Wojewoda Pomorski

NSP-VIII.431.1.2024.NS

Gdansk, dnia 11 czerwca 2025 .

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Nazwa i adres jednostki
kontrolowanej

Starostwo Powiatowe w Chojnicach, dalej okreslane jako
,Starostwo”, ul. 31 Stycznia 56, 89-600 Chojnice

Przedmiot kontroli

1)
2)

3)

4)

5)

6)

7)

wywilaszczen i odszkodowan,

zwrotédw nieruchomosci wywtaszczonych (art. 136-142
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami —j.t. Dz. U. z 2024 r., poz. 1145 ze zm.,
dalej zwanej ,,ugn”),

zezwolen na zajecie i udostepnienie nieruchomosci oraz
zezwolen na zakfadanie ciggdw drenazowych i urzadzen
stuzagcych do przesytania m.in. energii elektrycznej oraz
odszkodowan z tego tytutu (art. 124 ust. 1 ugn, 124 ust. 1a
ugn, 124b ust. 1 ugn, 126 ust. 1 ugn, 128 ust. 4 ugn
w zw. z 129 ust. 5 pkt 1 ugn),

odszkodowan za grunty wydzielone w wyniku podziatu
pod drogi publiczne z nieruchomosci, ktdrej podziat zostat
dokonany na wniosek wtasciciela (art. 98 ust. 1 w zw. z art.
129 ust. 5 ugn),

odszkodowan za nieruchomosci zajete pod drogi
publiczne, ktére z dniem 1 stycznia 1999 r. staty sie
z mocy prawa wtasnoscig Skarbu Panistwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego (art. 73 ust. 1 ustawy z dnia
13 pazdziernika 1998 r. — Przepisy wprowadzajgce ustawy
reformujgce  administracje  publiczng - Dz. U.
21998 r., poz. 872),

odszkodowan za nieruchomosci objete decyzjg
o ustaleniu lokalizacji drogi gminnej lub powiatowej albo
o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej gminnej
lub powiatowej, przejete z mocy prawa na wtasnos¢ gmin
lub powiatow albo odnosnie ktérych ograniczono sposéb
korzystania (art. 12 ust. 4a w zwigzku z art. 11a ustawy
z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drdg
publicznych —j.t. Dz. U. z 2024 r., poz. 311, dalej zwanej
,Specustawa drogowa”),

odszkodowan za nieruchomosci wchodzgce w sktad linii
kolejowych, ktére z dniem 1 czerwca 2003 r. staty sie
z mocy prawa witasnoscig Skarbu Panstwa (art. 37a ustawy
z dnia 8 wrzesnia 2000 r. o komercjalizacji
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i restrukturyzacji Przedsiebiorstwa Panstwowego ,Polskie
Koleje Panstwowe” —j.t. Dz. U. z 2021 r., poz. 146);

Okres objety kontrolg

Sprawy zakonczone w okresie od dnia 1 stycznia 2022 r.
do dnia 1 stycznia 2024 r. z pominieciem spraw, w ktdrych
Wojewoda Pomorski wydat decyzje w trybie odwotawczym.

Podstawa prawna
przeprowadzenia kontroli

Art. 28 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 23 stycznia 2009 r.
0 wojewodzie i administracji rzadowej w wojewddztwie

(j.t. Dz. U. z 2023 r., poz. 190 ze zm.), art. 2 pkt 1 ustawy
z dnia 15 lipca 2011 r. o kontroli w administracji rzgdowej (Dz. U.
z22020r., poz. 224) oraz art. 112-142 ugn

Data rozpoczecia i zakonczenia
kontroli

Data rozpoczecia: 15 lipca 2024 r.,

Data zakonczenia: 30 pazdziernika 2024 r.

Kierownik jednostki
kontrolowanej

Obecnie Starostg Chojnickim, wykonujgcym zadanie z zakresu
administracji rzgdowej, zwanym dalej ,Starostg” jest Pan Marek
Szczepanski (od 2018 r.).

