WARMINSKO-MAZURSKI
URZAD WOJEWODZKI
W OLSZTYNIE

Olsztyn, 8 marca 2023 r.

WIN-111.431.6.2022.KT

Pan
Andrzej Wiczkowski

Starosta Ostrodzki
(e-PUAP)

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

Wystapienie pokontrolne

Kontrole przeprowadzono w Starostwie Powiatowym w Ostrddzie, ul. Jana Ill Sobieskiego 5,
14-100 Ostréda, NIP: 741-17-69-651, REGON: 510750605. W okresie objetym kontrolg oraz
w okresie prowadzenia kontroli stanowiska petnili:

1)

2)

3)

4)

5)

Andrzej Wiczkowski — Starosta Ostrddzki od 2 grudnia 2014 r. do dnia kontroli;

Marek Standara — naczelnik Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami i Ewidencji Gruntéw
od 1 stycznia 2018 r. do dnia kontroli;

Iwona Jankowska — inspektor w Wydziale Gospodarki Nieruchomosciami i Ewidencji
Gruntdéw od 1 stycznia 2018 r. do dnia kontroli;

Lidia Nowicka — inspektor w Wydziale Gospodarki Nieruchomosciami i Ewidencji
Gruntdow od 1 stycznia 2018 r. do dnia kontroli;

Mariusz Ignatjuk — inspektor w Wydziale Gospodarki Nieruchomosciami i Ewidencji
Gruntow od 1 stycznia 2018 r. do dnia kontroli.

(akta kontroli: zatqczniki pn. Zakresy czynnosci osob odpowiedzialnych za realizacje
kontrolowanych zadarn).

Kontrole przeprowadzit zespdt pracownikéw Wydziatu Infrastruktury i Nieruchomosci
Warminsko-Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego w Olsztynie w sktadzie:

1)

2)

3)

Kamil Trocki — inspektor wojewddzki, posiadajacy legitymacije stuzbowa Nr 35/2019,
wydang przez Dyrektora Generalnego Warminsko-Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego
w Olsztynie, przewodniczacy zespotu kontrolnego;

Milena Magdalena Czapla — inspektor wojewddzki, posiadajgca legitymacje stuzbowa
Nr 22/2017, wydang przez Dyrektora Generalnego Warminsko-Mazurskiego Urzedu
Wojewddzkiego w Olsztynie, cztonek zespotu kontrolnego;

Joanna Derewonko-Milewicz — inspektor wojewddzki, posiadajgca legitymacje stuzbowa
Nr 40/2022, wydang przez Dyrektora Generalnego Warminsko-Mazurskiego Urzedu
Wojewddzkiego w Olsztynie, cztonek zespotu kontrolnego;


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

na podstawie pisemnych imiennych upowaznien do kontroli odpowiednio nr:
FK-VI.0030.987.2022, FK-VI.0030.988.2022, FK-VI.0030.989.2022 z 24 listopada 2022 r.
wydanych przez Wojewode Warminsko-Mazurskiego (akta kontroli: 3 zatqczniki pn.
upowaznienie do kontroli).

Termin kontroli od 12 grudnia 2022 r. do 31 stycznia 2023 r., w tym:

12 grudnia 2022 r. w jednostce kontrolowanej, w pozostate dni, czynnosci kontrolne byty
przeprowadzane w siedzibie Warminsko-Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego. Kontrole
przeprowadzono na oryginatach dokumentéw przekazanych protokolarnie przez jednostke
kontrolowang w dniu rozpoczecia kontroli w jednostce kontrolowanej tj. w dniu 12 grudnia
2022 r. 23§ 26 stycznia 2023 r. zwrdcono sie do jednostki kontrolowanej o wyjasnienie
kontrolowanych zagadnien. 26 i 31 stycznia 2023 r. otrzymano pisemng odpowiedZ w tym
zakresie.

Kontrola zostata odnotowana w ksigzce kontroli jednostki kontrolowanej pod pozycjg
nr4/2022.

Zakres kontroli:

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

o gospodarce”) oraz ustawy z 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (Dz. U. z 2022 r. poz. 176 ze zm., zwana
dalej jako ,,specustawa drogowa”), w szczegdlnosci:

— ewidencja zasobu i innych nieruchomosci Skarbu Panstwa,

— prawidtowos$é prowadzonych postepowan dotyczacych ustalenia wysokosci
odszkodowan za nieruchomosci przejete przez jednostki samorzadu terytorialnego
na realizacje inwestycji drogowych, w oparciu o decyzje ZRID,

— sprzedaz nieruchomosci,

— zamiana oraz darowizna nieruchomosci,

— oddawanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste,

— oddawanie nieruchomosci w trwaty zarzad i jego wygaszanie,

— zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem,

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

— aktualizacja optat za uzytkowanie wieczyste i z tytutu trwatego zarzadu
nieruchomosciami Skarbu Panstwa,
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— tryb zatatwiania ztozonych wnioskéw o wywtaszczenie oraz prawidtowos¢
formalnoprawna wydawanych decyzji w sprawach wywtaszczen.

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

Kontrole przeprowadzono na podstawie art. 6 ust. 4 pkt 3 ustawy z 15 lipca 2011 r. o kontroli
w administracji rzadowej (Dz. U. z 2020 r. poz. 224) oraz art. 28 ust. 1 pkt 2 ustawy

z 23 stycznia 2009 r. o wojewodzie i administracji rzagdowej w wojewddztwie (Dz. U. z 2022 r.
poz. 135 ze zm.), w zwigzku z art. 23 ustawy o gospodarce oraz przepisami rozdziatu

3 specustawy drogowej.

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

Ponizej przedstawia sie wyniki przeprowadzonej kontroli w poszczegdlnych zagadnieniach.
Ewidencjonowanie nieruchomosci Skarbu Panstwa.

Ewidencjonowanie nieruchomosci Skarbu Panstwa odbywa sie z wykorzystaniem
programow: Ewopis ver.8.18 i Mienie ver.3.16, w ktdrych ustawienie odpowiednich filtrow
umozliwia uzyskanie danych w odniesieniu do zgdanego zasobu oraz formy wtadania.

Przepis art. 23 ust. 1c ustawy o gospodarce zawiera katalog elementéw sktadajgcych sie

na proces ewidencjonowania. Sg 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, ktéry
obejmuje teren powiatu ostrédzkiego: gminy miejskie: Ostréda, gminy miejsko-wiejskie:
Mitakowo, Mitomtyn, Morag, gminy wiejskie: Dgbréwno, Grunwald, tukta, Matdyty, Ostréda.
Kontrola obejmowata réwniez nieruchomosci oddane w uzytkowanie wieczyste pod kgtem
ewidencjonowania w zakresie wskazania daty ostatniej aktualizacji optat rocznych (art. 23
ust. 1c pkt 5 ustawy o gospodarce). W wyniku kontroli ustalono, ze:

1) wszystkie nieruchomosci sg oznaczone wedtug katastru nieruchomosci;

2) w stosunku do wszystkich nieruchomosci zostata zawarta informacja o roszczeniach
oraz toczacych sie postepowaniach lub ich braku;

3) w stosunku do wszystkich dziatek oddanych w uzytkowanie wieczyste zawarta jest
informacja o dacie ostatniej aktualizacji optaty rocznej badz o zwolnieniu z tego
tytutu;
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4) w stosunku do dziatek oddanych w trwaty zarzagd w przypadku dokonanej aktualizacji
zawarta jest informacja o jej dacie bgdz o zwolnieniu z tego tytutu;

5) we wszystkich przypadkach podana zostata informacja o przeznaczeniu dziatki
w planie miejscowym (ewentualnie w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy).

Na podstawie danych z ewidencji nieruchomosci ustalono, ze na koniec roku 2021 Skarb
Panstwa byt wtascicielem 2 684 dziatek o tacznej powierzchni 1 332,9197 ha, w tym:

— bedace w bezposrednim wtadaniu Skarbu Panstwa — 1707 dziatek o tacznej pow.
369,0057 ha;

— w trwatym zarzadzie — 33 dziatki o tgcznej pow. 394,7931 ha;

— w uzytkowaniu wieczystym — 879 dziatki obejmujgce powierzchnie 494,9832 ha;
— oddanych w dzierzawe — 28 dziatek o tgcznej pow. 53,1947 ha;

— oddanych w najem — 3 dziatki o tgcznej pow. 1,7263 ha;

— udostepnionych w drodze umoéw uzyczenia — 34 dziatki o tgcznej pow. 19,2167 ha (akta
kontroli — zatgczniki — tabele do kontroli, tabela nr 3).

Jak wyjasnit Starosta Ostrddzki, informacje o nieruchomosciach tworzacych zasob
nieruchomosci sg sukcesywnie aktualizowane. W okresie podlegajgcym kontroli,
prowadzone byly intensywne prace dotyczgce standéw prawnych dziatek drogowych.

W zasobie nieruchomosci Skarbu Paristwa pozostajg jeszcze dziatki drogowe, Starosta
sukcesywnie prowadzi rozmowy z wtadzami gmin odnosnie przejmowania dziatek
drogowych na podstawie art. 5 ust. 4 ustawy z 10 maja 1990 r. Przepisy wprowadzajgce
ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzgdowych. Starosta
podijat takze czynnosci zmierzajgce do sprzedazy (z bonifikatg) rowdéw znajdujgcych sie

w zasobie Skarbu Panistwa (akta kontroli — zatgcznik: wyjasnienia do kontroli (1) — pkt: 2, 3).

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie.

Prawidtowos¢ 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 Ostrodzki prowadzit 16 postepowan administracyjnych
w przedmiocie wydania decyzji o ustaleniu odszkodowania za nieruchomosci przejete przez
jednostki samorzadu terytorialnego pod inwestycje drogowe. Zespét kontrolujgcy odstagpit
od kontroli dokumentacji sprawy, znak: GN.683.2.7.2018.LN w zwigzku z tym, ze byta ona
przedmiotem prowadzonego przez Wojewode Warminsko-Mazurskiego postepowania
odwotawczego, zakonczonego wydaniem ostatecznej decyzji oraz sprawy, znak:
GN.683.1.1.2021.1J, gdyz decyzja ustalajgca odszkodowanie zostata wydana 4 lutego 2022 r.,
czyli po okresie objetym kontrola.
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Kontroli podlegata zgodnos$é prowadzonych postepowan z przepisami: specustawy drogowej,
ustawy o gospodarce oraz Kpa.

