Olsztyn, 23 wrzesnia 2021 r.

WOJEWODA

WARMINSKO - MAZURSKI

WIN-II1.431.2.2021

Pan
Andrzej Ochlak
Starosta Nowomiejski

Stosownie do art. 47 ustawy z 15 lipca 2011 r. o kontroli w administracji rzadowe;j

(t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 224) przekazuj¢ Panu tres¢ wystgpienia pokontrolnego.

Wystapienie pokontrolne

Kontrole przeprowadzono w Starostwie Powiatowym w Nowym Miescie Lubawskim,

Rynek 1, 13-300 Nowe Miasto Lubawskie, NIP: 877-14-60-784, REGON: 87111887.

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

1.
2.

Pan Andrzej Ochlak — Starosta Nowomiejski;

Pan Krzysztof Grzeskiewicz— Geodeta Powiatowy, Naczelnik Wydzialu Geodezji
1 Nieruchomosci;

Pani Bozena Wilga — specjalista Wydziatu Geodezji 1 Nieruchomosci, do 26 lipca
2019 r.;

4. Pani Jolanta Haska — specjalista, zastgpstwo od 1 lipca 2019 r. do 26 lipca 2019 r.;

Pani Katarzyna Osmanska — inspektor, od 1 sierpnia 2019 r.

Kontrole przeprowadzit zesp6t pracownikow Wydziatu Infrastruktury, Geodezji
1 Rolnictwa Warminsko—Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego w Olsztynie w sktadzie:

1.

Joanna Derewonko—Milewicz — inspektor wojewodzki, posiadajaca legitymacje
stuzbowa Nr 34/2017, wydang przez Dyrektora Generalnego Warminsko—
Mazurskiego Urzedu Wojewoddzkiego w Olsztynie, przewodniczaca zespolu
kontrolnego,

Joanna Pigtka - inspektor wojewodzki, posiadajaca legitymacje stuzbowa Nr 32/2018,
wydang przez Dyrektora  Generalnego  Warminsko—Mazurskiego  Urzedu
Wojewodzkiego w Olsztynie, cztonek zespotu kontrolnego,

Monika Borkowska - inspektor wojewodzki, posiadajaca legitymacje stuzbowsg
Nr 105/2018, wydang przez Dyrektora Generalnego Warminsko—Mazurskiego Urzedu
Wojewddzkiego w Olsztynie, cztonek zespotu kontrolnego,
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na podstawie pisemnych imiennych upowaznien do kontroli wydanych przez Wojewode
Warminsko- Mazurskiego 27 maja 2021 r.,, odpowiednio: nr FK-VI.0030.196.2021,
nr FK-VI1.0030.197.2021, nr FK-VI1.0030.198.2021 (akta kontroli — zatgczniki nr 10-12).

Termin kontroli: od 7 czerwca r. do 23 lipca 2021 r. (w tym 7 czerwca 2021 r.
rozpoczecie kontroli podczas wideokonferencji, 14 czerwca 2021 r. kontrola zagadnienia
dotyczacego prowadzenia ewidencji zasobu i innych nieruchomosci Skarbu Panstwa oraz
odbior dokumentéw w formie papierowej z siedziby jednostki kontrolowanej, w pozostate
dni, tj. od 15 czerwca do 23 lipca 2021 r. czynnosci kontrolne byly przeprowadzane w
siedzibie Warminsko—Mazurskiego Urzedu Wojewodzkiego, poprzez analiz¢ otrzymanych
dokumentow.

Kontrola zostala odnotowana w ksigzce kontroli jednostki kontrolowanej pod pozycja
nr 2/2021.

Zakres kontroli:

— przedmiot kontroli: realizacja przez Starost¢ Nowomiejskiego zadan zleconych
z zakresu administracji rzadowej, wynikajacych z wustawy z 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 2147 ze zm.), zwanej dalej ,,ugn”,
w szczegolnosci:

e cwidencja zasobu i innych nieruchomosci Skarbu Panstwa,

e prawidlowos¢ prowadzonych postgpowan dotyczacych 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 nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste

e oddawanie nieruchomos$ci w trwaty zarzad 1 jego wygaszanie,

e zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem,

e udostgpnianie nieruchomos$ci Skarbu Panstwa w drodze umoéw obligacyjnych:
dzierzawa, najem, uzyczenie,

e aktualizacja oplat za uzytkowanie wieczyste 1 z tytulu trwalego =zarzadu
nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa,

e tryb zalatwiania zlozonych wnioskéw o wywlaszczenie oraz prawidlowosé
formalnoprawna wydawanych decyzji w sprawach wywlaszczen.

— okres objety kontrola: od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2020 r.

Kontrole przeprowadzono na podstawie art. 6 ust. 4 pkt 3 ustawy z dnia 15 lipca 2011 r.
o kontroli w administracji rzadowej (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 224) oraz art. 28 ust. 1 pkt 2
ustawy z dnia 23 stycznia 2009 r. o wojewodzie 1 administracji rzagdowej w wojewddztwie
(t. 3. Dz. U. z 2019 r., poz. 1464), w zwiazku z art. 23 u.g.n. oraz przepisami rozdziatu 3
ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 1363 ze zm., zwana dalej
jako ,,specustawa drogowa”).



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 trescig przepisu art. 23 ust. 1 pkt 1 ugn, zasobem nieruchomosci Skarbu
Panstwa gospodarujg starostowie, wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej,
a w szczegdlnosci ewidencjonujg nieruchomosci zgodnie z katastrem nieruchomosci.
Stosownie za§ do art. 23 ust. Ic ugn, ewidencjonowanie obejmuje w szczegdlnosci:
oznaczenie nieruchomosci wedlug ksiggi wieczystej oraz katastru nieruchomosci,
powierzchnie¢ nieruchomosci, wskazanie dokumentu potwierdzajacego posiadanie przez Skarb
Panstwa praw do nieruchomos$ci, 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
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego lub trwalego zarzadu, informacje
o zgloszonych roszczeniach do nieruchomosci oraz o toczacych si¢ postgpowaniach
administracyjnych i sadowych.

Ewidencjonowanie nieruchomo$ci Skarbu Panstwa w Starostwie Powiatowym
w Nowym Miescie Lubawskim prowadzone jest w programie komputerowym ,,Mienie 2”,
z ktorego mozna wygenerowac za pomocg odpowiednich filtréw zestawienie nieruchomosci
Skarbu Panstwa w rozbiciu na poszczegdlne gminy. Wykaz dzialek stanowigcych whasnos¢
Skarbu Panstwa zawiera kolumny o nazwach: Lp., nazwa obrgbu, numer dziatki,
powierzchnia (m?), numer ksi¢gi wieczystej (dokument potwierdzajgcy posiadanie przez SP -
w przypadku braku KW), wiasciciel, forma wladania, roszczenia 1 post¢powania,
przeznaczeniec w MPZP/SUIKZP, uwagi. Za$s wykaz nieruchomosci Skarbu Panstwa
oddanych w uzytkowanie wieczyste zawiera kolumny: Lp., nazwa obr¢bu, numer dzialki,
powierzchnia (m?), numer ksiggi wieczystej (dokument potwierdzajacy posiadanie przez SP —
w przypadku braku KW), wtadajacy, rok ostatniej aktualizacji optaty rocznej, przeznaczenie
w MPZP/SUiIKZP, uwagi.

Kontroli podlegato ewidencjonowanie dziatek Skarbu Panstwa z terenu dwoch gmin
powiatu nowomiejskiego: Kurzetnik i Biskupiec. Ustalono, co nastepuje:

1) w 100 % przypadkow istnieje informacja o przeznaczeniu dzialki w planie
miejscowym (ewentualnie w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy);

2) w stosunku do wszystkich dzialek oddanych w uzytkowanie wieczyste (odptatnie)
oraz dziatek bedacych w trwalym zarzadzie, za ktore pobierane sa oplaty roczne,
zawarta jest informacja o dacie ostatniej aktualizacji optaty rocznej;

3) wszystkie nieruchomos$ci sg oznaczone wedlug katastru nieruchomo$ci wraz z
numerem ksiggi wieczyste;j.

4) w stosunku do wszystkich nieruchomosci zostata zawarta informacja o roszczeniach
oraz toczacych si¢ postepowaniach lub ich braku.
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Na podstawie danych z ewidencji nieruchomosci ustalono, Zze na koniec roku 2020 Skarb
Panstwa byt wtascicielem 908 dziatek o tacznej powierzchni 468,6779 ha, w tym:

— - bedace w bezposrednim wiladaniu Skarbu Panstwa (nie oddane w gospodarowanie) -
w zasobie pozostaja 73 dziatki o facznej pow. 9,0686 ha,

— - w trwalym zarzadzie — 439 dziatek o tacznej pow. 221,083 1 ha,

— - wuzytkowaniu wieczystym — 369 dzialek o tacznej pow. 196,0041 ha,

— - w dzierzawie — 2 dziatki o Iacznej pow. 10,9996 ha,

— - w najmie — brak,

— - oddane w inne formy wiadania (np. uzyczenie) — 25 dziatek o pow. 31,5225 ha.

(akta kontroli — zatqcznik nr 1 do programu kontroli, tabele nr: 3, 9)

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie.

W ocenie kontrolujacych zadanie starosty, jakim jest ewidencjonowanie
nieruchomosci Skarbu Panstwa, wykonywane jest przez Starost¢ Nowomiejskiego rzetelnie
1zgodnie z art. 23 ust. 1c u.g.n. Tym samym posiada on pelng i jednolita baze danych
o nieruchomosciach Skarbu Panstwa, co umozliwia gospodarowanie w sposob zgodny
z zasadami prawidlowej gospodarki.

Prawidlowos¢ prowadzonych postepowan dotyczacych ustalenia  wysokosci
odszkodowan za nieruchomosci przejete przez jednostki samorzadu terytorialnego na
realizacje inwestycji drogowych, w oparciu o decyzje ZRID — zgodnos¢ z przepisami
rozdzialu 3 ustawy z 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i
realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (tj. Dz. U. z 2020 r., poz. 1363) — dalej
jako specustawa.

