







III.431.1.2022.JP

32/2018, wydana przez Dyrektora Generalnego Warmirsko-Mazurskiego Urzedu
Wojewddzkiego w Olsztynie, przewodniczaca zespotu kontrolnego,

2. Joanna Dawidzionek — inspektor wojewodzki, posiadajaca legitymacje stuzbowg Nr
116/2018, wydanag przez Dyrektora Generalnego Warmirsko-Mazurskiego Urzedu
Wojewoddzkiego w Olsztynie, cztonek zespotu kontrolnego,

3. Marzena Szymanska — p.o. kierownika oddziatu, inspektor wojewddzki,posiadajaca
legitymacje stuzbowg Nr 23/2022, wydang przez Dyrektora Generalnego Warmirisko-
Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego w Olsztynie, cztonek zespotu kontrolnego,

na podstawie pisemnych imiennych upowaznien do kontroli: nr FK-1V.0030.185-187.2022
2 25.03.2022 r. wydanych przez Wojewode Warminsko-Mazurskiego (akta kontroli— 3
ztgczniki: upowaznienie do kontroli).

Termin kontroli od dnia 13 kwietnia 2022 r. do dnia 31 maja 2022 r. (w tym 13 kwietnia
2022 r. rozpoczecie kontroli i odbiér dokumentéw w formie papierowej w siedzibie jednostki
kontrolowanej, w pozostate dni, tj. od 14.04.2022 r. do 31.05.2022 r. czynnosci kontrolne
byly przeprowadzane w siedzibie Warmirisko-Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego poprzez
analize otrzymanych dokumentdow. Ponadto pismami z 25.04.2022 r., 26.04.2022 r.,
05.05.2022 r. i 19.05.2022 r. i 25.05.2022 r. zwrdcono sie o0 wyjasnienie kontrolowanych
zagadnien, a w dniach 06.05.2022 r., 16.05.2022 r., 24.05.2022 r. i 30.05.2022 r. otrzymano
pisemne odpowiedzi w tym zakresie.

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

Zakres kontroli:

— przedmiot kontroli: realizacja przez Staroste Gotdapskiego zadan zleconych z zakresu
administracji rzadowej, wynikajacych z ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r., poz. 1899, dalej u.g.n.),

w szczegolnosci:

e ewidencja zasobu i innych nieruchomosci Skarbu Panstwa,

o prawidtowos¢ prowadzonych postepowan 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 nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste

e oddawanie nieruchomosci w trwaty zarzad i jego wygaszanie,

o zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem,

e udostepnianie nieruchomosci Skarbu Panstwa w drodze umdw obligacyjnych:
dzierzawa, najem, uzyczenie,

o aktualizacja opfat za uzytkowanie wieczyste i z tytutu trwatego zarzadu
nieruchomosciami Skarbu Panstwa,

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

— okres objety kontrola: od dnia 1 stycznia 2018 r. do dnia 31 grudnia 2021 r.

Kontrole przeprowadzono na podstawie art. 6 ust. 4 pkt 3 ustawy z dnia 15 lipca 2011 r.
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o kontroli w administracji rzadowej (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. z 2022 r., poz. 135), w zwigzku 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 (Dz. U. z 2022 r., poz. 176, dalej specustawa drogowa).

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

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

Ewidencjonowanie nieruchomosci Skarbu Panstwa odbywa sie z wykorzystaniem programu
MIENIE, w ktorym ustawienie odpowiednich filtrow umozliwia uzyskanie danych
w odniesieniu do zgdanego zasobu oraz formy wtadania.

Przepis art. 23 ust. 1c u.g.n. zawiera katalog elementéw sktadajacych sie na proces
ewidencjonowania. S3 to: oznaczenie nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej oraz katastru
nieruchomosci, powierzchnie 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 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy, wskazanie
daty ostatniej aktualizacji optat z tytutu trwatego zarzadu i uzytkowania wieczystego,
informacje o zgtoszonych roszczeniach do nieruchomosci oraz o toczgcych sie
postepowaniach administracyjnych i sgdowych.

Kontroli ewidencjonowania podlegat caty zaséb nieruchomosci Skarbu Panstwa, ktory
obejmuje tereny 4 gmin powiatu gotdapskiego: Banie Mazurskie, Dubeninki, Gotdap, m.
Gotdap. 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 u.g.n.). W wyniku kontroli ustalono, ze:

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

2) w stosunku do wszystkich dziatek oddanych w uzytkowanie wieczyste zawarta jest
informacja o dacie ostatniej aktualizacji optaty rocznej badZ o zwolnieniu z tego
tytutu;

3) w stosunku do dziatek oddanych w trwaty zarzad w przypadku dokonanej aktualizacji
zawarta jest informacja o jej dacie badZ o zwolnieniu z tego tytutuy;

4) wszystkie nieruchomosci sg oznaczone wedfug katastru nieruchomosci oraz ksiegi
wieczystej;

5) w stosunku do wszystkich nieruchomosci zostata zawarta informacja o roszczeniach
oraz toczacych sie postepowaniach lub ich braku;
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6) zidentyfikowano facznie 44 dziatki stanowiace drogi, ktérych przebieg wskazuje na
koniecznos¢ uregulowania ich stanu prawnego na rzecz odpowiednich jednostek
samorzadu terytorialnego.

Wszystkie ustawowe informacje, na podstawie ktérych dokonuje sie ewidencjonowania
zostaty zachowane. Dane dot. zasobu nieruchomosci zgodnie z zaleceniami poprzedniej
kontroli przeprowadzonej w 2018 roku, zostaty uzupetnione w systemie MIENIE.

Na podstawie danych z ewidencji nieruchomosci ustalono, ze na koniec roku 2021 Skarb
Paristwa byt wtadcicielem 413 dziatek o tacznej powierzchni 358,1097 ha, w tym:

— nie oddane w gospodarowanie, bedace w bezposrednim wtadaniu Skarbu Paistwa
- 114 dziatek o tgcznej pow. 91,8540 ha,

— w trwatym zarzadzie — 126 dziatki o facznej pow. 112,0912 ha,

— w uzytkowaniu wieczystym — 173 dziatek o tacznej pow. 154,1645 ha
(akta kontroli — tabele do kontroli zatqczniki: Ewidencjonowanie i Ewidencja zasobu
nieruchomosci Skarbu Panstwa).

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie z uchybieniami.

W ocenie kontrolujgcych zadanie starosty, jakim jest ewidencjonowanie nieruchomoéci
Skarbu Panstwa, wykonywane jest przez Staroste Gotdapskiego 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 Panstwa znajdujg sie dziatki,
ktore ze wzgledu na swdj charakter - drogi, mogtyby by¢ przekazane na whasnosé
odpowiednich terytorialnie gmin, powiatu czy wojewddztwa. Starosta co prawda

w wyjasnieniach wskazat, jakie podejmowat dziatania w zakresie regulowania stanu
prawnego tych nieruchomosci (akta kontroli — zatqcznik: wyjasnienia do kontroli (5) — pkt 1).
Jednak brak skutecznych dziatan dazacych do wyeliminowania tych nieruchomosci z zasobu,
naraza Skarb Panstwa na koszty zwigzane z ich utrzymaniem.

Przyczynga ujawnionych w toku kontroli uchybien jest naruszenie przepisu art. 21 u.g.n.

Skutkiem powyzszych uchybien jest posiadanie w zasobie Skarbu Panstwa nieruchomosci,
ktére nie stanowig wlasnosci Skarbu Parstwa.

Osobami odpowiedzialnymi za wyzej stwierdzone naruszenia przepiséw sg osoby
zatrudnione na stanowiskach oraz petnigce obowigzki Naczelnika Wydziatu Geodezji
i Nieruchomosci w kontrolowanym okresie.

Prawidtowo$¢ prowadzonych postepowan dotyczacych ustalenia wysokosci odszkodowan
za nieruchomosci przejete przez jednostki samorzadu terytorialnego na realizacje

inwestycji drogowych w oparciu o decyzje ZRID.

W kontrolowanym okresie, Starosta Gotdapski wydat 3 decyzje o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowych (dalej jako decyzja ZRID), na podstawie ktérych przeprowadzit tacznie
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34 postepowania administracyjne w przedmiocie wydania decyzji o ustaleniu odszkodowania
za nieruchomosci przejete przez jednostki samorzadu terytorialnego pod inwestycje
drogowe, stosujac specustawe drogowa. Kontroli poddano 100% dokumentaciji,

z wytgczeniem sprawy GN.683.6.2021, ktdra jest przedmiotem kontroli Wojewody w ramach
nadzoru instancyjnego (akta kontroli — tabele do kontroli zatgcznik: Wykaz spraw za okres:
01.01.2018 r. - 31.12.2021 r., dotyczqcych ustalania wysokosci odszkodowan za
nieruchomosci nabyte na cele publiczne w trybie ustaw o szczegdinych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji).

Kontroli podlegata zgodnos¢ prowadzonych postepowan z przepisami specustawy drogowe],
u.g.n. oraz ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t. j. Dz. U.
z 2021 r., poz. 735 ze zm., dalej jako k.p.a.).

Badanie terminowosci postepowan prowadzonych na podstawie przepisdw specustawy
drogowej wykazafo, ze Starosta przekraczat ustawowy termin zatatwiania sprawy. Zgodnie
z art. 12 ust. 4b specustawy drogowej, bedacym przepisem szczegdinym w stosunku do art.
35 k.p.a., decyzje ustalajgca wysokos¢ odszkodowania wydaje sie w terminie 30 dni od dnia,
w ktorym decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej stata sie ostateczna,
natomiast jezeli decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej nadany zostat rygor
natychmiastowej wykonalnosci to stosownie do art. 12 ust. 4g, decyzje ustalajgcg wysokosé
odszkodowania wydaje sie w terminie 60 dni od dnia nadania decyzji o zezwoleniu na
realizacje inwestycji drogowej rygoru natychmiastowej wykonalnosci.

Wszczecie postepowan nastepowato po uptywie 2 miesiecy od daty ostatecznosci decyzji
ZRID oraz od 8,5 do 17 miesiecy od nadania decyzji ZRID rygoru natychmiastowej
wykonalnosci. Postepowania prowadzone byty srednio od ok. 2 do 3,5 miesiecy, we
wszystkich przypadkach Starosta stosowat przedtuzenie postepowan, zgodniez art. 36 § 1
k.p.a. Jednak w 21 postepowaniach, wyznaczony przez Staroste ostateczny termin do
wydania decyzji, zostaf przekroczony (sprawy: GN.683.5 - 25.2020).

Przed wydaniem decyzji strony kazdorazowo miaty mozliwos¢ zapoznania sie z materiatem
dowodowym, zgtaszania uwag, zastrzezen badz innych dowoddéw majacych znaczenie

w sprawie. Jednakze w 8 sprawach (GN.683.4.2020, GN.683.6.2020, GN.683.11-13.2020,
GN.683.15.2020, GN.683.21.2020, GN.683.23.2020) Starosta przedwczesnie poinformowat
strony o mozliwosci zapoznania sie z zebranym materiatem dowodowym, bowiem zebrane
w sprawie dokumenty zostaty potem uzupetnione o informacje od wierzycieli nt. wysokosci
hipotek obcigzajacych nieruchomosci, za ktére byto ustalane odszkodowanie (akta kontroli —
zatgcznik nr 1).