Sktad zespotu kontrolujacego

Pani Natalia Szdstak — kierownik zespotu kontrolujgcego -
kierownik Oddziatu Orzecznictwa w Wydziale Nieruchomosci
i Skarbu Panstwa Pomorskiego Urzedu Wojewddzkiego
w Gdansku,

Pani Paulina Godrska — starszy inspektor wojewddzki
w Oddziale Orzecznictwa, Wydziat Nieruchomosci i Skarbu
Panstwa Pomorskiego Urzedu Wojewddzkiego w Gdanisku,

Pani Irena Kramkowska — inspektor wojewddzki w Oddziale
Orzecznictwa, Wydziat Nieruchomosci i Skarbu Panstwa
Pomorskiego Urzedu Wojewddzkiego w Gdansku.

Informacje wstepne

Zgodnie z Regulaminem Organizacyjnym Starostwa Powiatowego
w Chojnicach sprawy  z zakresu gospodarowania
nieruchomosciami prowadzi Wydziat Geodezji, Biuro Gospodarki
Nieruchomosciami. W okresie objetym kontrolg, jak i obecnie,
Wydziatem Geodezji kierowata Pani Matgorzata Modrzejewska.

Na podstawie zebranych od Starosty, przed przystgpieniem
do kontroli, materiatéw, uzyskano niezbedne informacje
dotyczgce poszczegélnych prowadzonych spraw w zakresie
objetym kontrola.

W kontrolowanym okresie (tj. od dnia 1 stycznia 2022 r.
do dnia 1 stycznia 2024 r.), Starosta — jako kierownik jednostki
kontrolowanej w okresie objetym kontrolg zrealizowat
nastepujgcg ilos¢ spraw z pominieciem spraw, w ktorych
Wojewoda Pomorski wydat decyzje w trybie odwotawczym:

- wydanych decyzji administracyjnych w zakresie wywtaszczen
i odszkodowan - 2
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- wydanych decyzji administracyjnych (ostatecznych) dotyczgcych
ograniczonego sposobu korzystania/ udzielenia zezwolenia
na niezwtoczne zajecie nieruchomosci/ remont/ odszkodowan
z tytutu ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci —
16/2/0/3,

- wydanych decyzji administracyjnych (ostatecznych) dotyczgcych
odszkodowan za nieruchomosci, ktére z mocy prawa staty sie
witasnoscig gmin lub powiatéw na podstawie decyzji zrid — 297.

Z uwagi na matg ilos¢ spraw (21) dotyczacych ograniczonego
sposobu korzystania z nieruchomosci/udzielenia zezwolenia
na niezwtoczne zajecie nieruchomosci/remont/odszkodowan
z tytutu ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci -
kontrolg objeto co 3 sprawe — tj. 7 spraw.

Nastepnie, z uwagi na duzg ilo$¢ spraw (297) dotyczacych
odszkodowan za nieruchomosci, ktére z mocy prawa staty sie
witasnoscig gmin lub powiatéw na podstawie decyzji zrid, kontrolg
objeto co 25 sprawe —tj. 12 spraw.

Z kolei, z uwagi na znikoma ilo$¢ spraw (2) dotyczacych
wywtaszczen i ustalenia odszkodowania z tego tytutu, kontrolg
objeto sprawe drugg — tj. 1 sprawa.

Ustalenia i stwierdzone uchybienia i nieprawidtowosci

Ocena dziatalnosci Urzedu w zakresie objetym kontrolg zostata dokonana na podstawie kryteriow
legalnosci, rzetelnosci i gospodarnosci. Powyzszg ocene uzasadniajg nastepujgce ustalenia:

l. Ograniczony sposob korzystania z nieruchomosci i odszkodowanie z tego tytutu:

GE.6821.110.2021 - dziatka nr (...)
(dowdd: akta kontroli strony: 647-668)

- naruszenie art. 75 § 1 w zw. z art. 76a § 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania
administracyjnego (j. t. Dz. U. z 2024 r., poz. 572) — dalej Kpa (uchybienie), poprzez wydanie decyzji
w oparciu o dowody, ktére stanowity kopie dokumentéw.