W kontrolowanym okresie, Starosta Nowomiejski przeprowadzit 56 postepowan
administracyjnych w przedmiocie ustalenia odszkodowania za nieruchomosci przejgte przez
jednostki samorzadu terytorialnego pod inwestycje drogowe.

Kontroli poddano 50% dokumentacji z zastosowaniem metody probkowania
polegajacej na wybraniu do kontroli co drugiej sprawy z wykazu spraw (zafqcznik tab. nr 15)

Kontroli podlegata zgodno$¢ prowadzonych postegpowan z przepisami ustawy
z 10 kwietnia 2003 r. o szczegdélnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych (tj. Dz. U. z 2020 r., poz. 1363, dalej jako ,, specustawa”),
ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 1990
ze zm. dalej jako u.g.n.) oraz ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (tj. Dz. U. z 2021 r., poz. 735, dalej jako Kpa).

W przypadku decyzji ZRID ktorej zostal nadany rygor natychmiastowej
wykonalno$ci, termin na wydanie decyzji ustalajacej odszkodowanie okresla art. 12 ust 4a
specustawy tj. 60 dni od dnia nadania tej decyzji rygoru natychmiastowej wykonalnosci. W
przypadku decyzji bez rygoru natychmiastowej wykonalnosci, termin na wydanie decyzji
ustalajacych wysokos$¢ odszkodowan, okresla art. 12 ust. 4b specustawy drogowej tj. 30 dni
od dnia, w ktorym decyzja ZRID stata si¢ ostateczna.
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Wszczecie postgpowan nastepowato po okoto dwoéch tygodniach od daty ostatecznosci
decyzji ZRID oraz od nadania decyzji rygoru natychmiastowej wykonalnosci.

Postgpowania prowadzone $rednio od 3 do 4,5 miesigca, we wszystkich przypadkach
Starosta stosowal przedtuzenie postgpowan, zgodnie z art. 36 § 1 Kpa. Powodem przedtuzenia
byla konieczno$¢ uzyskania opinii rzeczoznawcow majatkowych o wartosciach
nieruchomosci, stanowigcych podstawe orzekania w niniejszych postepowaniach.

Na podstawie akt kontroli stwierdzono prawidlowe ustalania stanu prawnego
przejetych nieruchomosci pod inwestycje drogowe. Korespondencja wlasciwie kierowana do
stron postgpowania z zachowaniem zasad Kodeksu postgpowania administracyjnego. Przed
wydaniem decyzji strony kazdorazowo mialy mozliwo$¢ zapoznania si¢ z materialem
dowodowym w tym: z operatem szacunkowym, zglaszania uwag, zastrzezen badz innych
dowodow majacych znaczenie w sprawie.

Na podstawie kontroli stwierdzono réwniez, ze we wszystkich postgpowaniach
Starosta wydawat decyzje odszkodowawcze w oparciu o aktualny operat szacunkowy.
W kontrolowanym okresie sporzadzono tacznie 56 operatow szacunkowych dla 71 dziatek.

Operaty szacunkowe zostaty sporzadzone zgodnie z przepisami u.g.n., nie mniej
jednak zabrakto w nich istotnych dokumentow, ktére powinny by¢ wykorzystywane przy ich
sporzadzeniu. Zgodnie z § 56 ust. 4 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004
r. W sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania operatu szacunkowego do operatow
dotacza si¢: odpis ksiegi wieczystej lub protokot jej badania, wypis i wyrys z miejscowego
planu  zagospodarowania  przestrzennego (studium uwarunkowan 1  kierunkow
zagospodarowania  przestrzennego lub odpis decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu) lub protoko6t badania tych dokumentoéw, wypis z rejestru gruntéw,
protokot z wizji lokalnej zawierajacy opis stanu faktycznego nieruchomosci, tj. rodzaju
1 powierzchni nieruchomosci, opisu znajdujacych si¢ na niej obiektow, naniesien oraz
nasadzen, jak roéwniez aktualnego uzbrojenia takiej dziatki.

W wyniku kontroli stwierdzono, Zze zawieraja one wylacznie kopi¢ mapy podziatowej
nieruchomosci, kopi¢ ubezpieczenia OC rzeczoznawcy, kopi¢ decyzji o zezwoleniu na
realizacj¢ inwestycji drogowej. Tym samym zawieraja braki, ktore nalezalo uzupehic, aby
operaty szacunkowe miaty warto$¢ dowodowa i odpowiadaty wymogom prawa

Zespot kontrolny stwierdza nw. nieprawidlowosci:

1. W skontrolowanych decyzjach odszkodowawczych (poza sprawami znak:
GK.6821.1.42.2020, GK.6821.1.44.2020, GK.6821.1.26.2020) (zalgcznik nr 21) stwierdza si¢
brak rozstrzygnigcia w sentencjach, w przedmiocie odmowy zwigkszenia odszkodowania o
5% wartosci nieruchomosci, z tytutu niezwlocznego wydania nieruchomosci na podstawie art.
18 ust. le specustawy drogowej. Nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z wyrokiem NSA z 2
wrzesnia 2016 r., sygn. akt I OSK 2864/14, rozstrzygnigcie w przedmiocie dodatkowego
zwigkszonego odszkodowania (o 5%) z tytulu niezwlocznego wydania nieruchomosci na
gruncie art. 18 ust. le specustawy drogowej, stanowi dodatkowy, odrgbny element orzekania
przez uprawniony organ. Uzna¢ nalezy, iz dotyczy to zar6wno przyznania tego bonusu jak i
odmowy powickszenia ustalonego odszkodowania o 5%.



2. Brak petnego materiatu dowodowego w kontrolowanych sprawach uprawniajacego
organ do przyznania jak i odmowy powigkszenia wysokosci odszkodowan o 5% warto$ci
nieruchomos$ci. Z akt spraw nie wynikato czy wydanie nieruchomosci przez uprzednich
wiascicieli nastgpito z zachowaniem termindw o ktorych mowa w art. 18 le specustawy.
Organ w tych sprawach nie wyjasnial zaréwno terminu wydania nieruchomosci przez
wiascicieli jak terminu objgcia przez inwestora nieruchomosci. W aktach sprawy rowniez
brakuje zwrotnych potwierdzen odbioru zawiadomienia o wydaniu decyzji o ustaleniu
inwestycji drogowej, na podstawie ktérych mozna by bylo okresli¢, termin o ktorym art. 18
ust. le specustawy drogowej. Decyzje nie zawierajg dostatecznego wyjasnienia tej kwestii w
tresci ich uzasadnienia. Nalezy podkresli¢, iz do organu prowadzacego postgpowanie nalezy
doktadne wyjasnienie 1 udowodnienie stanu faktycznego sprawy. Skoro ustawodawca
przewidziat mozliwos¢ podwyzszenia odszkodowania z tytulu niezwlocznego wydania
nieruchomosci, organ kazdorazowo winien ustali¢, czy nastgpil fakt wydania i jego termin.
Istotne w niniejszych sprawach jest rowniez ustalenie terminu objecia terenu przez
wykonawce inwestycji, ktore moglo nastgpi¢ przed uptywem termindéw lub po uptywie
terminu, o ktorych mowa w art. 18 ust. le specustawy drogowej. Ponadto w dwoch
kontrolowanych sprawach znak: GK.6821.1.3(4)2018, GK.6821.1.3(2).2018) (zalgcznik
nr 18, 19, 20), organ catkowicie zaniechat obowigzku ustalenia, czy bytym wlascicielom
nieruchomosci nalezy si¢ bonus w postaci podwyzszenia wysoko$ci odszkodowania o 5% z
tytutu  niezwlocznego wydania nieruchomos$ci  inwestorowi. W  prowadzonych
postepowaniach brak jest jakiejkolwiek wzmianki o wydaniu badz niewydaniu
nieruchomosci. Brakuje rowniez kopii zwrotnych potwierdzen odbioru zawiadomien o
wydaniu decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej, przez co organ nie podjat
prob w ustaleniu termindéw przystugujacych stronie na wydanie nieruchomosci.

3. We wszystkich decyzjach zastosowano btedny zapis w zakresie zobowigzania
,,Gminy” do wyptaty odszkodowania. Zgodnie z dyspozycja art. 132 ust. 5 u.g.n., to organ
wykonawczy zobowigzany jest do zaptaty odszkodowania za wywlaszczong nieruchomos$¢ na
rzecz jednostki samorzadu terytorialnego. Organem wykonawczym gminy jest odpowiednio
Wojt/Burmistrz/Prezydent Miasta.

4. W sprawach znak: GK.6821.1.8.2020, GK.6821.1.46.2020 (zalgcznik nr 17) -
Zespot kontrolny stwierdzit naruszenie art. 18 wust. Ic specustawy, w zakresie
nieuprawnionego zaliczenia odszkodowania na rzecz wiasciciela nieruchomosci
z pomini¢ciem pierwszenstwa wierzyciela w uzyskaniu odszkodowania z tytulu wygasniecia
hipoteki. Zgodnie z art. 18 ust. 1c specustawy jezeli na nieruchomosciach, o ktérych mowa w
art. 12 ust. 4, lub na prawie uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci jest ustanowiona
hipoteka, wysoko$¢ odszkodowania z tytutu wygasnigcia hipoteki ustala si¢ w wysokos$ci
Swiadczenia gtownego wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka, wraz z odsetkami
zabezpieczonymi tg hipoteka. Odszkodowanie to podlega zaliczeniu na sptate $Swiadczenia
gléwnego wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka wraz z odsetkami. Z ksiegi wieczystej oraz
dotagczonego do sprawy operatu szacunkowego wynika, iz na przedmiotowych
nieruchomos$ciach ustanowione byly hipoteki w wysokosci zdecydowanie przewyzszajacej
warto$¢ przyznanego odszkodowania. Co prawda organ w sprawie GK.6821.1.8.2020 zwrdcit
si¢ do Banku z zapytaniem o stan wierzytelnosci. Odpowiedzi Bank jednak nie udzielit
twierdzac, ze zadnie informacji o stanie wierzytelnosci stanowi tajemnice bankowa. Na
wystosowane pismo do wlasciciela o przedtozenie zaswiadczenia o wysokosci wierzytelnosci
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odpowiedzi nie udzielono. Po czym organ przyznal nalezne odszkodowanie uprzednim
wiascicielom. W drugiej sprawie tj. znak: GK.6821.1.46.2020 w ktérej nastgpitlo rowniez
naruszenie art. 18 ust 1c¢ specustawy organ wystosowat pismo do wierzyciela hipotecznego —
osoby fizycznej i do uprzednich wlascicieli o wskazanie stanu zadluzenia. Jednak odpowiedzi
nie uzyskat.