Ponadto po uptywie terminu wskazanego w zawiadomieniu informujagcym o zebranym
materiale dowodowym, Starosta pozostawat w nieuzasadnionej ok. 1 - 2 miesiecznej zwtoce
w wydaniu decyzji (przyktady: sprawa: GN.683.5.2020 termin zapoznania sie z aktami sprawy
minat 22.12.2020 r., natomiast decyzja zostata wydana 16.02.2021 r.; GN.683.6.2020 termin
zapoznania sie z aktami sprawy minat 10.12.2020 r., natomiast decyzja zostata wydana
16.02.2021 r.; GN.683.7.2020 termin zapoznania sie z aktami sprawy mingt 8.12.2020r.,
natomiast decyzja zostata wydana 16.02.2021 r. (akta kontroli — zatgcznik nr 2).
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We wszystkich skontrolowanych decyzjach odszkodowawczych, stwierdza sie brak
rozstrzygnigcia w sentencjach, w przedmiocie przyznania badZz odmowy zwigkszenia
odszkodowania 0 5% wartosci nieruchomosci, z tytutu niezwtocznego wydania
nieruchomosci na podstawie art. 18 ust. 1e specustawy drogowej. Starosta Gotdapski
catkowicie zaniechat obowigzku ustalenia, czy bytym wiascicielom nieruchomosci naleiy sie
bonus w postaci podwyzszenia wysokosci odszkodowania o 5% z tytutu niezwtocznego
wydania nieruchomosci inwestorowi. W prowadzonych postepowaniach brak jest
jakiejkolwiek wzmianki o wydaniu (badZ niewydaniu) nieruchomosci. Decyzje nie zawieraja
rozstrzygniecia w tej kwestii, jak i brak jest wyjasnienia jej w tresci uzasadnienia oraz aktach
sprawy (akta kontroli — zatgcznikinr 3, 4, 5, 6).

Ustawodawca przewidziat mozliwos$¢ podwyzszenia odszkodowania z tytutu niezwtocznego
wydania nieruchomosci, zatem organ kazdorazowo winien ustali¢, czy nastapit fakt wydania
i jego termin. Istotne w niniejszych sprawach jest réwniez ustalenie terminu objecia terenu
przez wykonawce inwestycji, ktére mogfo nastgpic przed uptywem terminéw, o ktérych
mowa w art. 18 ust. 1le specustawy drogowej. W takich wypadkach organ jest zobowigzany
do powiekszenia odszkodowania o 5% pomimo braku dokumentu $wiadczgcego o woli
wydania nieruchomosci przez jego uprzedniego wtasciciela.

Kontrola wykazata réwniez, iz we wszystkich decyzjach ustalajgcych odszkodowanie, Starosta
zobowigzywat do wyptaty odszkodowania Gming. W miejscu tym nalezy wyjasnié, iz zgodnie
z art. 19 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t. j. Dz. U. z 2021 r,, poz.
1376 ze zm.), organ administracji rzgdowej lub jednostki samorzadu terytorialnego, do
ktérego wtasciwosci nalezg sprawy z zakresu planowania, budowy, przebudowy, remontu,
utrzymania i ochrony drég, jest zarzadca drogi. Zgodnie z art. 20 pkt 17 ww. ustawy do zadah
zarzadcy nalezy nabywanie nieruchomosci pod pasy drogowe drég publicznych

i gospodarowanie nimi w ramach posiadanego prawa do tych nieruchomosci, stwierdzié
zatem nalezy, iz zabezpieczenie i wypfata srodkdw réwniez jest zadaniem wiasciwego
zarzadcy drogi. Zarzadcami drdg zas, z zastrzezeniem ust. 3, 5, 5a, 8, s dla drég krajowych -
Generalny Dyrektor Drog Krajowych i Autostrad, wojewddzkich - zarzad wojewddztwa,
gminnych — wojt (burmistrz, prezydent miasta) i powiatowych —zarzad powiatu (okta
kontroli — zatqgczniki nr 3, 4, 5).

Zespot kontrolny stwierdzit przestrzeganie art. 18 ust. 1c specustawy drogowej, w zakresie
zaliczenia odszkodowania na rzecz wtasciciela nieruchomosci z uwzglednieniem
pierwszeristwa wierzyciela w uzyskaniu odszkodowania z tytutu wygasniecia hipoteki.
Zgodnie z art. 18 ust. 1c specustawy drogowej 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 wygasniecia hipoteki ustala sig w
wysokosci $wiadczenia gtéwnego wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka, wraz z odsetkami
zabezpieczonymi tg hipoteka. Odszkodowanie to podlega zaliczeniu na sptate swiadczenia
gtéwnego wierzytelno$ci zabezpieczonej hipoteka wraz z odsetkami. Organ kontrolowany
kazdorazowo zwracat sie do banku, by uzyskaé informacje dotyczaca wysokosci
wierzytelnosci, a nastepnie ustalat odszkodowanie na rzecz wierzyciela hipotecznego.
Wierzyciel hipoteczny byt uznany jako strona postepowania i byt zawiadamiany o wszystkich
etapach toczacego sie postepowania.
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Jednoczesnie kontrola wykazata w sprawach o sygnaturze: GN.683.16.2020,
GN.683.17.2020, GN.683.18.2020, GN.683.24.2020, na nieprzestrzeganie art. 12 ust. 4f
specustawy drogowej, w zakresie braku uznania za strone podmiotéw, ktérym przystuguje
ograniczone prawo rzeczowe oraz ewentualnego ustalenia wartosci tych praw. Zgodnie
bowiem z art. 12 ust. 4f specustawy drogowe]j odszkodowanie za nieruchomosci, o ktdrych
mowa w ust. 4, przystuguje dotychczasowym wtascicielom nieruchomosci, uzytkownikom
wieczystym nieruchomosci oraz osobom, ktérym przystuguje do nieruchomosci ograniczone
prawo rzeczowe. Ponadto 18 ust. 1c specustawy drogowej stanowi, iz jezeli na
nieruchomosciach, o ktérych mowa w art. 12 ust. 4, lub na prawie uzytkowania wieczystego
tych nieruchomosci sg ustanowione ograniczone prawa rzeczowe, wysokos$¢ odszkodowania
przystugujacego dotychczasowemu wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu zmniejsza
sie o kwote réwnga wartosci tych praw.

Przenoszac powyisze rozwazania na grunt kontrolowanych spraw nalezy podkreslic, ze

z tresci ksiegi wieczystej prowadzonej dla konkretnej nieruchomosci wynika, iz byty one
obcigzone ograniczonym prawem rzeczowym — sfuzebnoscig przesytu/ciezar realny wyrazony
w kwintalach zyta. Podmiotowi, na rzecz ktérego ustanowione zostato ograniczone prawo
rzeczowe, zgodnie z trescig cytowanego powyzej art. 12 ust. 4f specustawy drogowej,
przystuguje odszkodowanie z tytutu wygaszenia przystugujacego prawa. Ponadto to
rzeczoznawca majatkowy w przedtozonej opinii o wartosci nieruchomosci powinien wprost
wskazaé czy ujawnione w dziale Ill ksiegi wieczystej ograniczone prawo rzeczowe, ma lub nie
wptyw na wartos¢ wycenianej nieruchomosci.

Nalezy uznad, ze rzeczoznawca majatkowy nie wskazat czy ustanowione prawo rzeczowe
wptywa na wartos¢ wywtaszczonej nieruchomosci czy tez nie (akta kontroli — zatgcznik nr 7).

Nadmieni¢ nalezy, iz instytucjg prawa, nieuregulowana w art. 244 Kodeksu cywilnego (t.j.
Dz.U.z 2020 r., poz. 1740 ze zm., dalej jako k.c.), a mogaca mie¢ wptyw na wysokos$é
ustalonego odszkodowania oraz krag stron postepowania odszkodowawczego jest instytucja
ciezaru realnego. Ciezar realny wpisany w dziale Il ksiegi wieczystej musi zostac
uwzgledniony, a uprawniony z jego tytutu jest réwnoprawng strong postepowania.

Ponadto wskazaé nalezy, iz operat szacunkowy stanowigcy podstawe do ustalenia
odszkodowania za nieruchomo$é w postepowaniu o sygnaturze GN.683.20.2020 zawiera
btad matematyczny na str. 19 (bfad dot. nieprawidtowego zaokraglenia wartosci
nieruchomosci). Wskazac nalezy, iz btad ten zostat powielony przez Staroste w wydanej
decyzji odszkodowawczej (akta kontroli — zatgczniki nr 6, 8).

Nalezy wskaza¢, ze rzeczoznawcy majatkowi sporzadzajacy opinie o wartosci nieruchomosci
na potrzeby prowadzonych postepowan administracyjnych, powinni by¢ powotywani na
podstawie postanowienia organu w trybie przepiséw k.p.a. Do procedury wytaniania
biegtego lub biegtych na potrzeby postepowan prowadzonych w trybie k.p.a. nie maja
natomiast zastosowania przepisy Prawa zamodwien publicznych. Zgodnie bowiem ze
stanowiskiem prezentowanym przez Urzgd Zamoéwien Publicznych: ,,przepisy Prawa
zamowien publicznych dotyczg tylko tych stosunkdéw prawnych, ktére powstajg na gruncie
umoéw cywilnoprawnych (cechujacych sie m.in. dobrowolnoscig oraz réwnoscig stron)”.
Tymczasem ,powofanie biegtego w postepowaniu administracyjnym nie stanowi nawigzania
stosunku cywilnoprawnego pomiedzy organem a biegtym. Organ administracji publicznej
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powotujac w toku postepowania biegtego (...) dokonuje w stosunku do tej osoby czynnoéci
urzedowej o charakterze wiadczym. (...) Powotywanie biegtych stanowi element tych
postepowan wpisany w procedurg, co pocigga za sobg brak mozliwosci swobodnego
ksztattowania tego stosunku poprzez np. ztozenie oferty przez biegtego i przyjecie tej oferty
lub nie przez organ administracyjny”. Podkresli¢ nalezy, ze biegty w postepowaniu
administracyjnym, zgodnie z przepisami Kodeksu postepowania administracyjnego,
powinien by¢ powofany ma podstawie postanowienia organu (art. 84 § 1 k.p.a.).

Ponadto w 4 postepowaniach przeprowadzonych w 2020 roku (sprawy GN.683.1.2020 —
GN.683.4.2020) niepoprawnie zostat sporzadzony 1 operat dla wszystkich nieruchomosdci.
Starosta Gofdapski w zapytaniach ofertowych do rzeczoznawcéw majgtkowych wskazat, iz
wycena bedzie dotyczyta 5 przejetych dziatek (4 nieruchomosci), na ktére nalezy sporzadzié
»jeden operat z rozbiciem na poszczegdlne dziatki” (akta kontroli — zatgcznik nr 9).