Kontroli poddano 100% dokumentacji (akta kontroli — zatqgczniki — tabele do kontroli, tabela
nr15).

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

W kontrolowanym okresie Starosta Ostrodzki wydat 2 decyzje o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej z rygorem natychmiastowej wykonalnosci (Nr 1/2018 z 8 stycznia
2018 r., Nr 1/2020 z 15 wrzes$nia 2020 r.), ktdre byty podstawg wszczecia postepowan
odszkodowawczych.

W sprawach, znak: GN.683.2.1-6.2018.LN, zawiadomienia o wszczeciu postepowania
administracyjnego byty wysytane do stron postepowania w ciggu 20 dni, od dnia wydania
decyzji z rygorem natychmiastowej wykonalnosci. Natomiast w pozostatych sprawach, znak:
GN.683.1.2-9.2021.1) (gdzie decyzja ZRID byta z rygorem natychmiastowej wykonalnosci)
zawiadomienie stron o wszczeciu postepowania w sprawie ustalenia odszkodowania
nastepowato po ponad 10 miesigcach od wydania decyzji ZRID.

Kontrola wykazata, ze postepowania od momentu ich wszczecia trwaty od 2 m-cy

do okoto 4 m-cy. Czas trwania postepowan uzalezniony byt od ztozonosci sprawy.

We wszystkich przypadkach Starosta stosowat przedtuzenie postepowan, zgodnie z art. 36 §
1 Kpa. Powodem przedfuzenia byta koniecznos¢ uzyskania opinii rzeczoznawcéw
majatkowych o wartosciach nieruchomosci, stanowigcych podstawe orzekania w niniejszych
postepowaniach. W kazdym postepowaniu organ prawidtowo ustalat strony postepowania
odszkodowawczego. W przypadku ustanowienia na nieruchomosci ograniczonych praw
rzeczowych, odszkodowanie z tytutu ich wygasniecia, ustalano i wypfacano na rzecz osdb,
ktorym te prawa przystugiwaty. Przed wydaniem decyzji strony kazdorazowo miaty
mozliwo$é zapoznania sie z materiatem dowodowym, zgtaszania uwag, zastrzezen badz
innych dowodéw majacych znaczenie w sprawie. Organ prawidtowo dokonywat ustalenia
wysokosci odszkodowan, we wszystkich skontrolowanych postepowaniach, decyzje
odszkodowawcze wydane byty w oparciu o aktualny operat szacunkowy, spetniajgcy
wymagania ustawy o gospodarce i rozporzadzenia Rady Ministréw z 21 wrzesnia 2004 r.

w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (t.j. Dz. U.z 2021 r.,
poz. 555).

Zespot kontrolny stwierdza nizej wymienione nieprawidtowosci:

1. W 6 skontrolowanych decyzjach odszkodowawczych (GN.683.1.2-5,7-9.2021.1)),
stwierdza sie brak rozstrzygniecia w przedmiocie przyznania badz odmowy zwiekszenia
odszkodowania o 5% wartosci nieruchomosci, z tytutu niezwtocznego wydania
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nieruchomosci na podstawie art. 18 ust. 1le specustawy drogowej, w rozstrzygnieciu
decyzji. Na ten temat Starosta wypowiedziat sie tylko w uzasadnieniu decyzji. Nalezy
zauwazyd¢, ze zgodnie z wyrokiem NSA z 2 wrzesnia 2016 r., sygn. akt | OSK 2864/14,
rozstrzygniecie w przedmiocie dodatkowego zwiekszonego odszkodowania (o0 5%)

z tytutu niezwtocznego wydania nieruchomosci na gruncie art. 18 ust. 1e specustawy
drogowej, stanowi dodatkowy, odrebny element orzekania przez uprawniony organ.
Uznac nalezy, iz dotyczy to zaréwno przyznania tego bonusu jak i odmowy powiekszenia
ustalonego odszkodowania o 5%.

W tych przypadkach, zespét kontrolujacy stwierdzit rowniez brak petnego materiatu
dowodowego uprawniajgcego organ do odmowy powiekszenia wysokosci odszkodowan
0 5% wartosci nieruchomosci. W kontrolowanych przypadkach organ wystepowat

do Inwestora o udzielenie informacji czy w stosunku do danej nieruchomosci nastgpito
wydanie przez dotychczasowych wiascicieli zgodnie z art. 18 ust. 1e specustawy
drogowej (akta kontroli: decyzje o odszkodowaniach), natomiast nie wystepowat

do bytych wtascicieli z zapytaniem w kwestii wydania nieruchomosci inwestorowi,

a swoje ustalenia opierat wytgcznie na wyjasnieniach jednej ze stron postepowania.
Organ nie podejmowat rowniez czynnosci ustalenia terminu objecia terenu przez
wykonawce inwestycji drogowe]. Nalezy podkresli¢, iz do organu prowadzgcego
postepowanie odszkodowawcze nalezy doktadne wyjasnienie i udowodnienie stanu
faktycznego sprawy. Skoro ustawodawca przewidziat mozliwos¢ podwyzszenia
odszkodowania z tytutu niezwtocznego wydania nieruchomosci, organ kazdorazowo
winien ustali¢, czy nastgpit fakt wydania i jego termin. Istotne w niniejszych sprawach jest
réwniez ustalenie terminu objecia terenu przez wykonawce inwestycji, ktére mogto
nastgpic przed uptywem terminéw, o ktérych mowa w art. 18 ust. 1e specustawy
drogowej. W takich wypadkach organ jest zobowigzany do powiekszenia odszkodowania
0 5% pomimo braku dokumentu swiadczgcego o woli wydania nieruchomosci przez jego
uprzedniego witasciciela.

Zastosowanie btednego zapisu we wszystkich decyzjach odszkodowawczych, w zakresie
zobowigzania ,,Gminy” (np. sprawy, znak: GN.683.1.2.2021.1J, GN.683.1.3.2021.1J),
»Powiatu” (np. sprawy, znak: GN.683.2.2.2018.LN, GN.683.2.7.2018.LN) do wyptaty
odszkodowania. Zgodnie z dyspozycjg art. 132 ust. 5 ustawy o gospodarce, to organ
wykonawczy zobowigzany jest do zaptaty odszkodowania za wywtaszczong nieruchomosé
na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego. Organem wykonawczym gminy jest
odpowiednio Wajt/Burmistrz/Prezydent Miasta, natomiast powiatu wtasciwy Zarzad
Powiatu.

W sprawie, znak: GN.683.2.2.2018.LN, strong postepowania byt wierzyciel hipoteczny,
ktory w trakcie trwania postepowania poinformowat, ze wierzytelnos¢ zabezpieczona
w dziale IV ksiegi wieczystej, wygasta. W zwigzku z powyzszym bardziej wtasciwe bytoby
umorzenie prowadzonego postepowania w stosunku do wierzyciela hipotecznego,

w oparciu o art. 105 § 1 Kpa, zgodnie z ktédrym gdy postepowanie z jakiejkolwiek
przyczyny stato sie bezprzedmiotowe w catosci lub w czesci, organ administracji
publicznej wydaje decyzje o umorzeniu postepowania odpowiednio w catosci lub

W czesci.
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4. W sprawie, znak: GN.683.1.6.2021.1J, Starosta ustalit, Zze jedna ze stron postepowania nie
zyje i nie byto przeprowadzone postepowanie spadkowe, o czym poinformowat Sad
Rejonowy w Ostrddzie | Wydziat Cywilny. Starosta, w sposdb nieuprawniony zawiesit
postepowanie w sprawie ustalenia odszkodowania, w zwigzku z tym, ze jedna ze stron
postepowania nie zyje. W niniejszym postepowaniu, nalezato uznag, iz zaistniata sytuacja
opisana w art. 133 ustawy o gospodarce, tj. odszkodowanie za wywtaszczenie, dotyczy
nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym i w oparciu o art. 118 a ust. 3 ustawy
o gospodarce odszkodowanie za nieruchomos¢, ktérej wtasnos¢ przeszta na rzecz (...)
jednostki samorzgdu terytorialnego, ustala sie wedtug przepiséw rozdziatu 5 i sktada
do depozytu sgdowego na okres 10 lat.

5. W 8 przypadkach nastgpita nieuzasadniona zwtoka w zawiadomieniu stron o wszczetym
postepowaniu (sprawy znak: GN.683.1.2-9.2021.l)). Zawiadomienia o wszczetym
postepowaniu wystosowano do stron po ponad 10 miesigcach od daty wydania decyzji
ZRID z rygorem natychmiastowej wykonalnosci.

Zgodnie z art. 12 ust. 4g specustawy drogowej, jezeli decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej nadany zostat rygor natychmiastowej wykonalnosci, decyzje
ustalajgcg wysokos¢ odszkodowania wydaje sie w terminie 60 dni od dnia nadania
decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej rygoru natychmiastowej
wykonalnosci. Podkresli¢ nalezy, ze rygor natychmiastowej wykonalnosci polega na tym,
ze decyzja nieostateczna, od ktérej przystuguje odwotanie, staje sie wykonalna.
Postepowania odszkodowawcze w przypadku wydania decyzji ZRID z rygorem
natychmiastowej wykonalnosci wszczynane sg z urzedu, wiec organ powinien
niezwtocznie po wydaniu takiej decyzji podja¢ czynnosci zmierzajgce do wydania decyzji
odszkodowawczej.

Reasumujac, zespdt kontrolny stwierdzit, ze nieprawidtowe jest dziatanie organu
polegajgce na zwlekaniu z zawiadomieniem stron o wszczetym postepowaniu
odszkodowawczym.