W takich sytuacjach, w ktoérej organ nie mial mozliwosci ustalenia wysokos$ci
wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka organ jest zobowigzany do przyjecia wysokosé
wierzytelnosci w kwocie, w jakiej wyrazona jest hipoteka ujawniona w danej ksiedze
wieczystej. Nalezalo zalozy¢, ze przynajmniej w momencie wpisu hipoteki wierzytelnos¢
miata takg wysokos$¢ jak kwota hipoteki. Skoro strony nie przedstawity innych dowodow
Swiadczacych, ze wysoko$¢ wierzytelnosci uleglta zmianie, a organ nie miatl mozliwo$ci
dokonania odmiennych ustalen, nalezy przyja¢, ze kwota hipoteki ujawniona w ksiedze
wieczystej jest podstawa do ustalenia wysokosci wierzytelnosci a w konsekwencji do
zaliczeni ustalonej wysoko$ci odszkodowania na sptatg tej wierzytelno$ci zabezpieczonej
hipoteka.

W niniejszych przypadkach nastgpilo nieuprawnione przyznanie odszkodowania na
rzecz uprzednich wiascicieli z pominigciem pierwszenstwa wierzyciela w jego uzyskaniu.

5. W dwoch przypadkach nastgpita nieuzasadniona zwloka we wszczeciu
postgpowania (sprawy znak: GK.6821.1.3(4)2018, GK.6821.1.3(2).2018), postgpowanie
wszczeto po 11 miesigcach od daty ostatecznosci decyzji ZRID. W aktach spraw znajduje si¢
notatka stuzbowa pracownika Starostwa Powiatowego w Nowym Miescie Lubawskim z
ktorej wynika, iz kilkumiesi¢czna zwloka wynikata z braku przeptywu informacji pomig¢dzy
wydzialem budownictwa, ktory wydaje decyzje o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji
drogowej a wydzialem geodezji, ktoéry zajmuje si¢ ustalaniem odszkodowania. Jednak nalezy
mie¢ na uwadze, iz postepowania ustalajace odszkodowania za nieruchomosci nabywane pod
drogi wszczynane sg z urzedu, co oznacza, ze z chwilg gdy decyzji o zezwoleniu na realizacj¢
inwestycji drogowej nadany zostal rygor natychmiastowej wykonalnos$ci lub gdy decyzja bez
nadanego rygoru natychmiastowej wykonalno$ci stata si¢ ostateczna, organ powinien podjac
czynnos$ci zmierzajace do niezwlocznego wydania decyzji odszkodowawczej. W niniejszym
przypadku decyzja ZRID stata si¢ ostateczna 23.10.2017 r. a postgpowanie odszkodowawcze
wszczeto z dniem 16 pazdziernika 2018 r. Powyzsze ustalenia wskazuja na naruszenie
przepisOw art. 12 ust. 4b specustawy.

Biorgc powyzsze ustalenia pod uwage, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢
pozytywnie z nieprawidlowosciami.

Przyczyna powstania nieprawidtowosci byto:

- naruszenie przepisOw specustawy drogowej (art. 12 ust 4b 1 4g) poprzez nieuzasadniong
zwloke w zakresie wszczecia z urzedu postepowania odszkodowawczego,

- naruszenie art. 18 ust lc poprzez przyznanie odszkodowania dla wtascicieli nieruchomosci
gdzie nieruchomos¢ byta obcigzona hipoteka,

- art. 18 ust le specustawy oraz art. 107 kpa oraz poprzez brak rozstrzygnigcia
w sentencji decyzji przyznania badz odmowy powigkszenia odszkodowania o 5% oraz
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procedury administracyjnej (Kpa), poprzez przyjecie w kontrolowanych sprawach operatow
szacunkowych zawierajacych brakujace zatgczniki;

- naruszenie przepisOw specustawy: art. 18 ust. le poprzez niezebranie kompletnego materiatu
dowodowego uprawniajagcego organ do odmowy/przyznania powigkszonych odszkodowan o
5% warto$ci nieruchomosci.

Skutkiem: we wszystkich kontrolowanych przypadkach niekompletne i
nieprawidlowe z punktu widzenia prawa procesowego decyzje, niezawierajace pelnego
rozstrzygnigcia, niedotrzymanie terminow wydania decyzji ustalajacych odszkodowanie,
btedne zobowigzanie ,,gminy” zamiast organu wykonawczego do wyplaty odszkodowania
przez zobowigzany organ wykonawczy, nieuprawnione przyznanie odszkodowania na rzecz
uprzedniego wiasciciela gdzie nieruchomos$¢ byta obcigzona hipoteka, skutkiem naruszenia
procedury administracyjnej moze by¢ roszczenie stron postepowania o uchylenie, zmiane
badz stwierdzenie niewazno$ci wydanych decyzji odszkodowawczych. Ponadto, dokonujac
pierwszych czynnosci zwigzanych ze wszczgciem postgpowania w sprawie ustalenia
odszkodowania w terminie blisko rok od wydania decyzji ZRID organ dopuszcza si¢
nieuzasadnionej bezczynno$ci oraz naraza si¢ na ponaglenia (w rozumieniu art. 37§1 Kpa) ze
strony podmiotdéw, ktérym przystuguje prawo uzyskania odszkodowania.

Osoba odpowiedzialng za opisane nieprawidlowosci jest Naczelnik Wydzialu
Geodezji 1 Nieruchomosci.

Sprzedaz nieruchomosci.

W okresie od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2020 r. sprzedano w trybie
bezprzetargowym 2 nieruchomos$ci Skarbu Pafistwa, w tym 1 na rzecz jednostki samorzadu
terytorialnego (art. 37 ust. 2 pkt 2 u.gn.) i1 1 na rzecz uzytkownika wieczystego
nieruchomosci (art. 37 ust. 2 pkt 5 u.g.n.).

Dokumentacja sprzedazy nieruchomos$ci zawierala: wniosek strony zainteresowanej
kupnem, dokumenty ewidencyjne i odpis z ksiegi wieczystej prowadzonej dla zbywanej
nieruchomos$ci, zaswiadczenie o0 przeznaczeniu nieruchomo$ci w  dokumentach
planistycznych, aktualny operat szacunkowy, zarzadzenie Wojewody Warminsko-
Mazurskiego wyrazajace zgode na sprzedaz nieruchomosci z zasobu Skarbu Panstwa, wykaz
zbywanej nieruchomosci, protokoét z rokowan, akt notarialny.

Jak wynika z tresci art. 35 ust. 2 u.g.n. zakres informacji objetych wykazem o ktérym
mowa w ust. 1 1 la, uzalezniony jest od rodzaju umowy jaka ma zosta¢ zawarta. W kazdym
wykazie muszg jednak pojawi¢ si¢ informacje wymienione w art. 35 ust. 2 pkt 1-4,
tj. oznaczenie nieruchomo$ci wedlug ksiegi wieczystej] oraz katastru nieruchomosci,
powierzchnia nieruchomosci, opis nieruchomosci, przeznaczenie nieruchomosci i sposob jej
zagospodarowania. Niezbg¢dne jest tez wskazanie, czy dana nieruchomo$¢ przeznaczona jest
do zbycia lub oddania w uzytkowanie, najem, dzierzawg¢ lub uzyczenie. Oprocz tego nalezy
poda¢ termin do ztozenia wniosku przez osoby, ktorym przystuguje pierwszenstwo w nabyciu
nieruchomos$ci na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1 1 pkt 2 u.gn. W przypadku sprzedazy
niezbedne jest tez podanie ceny nieruchomos$ci. W wyniku kontroli zespdt kontrolujacy
stwierdzil, ze w sprawie GK.6840.2.2016 w wykazie nie wskazano ceny nieruchomosci, czym
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naruszono art. 35 ust. 2 pkt 6 u.g.n. Znalazla si¢ tam informacja o warto$ci rynkowej
nieruchomosci jako prawa wlasnosci oraz warto$ci nieruchomosci jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego zatem cen¢ nieruchomos$ci mozna wyliczy¢. Zgodnie bowiem z art.
69 u.gn. na poczet ceny nieruchomos$ci gruntowej sprzedawanej jej uzytkownikowi
wieczystemu zalicza si¢ kwotge rowng wartoSci prawa uzytkowania wieczystego tej
nieruchomosci, okreslong wedtug stanu na dzien sprzedazy. W ocenie zespotu kontrolujacego,
dla przejrzystosci wykazu, cena nieruchomosci powinna by¢ podana wprost. Kontrola
wykazata réwniez, ze w sprawie GK.6840.2.2018 (sprzedaz nieruchomosci na rzecz Gminy
Kurzgtnik) w wykazie nie zawarto informacji o terminie do zlozenia wniosku przez osoby,
ktorym przystuguje pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1
1 pkt 2 u.g.n. przez co naruszono art. 35 ust. 2 pkt 12 u.g.n.

Z wyjasnien Starosty Nowomiejskiego w piSmie z 30 czerwca 2021 r., znak;
GK.6810.2.2021 wynika, Ze roszczenia takie nie byly zglaszane. Zdaniem kontrolujacych
adnotacja taka powinna znalez¢ si¢ w aktach sprawy.