Zespot kontrolny stwierdzit réwniez nieprawidtowosci w 4 sprawach, w ktérych to
kontrolowany organ nie ustalit wysokosci odszkodowania odpowiadajgcego wartosci
nieruchomosci, okreslonej w operacie szacunkowym przez rzeczoznawce majgtkowego.
W powyzszych sprawach suma przyznanego odszkodowania poszczegdinym
wspotwiascicielom przekracza (sprawa o sygnaturze: GN.683.9.2020, GN.683.18.2020,
GN.683.19.2020) wartos$¢ rynkowa nieruchomosci lub jest od niej nizsza (sprawa o
sygnaturze GN.683.24.2020) (akta kontroli — zatqczniki nr 3, 4, 5, 10).

Ponadto w sprawach, w ktérych przedmiotem postepowania byty nieruchomosci gruntowe
niezabudowane, organ kontrolowany w tresci uzasadnienia wydawanych decyzji
odszkodowawczych, wskazat nieprawde dotyczaca doboru transakcji nieruchomosci na
podstawie ktdrych zostata ustalona wartos¢ nieruchomosci. W tresci uzasadnienia czytamy
»uwzgledniajgc analizg rynku, mozliwe byto okredlenie wartosci przedmiotu wyceny przy
uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych (...)”. Natomiast rzeczoznawca
majatkowy w sporzadzonym operacie wprost wskazuje, iz zanotowane transakcje
nieruchomosciami drogowymi ,nie spetniajg warunku podobienstwa nieruchomosci
podobnej i nie mogg by¢ wykorzystane w niniejszej wycenie” (przykfad: sprawa o sygnaturze
GN.683.7.2020 - akta kontroli — zatgcznik nr 7).

W sprawach o sygnaturach: GN.683.3.2020, GN.683.6.2020, GN.683.7.2020, GN.683.8.2020,
GN.683.14.2020. GN.683.16.2020, GN.683.20.2020, GN.683.22.2020 btednie ustalono dzien
ostatecznosci decyzji ustalajacych odszkodowanie. Art. 57 § 1 k.p.a. wskazuje, ze jezel
poczatkiem terminu okreélonego w dniach jest pewne zdarzenie, przy obliczaniu tego
terminu nie uwzglednia sie dnia, w ktérym zdarzenie nastgpito. Uptyw ostatniego

z wyznaczonej liczby dni uwaza sig za koniec terminu. Jesli za$ koniec terminu do wykonania
czynnosci przypada na dzien uznany ustawowo za wolny od pracy lub sobotg, termin uptywa
nastepnego dnia, ktory nie jest dniem wolnym od pracy ani sobota (art. 57 § 4 k.p.a.).

We wszystkich wykazanych sprawach ostatni dziert terminu przypadat na piagtek, zatem
termin ostatecznosci powinien by¢ ustalony na sobotg, a nie na poniedziatek, jak wskazat
Starosta Gotdapski (akta kontroli — zatqgczniki nr 12, 13).

Ponadto we wszystkich skontrolowanych aktach postepowan brakuje kopii decyzji ZRID, na

podstawie ktdrej przejeta zostata konkretna nieruchomos¢, za ktéra ustalane jest
odszkodowanie. Sporzadzone w tych postepowaniach operaty szacunkowe réwniez nie
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zawieraja tresci tych decyzji ZRID. Z akt kontrolowanych postepowan nie wynika rowniez
termin, w ktérym wptynat najwazniejszy dowdd w sprawie, tj. operat szacunkowy
stanowigcy podstawe do okreslenia wysokosci odszkodowania. Co prawda Starosta
Gofdapski posiada protokét odbioru roboty ze sporzadzenia operatdw szacunkowych
wykonany w konkretnym dniu, jednak nie jest to dokument stanowigcy akta spraw
odszkodowaweczych (akta kontroli — zatgcznik nr 14).

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sie negatywnie, w zwigzku ze stwierdzeniem
licznych nieprawidtowosci.

Przyczyna stwierdzonych nieprawidtowosci byto niestosowanie lub naruszenie przepiséw
specustawy drogowej oraz procedury administracyjnej (k.p.a.).

Skutkiem stwierdzonych nieprawidfowosci byto pominiecie stron postepowania, brak
ustalenia mozliwosci powiekszenia odszkodowania z tytutu wydania nieruchomosci, przez co
dawni wtasciciele nieruchomosci mogli ponies¢ straty finansowe, btedne zobowigzanie
gminy do wypfaty odszkodowania, nieustalenie odszkodowania w wysokosci odpowiadajacej
wartosci nieruchomosci, btednie ustalane daty ostatecznosci decyzji. Ponadto, dokonujgc
pierwszych czynnosci zwigzanych ze wszczeciem postepowania w sprawie ustalenia
odszkodowania w terminie kilku/kilkunastu miesiecy od wydania decyzji ZRID organ
dopuszcza sie nieuzasadnionej bezczynnosci oraz naraza sie na ponaglenia (w rozumieniu
art. 37 §1 k.p.a.) ze strony podmiotéw, ktérym przystuguje prawo uzyskania odszkodowania.
Powyisze moze wplywac na zaufanie uczestnikow postepowania do organéw administracji
publicznej.

Skutkiem niezastosowania art. 84 § 1 k.p.a. oraz zawarcia umowy z rzeczoznawcg
majatkowym, jest nawiazanie stosunku cywilnoprawnego, w sytuacji gdy powotanie biegtego
w postepowaniu administracyjnym nie stanowi nawigzania stosunku cywilnoprawnego
pomiedzy organem a biegtym, organ administracji dokonuje w stosunku do biegtego
czynnosci urzedowej o charakterze wiadczym.

Osobami odpowiedzialnymi za wyzej stwierdzone nieprawidtowosci sg osoby zatrudnione na
stanowiskach oraz petnigce obowigzki Naczelnika Wydziatu Geodezji i Nieruchomosci
w kontrolowanym okresie.

Sprzedai nieruchomosci

Kontrolg objeto 100% dokumentacji w tym zakresie. W okresie od 1 stycznia 2018 r.

do 31 grudnia 2021 r. zawarto cztery umowy sprzedazy nieruchomosci stanowigcych
wiasnos¢ Skarbu Panstwa, tj. w 2018 r. dziatki nr 25/18, potozonej w obrebie Galwiecie,
gmina Gotdap oraz w 2019 r. trzech lokali mieszkalnych wraz z pomieszczeniami
gospodarczymi oraz udziatem w czesci wspdlnej budynkoéw i prawie wiasnosci gruntu dziatki
nr 81, potozonej w obrebie Dubeninki, gmina Dubeninki (akta kontroli — tabele do kontroli
zatgcznik: Sprzedaz nieruchomosci Skarbu Panstwa).

W dwoch sprawach z 2018 r. (poz. 2 i 3 tabeli) wnioskodawcy zrezygnowali z kupna,
w zwigzku z czym zespdt kontrolujacy odstapit od weryfikacji tych spraw. Wnioskodawcy
nabyli te nieruchomosci w 2019 r.
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Trzy sprzedaze nastgpity w trybie bezprzetargowym oraz jedna w drodze przetargu ustnego
nieograniczonego. Tryb bezprzetargowy dotyczyt sprzedazy jednej nieruchomoéci

na poprawe warunkow zagospodarowania nieruchomosci przylegtej (art. 37 ust. 2 pkt 6
u.g.n.) oraz dwéch nieruchomosci lokalowych wraz z udziatem w gruncie na rzecz oséb,
ktérym przystugiwato pierwszefstwo w nabyciu (art. 37 ust. 2 pkt 1 u.g.n.).

Cen sprzedazy nie rozktadano na raty. Przy dwdch sprzedazach udzielono 80% bonifikaty.
W sprawie GN.6840.1.2019 Wojewoda Warmirisko-Mazurski Zarzgdzeniem Nr 112

z 8 kwietnia 2019 r. wyrazit zgode Staroscie Gotdapskiemu na udzielenie bonifikaty od ceny
nieruchomosci z zastrzezeniem, ze bonifikata ta obowiazuje w przypadku jednorazowej
zapfaty i braku zalegania z optatami. Natomiast w sprawie GN.6840.2.2019 Wojewoda
Warminsko-Mazurski Zarzgdzeniem Nr 135 z 30 kwietnia 2019 r. uzaleznit udzielenie
bonifikaty od spetnienia tgcznie okreslonych w zarzadzeniu warunkéw. W aktach wyzej
wymienionych spraw znajduja sie¢ dokumenty, na podstawie ktérych organ weryfikowat
spetnienie tych przestanek. W zwigzku z czym uzna¢ nalezy, ze Starosta Gotdapski
prawidtowo udzielit 80% bonifikaty od ceny sprzedazy.

Dokumentacja prowadzona byfa zgodnie z obowigzujacymi wymogami formalno-prawnymi.
W sktad dokumentacji wchodzity miedzy innymi: wniosek zainteresowanej strony

(w przypadku sprzedazy w drodze bezprzetargowej), dokumenty ewidencyjne i odpis z ksiegi
wieczystej prowadzonej dla zbywanej nieruchomosci, zaswiadczenie o przeznaczeniu

w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego badz w studium uwarunkowan

i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, aktualny operat szacunkowy, zarzadzenie
Wojewody w sprawie wyrazenia zgody na zbycie nieruchomosci z zasobu, wykaz zbywanej
nieruchomosci, protokét uzgodnien, akt notarialny, pisemng informacje kierowang

do Wojewody o dokonanej sprzedazy nieruchomosci. Ponadto w przypadku sprzedazy

w drodze przetargu akta sprawy dodatkowo zawieraty ogtoszenie o przeprowadzeniu
przetargu, zarzadzenie Starosty Gotdapskiego w sprawie powotania komisji

do przeprowadzenia czynnosci zwigzanych z przetargami, protokét z przeprowadzenia
przetargu oraz informacje o jego wyniku.

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

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

Ponadto, starosta, wykonujacy zadanie 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 starosta podaje
do publicznej wiadomosci przez ogtoszenie w prasie lokalnej o zasiegu obejmujacym

co najmniej powiat, na terenie ktorego potozona jest nieruchomosé.

Na podstawie akt kontroli stwierdzono, ze dla nieruchomosci przeznaczonych do zbycia
w kontrolowanym okresie sporzadzane byly kazdorazowo wykazy nieruchomosci, ktére
podawane byly do publicznej wiadomosci na okres 21 dni na tablicy ogloszen Starostwa
Powiatowego w Gotfdapi oraz w Biuletynie Informacji Publicznej prowadzonym

przez Starostwo Powiatowe w Gotdapi pod adresem: https://bip.powiatgoldap.pl,

a informacja o zamieszczeniu tych wykazéw ogfaszana byta w bezptatnym biuletynie
informacyjnym ,Informacje z powiatu gotdapskiego” lub Monitorze Urzedowym.

Ponadto wykazy byty przesytane i zamieszczane na stronie Biuletynu Informacji Publicznej
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Warminsko-Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego w Olsztynie. Zatem zgodnie z art. 35 ust. 1
u.g.n., zostaty spetnione warunki dotyczace podania do publicznej wiadomosci wykazéw
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy.

Stwierdza sie rowniez, ze Starosta Gotdapski zgodnie z art. 23 ust. 4 u.g.n., kazdorazowo
przekazywat Wojewodzie informacje o zawartych umowach sprzedazy nieruchomosci
Skarbu Panstwa.