6. Nieprawidtowa praktyka wytaniania biegtego na potrzeby postepowan prowadzonych
na podstawie przepisdow Kpa. Z akt administracyjnych spraw wynika, ze z rzeczoznawca
majgtkowym podpisywana jest umowa. Podkreslié¢ nalezy, ze biegty w postepowaniu
administracyjnym, zgodnie z przepisami Kpa, powinien by¢ powotany ma podstawie
postanowienia organu (art. 84 § 1 Kpa).

Biorac powyzsze ustalenia pod uwage, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie
z nieprawidtowosciami.

Przyczyna powstania nieprawidtowosci byto naruszenie przepiséw specustawy drogowej
oraz procedury administracyjnej (Kpa).

Skutkiem powyzszych nieprawidtowosci jest: 6 kontrolowanych decyzji niekompletnych
i nieprawidtowo wydanych z punktu widzenia prawa procesowego, niezawierajgcych
petnego rozstrzygniecia (w przedmiocie przyznania bgdz odmowy zwiekszenia
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odszkodowania o 5% wartosci nieruchomosci, z tytutu niezwtocznego wydania
nieruchomosci), btedne zobowigzanie ,,gminy”, ,powiatu” zamiast organu wykonawczego
do wyptaty odszkodowania. Ponadto zwlekajgc z zawiadomieniem stron o wszczetym
postepowaniu odszkodowawczym odnosnie wydanej decyzji ZRID z rygorem
natychmiastowej wykonalnosci, organ pozostaje w bezczynnosci i uniemozliwia bytym
wiascicielom otrzymania odszkodowania za wywtaszczone nieruchomosci w ustawowych
terminach, przez co naraza sie na ponaglenia (w rozumieniu art. 37 § 1 Kpa), ze strony
podmiotéw, ktdrym przystuguje prawo uzyskania odszkodowania. Skutkiem niezastosowania
art. 84 § 1 Kpa oraz zawarcia umowy z rzeczoznawcg majgtkowym, jest nawigzanie 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
wtadczym.

Osobga odpowiedzialng za opisane nieprawidtowosci jest Naczelnik Wydziatu Gospodarki
Nieruchomosciami i Ewidencji Gruntéw.

Sprzedaz nieruchomosci.

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

do 31 grudnia 2021 r. zawarto 30 umodw sprzedazy nieruchomosci stanowigcych wtasnosé
Skarbu Panstwa, tj. w 2018 r.— 14, 2019 r.-5, 2020 r. —9, 2021 r. — 2 (akta kontroli —
zatgczniki — tabele do kontroli, tabela nr 4).

17 sprzedazy nastgpito w trybie bezprzetargowym, 13 sprzedazy w drodze przetargu.
Tryb bezprzetargowy dotyczyt sprzedazy nieruchomosci:

— na poprawe warunkéw zagospodarowania nieruchomosci przylegtej (art. 37 ust. 2 pkt
6 ustawy o gospodarce — 9 sprzedazy),

— zabudowanych wraz z udziatem w gruncie na rzecz osoéb, ktérym przystugiwato
pierwszenstwo w nabyciu (art. 37 ust. 2 pkt 1 ustawy o gospodarce — 6 sprzedazy),

— osobom fizycznym i osobom prawnym, ktére prowadzg dziatalnos$¢ charytatywng,
opiekunczy, kulturalng, lecznicza, o$wiatowg, naukowg, badawczo-rozwojows,
wychowawczg, sportowg lub turystyczng, na cele niezwigzane z dziatalnoscia
zarobkowa, a takze organizacjom pozytku publicznego na cel prowadzonej
dziatalnosci pozytku publicznego (art. 37 ust. 2 pkt 3 ustawy o gospodarce —

1 sprzedaz),

— narzecz uzytkownika wieczystego (art. 37 ust. 2 pkt 5 ustawy o gospodarce —
1 sprzedaz).

W jednym z przypadkdw cene sprzedazy roztozono na 9 rédwnych rocznych rat. Przy 5
sprzedazach udzielono bonifikaty (95% — 2 sprzedaze, po 1 sprzedazy przy bonifikacie: 75%,
80%, 99%). W niniejszych sprawach Wojewoda Warminsko-Mazurski wyrazit zgody Staroscie
Ostrodzkiemu na udzielenie bonifikaty od ceny nieruchomosci uzalezniajgc udzielenie
bonifikaty od spetnienia tacznie okreslonych w zarzgdzeniu warunkéw. Starosta
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udokumentowat spetnienie wskazanych w Zrzgdzeniach warunkdw, dzieki ktérym mogt
udzieli¢ bonifikaty od ceny sprzedazy.

W aktach wyzej wymienionych spraw znajdujg sie dokumenty, na podstawie ktérych organ
weryfikowat spetnienie tych przestanek. W zwigzku z czym uznaé nalezy, ze Starosta
Ostrédzki prawidtowo udzielit bonifikat od ceny sprzedazy.

Dokumentacja prowadzona byta zgodnie z obowigzujgcymi wymogami formalno-prawnymi.

W skfad 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 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego, aktualny operat szacunkowy, zarzadzenie
Wojewody w sprawie wyrazenia zgody na zbycie nieruchomosci z zasobu, wykaz zbywanej
nieruchomosci, protokét uzgodnien, akt notarialny. Ponadto w przypadku sprzedazy

w drodze przetargu akta sprawy dodatkowo zawieraty ogtoszenie o przeprowadzeniu
przetargu, zarzgdzenie Starosty Ostrédzkiego w sprawie powotania komisji

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

Zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy o gospodarce, starosta sporzgdza i podaje do publicznej
wiadomosci wykaz nieruchomosci przeznaczonych do zbycia. Wykaz ten wywiesza sie

na okres 21 dni w siedzibie starostwa, a takze zamieszcza sie na stronach internetowych
urzedu. Ponadto, starosta, wykonujgcy zadanie z zakresu administracji rzgdowej, przekazuje
wykaz wojewodzie, w celu jego zamieszczenia na stronie podmiotowej wojewody

w Biuletynie Informacji Publicznej przez okres 21 dni. Informacje o zamieszczeniu wykazu
starosta podaje do publicznej wiadomosci przez ogtoszenie w prasie lokalnej o zasiegu
obejmujgcym co najmniej powiat, na terenie ktérego potozona jest nieruchomoscé.

Na podstawie akt kontroli stwierdzono, ze dla nieruchomosci przeznaczonych do zbycia

w kontrolowanym okresie sporzgdzane byty kazdorazowo wykazy nieruchomosci, ktére
podawane byty do publicznej wiadomosci na okres 21 dni na tablicy ogtoszen Starostwa
Powiatowego w Ostrddzie oraz w Biuletynie Informacji Publicznej prowadzonym

przez Starostwo Powiatowe w Ostrddzie pod adresem: https://bip.powiat.ostroda.pl/,

a informacja o zamieszczeniu tych wykazéw ogtaszana byta w bezptatnym biuletynie
informacyjnym ,,Poradnik interesanta Wydziat Gospodarki Nieruchomosciami i Ewidencji
Gruntow” lub Monitorze Urzedowym. Ponadto wykazy byly przesytane i zamieszczane

na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Warminnsko-Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego
w Olsztynie. Zatem zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy o gospodarce, zostaty spetnione warunki
dotyczace podania do publicznej wiadomosci wykazéw nieruchomosci przeznaczonych

do sprzedazy.

Stwierdza sie rowniez, ze Starosta Ostrddzki zgodnie z art. 23 ust. 4 ustawy o gospodarce, nie
przekazywat kazdorazowo Wojewodzie informacje o zawartych umowach sprzedazy
nieruchomosci Skarbu Panstwa. Zgodnie z ww. przepisem Starosta, wykonujacy zadanie

z zakresu administracji rzgdowej, przekazuje do wojewody informacje o umowach oraz
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innych czynnosciach prawnych zwigzanych z obrotem nieruchomosciami Skarbu Panstwa,
o ktérym mowa w art. 13, zawierajgce:

1) okreslenie strony umowy lub innej czynnosci prawnej;
2) wartos$¢ nieruchomosci i cene nieruchomosci;
3) w przypadku przetargu albo rokowan, wykaz uczestnikdw przetargu albo rokowan;

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

Niniejsze informacje byty przekazywane Wojewodzie w momencie, kiedy to Wojewoda
zwrdcit sie do Starosty o udzielenie ww. informacji (m.in. pisma z: 15 listopada 2019 r., znak:
IGR-VI11.7582.269.2019.KT, 17 lutego 2021 r., znak: WIN-I11.7582.36.2021.KT). Powyzsze braki
nalezato uznaé za uchybienia.

Jak wynika z tresci art. 35 ust. 2 ustawy o gospodarce, zakres informacji objetych wykazem,
o ktérym mowa w ust. 1i 1a, uzalezniony jest od rodzaju umowy, jaka ma zostac zawarta.

W kazdym wykazie musza 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 sposoéb jej
zagospodarowania. Niezbedne jest tez wskazanie czy dana nieruchomos¢ przeznaczona jest
do zbycia, czy do oddania w uzytkowanie, czy tez wydzierzawienia lub wynajecia. Oprécz
tego nalezy réwniez podac termin do ztozenia wniosku przez osoby, ktérym przystuguje
pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 ustawy

o gospodarce. 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.

taczna kwota dochoddéw Skarbu Panstwa uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci
w kontrolowanym okresie wyniosta fgcznie ok. 758 179,24 zt. Koszty przygotowania
nieruchomosci do sprzedazy wyniosty tacznie ok. 28 079,50 zt.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie z uchybieniami.

Przyczyna ujawnionego w toku kontroli uchybienia jest zaniechanie stosowanie przepisu art.
art. 23 ust. 4 ustawy o gospodarce.

Skutkiem powyzszego uchybienia jest brak wiedzy Wojewody o obrocie nieruchomosciami
Skarbu Panstwa. Niemniej, jednak nie miaty one wptywu na witasciwie przeprowadzone
procedury sprzedazy nieruchomosci.

Osobga odpowiedzialng za opisane uchybienia jest Naczelnik Wydziatu Gospodarki
Nieruchomosciami i Ewidencji Gruntow.
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Zamiana i darowizna

W kontrolowanym okresie nie miaty miejsca zamiany nieruchomosci Skarbu Panistwa
z terenu powiatu ostrdédzkiego, zatem odstgpiono od oceny tego zagadnienia.