Wykazy kazdorazowo podawane byly do publicznej wiadomosci na okres 21 dni na
tablicy ogloszen w siedzibie Starostwa Powiatowego w Nowym Miesécie Lubawskim oraz na
stronie internetowej 1 BIP Starostwa, a informacja o zamieszczeniu wykazow oglaszana byla
w prasie lokalnej ,,Gazeta Nowomiejska”.

Zgodnie z trescig art. 35 ust. 1 u.g.n. obowigzujaca od 1 stycznia 2017 r. Starosta
Nowomiejski zobowigzany byt do przekazywania wykazow Wojewodzie Warminsko-
Mazurskiego w celu zamieszczenia ich na stronie podmiotowej w Biuletynie Informacji
Publicznej na okres 21 dni. Kontrola wykazata, ze w sprawie GK.6840.2.2018 organ
przekazat Wojewodzie wykaz w celu zamieszczenia na stronie BIP, natomiast w sprawie
GK.6840.2.2016 pomimo faktu, iz wykaz sporzadzono 3 stycznia 2017 r. i wywieszono na
tablicy ogloszen Starostwa Powiatowego w Nowym MiesScie Lubawskim w terminie
5 stycznia 2017 r. — 27 stycznia 2017 r., nie zostal on przekazany Wojewodzie w celu
zamieszczenia na stronie BIP, przez co naruszony zostat art. 35 ust. 1 u.g.n.

Od 1 stycznia 2017 r., zgodnie z art. 23 ust. 4 u.g.n. dodanym przez art. 19 pkt 6 lit d
ustawy z dnia 16 grudnia 2016 r. Przepisy wprowadzajace ustawe o zasadach zarzadzania
mieniem panstwowym (Dz. U. z 2016 r., poz. 2260), zmieniajagcym ustawe¢ o gospodarce
nieruchomos$ciami, Starosta Nowomiejski zobowigzany byl rowniez do przekazywania
Wojewodzie informacji o umowach oraz innych czynno$ciach prawnych zwigzanych z
obrotem nieruchomosciami Skarbu Panstwa. W wyniku kontroli stwierdzono, ze Starosta nie
dopelit ww. obowigzku i1 nie poinformowal Wojewody o zawarciu uméw sprzedazy
nieruchomos$ci pomimo, iz podpisanie aktéw notarialnych nastapito po dniu 1 stycznia 2017 r.

Koszty zwigzane z przygotowaniem wszystkich nieruchomosci do sprzedazy
wyniosty tacznie 2.396,05 zl. Laczna kwota otrzymana ze sprzedazy nieruchomosci Skarbu
Panstwa to 128.279,00 zl, z czego dochdod Skarbu Panstwa osiggnicty z tego tytulu
w kontrolowanym okresie wyniost 94.950,00 zt.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie
z nieprawidlowosciami.



Przyczyna ujawnionych w toku kontroli nieprawidtowosci byto naruszenie przepiséw
prawa materialnego: art. 35 ust. 2 u.g.n., ktory okresla poszczegoélne skladniki wykazu
nieruchomosci przeznaczonych m.in. do sprzedazy, art. 35 ust. 1 u.g.n. ktéry od 1 stycznia
2017 r. zobowiazuje staroste do przekazywania sporzadzonych wykazow wojewodzie, w celu
ich zamieszczenia na stronie podmiotowej wojewody w Biuletynie Informacji Publicznej
oraz art. 23 ust. 4 u.g.n., ktory od 1 stycznia 2017 r. zobowigzuje starost¢ do przekazywania
wojewodzie informacji o umowach oraz innych czynnosciach prawnych zwigzanych
z obrotem nieruchomosciami Skarbu Panstwa.

Skutkiem powyzszych nieprawidlowosci byta niepelna informacja dotyczaca
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, niezapewnienie petnej jawnosci w zakresie
sprzedazy poprzez brak umieszczenia wykazu na stronie BIP Warminsko-Mazurskiego
Urzedu Wojewddzkiego oraz niepoinformowanie Wojewody o dokonaniu sprzedazy
nieruchomosci.

Osoba odpowiedzialng za opisane nieprawidtowosci jest Naczelnik Wydzialu
Geodezji 1 Nieruchomosci.

Zamiana i darowizna.

W kontrolowanym okresie nie mialy miejsca zamiany ani tez darowizny
nieruchomosci (akta kontroli — zatqcznik nr 1 do programu kontroli, zatgcznik nr 12).

Odstapiono zatem, od oceny tego zagadnienia.

Oddawanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.

W okresie objetym kontrolag nieruchomosci Skarbu Panstwa nie byly oddawane w
uzytkowanie wieczyste(akta kontroli — zalqcznik nr 1 do programu kontroli, zatqcznik nr 12).

Odstapiono zatem, od oceny tego zagadnienia.

Oddawanie nieruchomosci w trwaly zarzad i jego wygaszanie.

W  kontrolowanym okresie nie mialy miejsca zamiany ani tez darowizny
nieruchomosci(akta kontroli — zalgcznik nr 1 do programu kontroli, zatgcznik nr 12).

Odstgpiono zatem, od oceny tego zagadnienia.

Zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem.

Z ustalen dokonanych podczas kontroli oraz na podstawie wykazu nieruchomosci
zabudowanych (zatacznik nr 6 do programu kontroli) i wykazu nieruchomos$ci wymagajacych
zabezpieczenia (zatacznik nr 5 do programu kontroli) wynika, ze w kontrolowanym okresie
w zasobie Skarbu Panstwa znajdowato si¢ 6 nieruchomosci gruntowych zabudowanych.
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W przypadku dziatki nr 129, obreb 13 Nowe Miasto Lubawskie, budynki stanowiag odrgbng
wlasno$¢ dozywotniego uzytkownika. Dziatka nr 169/3, obrgb Podlasek pozostawata si¢ we
wladaniu ko$cielnej osoby prawnej i znajdowat si¢ na niej obiekt sakralny — kaplica.
Aktualnie nieruchomo$¢ stanowi wlasnos¢ Beneficjum Proboszczowskiego w Piotrowicach.
Pozostate 4 nieruchomosci znajduja si¢ w uzytkowaniu PKP.

Z powyzszego wynika, ze w zasobie Skarbu Panstwa, ktorym gospodaruje Starosta
Nowomiejski, faktycznie brak jest nieruchomosci zabudowanych, ktore wymagataby
podejmowania przez Staroste dziatanh zabezpieczajacych przed uszkodzeniem lub
zniszczeniem. Potwierdzaja to wyjasnienia Starosty Nowomiejskiego zlozone w pismie
z 30 czerwca 2021 r., znak: GK.6810.2.18.2021, pkt 1).

Odstapiono zatem od oceny tego zagadnienia.

Zagospodarowanie oraz udost¢pnianie nieruchomosci Skarbu Panstwa w drodze uméw
obligacyjnych: dzierzawa, najem, uzyczenie - w szczegolnosci zgodnos¢ z art. 23 ust. 1
pkt. 7a u.g.n. obligacyjnych: dzierzawa, najem, uzyczenie.

W kontrolowanym okresie nieruchomosci Skarbu Panstwa nie byly oddawane
W najem ani w uzyczenie (akta kontroli — zatgcznik nr 1 do programu kontroli, tabela 12,13.)

W wyniku kontroli ustalono, ze w okresie od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia.2020 r. w
jednostce kontrolowanej zawarto 3 umowy dzierzawy(akta kontroli — zalqcznik nr 1 do
programu kontroli, tabela nr 11).

Kontrolg 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 wiasciwego 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 wilasciwy
organ podaje do publicznej wiadomos$ci przez ogloszenie w prasie lokalnej o zasiggu
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 Kkatastru
nieruchomosci, powierzchni¢  nieruchomosci, opis nieruchomosci, przeznaczenie
nieruchomosci i sposob jej zagospodarowania, termin zagospodarowania nieruchomosci, cene
nieruchomosci, wysoko$¢ stawek procentowych oplat z tytulu uzytkowania wieczystego,
wysoko$¢ oplat z tytulu uzytkowania, najmu lub dzierzawy, terminy wnoszenia optat, zasady
aktualizacji optat, informacje o przeznaczeniu do zbycia lub oddania w uzytkowanie, najem,
dzierzaw¢ lub uzyczenie, termin do zlozenia wniosku przez osoby, ktorym przystuguje
pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 u.g.n.
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W trakcie przeprowadzonej kontroli ustalono, Ze wykazy nieruchomosci
przeznaczonych do dzierzawy byly wywieszane na okres 21 dni w siedzibie Starostwa
Powiatowego w Nowym Miescie Lubawskim. Ogloszenie o ich wywieszeniu zamieszczano
kazdorazowo w prasie lokalnej — Gazeta Nowomiejska oraz w Biuletynie Informac;ji
Publicznej Warminsko-Mazurskiego Urzedu Wojewodzkiego w Olsztynie. W przypadku
umow dzierzawy zawieranych na okres powyzej 3 lat, Starosta w mysl przepisu art. 23 ust. 1
pkt 7a u.g.n., uzyskal stosowne zgody Wojewody w tym zakresie. Jedna z uméw dotyczyta
oddania w dzierzawg¢ nieruchomosci na okres do 3 lat. W tym zakresie zgoda Wojewody nie
byta wymagana. Stawki czynszu dzierzawnego w kontrolowanym okresie ustanawiane byly w
oparciu o obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzgdu Statystycznego z coroczng aktualizacja
na podstawie ww. obwieszczenia.

Zgodnie z art. 35 ust. 1 u.g.n. zostaty spetnione wszystkie warunki dotyczace podania
do publicznej wiadomosci wykazu o nieruchomosci przeznaczonych do oddania w dzierzaweg.
Jednak wykazy nie zawieraly wymaganych danych. Mianowicie w wykazie w kolumnie
,, Przeznaczenie nieruchomosci i sposob jej zagospodarowania” wpisywano: , brak planu
zagospodarowania przestrzennego”. Zdaniem zespotu kontrolnego barak danych o
przeznaczeniu w planie miejscowym, Organ winien zastapi¢ cho¢by danymi o kierunku
zagospodarowania wedlug studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy.