Jak wynika z tresci art. 35 ust. 2 u.g.n., zakres informacji objetych wykazem, o ktérym mowa
w ust. 1 i 1a, uzalezniony jest od rodzaju umowy, jaka ma zosta¢ zawarta. W kazdym wykazie
muszg jednak pojawic¢ 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 sposob jej
zagospodarowania. Niezbedne jest tez wskazanie czy dana nieruchomosc¢ przeznaczona jest
do zbycia, czy do oddania w uzytkowanie, czy tez wydzierzawienia lub wynajecia. Oprécz
tego nalezy réwniez podad termin do zfozenia wniosku przez osoby, ktérym przystuguje
pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1i pkt 2 u.g.n.

W przypadku sprzedazy niezbedne jest tez podanie ceny nieruchomosci.

Na podstawie akt kontroli stwierdzono, ze wykazy sporzgdzone dla nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy zawieraty wszystkie wyzej wymienione elementy z wyjatkiem
informacji o sposobie zagospodarowania (we wszystkich podlegajacych kontroli sprawach)
oraz przeznaczenia nieruchomosci (w jednej sprawie), tj. elementéw ustawowo
wymaganych, wymienionych w art. 35 ust. 2 pkt 4 u.g.n. W sprawie GN.6840.4.2017.AF

w sporzadzonym wykazie w kolumnie ,,Przeznaczenie nieruchomosci i sposéb jej
zagospodarowania” wskazano jedynie, ze dziatka nie jest objeta miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego oraz nie jest objeta gminnym programem rewitalizacjj,
natomiast w pozostatych sprawach, tj. GN.6840.5.2018.AF, GN.6840.1.2019.AF,
GN.6840.2.2019.AF wskazano przeznaczenie zbywanej nieruchomosci w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego oraz informacje, ze teren nie jest objety w planie
miejscowym zakresem rewitalizacji. Powyzsze braki nalezato uzna¢ za uchybienia (akta
kontroli — zatqgcznik nr 15).

taczna kwota dochoddw Skarbu Panstwa uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci

w kontrolowanym okresie wyniosta 43.778,40 zt. Koszty przygotowania nieruchomosci
do sprzedazy wyniosty facznie 5.890,00 zf, w tym koszt poniesiony przez nabywce —
2.590,00 zt.

Reasumujgc, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie z uchybieniami.

Przyczyng ujawnionych w toku kontroli uchybien jest naruszenie przepisu art. 35 ust. 2
u.g.n., ktdry okresla poszczegdlne elementy wykazu nieruchomosci przeznaczonych miedzy
innymi do sprzedazy.

Skutkiem opisanych uchybien byta niepetna informacja podana do publicznej wiadomosci
dotyczaca sprzedawanych nieruchomosci, ktdrg faktycznie organ posiadat tj. o przeznaczeniu
nieruchomosci w dokumentach planistycznych, jak i sposobie zagospodarowania, ktora
nalezato uja¢ w opisie tej nieruchomosci. Braki informacyjne w wykazach nie miaty wptywu
na witasciwie przeprowadzong procedure sprzedazy nieruchomodci.
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Osobami odpowiedzialnymi za opisane uchybienia sg osoby zatrudnione na stanowiskach
oraz petnigce obowigzki Naczelnika Wydziatu Geodezji i Nieruchomosci w kontrolowanym
okresie.

Zamiana oraz darowizna

W kontrolowanym okresie nie miaty miejsca zamiany nieruchomosci Skarbu Parnstwa
z terenu powiatu gotdapskiego (akta kontroli — zafgcznik: wyjasnienia do kontroli (1) — pkt 2),
zatem odstgpiono od oceny tego zagadnienia.

Aktem notarialnym z 19 sierpnia 2021 r. Rep A Nr 3076/2021 dokonano natomiast jednej
darowizny na rzecz Gminy Dubeninki, tj. zabudowanej nieruchomosci Skarbu Panstwa,
potozonej w Dubeninkach, celem utworzenia na ww. nieruchomosci nowej siedziby urzedu
gminy.

Starosta Gofdapski posiadat wymagana w tym zakresie zgode — Zarzgdzenie Wojewody
Warmirisko-Mazurskiego Nr 109 z dnia 1 kwietnia 2021 r. (art. 13 ust. 2 i ust. 2a u.g.n.).

Po dokonaniu darowizny Starosta wywiazat sie rowniez z obowigzku wynikajgcego z art. 23
ust. 4 pkt 4 u.g.n., tj. poinformowat Wojewode o zawarciu umowy oraz jej celu.

Dokumentacja, na podstawie ktdérej zawarty zostat akt darowizny, nie budzi zastrzezen
zespotu kontrolujgcego pod wzgledem formalno-prawnym.

Z wyjasnien uzyskanych przez cztonka zespotu kontrolujgcego od pracownika jednostki
kontrolowanej wynika, ze Gmina Dubeninki podjeta uchwate w sprawie przystgpienia

do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obrebu
geodezyjnego Dubeninki w gminie Dubeninki, obejmujacego teren darowanej nieruchomosci
(notatka stuzbowa z 31 maja 2022 r.). W zwigzku z powyiszym uznad nalezy, ze Starosta
kontroluje wykorzystanie tej nieruchomosci na cel okreslony w umowie.

Kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie.

Oddawanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste

W okresie objetym kontrolg nieruchomosci Skarbu Paristwa nie byty oddawane
w uzytkowanie wieczyste (akta kontroli — tabele do kontroli zatqcznik: Oddawanie
nieruchomosci Skarbu Paristwa w uZytkowanie wieczyste).

Oddawanie nieruchomosci w trwaty zarzad i jego wygaszanie

Kontrolg objeto 100% wszystkich spraw z tego zakresu. W kontrolowanym okresie Starosta
Gotdapski prowadzit 2 postepowania dotyczgce wygaszenia trwatego zarzadu (akta kontroli —
tabele do kontroli zatgcznik: Oddawanie nieruchomosci Skarbu Panstwa w trwafy zarzqd

i jego wygaszanie).

Decyzjg z 4.12.2020 r., znak: GN.6844.3.2020.AF, wygaszono trwaly zarzad w stosunku do
nieruchomosci oddanej w trwaty zarzad Warminsko-Mazurskiemu Oddziatowi Strazy
Granicznej w Ketrzynie z powodu zbednosci nieruchomosci dla potrzeb wskazanej jednostki
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(wybudowano nowa placdwke Strazy Granicznej). Wydanie nieruchomosci nastgpito na
podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego.

W sprawie GN.6844.4.2016.AF Starosta Gotdapski decyzjg z 19.05.2021 r. wygasit trwaty
zarzad Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad do dziatki potozonej w obrebie 2
miasta Gotdap, zbednej na cele drogi krajowej, a wydzielonej z przeznaczeniem do
przekazania Gminie Gotdap pod zabudowe $ciezkg pieszo-rowerowa.

Postepowania zostaly wszczete na wniosek jednostek organizacyjnych sprawujacych trwaty
zarzad. Starosta Gofdapski wydat decyzje w trybie art. 47 u.g.n., a wiec po uzyskaniu
mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci, w ciggu 18 miesiecy od dnia ztozenia
whnioskdéw. Stosownie do art. 47 ust. 1 u.g.n. zfozenie wniosku o wygaszenie trwatego
zarzadu powinno by¢ poprzedzone uzyskaniem zgody organu nadzorujacego jednostke
organizacyjng. Kontrola wykazata, iz w przypadku wygaszenia trwatego zarzadu
przystugujacego Warminsko-Mazurskiemu Oddziatowi Strazy Granicznej w Ketrzynie

w aktach sprawy znajdowata sie taka zgoda. Natomiast w przypadku Generalnej Dyrekgji
Drog Krajowych i Autostrad dotgczenie powyzszej zgody nie byto wymagane, gdyz zgodnie ze
stanowiskiem Ministra Infrastruktury z dnia 25 listopada 2010 r., znak: MD1g-0780-092/2010
w odniesieniu Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad nie zostat ustanowiony organ
nadzorujacy.

Pod wzgledem formalnym, tryb zatatwiania spraw nie budzit zastrzezen zespotu
kontrolujgcego. Podsumowujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie.

Zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem.

W kontrolowanym okresie, jednostka kontrolowana nie dokonywata zabezpieczenia
nieruchomosci Skarbu Paistwa. Ponadto w zasobie Skarbu Paristwa nie ma zabudowanych
nieruchomosci. Odstgpiono od oceny tego zagadnienia.

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

Kontrolg objeto 100% dokumentacji w tym zakresie. W okresie od 1 stycznia 2018 r. do 31
grudnia 2021 r. nieruchomosci Skarbu Paistwa nie byty oddawane w dzierzawe oraz
uzyczenie (akta kontroli — tabele do kontroli zatgcznik: Ewidencjonowanie nieruchomosci
Skarbu Panstwa).

W kontrolowanym okresie zawarto dwie umowy najmu. Obie umowy dotyczyty dwéch lokali
pofozonych w tym samym budynku znajdujgcym sie przy ul. Kajki, na dziatce nr 81

o powierzchni 0,4300 ha w obrebie Dubeninki, gmina Dubeninki i zawarte zostaty
14.06.2018 r. na czas nieokreslony. Starosta w mys| przepisu art. 23 ust. 1 pkt 7a u.g.n.,
uzyskat stosowne zgody Wojewody w tym zakresie (akta kontroli — tabele do kontroli
zatgcznik: Najem nieruchomosci Skarbu Paristwa).

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 sie na okres 21 dni w siedzibie

13/28



wtasciwego urzedu, a takze zamieszcza sie na stronach internetowych wtasciwego urzedu.
Starosta, wykonujacy zadania 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 wtaéciwy organ
podaje do publicznej wiadomosci przez ogfoszenie w prasie lokalnej o zasiggu obejmujacym
co najmniej powiat, na terenie ktérego potozona jest nieruchomos¢.

Jak wynika z tresdci art. 35 ust. 2 u.g.n. zakres informacji objetych wykazem, o ktérym mowa
w ust. 1i 1a, uzalezniony jest od rodzaju umowy jaka ma zosta¢ zawarta. W kazdym wykazie
muszg jednak pojawic 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
konieczne jest tez podanie wysokosci opfat z tytutu najmu, terminu wnoszenia optat i zasad
ich aktualizacji. Wykazy zawieraty wszystkie wymagane dane wymienione w art. 35 ust. 2
u.g.n.

W wyniku kontroli akt ustalono, ze wykazy nieruchomosci przeznaczonych do oddania

W najem zostaty wywieszone na okres 21 dni w siedzibie Starostwa Powiatowego w Gotdapi
oraz umieszczone na stronie internetowej urzedu, a informacje o wywieszeniu tych wykazéw
podano do publicznej wiadomosci przez ogtoszenie w prasie lokalnej — ,,Monitor
Urzedowy.Pl”. Ponadto wykazy przekazano wojewodzie celem zamieszczenia na stronie BIP
Warminsko-Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego. Zgodnie zatem z art. 35 ust. 1 u.g.n.
zostaty spetnione wszystkie warunki dotyczace podania do publicznej wiadomosci wykazéw
nieruchomosci przeznaczonych do oddania w najem.