Zgodnie z przywotanymi przepisami ,Jako dowdd nalezy dopusci¢ wszystko, co moze przyczynic sie do
wyjasnienia sprawy, a nie jest sprzeczne z prawem. W szczegdlnosci dowodem mogq by¢ dokumenty,
zeznania Swiadkow, opinie biegtych oraz ogledziny” oraz ,Zamiast oryginatu dokumentu strona moze
ztozy¢ odpis dokumentu, jezeli jego zgodnosc z oryginatem zostata poswiadczona przez notariusza albo
przez wystepujgcego w sprawie petnomocnika strony bedgcego adwokatem, radcqg prawnym,
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rzecznikiem patentowym lub doradcq podatkowym” — do wniosku dotgczono kopie odpisu
petnomocnictwa do reprezentowania Wnioskodawcy. Podkreslié nalezy, iz zgodnie z szerokim
orzecznictwem sgddéw administracyjnych nieuwierzytelniona kopia dokumentu nie moze korzystac
z mocy dowodowej oryginatu dokumentu. Starosta winien byt wystgpi¢ do Wnioskodawcy
o przedstawienie odpiséw notarialnych dokumentéw lub o przedstawienie oryginalnej dokumentacji
organowi w celu potwierdzenia zgodnosci posiadanej kopii z oryginatem.

Tutejszy organ zweryfikowat prawidtowos¢ ww. petnomocnictwa, bowiem w sprawie odwotawczej
prowadzonej przed tutejszym organem pozyskano do akt sprawy odpis petnomocnictwa z dnia
14 stycznia 2019 r. Niemniej jednak, doszto do naruszenia ww. przepiséw, bowiem dokumenty
te powinny byé w aktach sprawy w dniu wydania rozstrzygniecia, zatem ich brak zostat uznany w toku
kontroli za uchybienie.

GN.6821.18.2022 — dziatka nr (...)
(dowdd: akta kontroli strony: 616-624)

- naruszenie art. 75 § 1 w zw. z art. 76a § 2 Kpa (uchybienie), poprzez wydanie decyzji
w oparciu o dowody, ktdre stanowity kopie dokumentéw.

Zgodnie z przywotanymi przepisami ,Jako dowdd nalezy dopusci¢ wszystko, co moze przyczynic sie do
wyjasnienia sprawy, a nie jest sprzeczne z prawem. W szczegdlnosci dowodem mogq by¢ dokumenty,
zeznania Swiadkow, opinie biegtych oraz ogledziny” oraz ,Zamiast oryginatu dokumentu strona moze
ztozy¢ odpis dokumentu, jezeli jego zgodnosc z oryginatem zostata poswiadczona przez notariusza albo
przez wystepujgcego w sprawie petnomocnika strony bedgcego adwokatem, radcqg prawnym,
rzecznikiem patentowym lub doradcg podatkowym” — do wniosku z dnia 7 grudnia 2021 r. dotgczono
kopie dokumentdéw, majgcych potwierdzi¢ przeprowadzenie rokowan. Podkresli¢ nalezy, iz zgodnie
z szerokim orzecznictwem sgddéw administracyjnych nieuwierzytelniona kopia dokumentu nie moze
korzysta¢ z mocy dowodowej oryginatu dokumentu. Starosta winien byt wystgpi¢ do Wnioskodawcy
0 przedstawienie oryginalnej dokumentacji badz odpiséw notarialnych dokumentéw lub
o przedstawienie oryginalnej dokumentacji organowi w celu potwierdzenia zgodnosci posiadanej kopii
z oryginatem.

Ponadto, znajdujace sie w aktach sprawy petnomocnictwo udzielone Pani (..) byto wydrukiem
dokumentu sporzadzonego elektronicznie, zatem jego kopig. Organ powinien wezwac¢ Wnioskodawce
do przestania petnomocnictwa w jego oryginalnej wersji — elektronicznej — w celu weryfikacji
poprawnosci ztozonych tam podpiséw.

GE.6821.35.2022 — dziatka nr (...)
(dowdd: akta kontroli strony: 635-643)

- naruszenie art. 32 Kpa w zwigzku z art. 33 § 3 Kpa (uchybienie), poprzez bezkrytyczne przyjecie,
iz zgtoszony w sprawie petnomocnik jest uprawniony do dziatania w imieniu wnioskodawcy.