Na podstawie kontroli akt zesp6t kontrolujacy stwierdzil nieprawidtowos¢ w zakresie
sporzadzania umowy dzierzawy na okres 10 lat, z data wsteczng jej obowigzywania,
tj. umowa zawarta 2 lipca 2018 r. dotyczy okresu dzierzawy nieruchomosci od 1stycznia 2018
r. do 31.12.2027 r. oraz sporzadzenia umowy dzierzawy do 3 lat z datg wsteczng jej
obowigzywania tj. umowa zawarta 28 lutego 2017 r. dotyczyta okresu dzierzawy
nieruchomosci od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia.2019 r.

O umowie dzierzawy stanowi ustawa z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny
(. Dz. U. z 2020 r., poz. 1740 ze zm.). Przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy
zobowigzuje si¢ odda¢ dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkdw przez czas
oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowigzuje si¢ ptaci¢ wydzierzawiajagcemu
umoéwiony czynsz (art. 693 § 1 k.c.). Nalezy wskazaé, iz umowa w formie pisemnej jest
zawierana w dniu jej podpisania i obowigzuje albo od dnia jej podpisania albo wzglednie od
pozniejszej, wskazanej w umowie daty.

Zastosowanie przez Starost¢ w umowach wstecznej daty obowigzywania okresu
dzierzawy nieruchomosci, moze skutkowa¢ niewaznoscia takich uméw z mocy prawa w mysl
przepisu art. 58 § 1 k.c. Zdaniem zespotu kontrolujacego niedopuszczalne bylo wskazanie
daty wstecznej obowigzywania okresu dzierzawy nieruchomos$ci Skarbu Panstwa. Ponadto
zauwazy¢ nalezy, iz zgoda Wojewody Warminsko-Mazurskiego byla wydana 22 maja 2018
r., 1 w mysl § 3 tego zarzadzenia z tym dniem obowigzywata. Organ zawierajac umowe
dzierzawy (2 lipca 2018) z dniem obowigzywania, tj. od 1 stycznia 2018 r. nie posiadat
formalnej zgody Wojewody na zawarcie umowy dzierzawy w tej dacie.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sig pozytywnie
z nieprawidlowosciami
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Przyczyna ujawnionych w toku kontroli nieprawidtowo$ci jest zastosowanie
nieprawidlowego zapisu terminu obowigzywania umowy dzierzawy oraz niepetne stosowanie
przepisu art. 35 ust. 2 u.g.n., ktéry okresla poszczeg6lne sktadniki wykazu nieruchomosci
przeznaczonych m.in. do oddania w dzierzawg.

Skutkiem powstatych nieprawidlowosci byta niepetna informacja dotyczaca
nieruchomosci na temat ich przeznaczenia oraz mozliwo$¢ roszczen cywilnych o stwierdzenie
czynnosci prawnych sprzecznych z ustawg (art. 58 § 1 kc) w zwigzku z zawarciem umowy
dzierzawy z data wsteczng.

Osoba odpowiedzialng za opisane nieprawidtowosci jest Naczelnik Wydzialu
Geodezji 1 Nieruchomosci.

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

e Aktualizacja oplat z tytulu uzytkowania wieczystego
[los¢ dzialek Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste, polozonych
na terenie powiatu nowomiejskiego, na ostatni dzien kontrolowanego okresu, tj. na dzien
31 grudnia 2020 r. wynosita 369 o tacznej powierzchni 196,0041 ha, w tym 103 dziatki
znajdowaty si¢ w uzytkowaniu wieczystym osob fizycznych i1 prawnych, od ktorych
pobierane sg optaty roczne. Zwolnionych z optat jest 266 dziatek (akta kontroli — zatqczniki —
tabele nr: 1, 2, 10 do programu kontroli).

Zgodnie z art. 77 ust. 1 u.g.n. wysokos¢ optaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 1 2a, podlega aktualizacji nie
czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang
oplate roczng ustala si¢ przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci
nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji optaty.

W kontrolowanym okresie 1lacznie przeprowadzono aktualizacje dla 56 dziatek
w stosunku do 103 dziatek pozostajacych w odptatnym uzytkowaniu wieczystym. A zatem
w kontrolowanym okresie aktualizacji poddano 54,37% dziatek Skarbu Panstwa bedacych
przedmiotem odptatnego uzytkowania wieczystego (akta kontroli - zatqcznik do programu
kontroli, tabela nr 1).

Na podstawie analizy danych zawartych w tabeli ,,Nieruchomos$ci Skarbu Panstwa
oddane w uzytkowanie wieczyste”, stanowigcej zatacznik nr 10.1 do programu kontroli,
zawierajacej informacj¢ o roku ostatniej aktualizacji, ustalono, ze na dzien 31 grudnia 2020 r.
przeprowadzenia aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego wynikajacych
z przepisu art. 77 ust. 1 u.g.n., potencjalnie wymagalo 47 dziatek, ktérych ostatnie
aktualizacje optat przeprowadzone byty przed 2016 rokiem, lub ustalenie optaty nastgpito
przed ta data. Jednoczesnie z ustalen kontroli przeprowadzonej w 2017 r. wynika,
ze w okresie od 1 stycznia .2015 r. do 31 grudnia 2016 r. przeprowadzono aktualizacj¢ optat
w stosunku do 57 dzialek. Na pytanie zespotu kontrolujacego ile dzialek, wymagato
przeprowadzenia aktualizacji na dzien 31.12.2020 r. Starosta wskazat, ze aktualizacje optat

z tytutu uzytkowania wieczystego do 2020 r. byly prowadzone na biezaco. Z wyjasnien
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Starosty wynika, Zze w grudniu 2018 r. przeprowadzono w Starostwie Powiatowym
w Nowym Miescie Lubawskim audyt pn. ,,Czynnosci zwigzane z naliczaniem optat z tytutu
uzytkowania wieczystego, trwatego zarzadu, dzierzaw 1 najmu nieruchomos$ci Skarbu
Panstwa” (wyjasnienia, pismo z 30 czerwca 2021 r., znak: GK.6810.2.18.2021 i zalgczniki).
Zgodnie z zaleceniami audytu podstawowym kryterium doboru nieruchomosci do aktualizacji
optat z tytulu uzytkowania wieczystego byla analiza uzyskania przychodu z tytulu
zwigkszenia oplat w poréwnaniu do kosztow operatow szacunkowych (okres zwrotu), a takze
data wykonania poprzedniej aktualizacji. Dokonujac wyboru nieruchomosci do aktualizacji
w 2017 1 2018 r. wzicto przede wszystkim pod uwage nieruchomosci zabudowane
budynkami mieszkalnymi, ktore z dniem 1 stycznia 2019 r. z mocy prawa miaty przeksztalci¢
si¢ w prawo wilasnosci. Starosta wyjasnit, ze nie przeprowadzono aktualizacji optat w 2020 r.
ze wzgledu na wykorzystanie przyznanych na ten cel srodkéw finansowych na sporzadzenie
operatow szacunkowych do ustalenia odszkodowan w zwigzku z wydaniem 4 decyzji
zezwalajacych na realizacje inwestycji drogowej. Wzgledy finansowe oraz po§wigcenie czasu
1 pracy na prowadzenie postepowan odszkodowawczych (zgodnie z zatgcznikiem nr 15 do
programu kontroli ilos¢ prowadzonych postepowan w 2020 r. wyniosta 52) zadecydowaly
o podjeciu decyzji o odstgpieniu od aktualizacji optat w 2020 r. Kolejnym powodem nie
przeprowadzenia aktualizacji byla panujaca sytuacja epidemiczna, w dobie ktorej,
aktualizacja oplat mogtaby spowodowaé pogorszenie i tak trudnej sytuacji przedsigbiorcow
(wyjasnienia, pismo z 30 czerwca 2021 r., znak: GK.6810.2.18.2021).

Na podstawie analizy dokumentacji i zestawienia spraw dotyczacych przeprowadzenia
aktualizacji oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego ustalono, ze w jednym
przypadku (sprawa nr GK.6843.21.2017) uzytkownik wieczysty ztozyt wniosek o ustalenie,
ze aktualizacja optaty rocznej jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci.
Samorzagdowe Kolegium Odwotawcze w Olsztynie oddalito wniosek z uwagi na uchybienie
terminu na wniesienie srodka zaskarzenia.

Kontrola wykazata, ze w aktach spraw oznaczonych nr GK.6843.23.2017
i nr GK.6843.24.2017 oraz nr GK.6843.6.2019 znajduja si¢ operaty szacunkowe,
sporzadzone na potrzeby aktualizacji optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego,
w ktorych zawarto wycen¢ dwoch dziatek (nr 254/9 1 254/11 oraz 1147/11 1 1147/12)
stanowigcych 4 odrebne nieruchomosci, zapisane w innych ksiegach wieczystych (zalgcznik
nr 10). Co prawda nieruchomos$ci znajdowaly si¢ w sasiedztwie i1 stanowily przedmiot
uzytkowania wieczystego przez tych samych przedsigbiorcow, jednak z uwagi na brzmienie
art. 156 ust. 1 u.g.n. oraz § 56 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Rady Ministroéw z dnia 21 wrzes$nia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U.
Nr 207, poz. 2109) wilasciwym byloby wykonanie odrebnych operatéw dla kazdej
nieruchomosci.

W pozostalych sprawach, operaty szacunkowe, bedace podstawowym dowodem
w sprawie aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego, nie budzity zastrzezen.