Starosta Gotdapski dopetnit réwniez obowigzku wynikajacego z art. 23 ust. 4 u.g.n., ktory
zobowigzuje do przekazywania Wojewodzie informacji o umowach oraz innych czynnosciach
prawnych zwigzanych z obrotem nieruchomosciami Skarbu Panstwa.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sig¢ pozytywnie.

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

Kontrola objeto 100% dokumentacji w tym zakresie. llos$¢ dziatek Skarbu Paiistwa oddanych
w uzytkowanie wieczyste, potozonych na terenie powiatu gotdapskiego, na ostatni dzien
kontrolowanego okresu, tj. na dzieri 31.12.2021 r. wynosita 173 o tagcznej powierzchni
154,1645 ha, w tym 147 dziatki znajdowaty sie w uzytkowaniu wieczystym oséb fizycznych

i prawnych, od ktorych pobierane sg optaty roczne. Zwolnionych z opfat jest 26 dziatek.

Z analizy dokumentéw wynika, ze zwolnienia z dokonywania optat dotyczg dziatek oddanych
w uzytkowanie wieczyste dla Polskich Kolei Paristwowych S.A, Polskiego Zwigzku
Dziatkowcdw i Zaktadu Doskonalenia Zawodowego w Biatymstoku (akta kontroli — tabele do
kontroli zatgczniki: Ewidencjonowanie, Nieruchomosci Skarbu Paristwa oddane

w uzytkowanie wieczyste, Aktualizacja opfat rocznych z tytutu uZytkowania wieczystego).
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Zgodnie z art. 77 ust. 1 u.g.n. wysokos¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czesciej niz raz
na 3 lata, jezeli wartos¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang optate roczng
ustala sie przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci nieruchomosci
okreslonej na dzien aktualizacji optaty.

W kontrolowanym okresie tacznie przeprowadzono aktualizacje dla 43 dziatek (28 dziatek

w 2018 r. i 15 dziatek w 2019 r.) w stosunku do 147 dziatek pozostajacych w odptatnym
uzytkowaniu wieczystym. A zatem w kontrolowanym okresie aktualizacji poddano 29,25%
dziatek Skarbu Panstwa bedacych przedmiotem odptatnego uzytkowania wieczystego (akta
kontroli — tabele do kontroli zatqcznik: Aktualizacja optat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego).

Starosta Gotdapski wyjasnit, ze podstawowym kryterium doboru nieruchomosci
przeznaczonych do aktualizacji w 2018 r. byfa data ostatniej aktualizacji, tj. rok 2008 r. Przed
przeprowadzeniem aktualizacji, na podstawie rejestru cen i wartosci nieruchomosci,
dokonano samodzielnego badania rynku pod wzgledem zasadnosci zaktualizowania optat

z tytutu uzytkowania wieczystego gruntéw Skarbu Panstwa. Z badania rynku sporzadzono
oswiadczenie, z ktérego wynika, ze wytypowano 29 dziatek celem aktualizacji opfat,
natomiast w stosunku do pozostatych nieruchomosci, bedacych w uzytkowaniu wieczystym
Skarbu Panstwa ustalono brak znacznych wzrostéw nieruchomosci, w zwigzku z tym nie
zaplanowano ich aktualizacji (akta kontroli — zatqczniki: wyjasnienia do kontroli (1) — pkt 11,
wyjasnienia do kontroli (3) — pkt 1).

Aktualizacje optat przeprowadzong w 2019 r. rowniez poprzedzito badanie rynku pod katem
zasadnosci zaktualizowania opfat. Analizy dokonano na podstawie rejestru cen i wartosci
nieruchomosci prowadzonego przez Staroste Gotdapskiego. Gtéwne kryteria przy doborze
nieruchomosci do aktualizacji stanowity: rok ostatniej aktualizacji (2008 r.), faktyczny wzrost
cen oraz kwota Srodkéw przeznaczonych na ten cel w budzecie. W przedtozonej do kontroli
analizie wykazano 17 konkretnie okreslonych nieruchomosci Skarbu Paristwa wytypowanych
do przeprowadzenia aktualizacji optat w 2019 r. oraz okreslono szacowang wysokos¢ ich
optat (akta kontroli — zatgcznik nr 16).

Jak wynika z wyjasnien Starosty Gotdapskiego przyczyng odstgpienia od aktualizacji optat

z tytutu uzytkowania wieczystego w latach 2020 — 2021 byta pandemia COVID-19 w wyniku
czego nastapito znaczne pogorszenie ptynnosci finansowej uzytkownikdw wieczystych,

w zwigzku z ponoszeniem negatywnych konsekwencji ekonomicznych spowodowanych przez
pandemie. Z powodu koronawirusa we wskazanym okresie nie zostaly przeprowadzone
analizy rynku pod katem wzrostu wartosci nieruchomosci. Starosta Gotdapski nie potrafit
rowniez wskazad, ile dziatek wymagato przeprowadzenia aktualizacji na dzien 31.12.2021 r.
(akta kontroli — zafgcznik: wyjasnienia do kontroli (1) — pkt 10i 12).

Na podstawie analizy danych zawartych w tabeli ,,Nieruchomosci Skarbu Panstwa oddane
w uzytkowanie wieczyste” zawierajgcej informacje o roku ostatniej aktualizacji optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego ustalono, ze na dziert 31.12.2021 r., potencjalne]
aktualizacji optaty, z uwagi na uptyw 3 lat od daty poprzedniej aktualizacji, wymagato 101
dziatek (75 nieruchomosci) co oznacza, ze kontrolowanym okresie wykonano 29,86 %
wymaganych aktualizacji. Podkresli¢ nalezy, ze brak badania rynku pod katem wzrostu
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wartosci nieruchomosci powoduje, iz nie mozna jednoznacznie ustali¢ czy w kontrolowanym
okresie istniata zasadnos$c wykonania aktualizacji 101 optat oraz ilu nieruchomosci (dziatek)
dotyczyta.

Kontrola wykazata, ze wystapity przypadki, w ktérych pomimo podjecia przez Staroste
Gotdapskiego dziatart zmierzajgcych do aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego,
nie przeprowadzono aktualizacji optat z uwagi na spadek wartosci nieruchomosci. Dotyczyto
to dziatek: nr 66/1, obreb 1 m. Gotdap i nr 1495/3, obrgb 2 m. Gotdap (akta kontroli —
zatqczniki: wyjasnienia do kontroli (2) — pkt 1i 2, zatgcznik nr 17).

Dodatkowo w stosunku do dziatki nr 1210/2, obreb 2 m. Gotdap, ktérej optata byta
aktualizowana w 2008 r., mimo wykonania operatu szacunkowego z 19.12.2017 r., nie
przeprowadzono aktualizacji optaty. W wyjasnianiach Starosta Gotdapski wskazat, ze
powodem byly zmiany kadrowe pod wzgledem ilosci 0séb zaréwno na stanowisku
Naczelnika Wydziatu Geodezji i Nieruchomosci oraz na stanowisku do spraw gospodarki
nieruchomosciami (zmiany wystepowaly 3-krotnie) i sprawa zostata przeoczona (akta
kontroli — zatqgczniki: wyjasnienia do kontroli (2) — pkt 2, zatqcznik nr 18).

W kolejnej sprawie GN.6843.22.2019.EW, w ktdrej zostat sporzadzony operat szacunkowy

2 21.12.2018 r., réwniez odstgpiono od aktualizacji optaty. Z wyjasnien organu
kontrolowanego wynika, ze uzytkownicy wieczysci ztozyli uwagi do sporzadzonego operatu.
W zwigzku z czym do czasu wyjasnienia sprawy organ nie wypowiedziat dotychczasowej
optaty rocznej. Wskazac nalezy, ze z dokumentacji przedtozonej do kontroli oraz wyjasnien
Starosty nie wynika, aby sprawa zostata zakonczona, brak jest jakichkolwiek pism czy notatek
stuzbowych wskazujacych na podjecie przez organ dziatan wyjasniajgcych i majacych na celu
przeprowadzenie aktualizacji optaty (akta kontroli — zatqczniki: wyjasnienia do kontroli (2) —
pkt 1, zatgcznik nr 19).

Nastepna sprawa objeta kontrolg, w ktérej Starosta poniost koszt sporzadzenia operatu
szacunkowego, a mimo to nie przeprowadzit aktualizacji opfaty, dotyczy dziatek nr 697/7

i 697/9, obreb 2 m. Gotdap. W powyzej sprawie Starosta wyjasnit, ze z ksiegi wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci wynika, ze sktada sig ona z 10 dziatek, natomiast do
aktualizacji zostaty podane 2, stad tez organ nie byt w stanie wypowiedzie¢ dotychczasowej
opftaty, skoro opfata roczna za uzytkowanie wieczyste jest naliczona do catej nieruchomosci
(akta kontroli — zatqczniki: wyjasnienia do kontroli (2) — pkt 2, zatqcznik nr 20).

Na podstawie akt poddanych kontroli ustalono, ze pisma — wypowiedzenia dotychczasowych
optat rocznych, wystosowane do uzytkownikéw wieczystych zawierajg wszystkie wymagane
elementy okreslone w art. 78 ust. 1 u.g.n. i nie budza zastrzezen.

Zauwazyé nalezy, ze w zadnym przypadku zaktualizowana wysoko$¢ optaty rocznej nie
przewyzszata dwukrotnie wysokosci dotychczasowej optaty rocznej, w zwigzku z powyzszym
Starosta Gotdapski nie byt zobowigzany do stosowania zasad zawartych w przepisie art. 77
ust. 2a u.g.n. i rozktadana optaty na czesci. Nie byto réwniez sytuacji, w ktérej sprawe
rozstrzygato samorzadowe kolegium odwotawcze.

Z tabel zawierajgcych wykaz nieruchomosci, ktérych optaty z tytutu uzytkowania wieczystego
byty aktualizowane w kontrolowanym okresie wynika, ze wysokos¢ optat rocznych z tytufu
uzytkowania wieczystego wzrosta z kwoty 132.575,67 zt przed aktualizacjg do kwoty
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148.059,98 zt po aktualizacji. A zatem dochody Skarbu Paristwa wzrosty 0 11,68 %.

tacznie zlecono wykonanie operatéw szacunkowych dla 48 dziatek w celu przeprowadzenia
aktualizacji w kontrolowanym okresie, a koszty ich sporzgdzenia wyniosty 13.200,00 zt (akta
kontroli — zatgcznik nr 21).

Kontrola wykazata, ze w aktach spraw oznaczonych nr GN.6843.40,.2018.JB, GN.6843.35-
36.2018.JB, GN.6843.30-33.2018.JB znajdujg sie operaty szacunkowe, sporzgdzone na
potrzeby aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, w ktdrych zawarto
wycene wiecej niz jednej nieruchomosci (dziatki zapisane w odrebnych ksiegach
wieczystych). Co prawda, nieruchomosci stanowity przedmiot uzytkowania wieczystego
przez tych samych uzytkownikéw wieczystych, a w przypadku dziatek nr 974/11974/2 (obreb
2 m. Gotdap) dodatkowo nieruchomosci znajdowaty sie w sasiedztwie, jednak z uwagi na
brzmienie art. 156 ust. 1 u.g.n. oraz § 56 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia
21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny hieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. z 2021 r., poz. 555) wtasciwym bytoby wykonanie odrebnych operatéw dla kazdej
nieruchomosci. Wyjasnié nalezy, ze kazda ksiega wieczysta obejmuje odrebng nieruchomosé
(akta kontroli — zatgcznik nr 22).