Zgodnie z przywotanym przepisem strona moze dziata¢ przez petnomocnika. Jak wynika z akt sprawy
whiosek o wydanie decyzji w trybie art. 126 ugn zostat ztozony w imieniu (...) Sp. z 0.0. Rejon Dystrybucji
(..) przez Pana (..) — Dyrektora Oddziatu. Zauwazyé¢  nalezy, iz zgodnie
z informacjg zawartg w rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego, Pan (...) nie byt
uprawniony do ztozenia wniosku w imieniu Spoétki, a do wniosku nie dotagczono petnomocnictwa. W
zwigzku z powyzszym, Wojewoda Pomorski wezwat, pismem z dnia 20 wrzesnia 2024 r. Staroste,
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0 przestanie oryginatu petnomocnictwa udzielonego przez Spétke dla  Pana  (..).
W odpowiedzi, pismem z dnia 21 pazdziernika 2024 r. Starosta przestat uwierzytelniong notarialnie
kopie petnomocnictwa dla Pana (...), z dnia 29 paZdziernika 2021 r., do reprezentowania Spotki.
Petnomocnictwo zostato udzielone przez Pana (..) — Dyrektora Oddziaty Dystrybucji Bydgoszcz.
Jednakze, Pan (...) dziatat na podstawie udzielonego Mu petnomocnictwa przez Zarzad Spoétki, ktore nie
zostato dotgczone.

Zatem, pomimo wyjasnien, nie mozna uznad, iz Pan (...) uprawniony byt do ztozenia wniosku w imieniu
Spotki. Powyzsze uchybienie prowadzi rdwniez do naruszenia art. 126 ust. 5 u.g.n. w zwigzku z art. 61 §
1 Kpa (nieprawidtowosc). Przepis ten wskazuje wprost, ze ,podmiot, ktdry zajgt nieruchomos¢ sktada
whniosek o wydanie tej decyzji w terminie 3 dni od dnia zajecia nieruchomosci”. Natomiast ww. przepis
Kpa wskazuje, ze postepowanie administracyjne moze zosta¢ wszczete z urzedu lub na wniosek strony.
Zgodnie z art. 61a § 1 Kpa, gdy zadanie, o ktérym mowa w art. 61 Kpa, zostato wniesione przez osobe
niebedacy strong, organ administracji publicznej wydaje postanowienie o odmowie wszczecia
postepowania. Zatem, wynika z tego, ze organ ma obowigzek zbada¢ legitymacje prawng do ztozenia
whniosku w konkretnej sprawie administracyjnej. Wszczecie postepowania administracyjnego jest
uzaleznione od wstepnej oceny, czy podmiot wystepujacy z takim wnioskiem posiada legitymacje do
wystepowania w roli strony postepowania administracyjnego. Po dokonaniu wstepnej oceny przez
organ, po wptynieciu wniosku o wszczecie postepowania, iz dany podmiot nie posiada legitymacji w
tym zakresie, organ ten ma obowigzek wydac¢ akt administracyjny — postanowienie o odmowie
wszczecia postepowania administracyjnego. Na organie administracji publicznej cigzy wiec obowigzek
dokonania wstepnej oceny, czy dany podmiot jest strong postepowania, czy tez nie posiada takiego
przymiotu, a na podmiocie wnoszgcym Zzgdanie wszczecia postepowania cigzy obowigzek
przedstawienia okolicznosci dowodzacych, iz moze zosta¢ uznana za strone postepowania
administracyjnego (Komentarz. Kodeks postepowania administracyjnego 2023 wyd. 31, red.
Wierzbowski, Wiktorowska). Zatem, aby ztozy¢ wniosek w imieniu Spétki, Pan (...) zobowigzany byt do
przedstawienia odpowiedniego petnomocnictwa, skoro tego nie zrobit, obowigzkiem Starosty byto
wezwanie o jego uzupetnienie.

W niniejszej sprawie, doszto do sytuacji rozpatrzenia wniosku zgodnie z zgdaniem strony bez
udowodnienia, iz osoba, ktéra wniosek podpisata, uprawniona byta do dziatania w imieniu Spéfki.

- naruszenie art. 126 ust. 1 ugn w zwigzku z art. 126 ust. 5 ugn (nieprawidfowosc), poprzez wydanie
decyzji niezgodnej z trescig zadania.