W kontrolowanym okresie na terenie powiatu ostrédzkiego dokonano 3 darowizn na rzecz:
Gminy Matdyty, Gminy Morag i Gminy tukta (akta kontroli — zatqcznik: wyjasnienia
do kontroli (2) — pkt 1).

Starosta Ostrddzki posiadat wymagane w tym zakresie zgody — Zarzadzenia Wojewody
Warminsko-Mazurskiego (art. 13 ust. 2 i ust. 2a ustawy o gospodarce).

Dokumentacja, dotyczgca darowizn, nie budzi zastrzezen zespotu kontrolujgcego pod
wzgledem formalno-prawnym.

Z wyjasnien Starosty (akta kontroli — zatgcznik: wyjasnienia do kontroli (2) — pkt 2), wynika,
ze cele na ktore zostaty darowane nieruchomosci Skarbu Paristwa gminom sg realizowane.
W gminie Matdyty urzadzono ogdlnodostepne boisko sportowe, w gminie Morag urzagdzono
plac zabaw dla dzieci, a w przypadku gminy tukta cel jest sukcesywnie realizowany —
aktualnie w budynku po bytym posterunku policji przeniesione jest archiwum Urzedu Gminy
tukta, pomieszczenia sig remontowane i przystosowywane stopniowo, ze wzgledu na
ograniczony budzet gminy. W zwigzku z powyzszym uznaé nalezy, ze Starosta kontroluje
wykorzystanie nieruchomosci na cel okreslony w umowach.

Po dokonaniu darowizny Starosta nie wywigzat sie jednak z obowigzku wynikajgcego z art.
23 ust. 4 pkt 4 ustawy o gospodarce, tj. nie poinformowat Wojewody o zawarciu umowy oraz
jej celu, tak jak w przypadku sprzedazy, informacje przekazywat po zapytaniu Wojewody.
Powyzsze braki nalezato uznac za uchybienia.

Kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie z uchybieniami.

Przyczyna ujawnionego w toku kontroli uchybienia jest nie stosowanie przepisu art. art. 23
ust. 4 ustawy o gospodarce.

Skutkiem powyzszego uchybienia jest zatatwienie spraw z odstepstwem od procedur
administracyjnych wynikajacych z przepiséw prawa materialnego.

Osoba odpowiedzialng za opisane uchybienia jest Naczelnik Wydziatu Gospodarki
Nieruchomosciami i Ewidencji Gruntow.

Oddawanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.

Kontrolg objeto 100% wszystkich spraw z tego zakresu. W kontrolowanym okresie dokonano
sprzedazy dwdch lokali mieszkalnych wraz z jednoczesnym oddaniem utamkowej czesci
gruntu w uzytkowanie wieczyste (akta kontroli — zatgczniki — tabele do kontroli, tabela nr 7).

Na powyzsze uzyskano zgode Wojewody Warminsko-Mazurskiego — Zarzadzenie
Nr 60 z 26 lutego 2018 r. oraz nr 318 z 27 listopada 2017 r. Protokoty z przeprowadzonych
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rokowan podpisano 25 kwietnia 2018 r. Akty notarialne umowy sprzedazy oraz oddania
przedmiotowych gruntéw w uzytkowanie wieczyste zawarto 15 maja 2018 r.

Opfata roczna zostata ustalona w wysokosci 1% ceny nieruchomosci, oszacowanej
w operatach szacunkowych.

W wyniku kontroli akt stwierdzono, ze dokumentacja dotyczgca oddawania nieruchomosci
Skarbu Panstwa w uzytkowanie wieczyste prowadzona byta zgodnie z obowigzujgcymi
wymogami formalno-prawnymi.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie.
Oddawanie nieruchomosci Skarbu Panstwa w trwaty zarzad i jego wygaszanie.

Kontrolg objeto 100% wszystkich spraw z tego zakresu. W badanym okresie,

w kontrolowanej jednostce wszczeto tgcznie 118 postepowan dotyczacych ustanawiania

(3 sprawy) lub wygaszania trwatego zarzadu (115 spraw) jednostkom organizacyjnym (akta
kontroli — zatgczniki — tabele do kontroli, tabela nr 13).

Na podstawie analizy dokumentéw ustalono, co nastepuje:

Wszystkie postepowania byty prowadzone na wniosek danej jednostki organizacyjnej
zainteresowanej odpowiednio ustanowieniem bgdz wygaszeniem trwatego zarzadu.

Podstawe materialnoprawng postepowan w zakresie ustanawiania trwatego zarzadu
stanowity przepisy art. 45 ust. 1 ustawy o gospodarce. Decyzje wydane w tym trybie
zawieraty wszystkie wymagane ustawowo informacje wymienione w art. 45 ust. 2 ustawy
o gospodarce, tj.

a) nazwe i siedzibe jednostki organizacyjnej, na rzecz ktérej jest ustanawiany trwaty
zarzad;

b) oznaczenie nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej oraz wedtug katastru
nieruchomosci;

c) powierzchnie oraz opis nieruchomosci;
d) przeznaczenie nieruchomosci i sposob jej zagospodarowania;
e) cel, najaki nieruchomos¢ zostata oddana w trwaty zarzad;

f) termin zagospodarowania nieruchomosci (w kontrolowanych przypadkach
niewymagany, poniewaz nieruchomosci byty zagospodarowane);

g) cene nieruchomosci i optate z tytutu trwatego zarzadu, jezeli trwaty zarzad
ustanawiany jest odptatnie;

h) mozliwos¢ aktualizacji optaty z tytutu trwatego zarzadu, jezeli trwaty zarzad
ustanawiany jest odptatnie;
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i) czas, na ktéry trwaty zarzad zostat ustanowiony.

Niemniej jednak, w aktach zadnej z kontrolowanych spraw dot. ustanowienia trwatego
zarzadu brak jest protokotu zdawczo — odbiorczego o ktérym mowa w art. 45 ust. 3 ustawy
o gospodarce.

Podstawe materialnoprawng postepowan w zakresie wygaszania trwatego zarzgdu stanowity
przepisy art. 47 ust. 1 ustawy o gospodarce. W kontrolowanych przypadkach, Starosta
Ostrédzki powotujac sie na stanowisko Ministra Infrastruktury z 25 listopada 2010 r.
wskazywat, iz w prowadzonych postepowaniach nie byto koniecznosci uzyskiwania zgody
organu nadzorujgcego.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie z nieprawidtowosciami.

Przyczyna ujawnionego w toku kontroli nieprawidfowosci jest niezastosowanie stosowanie
przepisu art. 45 ust. 3 ustawy o gospodarce.

Skutkiem powyzszej nieprawidtowosci jest zatatwienie spraw z odstepstwem od procedur
administracyjnych wynikajgcych z przepiséw prawa materialnego.

Osobga odpowiedzialng za opisane nieprawidtowosci jest Naczelnik Wydziatu Gospodarki
Nieruchomosciami i Ewidencji Gruntéw.

(Skany dokumentdw na podstawie ktdrych stwierdzono nieprawidtowosci — stanowiq
zatgcznik pn.: trwaty zarzqd).

Zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem.

W roku 2018 zabezpieczeniu podlegato 10 nieruchomosci Skarbu Panstwa, w tym dwie dziatki
stanowity drogi. W trzech przypadkach dokonano zamkniecia istniejgcych na dziatkach
budynkow ktédkami, w dwdch przypadkach wykonano ogrodzenie budynkéw stanowigcych
odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci (grunt w zasobie Skarbu Panstwa). Ponadto dokonano
rozbidrki muru oporowego oraz zabezpieczania skarpy, wykonano czesciowy remont lokalu
mieszkalnego w budynku mieszkalnym, zmodernizowano instalacje elektryczng w lokalu
mieszkalnym nalezgcym do Skarbu Panstwa, oddanym w najem, w budynku stanowigcym
wspotwiasnosé Skarbu Panstwa. Koszt wykonanych prac wyniést tacznie 43971,90 zt (akta
kontroli — zatgczniki — tabele do kontroli, tabela nr 5).

W zasobie Skarbu Paristwa znajduje sie 6 nieruchomosci zabudowanych, dwie sposrdd nich
podlegaty zabezpieczeniu w postaci zamkniecia ktédkami, o czym byta mowa wyzej. Starosta
uznat te forme zabezpieczenia jako wystarczajgca. Pozostate cztery nieruchomosci to grunty
zabudowane budynkami mieszkalnymi i gospodarczymi oraz zespét dawnego aresztu

w Ostrdodzie. Wszystkie nieruchomosci objete byty ubezpieczeniem.

W celu kontroli stanu nieruchomos$ci zabudowanych wykonywane sg okresowe przeglady
stanu technicznego, przeglady kominiarskie, ogledziny (akta kontroli — zatqcznik: wyjasnienia
do kontroli (1) — pkt 13).
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Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie.

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

Dzierzawa nieruchomosci

W kontrolowanym okresie oddano w dzierzawe facznie 24 dziatki (lub ich czesci), na ktére
zawarto 37 umow dzierzawy (akta kontroli — zatqczniki — tabele do kontroli, tabela nr 11).
Kontroli podlegato 50% spraw, czyli 17 dziatek, na ktére zawarto 17 uméw dzierzawy.
Umowy zawarto na okres: od 4 miesiecy do 3 lat. W 3 trzech przypadkach byly to pierwsze
umowy dzierzawy, w pozostatych stanowity kolejne umowy z dotychczasowymi
dzierzawcami.

W wyniku kontroli ustalono, ze dokumentacja prowadzona byta w sposdb uporzadkowany
i przejrzysty. W sktad dokumentacji wchodzity, m.in. wnioski stron zainteresowanych
zawarciem umowy dzierzawy, wykazy nieruchomosci przeznaczonych do oddania

w dzierzawe, zarzgdzenia Wojewody Warminsko-Mazurskiego w sprawie wyrazenia zgody
na zawarcie umow dzierzawy.