Pisma — wypowiedzenia dotychczasowych optat rocznych, wystosowane
do uzytkownikow wieczystych, w okresie objetym kontrola, zgodnie z art. 78 u.g.n.,
zawieraly m.in. ofert¢ przyjecia nowej wysokosSci optaty rocznej, sposob obliczenia nowej
wysokosci optaty rocznej, pouczenie o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia,
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informacje o warto$ci nieruchomosci, informacj¢ o miejscu, w ktérym mozna zapoznac si¢ z
operatem szacunkowym. Kontrola wykazata jednak, ze w sprawach GK.6843.16.2017,
GK.6843.199.2018, GK.6843.208.2018 i GK.6843.209.2018 wypowiedzenia zawieraly
informacje o warto$ci udziatu jaki przypada uzytkownikowi wieczystemu nie wskazano
natomiast informacji o warto$ci nieruchomosci, o ktérej mowa wart. 77 ust. 3 u.g.n.
(warto$ci nieruchomosci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego w operacie
szacunkowym). Powyzsze stanowi naruszenie przepisu art. 78 u.g.n., ktéry wymienia
elementy jakie obowigzkowo powinny znalez¢ si¢ w wypowiedzeniu (skan wypowiedzenia i
wyciggu z operatu szacunkowego - zatgcznik nr 6).

W przypadkach, gdy wysokos$¢ zaktualizowanej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego wzrosta dwukrotnie w stosunku do dotychczasowej, to optata ta byta rozktadana
na czesci, zgodnie z zasadami zawartymi w art. 77 ust. 2a u.g.n.

Z tabel zawierajacych wykaz nieruchomosci, ktorych optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego byty aktualizowane w kontrolowanym okresie wynika, ze wysoko$¢ opflat
rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego wzrosta z kwoty 37.839,36 zI przed aktualizacja
do kwoty 49.391,81 zl po aktualizacji.

Lacznie zlecono wykonanie 46 operatow szacunkowych, na podstawie ktorych
przeprowadzono aktualizacje¢ w kontrolowanym okresie, a koszty ich sporzadzenia wyniosty
15.119,02 zt.

e Aktualizacja oplat z tytulu trwalego zarzadu

W mysél art. 87 ust. 1 u.g.n., wlasciwy starosta ma obowigzek przeprowadzaé aktualizacje
optaty rocznej z tytulu trwatego zarzadu nieruchomosci, nie czeéciej niz raz w roku, jezeli
warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang optatg roczng ustala si¢ wedtug
dotychczasowej stawki procentowej od wartosci nieruchomosci okreslonej na dzien
aktualizacji opftaty.

Kontrolg objeto 100% dokumentacji w tym zakresie. Laczna ilo§¢ dziatek Skarbu
Panstwa oddanych w trwaly zarzad na dzien 31 grudnia 2020 r. wynosita 439 o powierzchni
221,0831 ha, w tym liczba zwolnionych z optat wynosita 430 dziatek. Zatem w odplatnym
trwalym zarzadzie 8 jednostek organizacyjnych znajduje si¢ 9 dzialek (5 nieruchomosci).
W kontrolowanym okresie tacznie przeprowadzono aktualizacje optat rocznych z tytulu
trwatego zarzadu nieruchomos$ci Skarbu Panstwa w stosunku do 4 dziatek, co oznacza,
ze w kontrolowanym okresie aktualizacji poddano tacznie 44,44 % optat.

Zwolnienia z dokonywania optat dotyczg dziatek oddanych w trwaty zarzad m. in.,
Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych 1 Autostrad oraz Kasy Rolniczego Ubezpieczenia
Spotecznego Rolnikow.

W ramach kontroli sprawdzono poprawno$¢ prowadzenia postgpowan w zakresie
aktualizacji optat z tytulu trwalego zarzadu nieruchomosciami. Z przygotowanego przez
organ zestawienia dzialek, w stosunku do ktérych przeprowadzono aktualizacj¢ oplat
rocznych (akta kontroli - zalqcznik do programu kontroli, tabela nr 2) oraz przedlozonych
akt wynika, ze w okresie objetym kontrolg, Starosta wydat 4 decyzje aktualizujace optate
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roczng z tytulu trwatego zarzadu dla nieruchomosci, ktorych ostatnia aktualizacja miata
miejsce w latach: 2006 1 2011. Postgpowania zostaly wszczete z urzedu. Strony zostaly,
zgodnie z art. 61 k.p.a., zawiadomione o wszczeciu postgpowania w sprawie aktualizacji
oplaty rocznej z tytutu trwalego zarzadu oraz poinformowane o zakonczeniu postgpowania
dowodowego oraz mozliwos$ci zapoznania si¢ z materialem dowodowym zgodnie z art. 10
k.p.a. W tresci decyzji w sposdb przejrzysty i szczegdlowy wyjasniono podstawe ustalenia
nowej oplaty oraz sposob jej obliczenia. Wszystkie decyzje aktualizujace optaty roczne za
trwaly zarzad zostaly wydane 11.12.2019 r. itego samego dnia dorgczone stronom na ich
adresy elektronicznej skrzynki podawczej na platformie ePUAP. Nowa optata roczna zaczgta
obowigzywac od 1 stycznia 2020 r.

Wskazaé takze nalezy, ze we wszystkich 4 kontrolowanych sprawach blednie zostata
ustalona przez pracownika Starostwa Powiatowego w Nowym Miescie Lubawskim
ostateczno$¢ decyzji na dzien 27 grudnia 2019 r.

W przypadku, gdy koniec terminu do wykonania czynno$ci (np. wniesienia odwotania)
przypada na dzien uznany ustawowo za wolny od pracy lub na sobote, to ten termin uptywa
nastgpnego dnia, ktéry nie jest dniem wolnym od pracy ani sobotg (art. 57 § 3 k.p.a.).
W kontrolowanych sprawach koniec 14-dniowego terminu na wniesienie odwotania od
decyzji przypadat 25 grudnia 2019 r. (pierwszy dzien Bozego Narodzenia - §roda). Dniem
wolnym od pracy byt réwniez 26 grudnia (drugi dzien Bozego Narodzenia - czwartek), zatem
odwotanie moglo zosta¢ wniesione jeszcze nastepnego dnia (27 grudnia — pigtek). Przyjac
nalezato, ze decyzje Starosty uzyskaly przymiot ostatecznosci 28 grudnia 2019 r.
Nieprawidtowe oznaczenie dat ostatecznosci decyzji nie skutkuje jednak wadliwo$cig samych
decyzji (zalgcznik nr 5).

Aktualizacji optaty rocznej dokonuje si¢ na podstawie warto$ci nieruchomosci
okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego w formie operatu szacunkowego. Operat
szacunkowy, jak kazdy dowdod w sprawie podlega ocenie organu prowadzacego
postgpowanie. Zespot kontrolny ustalit, ze w aktach sprawy oznaczonej nr GK.6844.2.3.2019
znajduje si¢ operat szacunkowy, sporzadzony na potrzeby aktualizacji oplaty rocznej z tytulu
trwatego zarzadu, w ktorym zawarto wycen¢ dwoch dzialek, stanowigcych odrgbne
nieruchomosci (zafgcznik nr 11). Co prawda obie nieruchomos$ci znajdowaly si¢
w sasiedztwie 1 zostaly oddane w trwaly zarzad jednej jednostce, jednak w ocenie
kontrolujgcych wiasciwym byloby wykonanie odrgbnych operatéw dla kazdej nieruchomosci
z uwagi na brzmienie art. 156 ust. 1 u.g.n. oraz § 56 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomos$ci 1 sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109).

Ponadto w operacie szacunkowym sporzadzonym do spraw nr GK.6844.2.5.2019,
GK.6844.2.6.2019, gdzie warto$¢ nieruchomosci okreslono na kwotg 152.000 zi, biegly
wskazatl warto§¢ udziatu 38/100 na kwote 57.800 zt, a udzialu 62/100 na kwote 94.200 zt.
Zauwazy¢ nalezy, ze wartosci te wynikaja z zaokraglenia dokonanego przez biegtego.
Prawidtowa warto$¢ wynosi odpowiednio 57.760 zt dla udziatu 38/100 i 94 240 zi dla
udziatu 62/100.

W decyzjach dokonujacych zmiany wysokosci dotychczasowej oplaty rocznej z tytutu
trwalego zarzadu sprawowanego przez Powiatowy Inspektorat Weterynarii w Nowym
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Miescie Lubawskim (udziat 38/100) 1 Wojewodzki Inspektorat Panstwowej Inspekcji
Ochrony Roslin i Nasiennictwa w Olsztynie (udziat 62/100) nowe oplaty roczne z tytutu
trwalego zarzadu zostaly wyliczone na podstawie wartosci udziatdéw wskazanych przez
rzeczoznawce majatkowego w operacie, czego skutkiem bylo nieprawidtowe ustalenie ich
wysokosci odpowiednio 173,40 zt 1 942,00 zt, co stanowi naruszenie art. 87 u.g.n. Roznica
w ustalonych przez Starost¢ optatach jest nieznaczna, jednak powyzszy sposdb obliczenia
spowodowat, ze Powiatowy Inspektorat Weterynarii w Nowym Mie$cie Lubawskim za udziat
38/100 dokonuje optaty o 12 groszy wyzszej niz wynika to z wartosci udziatu (prawidlowa
wysokos$¢ optaty to 173,28 zt) , a Wojewodzki Inspektorat Panstwowej Inspekcji Ochrony
Roslin 1 Nasiennictwa w Olsztynie za udziatl 62/100 dokonuje optaty o 40 groszy nizszej niz
warto$¢ udziatu (prawidlowa wysokos¢ optaty to 942,40 zt).

Aktualizacja optat z tytulu trwalego zarzadu zostata przeprowadzona w 2019 r.
Starosta odstapil od aktualizacji optat w 2017 r., 2018 r. i 2020 r. Powodem bylo m.in.
skupienie si¢ na aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego w zwiazku
z zapowiedzig zmian w ustawie o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnos$ci (w latach 2017-2018) oraz zbyt duze koszty sporzadzenia operatéw szacunkowych
w stosunku do niewielkiego wzrostu dochodéw uzyskanych z tytutu optat.