Zgodnie z art. 126 ust. 1 ugn w przypadku sity wyzszej lub nagtej potrzeby zapobiezenia powstaniu
znacznej szkody, z zastrzezeniem ust. 5, starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzgdowej,
udziela, w drodze decyzji, zezwolenia na czasowe zajecie nieruchomosci na okres nie dtuzszy niz
6 miesiecy, liczac od dnia zajecia nieruchomosci. W przypadku postepowania prowadzonego
na wniosek, wydanie decyzji nastepuje niezwtocznie, nie pdzniej jednak niz w terminie 7 dni, liczac
od dnia ztozenia wniosku. Natomiast, art. 126 ust. 5 ugn stanowi, ze: w przypadku, gdy nagta potrzeba
zapobiezenia okolicznosciom, o ktérych mowa w ust. 1, uniemozliwia ztozenie wniosku o wydanie
decyzji na czasowe zajecie nieruchomosci, wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci ma
obowigzek udostepnienia jej w celu zapobiezenia tym okolicznosciom. Obowigzek udostepnienia
nieruchomosci podlega egzekucji administracyjnej. Podmiot, ktdry zajat nieruchomos¢ sktada wniosek
o wydanie tej decyzji w terminie 3 dni od dnia zajecia nieruchomosci. Decyzja moze byé wydana nie
pdzniej niz po uptywie 6 miesiecy liczagc od dnia zajecia nieruchomosci.

W niniejszej sprawie, wniosek z dnia 21 lutego 2022 r., zostat ztozony w trybie art. 126 ust. 5 ugn,
bowiem spodtka zajeta nieruchomosé w dniu 19 lutego 2022 r. dokonujac niezbednej podcinki drzew
i wniosta o wydanie decyzji potwierdzajgcej zaistnienie przestanek uzasadniajgcych czasowe zajecie

Woydziat Nieruchomosci i Skarbu Parstwa
Pomorski Urzad Wojewddzki w Gdansku
ul. Okopowa 21/27, 80-810 Gdarisk
tel.: 58 30 77 508, e-mail: nsp@gdansk.uw.gov.pl
https://www.gov.pl/web/uw-pomorski
Strona 5219
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nieruchomosci. Natomiast z tresci rozstrzygniecia Starosty z dnia 9 maja 2022 r. wynika, iz organ wydat
rozstrzygniecie w trybie art. 126 ust. 1 i 2 (nadanie decyzji rygoru natychmiastowej wykonalnosci),
bowiem zezwolit na czasowe zajecie nieruchomosci ,, w celu przeprowadzenia prac przyciecia i wyciecia
drzew”. Zatem mimo, iz z uzasadnienia wynika, ze organ prawidtowo odczytat intencje Wnioskodawcy
i miat wiedze, ze dokonano juz niezbednych prac, to wydat decyzje majgcg wywieraé¢ skutek
w przysztosci, a nie potwierdzi¢ zdarzenie, ktére juz zaistniato.

Wydanie decyzji zezwalajacej na czasowe zajecie nieruchomosci niezgodnie z Zgdaniem,
a w dodatku bez petnomocnictwa dla osoby sktadajgcej wniosek w imieniu Spotki, moze doprowadzic¢
do koniecznosci zbadania decyzji w jednym z trybdw nadzwyczajnych, przewidzianych w Kpa,
co narusza zasade trwatosci decyzji, wyrazong w art. 16 Kpa. Ponadto, dziatanie takie moze wywierac
skutki w postaci naruszenia konstytucyjnej zasady ochrony prawa wtasnosci.

GE.6821.109.2022 - dziatka nr (...)
(dowdd: akta kontroli strony: 644-646)

- naruszenie art. 124 ust. 1 ugn (nieprawidfowos¢), poprzez dotgczenie do decyzji zatgcznika graficznego
zawierajgcego niespdjne z trescig rozstrzygniecia dane.

Zgodnie z orzecznictwem, celem dla ktérego decyzja ograniczajgca sposdb korzystania z nieruchomosci
powinna zawierad zatgcznik mapowy, jest przedstawienie zakresu ograniczenia w formie graficznej, przy
czym zatgcznik ten musi by¢ spdjny z trescig rozstrzygniecia. Ponadto, jak juz wyzej wspomniano, w celu
ochrony prawa wtasnosci, decyzja musi precyzyjnie okresla¢ parametry inwestycji na nieruchomosci, w
szczegblnosci poprzez wskazanie dtugosci linii, powierzchni strefy zajecia trwatego. Decyzja Starosty z
dnia 7 listopada 2022 r. nie byfa spdjna pomiedzy trescig rozstrzygniecia, a zatacznikiem graficznym,
bowiem zatgcznik nie zawierat powierzchni zajecia, wskazano jedynie dtugos¢ linii. Zauwazy¢ nalezy, ze
dotgczona mapa nie posiadata réwniez skali, zatem nie bytlo mozliwe odczytanie tych danych na
podstawie ewentualnych pomiaréw oznaczonych stref.