Stosownie do art. 35 ust. 1 ustawy o gospodarce, wtasciwy 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 wiasciwego urzedu, a takze zamieszcza sie na stronach internetowych
wiasciwego urzedu. Starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzgdowej,
przekazuje wykaz wojewodzie, w celu jego zamieszczenia na stronie podmiotowej wojewody
w Biuletynie Informacji Publicznej przez okres 21 dni. Informacje o zamieszczeniu wykazu
wtasciwy organ podaje do publicznej wiadomosci przez ogtoszenie w prasie lokalne;j

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

Na podstawie akt kontroli stwierdzono, ze dla nieruchomosci oddanych w dzierzawe

w kontrolowanym okresie kazdorazowo sporzgdzano wykazy nieruchomosci, ktére
podawano do publicznej wiadomosci na okres 21 dni na tablicy ogtoszen Starostwa
Powiatowego

w Ostrodzie, a informacja o wywieszeniu tych wykazéw ogtaszana byta w prasie lokalnej
m.in. w: Gazecie Wyborczej — Tygodnik Olsztyn, Gazecie Ostrédzkiej, Gazecie Olsztynskiej
oraz w Biuletynie Informac;ji Publicznej prowadzonym przez Starostwo Powiatowe w
Ostrédzie pod adresem https://bip.powiat.ostroda.pl/. Ponadto wykazy przesytano i
zamieszczano na stronie BIP Warminsko-Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego w Olsztynie.

Kontroli podlegato rowniez zbadanie tresci sporzagdzanych wykazéw pod katem ich
zawartosci o dane/informacji wymienione w art. 35 ust. 2 ustawy o gospodarce.

Zgodnie z trescig tego przepisu wykazy powinny zawiera¢ odpowiednio: oznaczenie
nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej oraz katastru nieruchomosci; powierzchnie
nieruchomosci; opis nieruchomosci; przeznaczenie nieruchomosci i sposéb jej
zagospodarowania; termin zagospodarowania nieruchomosci; cene nieruchomosci;
wysokos¢ stawek procentowych optat z tytutu uzytkowania wieczystego; wysokos$é optat
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z tytutu uzytkowania, najmu lub dzierzawy; terminy wnoszenia optat; zasady aktualizacji
opfat; informacje o przeznaczeniu do zbycia lub oddania w uzytkowanie, najem, dzierzawe
lub uzyczenie; termin do ztozenia wniosku przez osoby, ktérym przystuguje pierwszenstwo
w nabyciu nieruchomosci na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1 i pkt 2.

Nie wszystkie wykazy zawieraty informacje o przeznaczeniu nieruchomosci okreslonej

na podstawie dokumentow planistycznych, a takze informacji o zasadach aktualizacji opftat,
tj. elementéw okreslonych w art. 35 ust. 2 pkt 4 i 10 ustawy o gospodarce (sprawy, znak:
GN.6845.3.13.2017.MI, GN.6845.3.8.2018.MI, GN.6845.3.14.2018.MI,
GN.6845.3.11.2018.MI, GN.6845.3.4.2020.MI, GN.6845.3.2.2020.MI, GN.6845.2.2.2020.LN,
GN.6845.1.4.2020.1J, GN.6845.3.7.2020.MI, GN.6845.3.10.2020.MI, GN.6845.3.19.2020.MI,
GN.6845.1.2.2021.1J).

Ponadto, zawieranie uméw dzierzawy z datg wsteczng ich obowigzywania, tj. sprawy, znak:
GN.6845.2.4.2018.LN, GN.6845.2.3.2018.LN, GN.6845.2.1.2018.LN, GN.6845.1.2.2018.LN,
GN.6845.1.5.2018.1J, GN.6845.3.4.2020.MI, GN.6845.3.2.2020.MI, GN.6845.2.2.2020.LN,
GN.6845.1.4.2020.1J, GN.6845.1.2.2021.1J jest niedopuszczalne.

O umowie dzierzawy stanowi ustawa z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny. Przez umowe
dzierzawy wydzierzawiajgcy zobowigzuje sie oddac dzierzawcy rzecz do uzywania i
pobierania pozytkéw przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowigzuje sie
ptaci¢ wydzierzawiajgcemu umowiony czynsz (art. 693 § 1 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 pdzniejszej, wskazanej w umowie daty.

Uzyczenie nieruchomosci

W kontrolowanym okresie oddano w uzyczenie tgcznie 3 dziatki (lub ich czesci) o tacznej
powierzchni 0,8590 ha, na ktére zawarto 3 umowy uzyczenia (akta kontroli — zatgczniki —
tabele do kontroli, tabela nr 12). Przedmiotem uzyczenia byty:

— niezabudowana nieruchomos¢, ktéra zostata uzyczona Polskiemu Komitetowi
Pomocy Spotecznej Zarzagdu Rejonowego w Ostrdédzie na cele zwigzane z dziatalnoscig
WW. organizacji,

— cze$¢ niezabudowanej nieruchomosci, ktdra zostata uzyczona na rzecz Gminy Morag
w celu lokalizacji na tej czesci nieruchomosci wiaty przystankowej,

— lokal mieszkalny oraz zwigzany z nim udziat w nieruchomosci gruntowej, ktéra zostata
uzyczona Gminie Ostréda w celu poprawy warunkdéw lokalowych mieszkancow
o bardzo trudnej sytuacji materialnej.

W wyniku kontroli ustalono, ze dokumentacja prowadzona byta w sposdb uporzadkowany
i przejrzysty. W sktad dokumentacji wchodzity m.in. wnioski stron zainteresowanych
zawarciem umowy uzyczenia, wykazy w przypadku uzyczenia powyzej 3 miesiecy oraz
zarzadzenia Wojewody Warminsko-Mazurskiego wyrazajgce zgody na zawarcie umow
uzyczenia, w przypadku kolejnej umowy badz uzyczeniu powyzej 3 lat. W wymaganych
przypadkach organ wywigzat sie z obowigzku wynikajgcego z art. 35 ust. 1 ustawy
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o gospodarce, tj. podania wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do uzyczenia
do publicznej wiadomosci.

Podobnie jak w przypadku wykazéw sporzadzanych na potrzeby sprzedazy czy tez dzierzawy
zespot kontrolny stwierdza nieprawidtowosci przy sporzgdzaniu wykazéw na potrzeby
uzyczenia. W sprawie, znak: GN.6840.1.2.2021.1J, wykaz nie zawierat informacji

o przeznaczeniu nieruchomosci okreslonej na podstawie dokumentdéw planistycznych, jako
przeznaczenie wskazywano cel uzyczenia.

Przy sprawie znak: GN.6850.2.1.2018.LN, umowe uzyczenia zawarto z datg wsteczng jej
obowigzywania, co jest niedopuszczalne. Nalezy wskazaé, iz umowa w formie pisemne;j jest
zawierana w dniu jej podpisania i obowigzuje albo od dnia jej podpisania albo wzglednie
od pdiniejszej, wskazanej w umowie daty.

Najem nieruchomosci

W kontrolowanym okresie zawarto dwie umowy najmu, tej samej nieruchomosci i umowy
najmu zostaty zawarte z tym samym najemcg. Pierwsza umowa najmu zostata zawarta

na okres do 3 miesiecy kolejna umowa na czas nieokreslony (akta kontroli — zatqczniki —
tabele do kontroli, tabela nr 13). Dokumentacja prowadzona byta w sposdb uporzagdkowany
i przejrzysty. W sktad dokumentacji wchodzit m.in. wniosek strony zainteresowanej
zawarciem umowy najmu, (wykaz i zgoda Wojewody — przy sprawie, znak:
GN.6845.1.2.2019.1J) oraz umowa najmu.

W kontrolowanych przypadkach organ zastosowat sie do obowigzku wynikajgcego z art. 35
ust. 1 ustawy o gospodarce. tj. podania wykazu nieruchomosci przeznaczonej do najmu

do publicznej wiadomosci, z tym, ze zgodnie z art. 35 ust. 1 b obowigzek, o ktérym mowa

w ust. 1i 1a, nie dotyczy oddania nieruchomosci w najem, dzierzawe lub uzyczenie na czas
oznaczony do 3 miesiecy. Wykaz sporzadza sie i podaje do publicznej wiadomosci, jezeli

po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 miesiecy strony zawierajg kolejne umowy,
ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomosé. W sprawie, znak: GN.6845.1.1.2019.1) nie
byt wymagany wykaz i zgoda Wojewody, gdyz umowa byta zawierana na okres do 3
miesiecy.

Natomiast stwierdza sie, ze wykaz nie spetniat wymagan w art. 35 ust. 2 ustawy
o gospodarce, tj. nie zawierat informacji o przeznaczeniu nieruchomosci okre$lonej
na podstawie dokumentdw planistycznych, jako przeznaczenie wskazywano cel najmu.

W obu przypadkach, zawarto umowy najmu z datg wsteczng ich obowigzywania, co jest
niedopuszczalne. Nalezy wskaza¢, iz umowa w formie pisemnej jest zawierana w dniu jej
podpisania i obowigzuje albo od dnia jej podpisania albo wzglednie od pdzniejszej,
wskazanej w umowie daty.

Ponadto, Starosta Ostrédzki, tak jak w przypadku sprzedazy i darowizny nie przekazywat
Wojewodzie, zgodnie z art. 23 ust. 4 ustawy o gospodarce, informacji o zawartych umowach.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie z nieprawidtowosciami.
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Przyczyna ujawnionych w toku kontroli nieprawidtowosci jest niewtasciwe stosowanie
przepisu art. 35 ust. 2 ustawy o gospodarce, ktéry okresla poszczegdlne elementy wykazu
nieruchomosci przeznaczonych m.in. do dzierzawy, najmu, uzyczenia, zaniechanie
stosowania art. 23 ust. 4 ustawy o gospodarce, tj. przekazywania Wojewodzie informacji

o czynnosciach prawnych zwigzanych z obrotem nieruchomosci oraz zawieranie umow:
dzierzawy, uzyczenia i najmu, z datg wsteczng jej obowigzywania (od 1 dnia do 2,5 miesigca
wstecz).