Podobnie jak w przypadku aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego przed
przeprowadzeniem w 2019 r. aktualizacji optat z tytulu trwalego =zarzadu, zgodnie
z zaleceniami audytora, organ dokonat analizy dotyczacej zasadno$ci zlecenia operatow
szacunkowych (analiza — zalgcznik do pisma Starosty z 30 czerwca 2021 r.). Gldéwnym
kryterium wytypowania nieruchomosci do aktualizacji byta analiza uzyskania przychodu
z tytutu zwigkszenia optat w porownaniu do kosztow operatow szacunkowych (okres zwrotu).
Organ odstgpil od zlecenia rzeczoznawcy majatkowemu sporzadzenie analizy nieruchomosci
do ustalenia wzrostu wartosci cen nieruchomosci w celu aktualizacji optat trwatego zarzadu
ze wzgledu na zbyt duze koszty i1dokonal wyboru na podstawie sporzadzonej tabeli
audytowej. Do aktualizacji optat wytypowano 3 nieruchomosci (zgodnie z zalacznikiem nr 2
do programu kontroli — 4 nieruchomosci), ktorych koszt sporzadzenia operatéw
szacunkowych wynosit 320,00 zi, a okres zwrotu kosztow operatdéw wynosit maksymalnie 3
lata. Aktualizacja dokonana w 2019r. byla jednoczesnie analiza rynku informujaca
o wskazniku wzrostu wartosci nieruchomosci, ktora postuzyta do podjecia decyzji w sprawie
odstapienia od aktualizacji optat pozostatych nieruchomos$ci oddanych w trwaly zarzad.

Na podstawie analizy dokumentacji przediozonej do kontroli oraz wyjasnien starosty,
ustalono, ze na dzieh 31 grudnia 2020 r. zadna z 9 dziatek (5 nieruchomosci) oddanych
w trwaly zarzad nie wymagata aktualizacji oplaty.

Z tabeli zawierajacych wykaz nieruchomosci, ktérych oplaty ztytulu trwatego
zarzadu byly aktualizowane w kontrolowanym okresie wynika, ze wysoko$¢ optat rocznych
z tytulu trwalego zarzadu wzrosta z kwoty 1.477,63 zi przed aktualizacja do kwoty
1.584,10 zt po aktualizacji co oznacza, ze Skarb Panstwa w wyniku aktualizacji optat
rocznych z tytutu trwatego zarzadu zyskat 106,47 zt. Lacznie zlecono wykonanie 3 operatéw
szacunkowych. Koszty ich sporzadzenia wyniosty 960,00 =zi. Podsumowujac,
przeprowadzone w kontrolowanym okresie analizy wykazaly niewielki wzrost warto$ci
nieruchomosci na terenie powiatu nowomiejskiego.
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Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie
z nieprawidlowosciami.

Przyznana ocena pozytywna ma swoje odzwierciedlenie przede wszystkim
w procentowe] ilosci dokonanych aktualizacji z tytutu uzytkowania wieczystego 1 trwalego
zarzadu oraz doborze nieruchomo$ci wymagajacych aktualizacji oplat. Nalezy zwrécié
uwage, ze pracownicy Starostwa w Nowym Miescie Lubawskim dokonujg analizy rynku
1 wyznaczajg do aktualizacji optat nieruchomos$ci w taki sposéb, aby podjete dzialania
przyniosty wzrost dochodow Skarbu Panstwa, a okres zwrotu kosztow poniesionych na
sporzadzenie operatow szacunkowych byt jak najkrotszy.

Przyczyna ujawnionych nieprawidlowosci bylo naruszenie przepisow prawa
materialnego, tj. art. 78 u.g.n., ktory zawiera obowigzkowe elementy wypowiedzenia
dotychczasowych optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci oraz art.
87 u.g.n. stanowigcego podstawe do dokonania aktualizacji optat z tytutu trwalego zarzadu.

Skutkiem powyzszych nieprawidtowosci byla niepelna informacja zawarta
w wypowiedzeniach dotychczasowych oplat rocznych, wystosowanych do uzytkownikow
wieczystych oraz nieprawidlowe ustalenie wysokosci optat rocznych z tytutu trwalego
zarzadu.

Uchybienia w postaci btednie oznaczonych dat ostateczno$ci decyzji oraz
sporzadzenie operatow szacunkowych, w ktorych zawarto wycene dwoch dziatek, bedacych
odrebnymi nieruchomo$ciami stanowig odstepstwo od stanu pozadanego o charakterze
formalnym, nie powodujace nastepstw dla kontrolowanej dziatalnosci.

Osobg odpowiedzialng za opisane nieprawidlowosci jest Naczelnik Wydzialu
Geodezji i Nieruchomosci.

Tryb zalatwiania zlozonych wnioskow o wywlaszczenie oraz prawidlowosé
formalnoprawna wydawanych decyzji w sprawach wywlaszczen.

Zgodnie z art. 112 u.g.n. przepisy rozdzialu 4 — Wywlaszczanie nieruchomosci
stosuje sie do nieruchomos$ci 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 ktorych wydana zostata decyzja o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego.

Wywtlaszczenie nieruchomosci polega na pozbawieniu albo ograniczeniu, w drodze
decyzji, prawa wlasnosci, prawa uzytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego na
nieruchomosci. Wywtaszczenie nieruchomosci moze by¢ dokonane, jezeli cele publiczne nie
moga by¢ zrealizowane w inny sposob niz przez pozbawienie albo ograniczenie praw do
nieruchomosci, a prawa te nie moga by¢ nabyte w drodze umowy. Organem wilasciwym
w sprawach wywlaszczenia jest starosta, wykonujgcy zadanie z zakresu administracji
rzadowe;.

Na podstawie analizy dokumentow ustalono, co nastgpuje:
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W analizowanym okresie, do Starostwa Powiatowego w Nowym Miescie Lubawskim
wptynety 33 wnioski w sprawach wywtlaszczen (1 wniosek w 2017 r., 11 w2019r. 1 21
w 2020 r.), w tym 26 wnioskdw o ograniczenie, w drodze decyzji, sposobu korzystania
z nieruchomos$ci w celu zrealizowania inwestycji celu publicznego w trybie art. 124 u.g.n.
i 7 wnioskoOw o udostgpnienie nieruchomos$ci w trybie art. 124b u.g.n. W sprawach
rozpatrywanych na podstawie art. 124 u.g.n. 12 postgpowan zakonczylo si¢ wydaniem
decyzji ograniczajacych sposob korzystania z nieruchomosci, w 8 sprawach na wniosek
inwestora umorzono postgpowania, w 1 sprawie wniosek pozostawiono bez rozpatrzenia z
uwagi na brak uzupelnienia zadania (dotyczylo naruszenia terminu zlozenia wniosku
wynikajgcego z art. 33 ust. 7 ustawy szerokopasmowej, wniosek zostal wycofany, natomiast
3 sprawy sg w toku. W sprawach rozpatrywanych w trybie art. 124b u.g.n. 6 postepowan
zakonczyto si¢ wydaniem decyzji zobowigzujacych do udostepnienia nieruchomosci,
1 postepowanie, na wniosek inwestora zostaly umorzone.

Kontrolg planowano objecie 100 % spraw, jednakze — z uwagi na fakt, ze trzy sprawy
pozostaja w toku postgpowan, w tych przypadkach ( GK.6853.7.2020, GK.6853.15.2020
1 GK.6853.16.2020) odstapiono od analizy zebranych akt. Sposrdd pozostatych spraw, dwie
byly przedmiotem prowadzonych przez Wojewode postgpowan odwotawczych, ktore
zakonczyty si¢ wydaniem ostatecznych decyzji, w zwigzku z czym odstgpiono od kontroli
tych spraw (sprawy oznaczone numerami: GK.6853.4.2019 oraz GK.6853.7.2019 — zalgcznik
nr13).

Kontrola wykazata, ze przed wydaniem decyzji, Starosta Nowomiejski analizuje
wnioski inicjujace postepowania pod wzgledem formalnym, a — w przypadku watpliwosci —
uzupelnia brakujace informacje, oceniajgc peten material dowodowy. Orzeczenia wydawane
sg zgodnie z treScig wnioskow, co szczegolnie istotne jest w przypadkach zadania decyzji
ograniczenia sposob korzystania z nieruchomosci z jednoczesnym zgdaniem wydania
zezwolenia na niezwloczne zajgcie gruntu (art. 124 ust.la u.g.n.). Decyzje Starosty
zawierajg pelne dane o nieruchomos$ciach, w tym ich stan wlasno$ci, zgodnie z ewidencja
gruntow 1 zapisami ksigg wieczystych. W sposdb precyzyjny okreslane sa parametry
ograniczenia nieruchomosci, zgodnie z tre§cig wniosku.