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

Z wyijasnien Starosty Gotdapskiego wynika, ze opfaty z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci Skarbu Paristwa nie zawsze uiszczane sg terminowo i regularnie.

W przypadkach zalegtosci Starosta Gotdapski wysyta wezwania do zaptaty pod rygorem
skierowania sprawy na droge postepowania sgdowego. Gdy dtuznik, mimo wezwania do
zapfaty nie ureguluje naleznosci, dokumentacja sprawy przekazywana jest radcy prawnemu
w celu dalszej egzekucji zalegtosci. W przypadku bezskutecznej egzekucji, naleznosé
zabezpieczana jest wpisem hipoteki przymusowe]j w ksiedze wieczystej nieruchomoéci na
rzecz Skarbu Panstwa (akta kontroli — zatqcznik: wyjasnienia do kontroli (1) — pkt 4).

e Aktualizacja optat z tytutu trwatego zarzadu

W mysl art. 87 ust. 1 u.g.n., wtasciwy starosta ma obowigzek przeprowadza¢ aktualizacje
optaty rocznej z tytutu trwatego zarzadu nieruchomosci, nie czesciej niz raz w roku, jezeli
wartos¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang opfate roczng ustala sie wedtug
dotychczasowej stawki procentowej od wartosci nieruchomosci okreslonej na dzien
aktualizacji opfaty.

Kontrolg objeto 100% dokumentacji w tym zakresie. £taczna ilos¢ dziatek Skarbu Panstwa
oddanych w trwaty zarzad na dzien 31.12.2021 r. wynosifa 126 o powierzchni 112,0912 ha,
w tym liczba zwolnionych z optat wynosita 112 dziatek. Zatem w odptatnym trwatym
zarzadzie 6 jednostek organizacyjnych znajduje sie 14 dziatek. Optaty z tytutu trwatego
zarzadu nieruchomosci Skarbu Panistwa uiszczane sg terminowo i regularnie. Zwolnienia

z dokonywania optat dotycza dziatek oddanych w trwaty zarzad m.in. Generalnej Dyrekgcji
Drég Krajowych i Autostrad, Ochotniczym Hufcom Pracy, Warminsko-Mazurskiemu
Urzedowi Wojewddzkiemu w Olsztynie (akta kontroli — tabele do kontroli zatqczniki:
Ewidencjonowanie, Ewidencja zasobu nieruchomosci Skarbu Paristwa, Aktualizacja opfat
rocznych z tytutu trwatego zarzqdu).
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Jak wynika z wyjasnien Starosty Gotdapskiego, powodem odstgpienia w latach 2018 -2019
od aktualizacji optat z tytutu trwatego zarzgdu byto m.in. skupienie sig na aktualizacji opfat

z tytutu uzytkowania wieczystego, natomiast w latach 2020-2021 odstapiono od aktualizacj
optat z uwagi na sytuacje ekonomiczng kraju spowodowang pandemia wywotang wirusem
SARS-CoV-2. Jednoczesnie nie przeprowadzono analizy rynku, ktéra okreslitaby czy nastapita
zmiana wartosci nieruchomosci, ktéra pod wzgledem gospodarczym uzasadniataby
dokonanie aktualizacji optat. Starosta nie byt réwniez w stanie wskazaé, ile z 14 dziatek

w odptatnym trwatym zarzadzie wymagato przeprowadzenia aktualizacji optaty na dzien
31.12.2021 r. (akta kontroli — zatgcznik: wyjasnienia do kontroli (1) — pkt 6 7).

Na podstawie analizy danych zawartych w tabeli ,,Ewidencja zasobu nieruchomosci Skarbu
Panistwa” oraz tabeli zawierajgcej informacje o roku ostatniej aktualizacji optaty rocznej

z tytutu trwatego zarzadu nieruchomosci (akta kontroli: — zatqgcznik: wyjasnienia do kontroli
(1) — pkt 8) zespot kontrolujgcy ustalit, ze na dzied 31.12.2021 r. przeprowadzenia aktualizacji
optat z tytutu trwatego zarzadu wynikajacych z przepisu art. 87 ust. 1 u.g.n., potencjalnie
wymagaty wszystkie dziatki, gdyz ostatnia aktualizacja opfat lub ustalenie optaty rocznej
miato miejsce przed 2020 r. (w przypadku 7 dziatek byt to rok 2012, w przypadku 2 — 2016 r.,
w przypadku 3 dziatek ustalenie optaty nastapito w 2013 r., a do kolejnych 2 dziatek

w2017 r.iw 2019r.).

Dokonujac oceny realizacji przez Staroste Gotdapskiego obowigzku wynikajgcego przepisu
art. 87 ust. 1 u.g.n., wskazac nalezy, ze brak badania rynku pod katem wzrostu wartosci
nieruchomosci powoduje, iz nie mozna jednoznacznie oceni¢ czy w kontrolowanym okresie
istniata zasadno$¢ wykonania aktualizacji optat oraz ilu nieruchomosci dotyczyta.
Jednoczesnie brak jakichkolwiek dziatar w celu przeprowadzenia aktualizacji optat z tytutu
trwatego zarzagdu w latach 2018-2021 nalezy uzna¢ za nieprawidtowosc.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie z nieprawidtowosciami.

Przyznana ocena ma swoje odzwierciedlenie przede wszystkim w procentowej ilosci
dokonanych aktualizacji z uwagi na uptyw czasu od daty ostatniej aktualizacji optat z tytutu
uzytkowania wieczystego oraz braku aktualizacji optat z tytutu trwatego zarzadu.

Wskazaé nalezy, ze w odniesieniu do dziatek przekazanych w odptatny trwaly zarzad,
ktérych na terenie powiatu gotdapskiego na koniec kontrolowanego okresu byto 14, w ogéle
nie przeprowadzano aktualizacji, ani nie podjeto proby ustalenia czy aktualizacja jest
wymagana.

Natomiast w procentowej ilosci dokonanych aktualizacji z tytutu uzytkowania wieczystego,
oceni¢ nalezy Staroste pozytywnie z nieprawidtowosciami. Wobec nie dokonania przez
Staroste Gotdapskiego jednoznacznych ustalen w zakresie liczby dziatek wymagajacych
aktualizacji optat oraz braku analizy rynku nieruchomosci po 2019 r., nalezatoby przyjac, ze
na koniec kontrolowanego okresu préby przeprowadzenia aktualizacji optat rocznych
wymagato 101 dziatek, bedacych w odptatnym uzytkowaniu wieczystym, w stosunku do
ktérych uptynat okres 3 lat od daty poprzedniej aktualizacji, czyli 70% opftat.

Dodatkowo nalezy zwrécié¢ uwage, ze w kontrolowanym okresie Starosta ponidst koszt
sporzadzenia 3 operatéw szacunkowych na potrzeby aktualizacji optat z tytutu uzytkowania
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wieczystego nieruchomosci, jednak z powodu niedostatecznej organizacji pracy oséb
zajmujacych sie realizacjg kontrolowanego zadania, do aktualizacji optat nie doszto.

Przyznana ocena uwzglednia brak uzasadnienia do dokonywania aktualizacji optat z tytutu
trwatego zarzadu i uzytkowania wieczystego w latach 2020-2021, z uwagi na trudng sytuacje
ekonomiczng w kraju spowodowang pandemig COVID-19 wywotang w 2020 roku wirusem
SARS-CoV-2.

Przyczyna nieprawidtowosci polegajacych na niedokonaniu aktualizacji optat z tytutu
uzytkowania wieczystego oraz z tytutu trwatego zarzgdu w stosunku do wszystkich
nieruchomosci wymagajacych jej przeprowadzenia byto niezastosowanie sie do przepisow
art. 77 ust. 1 u.g.n. i art. 87 ust. 1 u.g.n. wskazujgcych na koniecznos¢ dokonania aktualizacji
wysokosci optat w sytuacji, gdy wartos¢ nieruchomosci ulegta zmianie oraz niestaranne
planowanie tych aktualizacji, niepoprzedzone analiza czy aktualizacja jest wymagana
(dokonania analizy rynku pod katem wzrostu wartosci nieruchomodci).

Skutkiem powstatych nieprawidtowosci, tj. braku systematycznej aktualizacji optat z tytutu
uzytkowania wieczystego oraz trwatego zarzadu, jest wysokos$¢ optat nieadekwatna do
wartosci nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste i trwaly zarzad i zwigzane z tym
mniejsze wptywy do budzetu panistwa.

Osobami odpowiedzialnymi za wyzej stwierdzone nieprawidtowosci sg osoby zatrudnione
na stanowiskach oraz petnigce obowigzki Naczelnika Wydziatu Geodezji i Nieruchomosci
w kontrolowanym okresie.

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

W okresie od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2021 r. w Starostwie Powiatowym w Gotdapi
prowadzonych byto 28 postepowan administracyjnych obejmujacych przepisy materialne
dziatu Ill, rozdziat 4 u.g.n. — Wywtaszczanie nieruchomosci (w 2017 r. -4, w 2018 r. - 2,

w 2019 r.—10, w 2020 r. — 8, w 2021 r. — 4) (akta kontroli — tabele do kontroli zatgcznik:
Wykaz spraw za okres: 01.01.2018 r. —31.12.2021 r., dotyczqcych trybu zatatwiania
zfozonych wnioskéw o wywfaszczenie).

Zespot kontrolny odstapit od kontroli wymienionych w wyzej wymienionej tabeli spraw
pod pozycjaminr 4, 5, 14i 15, ktére byty przedmiotem prowadzonych przez Wojewode
postepowan odwotawczych zakoriczonych wydaniem ostatecznych decyz;ji.

W kontrolowanym okresie Starosta Gotdapski wydat 26 decyzji administracyjnych, w tym:
15 decyzji ograniczajgcych sposéb korzystania z nieruchomosci, 8 decyzji udzielajgcych
zezwolenia na niezwloczne zajecie nieruchomosci oraz 3 decyzje umarzajgce postepowania.
Ponadto 2 wnioski pozostawiono bez rozpoznania.

Postepowania administracyjne w tym zakresie zostaty wszczete na wniosek PGE Dystrybucja
S.A. z siedzibg w Lublinie oraz NEXERA Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.
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W sprawach: GN.6821.5.2017.1K, GN.6821.6.2017.1K oraz GN.6821.4.2020.AF, Starosta
Gotdapski, ze wzgledu na zawarcie migdzy stronami porozumienia, na skutek ktérego
podpisano notarialne umowy o ustanowieniu stuzebnosci przesytu, wydat decyzje
umarzajgce postepowania z uwagi na bezprzedmiotowos¢ postepowania.

W sprawach: GN.6821.1.2019.AF i GN.6821.1.2020.AF organ, stosownie do art. 64 § 2 k.p.a.,
wezwat wnoszacego podanie do dostarczenia dokumentacji z przeprowadzonych rokowan,
z pouczeniem, ze nieusuniecie tych brakdéw w wyznaczonym terminie spowoduje
pozostawienie wniosku bez rozpoznania. Po uptywie wskazanego terminu, wniesione
podania zostaty pozostawione bez rozpoznania, o czym wnioskodawca zostat
poinformowany.