Skutkiem powstatych nieprawidtowosci byta niepetna informacja podana do publicznej
wiadomosci dotyczaca dzierzawionych, wynajetych, uzyczonych nieruchomosci, ktéra
faktycznie organ posiadat, tj. o przeznaczeniu nieruchomosci w dokumentach planistycznych
i 0 rodzaju nieruchomosci, ktérg nalezato ujgé w opisie tej nieruchomosci. Brak wiedzy
Wojewody o obrocie nieruchomosciami Skarbu Paristwa. Niemniej, jednak nie miaty one
wptywu na wiasciwie przeprowadzone procedury udostepniania nieruchomosci. Natomiast,
btedne okreslenie daty obowigzywania uméw: dzierzawy, uzyczenia, najmu moze skutkowag,
ze umowy te bedg niewazne.

Osobga odpowiedzialng za opisane nieprawidtowosci jest Naczelnik Wydziatu Gospodarki
Nieruchomosciami i Ewidencji Gruntéw.

(Skany dokumentow na podstawie ktdrych stwierdzono nieprawidtowosci — stanowigq
zatgcznik pn.: nieprawidtowosci dzierzawa, najem, uzyczenia).

Aktualizacja optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego i trwatego zarzadu.

aktualizacja optat z tytutu uzytkowania wieczystego

Kontrolg objeto 100% dokumentacji w tym zakresie. llos¢ dziatek Skarbu Panstwa oddanych
w uzytkowanie wieczyste, potozonych na terenie powiatu ostrédzkiego, na ostatni dzien
kontrolowanego okresu, tj. na dzier 31 grudnia 2021 r. wynosita 879 o tacznej powierzchni
494,9832 ha. Zwolnionych z optat byto 96 dziatek (akta kontroli — zatgczniki — tabele

do kontroli, tabela nr: 1, 3).

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

W kontrolowanym okresie tacznie przeprowadzono aktualizacje dla 70 dziatek (54 dziatki
w 2018 r. i 16 dziatek w 2021 r.) sposrdd 783 dziatek pozostajgcych w odptatnym
uzytkowaniu wieczystym. A zatem w kontrolowanym okresie aktualizacji poddano niecate
9% dziatek Skarbu Panstwa bedacych przedmiotem odptatnego uzytkowania wieczystego
(akta kontroli — zatgczniki — tabele do kontroli, tabela nr: 1, 2).

Jak wyjasnit Starosta, dobdr nieruchomosci do aktualizacji poprzedzony jest wnikliwg analiza,
w oparciu o aktualne trendy na rynku nieruchomosci. Wybierane sg nieruchomosci, ktérych
wartos$¢ ewidentnie ulegta zmianie i to jest podstawa do aktualizacji optat rocznych z tytutu
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uzytkowania wieczystego. Zauwazy¢ nalezy jednak, ze w kontrolowanym okresie, Starosta
nie zlecat wykonania dokumentu zawierajgcego analizy dotyczgce wartosci nieruchomosci,
nie dysponowat takze opracowaniem wtasnym (akta kontroli — zatqcznik: wyjasnienia

do kontroli (1) — pkt: 5, 6).

Zauwazyé nalezy, ze w wielu przypadkach, ostatnia aktualizacja optat z tytutu uzytkowania
wieczystego miata miejsce w roku 2003. Ostatnia aktualizacja optfaty za uzytkowanie
wieczyste jednej z dziatek potozonej w obrebie Matdyty, miata zas miejsce w roku 1999.

Zgodnie z trescig art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce, wysokos¢ optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej podlega aktualizacji nie czesciej niz raz
na 3 lata, jezeli wartos$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Opierajac sie na danych
przekazanych przez Staroste wskazac nalezy, ze na dzier 31 grudnia 2021 r., aktualizacji
mogto podlegac 713 dziatek (akta kontroli — zatqczniki — tabele do kontroli, tabela nr 2).

Podkreslié¢ nalezy, ze brak badania rynku pod katem wzrostu wartosci nieruchomosci
powoduje, iz nie mozna jednoznacznie ustali¢ czy w kontrolowanym okresie istniatfa
zasadnos¢ wykonania aktualizacji optat oraz ilu dziatek mogta dotyczyc.

Na podstawie akt poddanych kontroli ustalono, ze pisma — wypowiedzenia dotychczasowych
opfat rocznych, wystosowane do uzytkownikow wieczystych zawierajg wszystkie wymagane
elementy okreslone w art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce, nie budzg zastrzezen.

Zauwazy¢ nalezy, ze w przypadku 30 nieruchomosci zaktualizowana wysokos¢ optaty rocznej
przewyzszata dwukrotnie wysokos$¢ dotychczasowej optaty rocznej, w zwigzku z powyzszym
Starosta Ostrodzki zastosowat zasady zawarte w przepisie art. 77 ust. 2a ustawy

o gospodarce i rozktadat optaty na czesci. W czterech sytuacjach sprawe rozstrzygato
samorzgdowe kolegium odwotawcze: w trzech przypadkach zawarto ugody, jeden wniosek
zostat oddalony.

W sprawie dotyczacej optaty za jedng z dziatek potozonych w obrebie Morag, pozostajgca

w uzytkowaniu wieczystym ENERGA-OPERATOR S.A., pomimo przygotowania wyceny w roku
2018, odstgpiono od aktualizacji z uwagi na fakt, ze warto$¢ dziatki okazata sie nizsza niz

w roku 2003.

Z tabel zawierajacych wykaz nieruchomosci, ktérych optaty z tytutu uzytkowania wieczystego
byty aktualizowane w kontrolowanym okresie wynika, ze wysokos¢ optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego wzrosta z kwoty 86 552,94 zt przed aktualizacjg, do kwoty

214 515,69 zt po aktualizacji. A zatem dochody Skarbu Panstwa wzrosty.

taczny koszt sporzadzenia operatéw wynidst ponad 19 tys. ztotych.

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

Z wyjasnien Starosty Ostrddzkiego wynika, ze optaty z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci Skarbu Panstwa w przewazajgcej czesci uiszczane sa regularnie. W innych
przypadkach, Starosta prowadzi windykacje naleznosci. W pierwszej kolejnosci kierowane
jest upomnienie/wezwanie do zaptaty. W przypadkach dalszego zalegania z ptatnosciami,
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mozliwe jest wpisanie hipoteki do ksiegi wieczystej nieruchomosci i skierowanie sprawy
do komornika (akta kontroli — zatqgcznik: wyjasnienia do kontroli (1) — pkt 13).

aktualizacja optat z tytutu trwatego zarzadu

W mysl art. 87 ust. 1 ustawy o gospodarce, wtasciwy starosta ma obowigzek przeprowadzac
aktualizacje optaty rocznej z tytutu trwatego zarzgdu nieruchomosci, nie czesciej niz raz

w roku, jezeli wartos¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang optate roczng
ustala sie wedtug dotychczasowej stawki procentowej od wartosci nieruchomosci okreslonej
na dzien aktualizacji optaty.

Ostatnie aktualizacje optat rocznych z tytutu trwatego zarzadu nieruchomosci, ktére
wymagaty aktualizacji miaty miejsce w roku 2016. Jak wyjasnia Starosta, koszty sporzadzenia
wycen przekroczyty wéwczas dochdd Skarbu Panstwa. Wynikato to z faktu, iz jednostki, w
ktorych trwatym zarzadzie pozostawaty nieruchomosci, korzystaty ze znacznych bonifikat z
tytutu optat rocznych. Majgc powyzsze na uwadze, Starosta — w kontrolowanym okresie —
nie aktualizowat optat rocznych z tytutu trwatego zarzadu (akta kontroli — zatqcznik:
wyjasnienia do kontroli (1) — pkt 4).

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 trwaty zarzad,
ktorych na terenie powiatu ostrodzkiego na koniec kontrolowanego okresu byto 33, przy
czym ostatnie aktualizacje miaty miejsce w roku 2016. Starosta podejmowat préby ustalenia
czy aktualizacja jest wskazana, jednak w zaden sposéb ich nie udokumentowat.

Starosta Ostrddzki, w kontrolowanym okresie dokonat stosunkowo niewielu aktualizacji
opfat z tytutu uzytkowania wieczystego gruntéw. Trudna sytuacja ekonomiczna w kraju
spowodowana pandemig COVID-19 nie uzasadnia braku aktualizacji optat z tytutu
uzytkowania wieczystego w roku 2020 oraz tak niskiej ich liczby w roku 2021.

Przyczynga nieprawidtowosci polegajgcych na niedokonaniu aktualizacji optat z tytutu
uzytkowania wieczystego oraz z tytutu trwatego zarzadu w stosunku do wszystkich
nieruchomosci wymagajgcych jej przeprowadzenia byto niezastosowanie sie do przepiséw
art. 77 ust. 1iart. 87 ust. 1 ustawy o gospodarce, wskazujgcych na konieczno$¢ dokonania
aktualizacji wysokosci optat w sytuacji, gdy wartos¢ nieruchomosci ulegta zmianie oraz
niestaranne planowanie tych aktualizacji, niepoprzedzone analizg czy aktualizacja jest
wymagana (dokonania analizy rynku pod katem wzrostu wartosci nieruchomosci).

Skutkiem powstatych nieprawidtowosci, tj. braku systematycznej aktualizacji opfat z tytutu
uzytkowania wieczystego oraz trwatego zarzadu, jest wysokos¢ optat nieadekwatna

do wartosci nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste i trwaty zarzad i zwigzane
z tym mniejsze wptywy do budzetu panstwa.
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Osobga odpowiedzialng za opisane nieprawidtowosci jest Naczelnik Wydziatu Gospodarki
Nieruchomosciami i Ewidencji Gruntéw.

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

W okresie od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2021 r. w Starostwie Powiatowym w Ostrédzie
prowadzonych byto 193 postepowania administracyjne obejmujgce przepisy materialne
dziatu lll, rozdziat 4 ustawy o gospodarce — Wywtaszczanie nieruchomosci (w 2018 r. — 16,

w 2019 r.—-37,w 2020 r.—94, w 2021 r. — 46 (akta kontroli — zatgczniki — tabele do kontroli,
tabela nr 14).