Kontrola wykazata jednoczes$nie, ze w prowadzonych na podstawie art. 124 u.g.n.,
w sentencji decyzji ograniczajacych sposob korzystania z nieruchomos$ci Starosta
Nowomiejski zobowigzywal Inwestora do przywrocenia nieruchomosci do stanu
poprzedniego, niezwtocznie po wybudowaniu inwestycji oraz orzekal, iz ostateczna decyzja
stanowi podstawg do dokonania wpisu w ksigdze wieczystej. Nalezy zauwazyc,
ze niezasadnie Starosta zawieratl w sentencji decyzji rozstrzygniecia w tym zakresie.
Zgodnie bowiem z orzecznictwem sgdowo-administracyjnym (wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie z 26 stycznia 2021 r., sygn. akt II SA/OI 836/20), redakcja
art. 124 u.g.n. wskazuje na to, ze w drodze decyzji wilasciwy organ udziela zezwolenia
w zakresie ust. 1 art. 124 u.g.n. W ustgpach 4-7 art. 124 u.g.n. ustawodawca okreslit
natomiast skutki wydania zezwolenia. Przepisy te sa powszechnie obowigzujace, maja moc
bezwzglednie wigzaca 1 nie ma potrzeby ich powielania w sentencji decyzji. Przepisy tego
artykutu maja charakter uregulowan szczeg6lnych, ktore - tak jak pozostale przepisy tej
ustawy dotyczace ograniczania badZz pozbawiania praw do nieruchomos$ci dla celow
publicznych - muszg by¢ interpretowane dostownie. W zwiazku z tym niedopuszczalne jest
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formulowanie jakichkolwiek innych przestanek umozliwiajacych albo wykluczajacych
zastosowanie ograniczenia, o jakim mowa w tym przepisie (por. wyrok NSA z 22 lipca 2008
r., sygn. akt.  OSK 1165/07, LEX nr 433193).
Zatem stosowane przez organ zapisy w decyzjach kontrolowanych spraw byly nieprawidtowe.
W sprawach GK.6853.2017 oraz GK.6853.2.2019 prowadzonych na podstawie art.
124b u.g.n., Starosta Nowomiejski nie informowal o przedtuzeniu postgpowan i jego
przyczynach, czym naruszyt art. 36 § 1 1 2 k.p.a. Pozostate sprawy w zakresie wywtlaszczen
jako szczegolnie skomplikowane, zgodnie z art. 35 § 3 k.p.a., rozpatrywane byly w terminie
od dwoch miesiecy do trzynastu miesigcy liczac od dnia wszczecia postegpowania, a strony
postgpowania byly informowane o przediozeniu tego terminu, zgodnie z art. 36 k.p.a.
w przypadkach nie zatatwienia sprawy w terminie. W tym miejscu podkresli¢ nalezy,
1z znaczna cz¢$¢ wnioskow (12) dotyczyla ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci
w celu instalacji urzadzen tgcznosci publicznej, gdzie decyzje wydaje si¢ po uzyskaniu zgody
Prezesa Urzedu Komunikacji Elektronicznej (art. 124 ust. 1b u.g.n.).

1 stycznia 2019 r. weszta w Zycie ustawa z 9 listopada 2018 r. o zmianie ustawy —
Prawo energetyczne oraz niektdrych innych ustaw, ktora do przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami zostat dodany przepis art. 124b ust. 2a u.g.n., na podstawie ktoérego
decyzji z art. 124b u.g.n. zobowiazujacej wilasciciela do udostepnienia nieruchomosci w celu
wykonania czynno$ci zwigzanych z konserwacja, remontami oraz usuwaniem awarii
urzadzen przesylowych, a takze dojazdu do tych urzadzen, nadaje si¢ rygor natychmiastowe;j
wykonalnos$ci. Z tresci tego przepisu jednoznacznie wynika, ze rygor natychmiastowe;j
wykonalnosci ma by¢ nadawany przez organ z mocy prawa — bez potrzeby skladania
1 uzasadniania przez przedsicbiorce przesylowego odrebnego wniosku o nadanie rygoru.
Kontrola wykazata, ze Starosta Nowomiejski stosuje obowigzujacy przepis w wydawanych
przez siebie decyzjach dotyczacych czasowego zajecia nieruchomosci.

W przypadku postepowania o znaku: GK.6835.19.2020 analiza akt wykazata bledng

date ostatecznosci decyzji. Zamiast 15 marca 2021 r. powinno by¢ 12 marca 2021 r. Termin
do ustalenia daty ostateczno$ci decyzji liczy si¢ zatem od dnia nastgpnego po dniu odebrania
przez stron¢ decyzji organu I instancji lub dnia nastgpnego po uplywie ostatniego dnia
okreslonego dla ,doreczenia fikcyjnego”. Data ta stanowi zatem zdarzenie stanowigce
poczatek biegu 14-dniowego terminu do sporzadzenia i wniesienia odwotania. Kolejny dzien,
po uplywie tego terminu jest dniem w ktorym decyzja stata si¢ ostateczna.
Kontrola wykazala, ze daty ostatecznosci decyzji w sprawach, w ktorych strony
postgpowania, z uwagi na nieuregulowany stan prawny, byly informowanie o wydaniu
decyzji poprzez obwieszczenie, w sposob przewidziany w art. 49 k.p.a. oraz w sprawach, gdy
nie byto moznos$ci dore¢czenia pisma w sposob wskazany w art. 42 i1 43 k.p.a. i dorgczenie
nastgpowato w sposdb przewidziany w art. 44 k.p.a. (podwdjne awizowanie), byly
wskazywane wlasciwie.

Zgodnie z trescig art. 124ust. 7 u.g. n. Starosta, w wigkszosci przypadkéw, kierowat
wnioski do Wydziatu Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Nowym Miescie Lubawskim
0 wpisanie ograniczenia korzystania z nieruchomosci (zatgcznik nr 16). Wniosku takiego nie
stwierdzono przy sprawie GK.6853.14.2020, w ktorej ograniczenie dotyczylo nieruchomosci
zapisanej w tzw. karcie nieruchomosci.
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W pozostalym zakresie tryb zatatwiania spraw nie budzil zastrzezen kontroleréw, organ
zawiadamiat strony o wszczeciu postgpowania w mysl art. 61 § 4 k.p.a., oraz o mozliwos$ci
wypowiedzenia si¢ co do zebranych dowodéw i1 materiatdéw oraz zgloszonych zadan przed
wydaniem decyzji, zgodnie z przepisami art. 10 § 1 k.p.a. W przypadku za$, gdy
wywlaszczeniem objete byly nieruchomos$ci o nieuregulowanym stanie prawnym informacje
o zamiarze wywlaszczenia Starosta Nowomiejski podawat do publicznej wiadomosci zgodnie
z art. 114 ust. 3 u.g.n.

Reasumujac kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie
z uchybieniami.

Przyznana ocena ma swoje odzwierciedlenie przede wszystkim w pojawieniu si¢
uchybien formalnoprawnych wynikajacych z niestosowania si¢ w dwoch sprawach do
procedur administracyjnych wynikajacych z art. 36 § 1 i1 2 k.p.a. oraz nieprawidlowosci
wynikajacych z przepisOw prawa materialnego (art. 124 ust. 1 1 art. 124b ust. 2a u.g.n.).

Przyczyna ujawnionych w toku kontroli uchybien jest naruszenie przepisow prawa
procesowego (k.p.a.), ktére wskazuja na obowiazki organu zawiadomienia stron o kazdym
przypadku niezatatwienia sprawy w terminie (art. 36 § 1 1 2 k.p.a) oraz formulowanie w
sentencji decyzji o ograniczeniu korzystania z nieruchomosci, o jakim mowa w przepisie art.
124 ust. 1 u.g.n., poza przestankami zawartymi w tym przepisie, takze innych przestanek
umozliwiajacych albo wykluczajacych zastosowanie ograniczenia.

Skutkiem powyzszych uchybien jest zatatwienie spraw z odstepstwem od procedur
administracyjnych wynikajacych z procedury administracyjnej. Moze to wptywaé na zaufanie
uczestnikow postgpowania do organéw administracji publicznej. Pozostate uchybienia
nie majg znaczacego wplywu na prawidlowo$s¢ prowadzonych  postepowan
administracyjnych.

Osobg odpowiedzialng za opisane nieprawidlowosci jest Naczelnik Wydziatu
Geodezji 1 Nieruchomosci.

Do ustalen kontroli nie zostaly wniesione zastrzezenia.

Majac na uwadze powyzsze ustalenia i oceny wnosze o:

1) w celu pelnego wywigzania si¢ z ustawowego obowigzku wynikajacego z art. 18 ust.
le specustawy drogowej udowodnienie w aktach spraw dotyczacych ustalenia
odszkodowania:

— wydania przez wlasciciela nieruchomos$ci objetej decyzja ZRID np. protokotem
zdawczo-odbiorczym, oswiadczeniem witasciciela;

— braku wydania nieruchomosci przez wiascicieli poprzez potwierdzenie tego faktu
ze strony inwestora inwestycji;

— terminu przekazania terenu budowy wykonawcy inwestycji;

— w przypadku wydania nieruchomosci przez wlasciciela, terminu, o ktérym mowa art.
18 ust. 1e 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 ktérym decyzja ZRiD stala
si¢ ostateczna,

2) przestrzeganie przepisu art. 18 ust. 1c¢ specustawy drogowej poprzez ustalanie warto$ci
hipoteki i ustalanie odszkodowania na rzecz wierzyciela hipotecznego,
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3) przestrzeganie przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomosciami, tj. :

a) art. 35 ust. 1 poprzez sporzadzanie i podawanie do publicznej wiadomosci
kazdorazowo wykazow nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, dzierzawy,
najmu czy uzyczenia,

b) art. 35 ust 2 poprzez ujecie kazdorazowo w wykazach wszystkich
obowigzkowych elementow, ktére winny znalez¢ si¢ w wykazie oraz

c) art. 23 ust. 4 poprzez kazdorazowe przekazywanie do Wojewody informacji o
umowach oraz innych czynno$ciach zwigzanych z obrotem nieruchomo$ciami
Skarbu Panstwa,

d) art. 78 1 87 poprzez zawieranie wszystkich obowigzkowych elementéw
wypowiedzenia dotychczasowych optlat z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci oraz z tytutu trwalego na nich zarzadu,

4) wiasciwe okreslanie termindw ostatecznosci decyzji administracyjnych wydawanych
przez Starostg,

5) przestrzeganie procedur administracyjnych poprzez zawiadamianie stron o kazdym
przypadku niezatatwienia sprawy w terminie (art. 36 §1 12 k.p.a.).

Prosze¢ Pana Staroste o podjecie dziatan w stosunku do powyzszych zalecen, majacych
na celu usunigcie pozostatych stwierdzonych nieprawidlowosci oraz o poinformowanie
Wojewody Warminsko-Mazurskiego, w terminie 30 dni od dnia otrzymania niniejszego
wystapienia o sposobie wykorzystania uwag i wnioskéw oraz wykonania zalecef,, a takze
o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia dziatan.

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

WOJEWODA
WARMINSKO-MAZURSKI

Artur Chojecki
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