Kontrola wykazata, ze przed wydaniem decyzji organ kontrolowany analizuje wnioski
inicjujgce postepowania pod wzgledem formalnym, a w przypadku watpliwosci uzupetnia
brakujgce informacje.

W przypadkach, gdy wywtaszczeniem objete byty nieruchomosci o nieuregulowanym stanie
prawnym, Starosta Gotdapski, stosownie do art. 114 ust. 3 u.g.n., podawat do publicznej
wiadomosci informacje o zamiarze wywtaszczenia.

Decyzje Starosty zawieraty petne dane o nieruchomosciach, w tym ich stan wtasnosci,
zgodnie z ewidencjg gruntow i zapisami w ksiegach wieczystych. W sposéb precyzyjny
okreslane byly parametry ograniczenia nieruchomosci, zgodnie z trescig wniosku.

Na podstawie akt kontroli zesp6t kontrolny stwierdzit nw. nieprawidtowosci:

1) Brak poddania przez organ analizie warunkéw limitujgcych mozliwo$¢ ograniczenia
korzystania z nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 33 ust. 1 ustawy z dnia 7 maja 2010 r.
o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych (dalej jako , ustawa
szerokopasmowa”) — dotyczy spraw: GN.6821.2.2019.AF, GN.6821.3.2019.AF,
GN.6821.4.2019.AF, GN.6821.5.2019.AF, GN.6821.6.2019.AF, GN.6821.8.2019.AF
oraz GN.6821.5.2020.AF.

Obowigzkiem organu wydajgcego decyzje na podstawie art. 124 ust. 1i 1b u.g.n

w zwigzku z art. 33 ust. 1i ust. 7 ustawy szerokopasmowej jest kazdorazowe poddanie
analizie okolicznosci ustalonych w sprawie i rozstrzygniecie, czy proponowane przez
inwestora ograniczenie korzystania z nieruchomosci nie uniemozliwi jej racjonalnego
wykorzystania oraz w szczeg6lnosci nie doprowadzi do istotnego zmniejszenia jej
wartosci (wyrok NSA z dnia 10 lipca 2019 r. sygn. akt | OSK 2427/17).

Ustalenia w tym zakresie majg szczegdlne znaczenie w sytuacji, gdy decyzja ograniczajaca
korzystanie z nieruchomosci wydawana w oparciu o powyzsze przepisy podejmowana
jest w przypadku braku planu miejscowego lub doktfadnych ustalen planu w tym zakresie
badZ bez uprzedniego wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego, co jest
dopuszczone przez ustawodawce w stosunku do inwestycji celu publicznego z zakresu
tacznosci publicznej. Jezeli przebieg inwestycji uniemozliwitby dalsze wykorzystanie
nieruchomosci zgodnie z aktualnym przeznaczeniem lub zagospodarowaniem atbo
niweczytby przyszte plany jej whasciciela w tym zakresie, niezbedne jest rozwazenie
alternatywnego przebiegu (wyrok WSA w Olsztynie z 9 lutego 2021 r.

sygn. akt Il SA/O1 911/20).
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5)

W tredci sentencji orzekano o obowigzkach i ograniczeniach wynikajacych wprost
zart. 124 ust. 4i 7 u.g.n., tj. obowiazku inwestora do przywrécenia nieruchomosci
do stanu poprzedniego niezwtocznie po zrealizowaniu inwestycji lub do zaptaty
odszkodowania jezeli przywrdcenie nieruchomosci do stanu poprzedniego bedzie
niemozliwe albo bedzie powodowato nadmierne trudnosci lub koszty, a takie

0 ujawnieniu ostatecznej decyzji w ksiedze wieczyste;j.

Dodatkowo w decyzjach ograniczajacych sposdb korzystania z nieruchomosci w zwigzku
z realizacjg celu publicznego w zakresie 1gcznosci publicznej, w tresci sentencji
formutowano zapis wyjasniajacy pojecie infrastruktury telekomunikacyjnej.

Niezasadnie Starosta Gotdapski zawierat w sentencji decyzji rozstrzygniecia w tym
zakresie. Zgodnie bowiem z orzecznictwem sgdowo-administracyjnym (wyrok WSA

w Olsztynie z 26 stycznia 2021 r., sygn. akt Il SA/OIl 836/20), redakcja art. 124 u.g.n.
wskazuje na to, ze w drodze decyzji wtasciwy organ udziela zezwolenia w zakresie ust. 1
art. 124 u.g.n. W ustepach 4-7 art. 124 u.g.n. ustawodawca okreslit natomiast skutki
wydania zezwolenia. Przepisy te sg powszechnie obowiagzujace, maja moc bezwzglednie
wigzacg i nie ma potrzeby ich powielania w sentencji decyzji. Przepisy tego artykutu maja
charakter uregulowan szczegdlnych, ktére — tak jak pozostate przepisy tej ustawy
dotyczace ograniczania bgdz pozbawiania praw do nieruchomosci dla celéw publicznych
— muszg by¢ interpretowane dostownie. W zwigzku z tym niedopuszczalne jest
formutowanie jakichkolwiek innych przestanek umozliwiajacych albo wykluczajgcych
zastosowanie ograniczenia, o jakim mowa w tym przepisie (por. wyrok NSA z dnia 22
lipca 2008 r., sygn. akt. | OSK 1165/07, LEX nr 433193).

Wydanie decyzji udzielajacej zezwolenia na niezwtoczne zajecie czesci nieruchomosci
w trybie art. 124 ust. 1a u.g.n. bez uzasadnienia wniosku inwestora w tym zakresie.

Z brzmienia art. 124 ust. 1a u.g.n. wynika, ze po wydaniu decyzji, o ktérej mowa

w art. 124 ust. 1 u.g.n. starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzgdowej,
na wniosek podmiotu, ktory bedzie realizowat cel publiczny, udziela, w drodze decyzji,
zezwolenia na niezwioczne zajecie nieruchomosci, w przypadkach okreslonych w art.
108 k.p.a. (tj. gdy jest to niezbedne ze wzgledu na ochrone zdrowia lub zycia ludzkiego
albo dla zabezpieczenia gospodarstwa narodowego przed cigzkimi stratami badz tez
ze wzgledu na inny interes spoteczny lub wyjatkowo wazny interes strony)

lub uzasadnionych waznym interesem gospodarczym. W postepowaniu toczgcym sie
w trybie art. 124 ust. 1a u.g.n. nie prowadzi sie szczegdétowego postepowania
dowodowego, a podstawowym materiatem jest wniosek inwestora i zawarta w nim
argumentacja.

W uzasadnieniu rozstrzygniecia z 9 lipca 2018 r., znak: GN.6821.3.1.2017.AF
zezwalajgcego na niezwtoczne zajecie czesci nieruchomosci Starosta Gotdapski powotuje
sie na wniosek inwestora z 24 lipca 2017 r. o wydanie decyzji w trybie art. 124 ust. 1a
u.g.n. W przedmiotowym wniosku brak jest natomiast wzmianki w sprawie udzielenia
zezwolenia na niezwloczne zajecie nieruchomosci. Inwestor, powotujac sie na art. 124a
u.g.n., wnosi jedynie o wydanie decyzji zezwalajacej na wejscie na teren dziatki celem
przeprowadzenia inwestycji celu publicznego. Na pytanie zespotu kontrolnego na jakiej
podstawie organ wydat decyzje udzielajacy inwestorowi zezwolenia na niezwtoczne
zajecie czesci nieruchomosci, Starosta Gotdapski wskazat, ze petnomocnik PGE
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7)

Dystrybucja S.A. wnidst o wydanie decyzji zezwalajgcej na niezwloczne zajecie
nieruchomosci podczas rozprawy administracyjnej przeprowadzonej w dniu 21 czerwca
2018 r. (akta kontroli — zatqcznik: wyjasnienia do kontroli (3) — pkt 5).

W analizowanej sprawie, inwestor sktadajac wniosek podczas rozprawy administracyjne;j,
nie uzasadnit jednak koniecznosci udzielenia zezwolenia na niezwtoczne zajecie
nieruchomosci. Nie wykazat, zeby natychmiastowa realizacja byta uzasadniona zaréwno
interesem spotecznym, jak i waznym interesem gospodarczym. Powyzsze ustalenia nie
mogg by¢ w cafosci przenoszone na organ wydajacy decyzje.

Niezachowanie terminu zafatwienia sprawy w terminie okreslonym w art. 35 k.p.a.
(dotyczy spraw: GN.6821.3.2017.1K, GN.6821.5.2017.1K, GN.6821.6.2017.IK,
GN.6821.2.2019.AF, GN.6821.3.2019.AF, GN.6821.4.2019.AF, GN.6821.5.2019.AF,
GN.6821.6.2019.AF, GN.6821.8.2019.AF).

Na organie administracji publicznej spoczywa obowigzek informowania stron o kazdej
przyczynie niedotrzymania ustawowych terminoéw proceduralnych. Wszystkie sprawy
dotyczace wydania decyzji w trybie art. 124 u.g.n. sg szczegdlnie skomplikowane,

co zgodnie z art. 35 § 3 k.p.a. pozwalato na rozpatrzenie ich w terminie dwdch miesiecy
od dnia wszczecia postgpowania bez pisemnego informowania stron o przesunieciu
terminu rozpatrzenia sprawy.

W wyzej wymienionych sprawach organ kontrolowany nie zawiadamiat stron
postepowania o przedfuzeniu terminu rozpatrzenia sprawy lub zawiadamiat, ale mimo
to, nie dochowywat tego terminu.

Brak zastosowania V\(zawiadomieniu 2 4 czerwca 2018 r., znak: GN.6821.3.2017.AF
pouczenia, o ktérym mowa w art. 37 § 1 k.p.a., do czego zobowiazuje przepis art. 36 § 1
k.p.a.

W art. 36 § 1 k.p.a. wskazano, ze w razie niezatatwienia sprawy w terminie, wyznaczajac
nowy termin zatatwienia sprawy, nalezy pouczy¢ strone o prawie wniesienia ponaglenia.
Pouczenie strony o prawie do wniesienia ponaglenia jest zatem obligatoryjnym
elementem zawiadomienia o przedtuzeniu terminu i wymogiem koniecznym

do skutecznego wniesienia skargi na bezczynnosc lub przewlektosé organu.

Btednie ustalone daty ostatecznosci wydanych decyzji ograniczajgcych sposéb
korzystania z nieruchomosci.

Zgodnie z art. 16 § 1 k.p.a., decyzja ostateczna to decyzja, od ktdrej nie stuzy odwotanie
w administracyjnym toku instancji lub wniosek o ponowne rozpatrzenie sprawy. Z tego
przepisu wynika wiec, ze aby decyzja byta ostateczna muszg zostac wyczerpane wszelkie
srodki odwotawcze.

Jezeli poczatkiem terminu okreélonego w dniach jest pewne zdarzenie, przy obliczaniu
tego terminu nie uwzglgdnia sig dnia, w ktérym zdarzenie nastapito. Uptyw ostatniego
z wyznaczonej liczby dni uwaza sie za koniec terminu (art. 57 § 1 k.p.a.).