Zespot kontrolny przy doborze spraw odstgpit od kontroli spraw, ktére bylty przedmiotem
prowadzonych przez Wojewode postepowan odwotawczych zakoriczonych wydaniem
ostatecznych decyzji, zatem kontrolg objeto 41 spraw.

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

Stosownie do art. 64 § 2 Kpa wzywa wnoszgcego podanie do dostarczenia dokumentacji
Z pouczeniem, ze nieusuniecie tych brakéw w wyznaczonym terminie spowoduje
pozostawienie wniosku bez rozpoznania. Po uptywie wskazanego terminu, wniesione
podania zostaty pozostawione bez rozpoznania, o czym wnioskodawca zostat
poinformowany.

W przypadkach, gdy wywtaszczeniem objete byty nieruchomosci o nieuregulowanym stanie
prawnym, Starosta Ostrodzki, stosownie do art. 114 ust. 3 ustawy o gospodarce, podawat
do publicznej wiadomosci informacje o zamiarze wywtaszczenia. Ponadto, gdy ze wzgledu
na zawarcie miedzy stronami porozumienia - organ wydaje decyzje umarzajgce
postepowania z uwagi na bezprzedmiotowos¢ postepowania.

Decyzje Starosty zawieraty petne dane o nieruchomosciach, w tym ich stan wtasnosci,
zgodnie z ewidencja gruntéw i budynkdéw oraz zapisami w ksiegach wieczystych. W sposdb
precyzyjny okreslane byty parametry ograniczenia nieruchomosci, zgodnie z trescig wniosku.

Na podstawie akt kontroli zespot kontrolny stwierdzit nw. nieprawidtowosci:

1. w sprawie nr GN.6852.3.1.2020.MI prowadzonej na podstawie art. 124a ustawy
o gospodarce, dotyczacej nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym organ
naruszyt art. 28 Kpa, poprzez pominiecie wszystkich stron postepowania.
Powotujac sie na powyzszy przepis, nalezy zauwazy¢ iz, strong w postepowaniu
administracyjnym jest kazdy, czyjego interesu prawnego lub obowigzku dotyczy
postepowanie albo kto zgda czynnosci organu ze wzgledu na swdéj interes prawny lub
obowiazek. Zrédtem interesu prawnego sg przepisy materialne prawa powszechnie
obowigzujgcego. Art. 28 Kpa nie zawiera bowiem normy prawnej samoistnej, a wymaga
zastosowania tgcznie z normg materialnego prawa administracyjnego, ktora jest
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podstawg do merytorycznego rozstrzygniecia sprawy, w ktérej jednostka zada udzielenia
jej ochrony prawnej przez jej rozstrzygniecie na drodze prawa.

We wszczetej sprawie, w oparciu o dokumenty urzedowe, ustalono osoby wtascicieli
nieruchomosci. Jak wynikato z wniosku inwestora — wtasciciele nie zyjg i nie
przeprowadzono po nich postepowania spadkowego. W celu potwierdzenia powyzszych
okolicznosci — organ przeprowadzit postepowanie wyjasniajace. Wystapit do wtasciwego
Urzedu Stanu Cywilnego o przedstawienie aktu zgonu oraz wtasciwego Sgdu o wskazanie
i ewentualne przedtozenie postepowania / postepowan o nabyciu spadku po zmartych.
Jak wynika z przedstawionej przez Sgd Rejonowy odpowiedzi — po jednym z wtascicieli
przeprowadzono postepowanie spadkowe. Na dowdd — w aktach sprawy znajduje sie
postanowienie o stwierdzeniu spadku.

Zdaniem zespotu kontrolujgcego — Starosta Ostrddzki prawidtowo uznat,

ze przedmiotowa nieruchomos¢ miata w momencie wydania decyzji dot. ograniczenia
sposobu korzystania z nieruchomosci nieuregulowany stan prawny z uwagi na fakt,

iz po jednym ze wspotwiascicieli nie zostato przeprowadzone postepowanie spadkowe.
Tym samym — wtasciwym byto zastosowanie art. 49 Kpa poprzez publiczne
obwieszczenie.

Niemniej jednak, nie sposdb nie zauwazy¢, ze w aktach sprawy znajduje sie
postanowienie o nabyciu spadku po jednym z wiascicieli nieruchomosci. Niezrozumiatym
dla kontroleréw jest prowadzenie przez Staroste postepowania wyjasniajacego,
uzyskaniu wiedzy na temat praw do spadku i zupetne pominiecie tego faktu

W postepowaniu.

Pomimo powzieciu wiedzy na temat spadkobiercow po zmartym wtascicielu — organ nie
zawiadomit ich zaréwno o wszczeciu i zakoriczeniu postepowania, jak i nie dostarczyt
decyzji o ograniczeniu sposobu korzystania z nieruchomosci.

2. brak zasadnosci zastosowania art. 124 ust. 1a ustawy o gospodarce w sprawach:
GN.6852.3.17.2020.MI, GN.6852.3.18.2020.MI, GN.6852.3.19.2020.MI poprzez wydanie
decyzji o niezwtocznym zajeciu nieruchomosci po ostatecznosci wydanych wczesniej
decyzji ograniczajgcych sposdb korzystania.

Zasadnos$¢ wydania decyzji o niezwtocznym zajeciu nieruchomosci wystepuje wytgcznie
w momencie, gdy decyzja o ograniczeniu nie stata sie jeszcze ostateczna lub wykonalna.
Starosta wydat ww. decyzje odpowiednio ok. 1 miesigca i 3,5 miesigca od ostatecznosci
decyzji o ograniczeniu, w zwigzku z powyzszym nalezy uznaé¢, ze Starosta zbyt dfugo
zwlekat z wydaniem decyzji o niezwtocznym zajeciu nieruchomosci.

3. wsprawie GN.6853.1.12.2021.1J Starosta Ostrodzki wydat decyzje administracyjng
naruszajac art. 10 Kpa.

Z analizy sprawy wynika, iz Starosta Ostrodzki wystosowat do stron zawiadomienie
o zakoniczeniu postepowania. W jego tresci wskazat, iz ,,(...) w terminie 7 dni, liczac

21 /26



od daty doreczenia niniejszego zawiadomienia, strony mogg zapoznac sie z zebranymi

w przedmiotowej sprawie materiatami”. Wystosowane pismo zostato doreczone stronom
24 sierpnia 2021 r. Tym samym — termin zapoznania sie z dokumentacjg sprawy minat

31 sierpnia 2021 r., za$ decyzja organu wydana zostata juz 27 sierpnia 2021 r.

4. orzekanie o przepisach powszechnie obowigzujacych, a takze formutowanie w tresci
orzeczenia innych przestanek niewynikajgcych wprost z przepisu (dotyczy spraw:
GN.6852.3.1.2020.MI, GN.6852.3.17-19.2020.MI, GN.6853.1.18.2020.1J,
GN.6853.1.19.2020.1J, gn.6853.1.26.2020.1J, GN.6853.2.14.2020.LN,
GN.6853.2.34.2020.LN, GN.6853.2.30.2020.LN).

W tresci sentencji orzekano o obowigzkach i ograniczeniach wynikajgcych wprost

z art. 124 ust. 4 i 7 ustawy o gospodarce, tj. obowigzku inwestora do przywrdcenia
nieruchomosci do stanu poprzedniego niezwtocznie po zrealizowaniu inwestycji, a takze
0 ujawnieniu ostatecznej decyzji w ksiedze wieczyste;j.

Niezasadnie Starosta Ostrédzki 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/OI 836/20), redakcja art. 124 ustawy

o gospodarce wskazuje na to, ze w drodze decyzji wtasciwy organ udziela zezwolenia

w zakresie ust. 1 art. 124 ustawy o gospodarce. W ustepach 4-7 art. 124 ustawy

o gospodarce, ustawodawca okreslit natomiast skutki wydania zezwolenia. Przepisy te sg
powszechnie obowigzujgce, majg moc bezwzglednie wigzacg i nie ma potrzeby ich
powielania w sentencji decyzji. Przepisy tego artykutu majg charakter uregulowan
szczegoblnych, ktore — tak jak pozostate przepisy tej ustawy dotyczgce ograniczania badz
pozbawiania praw do nieruchomosci dla celdw publicznych — muszg by¢ interpretowane
dostownie. W zwigzku z tym niedopuszczalne jest formutowanie jakichkolwiek innych
przestanek umozliwiajgcych albo wykluczajgcych zastosowanie ograniczenia, o jakim
mowa w tym przepisie (wyrok NSA z 22 lipca 2008 r., sygn. akt | OSK 1165/07, LEX nr
433193).

5. niezachowanie terminu zatatwienia sprawy w terminie okreslonym w art. 35 Kpa
(dotyczy spraw: GN.6852.3.1.2020.MI, GN.6853.1.19.2020.1J).

W wyzej wymienionych sprawach organ kontrolowany zawiadamiat strony
o przedtuzeniu postepowania administracyjnego, ale mimo to, nie dochowywat tego
terminu zakonczenia sprawy wynikajgcego z tresci pisma.

Na organie administracji publicznej spoczywa obowigzek informowania stron o kazdej
przyczynie niedotrzymania ustawowych terminéw proceduralnych. Wszystkie sprawy
dotyczace wydania decyzji w trybie art. 124 ustawy o gospodarce sg szczegdlnie
skomplikowane, co zgodnie z art. 35 § 3 Kpa pozwalato na rozpatrzenie ich w terminie
dwdch miesiecy od dnia wszczecia postepowania bez pisemnego informowania stron
0 przesunieciu terminu rozpatrzenia sprawy.

6. brak zastosowania w zawiadomieniach o zmianie terminu (dotyczy spraw:
GN.6852.3.1.2020.MI, GN.6852.3.17.2020.MI) pouczenia, o ktérym mowa w art. 37 § 1
Kpa, do czego zobowigzuje przepis art. 36 § 1 Kpa.
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W art. 36 § 1 Kpa 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 whniesienia skargi na bezczynnos¢ lub przewlekto$é organu.

