacyjne. 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 wigzgca i nie ma potrzeby ich
powielania w rozstrzygnieciach decyzji.

Wyzej stwierdzone uchybienia nie byly powielane w rozstrzygnieciach postepowan
prowadzonych w latach 2020 i 2021.

Reasumujgc zespdt kontrolujacy, stwierdza, iz dokumentacja kontrolowanych spraw nie
budzit zastrzezen. Kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie z uchybieniami.

Przyczyna stwierdzonych uchybien jest orzekanie w decyzjach o przepisach powszechnie
obowigzujacych.

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

Osobga odpowiedzialng za opisane uchybienia jest Kierownik Wydziatu Geodezji i Gospodarki
Nieruchomosciami.

(Skany dokumentdéw na podstawie ktorych stwierdzono nieprawidfowosci stanowi zatgcznik
pn.: uchybienia wywtaszczenia).

Projekt wystgpienia pokontrolnego z dnia 6 marca - znak: WIN-111.431.7.2022.IP zawierajgcy
ustalenia kontroli, doreczono jednostce kontrolowanej w dniu 6 marca 2023 r., bytemu
kierownikowi jednostki kontrolowanej w dniu 16 marca 2023 r. Na wniosek kierownika
jednostki kontrolowanej, przedtuzono termin na ztozenie zastrzezer do 22 marca 2023 r.
W wyznaczonym terminie nie zostaty ztozone zastrzezenia.

Majac na uwadze powyzsze ustalenia i oceny wnosze o:

1) przeanalizowanie ewidencjonowanego zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa
o charakterze rolnym i sukcesywne przekazywanie informacji Wojewodzie
o zidentyfikowanych nieruchomosciach, ktére z mocy prawa winny zostac¢ przekazane na
rzecz odpowiednich miejscowo jednostek samorzadu terytorialnego.

2) przestrzeganie przepiséw prawa materialnego oraz stosowanie sie do procedury
administracyjnej przy prowadzeniu postepowan dotyczgcych ustalania wysokosci
odszkodowan za nieruchomosci przejete przez jednostki samorzadu terytorialnego na
realizacje inwestycji drogowych w oparciu o decyzje ZRID, w szczegdlnosci poprzez
zatatwianie spraw w ustawowych terminach, a w przypadku niedotrzymania tych
terminéw — kazdorazowe zawiadamianie stron na piSmie wraz ze wskazaniem przyczyny
zwtoki, nowego terminu oraz pouczeniu o prawie do wniesienia ponaglenia; nadawanie
klauzul ostatecznosci na egzemplarzach decyzji znajdujacych sie w aktach spraw;
badanie stanu prawnego nieruchomosci i prawidtowe ustalanie stron postepowania;
kazdorazowe orzekanie w rozstrzygnieciach decyzji o odmowie badZ podwyzszeniu
odszkodowania o 5% wartosci nieruchomosci i przyznawanie tego bonusu na rzecz
osoby uprawnionej na podstawie zebranego petnego materiatu dowodowego.

3) kazdorazowe przekazywanie wojewodzie informacji o ktérej mowa w art. 23 ust. 4 ugn,
tj. o zawartych umowach badz innych czynnosciach prawnych zwigzanych z obrotem
nieruchomosciami Skarbu Panstwa.

4) dalszy nadzor nad realizacjg celu darowizny nieruchomosci Skarbu Parstwa na rzecz
Gminy Nidzica (nieruchomo$¢ po bytym Archiwum Panstwowym), ustalenie kwestii
terminu realizacji celu badZ ewentualne przyszte zastosowanie art. 13 ust. 2 b ugn —
odwotanie darowizny badz zmiana warunkéw umowy darowizny.

5) zawieranie uméw najmu/dzierzawy z terminem obowigzywania od dnia podpisania
wzglednie z datg pozniejsza.

6) przestrzeganie przepisu art. 35 ust. 2 ugn., poprzez ujmowanie w wykazach
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nieruchomosci przeznaczonych do oddania w najem, dzierzawe badz uzyczenie
wszystkich wymaganych sktadnikow wskazanych w tym przepisie.

7) przeprowadzenie aktualizacji optat rocznych z trwatego zarzadu w stosunku do
nieruchomosci, ktore ze wzgledu na uptyw czasu oraz wzrost wartosci nieruchomosci,
takiej aktualizacji wymagajg. Przeprowadzanie aktualizacji nalezy poprzedzié
dokonaniem analizy rynku. Analize mozna poczyni¢ samodzielnie na podstawie danych
z bazy rejestru cen i wartosci. Wnosze takze o sporzadzenie dokumentu z ustalen
przeprowadzonej analizy, ktéry potwierdzi zasadnos¢ przeprowadzenia badz odstgpienia
od przeprowadzenia aktualizacji.

8) Ustalanie optat z tytutu uzytkowania wieczystego/trwatego zarzagdu na podstawie
wartosci nieruchomosci oszacowanych przez rzeczoznawce majgtkowego w operacie
szacunkowym. W przypadku niezgodnosci operatu z przepisami prawa badz braku jego
zupetnosci lub wystgpienia btedéw rachunkowych, nalezy pisemnie zwrdci¢ sie do
rzeczoznawcy majgtkowego o przedstawienie wyjasnien lub ewentualne poprawienie
operatu, wzglednie odmowic przyjecia operatu za wiarygodny dowdd w sprawie.

Prosze Pana Staroste o podjecie dziatarh majgcych na celu usuniecie stwierdzonych
nieprawidfowosci, uchybien oraz o poinformowanie Wojewody Warminsko-Mazurskiego,
w terminie 30 dni, od dnia otrzymania niniejszego wystgpienia, 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 rzgdowej,
od wystgpienia pokontrolnego nie przystugujg srodki odwotawcze.

WOJEWODA
WARMINSKO-MAZURSKI
Artur Chojecki
/dokument podpisany elektronicznie/
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