W przypadku zawiadamiania stron o decyzjach lub innych czynnosciach organu
administracji poprzez obwieszczenie na podstawie art. 49 k.p.a. skutek doreczenia
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nastepuje z uptywem 14 dni od dnia obwieszczenia. Rozpoczecie biegu tego terminu
nastgpuje pierwszego dnia, w ktérym obwieszczenie zostato udostepnione publicznie.

Liczenie termindw na wniesienie odwotania nalezato rozpocza¢ od dnia, w ktérym
najpdzniej strona mogta ztozy¢ odwotanie. Jezeli zas byto kilka termindw, nalezato
uwzglednic date ostatnia.

Majac powyzsze na uwadze, zespdt kontrolujacy stwierdzit, ze organ kontrolowany
btednie ustalit daty ostatecznosci w decyzjach w sprawach:

— GN.6821.3.2017.AF na dzien 24 lipca 2018 r., w sytuacji gdy decyzja zostata odebrana
przez ostatnig ze stron w dniu 10 lipca 2018 r.,

— GN.6821.5.2017.AF oraz GN.6821.6.2017.AF na dzien 13 marca 2018 r., w sytuacji
gdy decyzje zostaty odebrane przez ostatnie strony w dniu 30 marca 2018 r.,

— GN.6821.2.2019.AF na dzien 1 wrzednia 2020 r., w sytuacji gdy informacja o wydaniu
decyzji zostata podana do publicznej wiadomosci poprzez obwieszczenie na stronie
BIP Starostwa Powiatowego w Gotdapi na okres 14 dni, tj. od dnia 17 sierpnia 2020 .
do dnia 31 sierpnia 2020 r. oraz zostata wystana do pozostatych stron. Z akt sprawy
wynika, Ze ostateczno$¢ powinna zostac ustalona na podstawie przesytki, ktdra byta
awizowana 19 sierpnia 2020r., )

— GN.6821.3.2019.AF na dzien 5 maja 2020 r., w sytuacji gdy informacja o wydaniu
decyzji zostata podana do publicznej wiadomosci poprzez obwieszczenie na stronie
BIP Starostwa Powiatowego w Gotdapi na okres 14 dni, tj. od dnia 9 kwietnia 2020 .
do dnia 23 kwietnia 2020 .,

— GN.6821.4.2019.AF na dzien 21 kwietnia 2020 r., w sytuacji gdy informacja o wydaniu
decyzji zostata podana do publicznej wiadomosci poprzez obwieszczenie na stronie
BIP Starostwa Powiatowego w Gotdapi na okres 14 dni, tj. od dnia 1 kwietnia 2020 r.
do dnia 15 kwietnia 2020 r.,

— GN.6821.5.2019.AF na dzien 6 kwietnia 2020 r., w sytuacji gdy informacja o wydaniu
decyzji zostata podana do publicznej wiadomosci poprzez obwieszczenie na stronie
BIP Starostwa Powiatowego w Gotdapi na okres 14 dni, tj. od dnia 12 marca 2020 .
do dnia 26 marca 2020 .,

— GN.6821.6.2019.AF na dzien 8 lipca 2020 r., w sytuacji gdy informacja o wydaniu
decyzji zostata podana do publicznej wiadomosci poprzez obwieszczenie na stronie
BIP Starostwa Powiatowego w Gotdapi na okres 14 dni, tj. od dnia 17 czerwca 2020 .
do dnia 1 lipca 2020r.,

— GN.6821.8.2019.AF na dzietri 17 listopada 2020 r., w sytuacji gdy informacja
o wydaniu decyzji zostata podana do publicznej wiadomosci poprzez obwieszczenie
na stronie BIP Starostwa Powiatowego w Gotdapi na okres 14 dni, tj. od dnia
28 pazdziernika 2020 r. do dnia 12 listopada 2020 r.,
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— GN.6821.2.2020.AF na dzien 15 wrzesnia 2020 r., w sytuacji gdy informacja o wydaniu
decyzji zostata podana do publicznej wiadomosci poprzez obwieszczenie na stronie
BIP Starostwa Powiatowego w Gotdapi na okres 14 dni, tj. od dnia 28 sierpnia do dnia
11 wrzesnia 2020 .

9) Brak nadanych klauzul ostatecznosci na decyzjach udzielajacych inwestorowi
zezwolenia na niezwloczne zajecie nieruchomosci:

— z9lipca 2018 r., znak: GN.6821.3.1.2017.AF,

z 31 sierpnia 2020 ., znak: GN.6821.2.1.2020.AF,

z 3 listopada 2020 r., znak: GN.6821.3.1.2020.AF,
— z 2 wrzesnia 2021 r., znak: GN.6821.5.1.2020.AF.

Z materiatu dowodowego powyzszych spraw wynika, ze decyzje te zostaty prawidtowo
doreczone stronom postepowania, natomiast organ nie nadat klauzuli ostatecznosci
na egzemplarzach decyzji znajdujgcych sie w aktach ww. spraw.

(Skany dokumentow na podstawie ktdrych stwierdzono nieprawidfowosci — zatqczniki nr 23,
24, 25).

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sie negatywnie, w zwigzku ze stwierdzeniem
licznych nieprawidtowosci.

Przyczyng stwierdzonych nieprawidtowosci jest naruszenie przepiséw k.p.a. poprzez:
niezawiadamianie stron postepowania o zebranym materiale dowodowym i mozliwosci
wypowiedzenia sie co do zebranych materiatéw oraz zgtoszonych zadan (art. 10 § 1 k.p.a.),
niezawiadamianie stron o niezatatwieniu sprawy w terminie oraz niestosowanie pouczenia
o prawie do wniesienia ponaglenia (art. 36 § 1 k.p.a.), bfedne ustalanie dat ostatecznosci
decyzji (art. 16 § 1 w zwigzku z art. 57 k.p.a.), nieuprzedzanie stron postepowania o zamiarze
zawiadamiania ich w okres$lony sposéb (art. 49a k.p.a.), niezebranie w sposéb wyczerpujacy
petnego materiatu dowodowego (art. 7,8 § 1i 77 § 1 k.p.a.), a takze naruszenie przepiséw
prawa materialnego poprzez niezbadanie warunkdéw limitujgcych mozliwosé ograniczenia
korzystania z nieruchomodci (art. 124 ust. 1 u.g.n. w zwigzku z art. 33 ust. 1 ustawy
szerokopasmowej) oraz orzekanie w decyzjach o przepisach powszechnie obowigzujgcych,
a takze formufowanie w tresci orzeczenia innych przestanek nlewynlkajqcych wprost

z przepisu (art. 124 ust. 1 u.g.n.).

Skutkiem stwierdzonych nieprawidtowosci jest zatatwianie spraw z odstgpstwem

od procedur administracyjnych wynikajacych z przepiséw prawa materialnego i prawa
procesowego. Naruszenie procedur administracyjnych moze prowadzi¢ do nieuprawnionego
ograniczenia prawa wilasnosci oraz wptywacé na zaufanie uczestnikdw postepowania

do organdw administracji publicznej.

Osobami odpowiedzialnymi za opisane nieprawidiowosci s3 osoby zatrudnione na
stanowiskach oraz petnigce obowigzki Naczelnika Wydziatu Geodezji i Nieruchomosci
w kontrolowanym okresie.
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Do projektu wystapienia pokontrolnego z 22 czerwca 2022 r., znak: WIN-111.431.1.2022 (data
doreczenia jednostce kontrolowanej —22.06.2022 r., data doreczenia bytemu kierownikowi
jednostki kontrolowanej — 27.06.2022 r.), zawierajacego ustalenia kontroli, nie wniesiono
zastrzezen.

Majac na uwadze powyzisze ustalenia i oceny wnosze o:

1)

2)

4)

5)

przeanalizowanie ewidencjonowanego zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa pod
katem wyeliminowania nieruchomosci, ktére ze wzgledu na swdj charakter - drogi,
moglyby by¢ przekazane na wtasnos$¢ odpowiednich terytorialnie gmin, powiatu czy
wojewddztwa oraz sukcesywne przekazywanie Wojewodzie w terminie do 31.12.2022 r.
informacji o zidentyfikowanych nieruchomosciach, wraz z odpowiednig dokumentacija
celem wydania przez Wojewode stosownego rozstrzygniecia;

stosowanie sie do obowigzujacych przepiséw specustawy drogowej oraz stosowanie sie
do zasad procedury administracyjnej, okreslonych w k.p.a. przy prowadzeniu
postepowar dotyczgcych ustalenia wysokosci odszkodowan za nieruchomosci przejete
przez jednostki samorzadu terytorialnego na realizacje inwestycji drogowych w oparciu
o decyzje ZRID, a w szczegdlnosci wszczynanie postepowan i zawiadamianie o tym stron
niezwtocznie po wydaniu decyzji ZRID z rygorem natychmiastowej wykonalnosci bad?
uzyskaniu przez decyzje ZRID ostatecznosci, zatatwianie spraw w terminach
przewidzianych w specustawie drogowej w przypadku nie zatatwienia sprawy w tych
terminach - kazdorazowe informowanie stron na pismie o przyczynach zwtoki, nowym
terminie zatatwienia sprawy i prawie do wniesienia ponaglenia, zbadanie wszystkich
okolicznosci majacych wptyw na wynik postepowania oraz gromadzenie w aktach
sprawy wszystkich dowoddw z ustalerr dokonanych podczas prowadzenia postepowan, a
takze zapewnienie wszystkim stronom postgpowania czynnego udziatu w kazdym
stadium postepowania, uznania za strone podmiotow, ktérym przystuguje ograniczone
prawo rzeczowe oraz ewentualnego ustalenia wartosci tych praw; w tresci decyzji
nalezy zobowigzywac organ wykonawczy danej jednostki do wypfaty odszkodowania;

w celu wywigzania sie z ustawowego obowigzku wynikajgcego z art. 18 ust. 1e
specustawy drogowej, umieszczanie w sentencjach decyzji rozstrzygnigcia

w przedmiocie przyznania badz odmowy zwigkszenia odszkodowania o 5% wartosci
nieruchomosci, z tytutu niezwtocznego wydania nieruchomosci, w tym réwniez
udowodnienie w aktach sprawy faktu wydania przez wtasciciela nieruchomosci objetej
decyzja ZRID (np. protokotem zdawczo-odbiorczym, oswiadczeniem wiasciciela) badz
braku wydania nieruchomosci. Zaleca sie rowniez uzyskiwanie pisemnych informacji od
inwestora o terminie objecia terenu nieruchomosci objetych decyzjami ZRID, pod
realizacje danej inwestycji;

powolywanie biegtych z zakresu szacowania nieruchomosci (rzeczoznawcéw
majatkowych) na potrzeby postepowan prowadzonych na podstawie przepisow k.p.a.
na podstawie postanowienia organu (art. 84 § 1 k.p.a.);

przestrzeganie przepisu art. 35 ust. 2 u.g.n., poprzez ujmowanie w wykazach
nieruchomosci przeznaczonych m.in. do sprzedazy wszystkich wymaganych sktadnikow
wskazanych w tym przepisie;
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