7. btednie ustalone daty ostatecznosci wydanych decyzji ograniczajgcych sposdb
korzystania z nieruchomosci.

Zgodnie z art. 16 § 1 Kpa, decyzja ostateczna to decyzja, od ktérej nie stuzy odwotanie
w administracyjnym toku instancji lub wniosek o ponowne rozpatrzenie sprawy. Z tego
przepisu wynika wiec, ze aby decyzja byta ostateczna muszg zosta¢ wyczerpane wszelkie
$rodki odwotawcze.

Jezeli poczatkiem terminu okres$lonego w dniach jest pewne zdarzenie, przy obliczaniu
tego terminu nie uwzglednia sie dnia, w ktdrym zdarzenie nastgpito. Uptyw ostatniego
z wyznaczonej liczby dni uwaza sie za koniec terminu (art. 57 § 1 Kpa).

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

Liczenie termindw na wniesienie odwotania nalezato rozpoczg¢ od dnia, w ktorym
najpdzniej strona mogta ztozy¢ odwotanie. Jezeli zas byto kilka termindw, nalezato
uwzglednic date ostatnig.

Majgc powyzsze na uwadze, zespo6t kontrolujgcy stwierdzit, ze organ kontrolowany
btednie ustalit daty ostatecznosci w decyzjach w sprawach:

— GN.6852.3.7.2020.MI na dzien 22 kwietnia 2020 r. Z akt sprawy wynika,
ze ostatecznos$¢ powinna zostac ustalona na podstawie przesytek, ktére byty
awizowane 23 marca 2020r.,

— GN.6852.3.1.2020.MI na dzien 19 pazdziernika 2020 r., w sytuacji gdy informacja
o wydaniu decyzji zostata podana do publicznej wiadomosci poprzez obwieszczenie
na stronie BIP Starostwa Powiatowego w Ostrddzie na okres 14 dni, tj. od dnia
2 pazdziernika 2020 r. oraz zostata wystana do pozostatych stron. Z akt sprawy
wynika, ze ostatecznos$¢ btednie zostata ustalona na podstawie przesytki, ktora byta
doreczona do jednej ze stron 5 pazdziernika 2020 r.

(Skany dokumentdw na podstawie ktorych stwierdzono nieprawidtowosci — stanowiq
zatqcznik pn.: wywtaszczenia).

Reasumujgc kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie z nieprawidtowosciami.

Przyznana ocena ma swoje odzwierciedlenie przede wszystkim w pojawieniu sie
nieprawidfowosci formalnoprawnych wynikajgcych z niestosowania sie do procedur
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administracyjnych wynikajgcych z Kpa oraz nieprawidtowosci wynikajacych z przepiséw
prawa materialnego — ustawy o gospodarce.

Przyczyna stwierdzonych nieprawidtowosci jest zatatwianie spraw z odstepstwem

od procedur administracyjnych wynikajacych z przepiséw prawa materialnego i prawa
procesowego. Naruszenie przepisow Kpa poprzez: niewtasciwie stosowanie art. 10 Kpa i 28
Kpa, niestosowanie pouczenia o prawie do wniesienia ponaglenia (art. 36 § 1 Kpa), btedne
ustalanie dat ostatecznosci decyzji (art. 16 § 1 w zwigzku z art. 57 Kpa), a takze naruszenie
przepisdw prawa materialnego poprzez orzekanie w decyzjach o przepisach powszechnie
obowigzujgcych, a takze formutowanie w tresci orzeczenia innych przestanek
niewynikajgcych wprost z przepisu (art. 124 ust. 1 ustawy o gospodarce).

Skutkiem stwierdzonych nieprawidtowosci sg nieprawidtowo wydane decyzje oraz
nieuprawnione ograniczenie prawa wtasnosci, co moze wptywac na zaufanie uczestnikow
postepowania do organdw administracji publiczne;.

Osobg odpowiedzialng za opisane nieprawidtowosci jest Naczelnik Wydziatu Gospodarki
Nieruchomosciami i Ewidencji Gruntow.

Do projektu wystgpienia pokontrolnego z 21 lutego 2023 r. — znak: WIN-I11.431.6.2022.KT
(data doreczenia jednostce kontrolowanej — 21 lutego 2023 r.), zawierajgcego ustalenia
kontroli, nie wniesiono zastrzezen.

Majac na uwadze powyzsze ustalenia i oceny wnosze o:

1) stosowanie sie do obowigzujgcych przepisdow specustawy drogowe] oraz stosowanie
sie do zasad procedury administracyjnej, okreslonych w Kpa przy prowadzeniu
postepowan dotyczgcych ustalenia wysokosci odszkodowan za nieruchomosci
przejete przez jednostki samorzadu terytorialnego na realizacje inwestycji drogowych
w oparciu o decyzje ZRID, a w szczegdlnos$ci wszczynanie postepowan
i zawiadamianie o tym stron niezwtocznie po wydaniu decyzji ZRID z rygorem
natychmiastowej wykonalnosci badz uzyskaniu przez decyzje ZRID ostatecznosci, w
tresci decyzji nalezy zobowigzywad organ wykonawczy danej jednostki do wyptaty
odszkodowania;

2) w celu wywigzania sie z ustawowego obowigzku wynikajgcego z art. 18 ust. 1le
specustawy drogowej, umieszczanie w sentencjach decyzji rozstrzygniecia
w przedmiocie przyznania bgdZz odmowy zwiekszenia odszkodowania o 5% wartosci
nieruchomosci, z tytutu niezwtocznego wydania nieruchomosci, w tym réwniez
udowodnienie w aktach sprawy faktu wydania przez wtasciciela nieruchomosci
objetej decyzjg ZRID (np. protokotem zdawczo-odbiorczym, oswiadczeniem
wtasciciela) badz braku wydania nieruchomosci;

3) powotywanie biegtych z zakresu szacowania nieruchomosci (rzeczoznawcow
majgtkowych) na potrzeby postepowan prowadzonych na podstawie przepiséw Kpa
na podstawie postanowienia organu (art. 84 § 1 Kpa);

4) przestrzeganie przepisu art. 35 ust. 2 ustawy o gospodarce, poprzez ujmowanie
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w wykazach nieruchomosci przeznaczonych m.in. do: dzierzawy, najmu, uzyczenia
wszystkich wymaganych skfadnikéw wskazanych w tym przepisie;

5) przestrzeganie przepisu art. 23 ust. 4 ustawy o gospodarce, poprzez informowanie
Wojewody o obrocie nieruchomosciami Skarbu Paistwa;

6) przestrzeganie przepisu art. 45 ust. 3 ustawy o gospodarce, poprzez sporzgdzanie
protokotu zdawczo — odbiorczego;

7) prawidtowe okreslenie daty zawierania umow: dzierzawy, uzyczenia i najmu, ktéra
powinna by¢ zawierana w dniu jej podpisania i obowigzywac albo od dnia jej
podpisania albo wzglednie od pdzniejszej, wskazanej w umowie daty.

8) staranne planowanie i systematyczne przeprowadzanie aktualizacji optat rocznych
z tytutu uzytkowania wieczystego oraz trwatego zarzgdu w stosunku
do nieruchomosci, ktére ze wzgledu na wzrost wartosci lub uptyw czasu, takiej
aktualizacji wymagajg. Przeprowadzanie aktualizacji nalezy poprzedzi¢ dokonaniem
analizy rynku, ktéra wskaze na zasadnos$¢ przeprowadzenia aktualizacji. Pozwoli
to na wtasciwe planowanie aktualizacji optat, a takze na racjonalne zaplanowanie
sSrodkdéw finansowych na pokrycie kosztdw zwigzanych ze sporzadzaniem operatow
szacunkowych;

9) przestrzeganie przepiséw prawa materialnego w prowadzonych postepowaniach
dotyczacych wywtaszczenia nieruchomosci, a w szczegdlnosci nie formutowanie
w sentencji decyzji o ograniczeniu korzystania z nieruchomosci, poza przestankami
zawartymi w przepisie art. 124 ust. 1 ustawy o gospodarce, innych obowigzkdow
umozliwiajgcych albo wykluczajgcych zastosowanie ograniczenia;

10) przestrzeganie przepiséw Kpa, w tym obowigzkéw wynikajacych z art. 7 Kpa, tj. co do
czynnosci niezbednych do doktadnego wyjasnienia stanu faktycznego oraz do
zatatwienia sprawy, art. 351 art. 36 § 1 Kpa, tj. zatatwiania spraw bez zbednej zwtoki
oraz zawiadomienia stron o kazdym przypadku niezatatwiania sprawy w terminie
okreslonym w art. 35 Kpa i podania przyczyn zwtoki oraz wskazania nowego terminu
zatatwienia sprawy oraz przepiséw wynikajgcych z art. 10 Kpa, tj. o informowaniu
stron o mozliwosci zapoznania sie materiatem dowodowym i wypowiedzenia sie
przed wydaniem decyzji, uprzedzanie stron postepowania o zamiarze zawiadamiania
ich w okreslony sposéb (art. 49a Kpa),

11) nadawanie klauzul ostatecznosci decyzjom wydawanym przez Staroste oraz wtasciwe
okreslanie termindw ostatecznosci decyzji administracyjnych wydawanych przez
Staroste.

Prosze Pana Staroste o podjecie dziatan majgcych na celu usuniecie stwierdzonych
nieprawidfowosci, uchybien oraz o poinformowanie Wojewody Warminsko-Mazurskiego,
w terminie 30 dni, od dnia otrzymania niniejszego wystgpienia, o sposobie wykorzystania
uwag i wnioskdw oraz wykonania zalecen, a takze o podjetych dziataniach lub przyczynach
niepodjecia dziatan.
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Jednoczesnie informuje, ze stosownie do art. 48 ustawy o kontroli w administracji rzgdowej,
od wystgpienia pokontrolnego nie przystuguja $rodki odwotawcze.

WOIJEWODA
WARMINSKO-MAZURSKI

Artur Chojecki
/dokument podpisany elektronicznie/
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