GE.6821.136.2022 — dziatki nr: (...)
(dowdd: akta kontroli strony: 671-678)

- naruszenie art. 75 § 1 w zw. z art. 76a § 2 Kpa (uchybienie), poprzez wydanie decyzji
w oparciu o dowody, ktére stanowity kopie dokumentéw.

Zgodnie z przywotanymi przepisami ,Jako dowdd nalezy dopusci¢ wszystko, co moze przyczynic sie do
wyjasnienia sprawy, a nie jest sprzeczne z prawem. W szczegdlnosci dowodem mogq by¢ dokumenty,
zeznania Swiadkow, opinie biegtych oraz ogledziny” oraz ,Zamiast oryginatu dokumentu strona moze
ztozy¢ odpis dokumentu, jezeli jego zgodnosc z oryginatem zostata poswiadczona przez notariusza albo
przez wystepujgcego w sprawie petnomocnika strony bedqcego adwokatem, radcqg prawnym,
rzecznikiem patentowym lub doradcq podatkowym” — do pisma z dnia 22 listopada 2023 r. w sprawie
wycofania wniosku o wydanie decyzji, dotgczono kopie petnomocnictwa dla Pani (...). Starosta winien
byt wystgpi¢ do Wnioskodawcy o przedstawienie oryginalnego petnomocnictwa badZ jego odpisu
notarialnego.

GE.6821.29.2023 — dziatka nr (...)
(dowdd: akta kontroli strony: 625-634)
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- naruszenie art. 107 Kpa (uchybienie), poprzez brak zawarcia w rozstrzygnieciu podstawy ustalenia
odszkodowania, tj. decyzji Starosty Chojnickiego, wykonujacego zadanie z zakresu administracji
rzgdowej, z dnia 8 grudnia 2022 r. nr (...) orzekajgcej o zobowigzaniu do udostepnienia przedmiotowe;j
nieruchomosci w celu przeprowadzenia planowanej podcinki drzew w obrebie linii
elektroenergetyczne;j.

Podkresli¢ nalezy, ze decyzja administracyjna jest sformalizowanym aktem, ktérego obligatoryjne
elementy zawierajg przepisy Kpa (art. 107 § 1). Jednym z nich jest rozstrzygniecie (ust. 5).

Podkresli¢ nalezy, ze ,Zgodnie z tresciq przepisu art. 107 § 1 pkt 5 KPA decyzja administracyjna zawiera
rozstrzygniecie. Wskazany element decyzji jest zasadniczy, albowiem stanowi o ustaleniu prawa,
0 usunieciu sporu co do niego lub o jego tworzeniu na rzecz okreslonych podmiotdw albo tez
o zakoriczeniu postepowania w danej instancji bez orzekania w sprawie co do jej istoty. Wyraza rezultat
stosowania _normy prawa materialnego do konkretnego przypadku w _kontekscie okreslonych
okolicznosci_faktycznych i materiatu _dowodowego [podkreslenie wtasne]. Konkretyzacja prawa
dokonuje sie w rozstrzygnieciu, nie zas w innych elementach decyzji. Rozstrzygniecia nie mozna ani
domniemywad, ani wyprowadzac z tresci uzasadnienia. Winno ono by¢ wyrazone expressis verbis
w osnowie decyzji.” (wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 11 pazdziernika 2022 r. sygn. akt
| OSK 2355/21).

Obowigzek organu zamieszczenia w decyzji rozstrzygniecia oznacza obowigzek rozstrzygniecia catosci
sprawy. Obowigzek ten jest odzwierciedleniem uprawnienia strony do zatatwienia sprawy zgodnie
z zakresem jej zagdania. Rozstrzygniecie jest jednym z najwazniejszych sktadnikéw orzeczenia i nie jest
mozliwe jego zastgpienie uzasadnieniem decyzji, ani tez wywodzenie rozstrzygniecia z uzasadnienia
orzeczenia. Innymi stowy musi by¢ ono sformutowane w taki sposéb, aby nie byto watpliwosci: czego
dotyczy, jakie uprawnienia zostaty przyznane stronie lub jakie obowigzki zostaty na nig natozone.
Rozstrzygniecie powinno by¢ sformutowane precyzyjnie, w sposéb nie budzacy watpliwosci i powinno
byé zrozumiate dla stron bez wnikania w tres¢ uzasadnienia.

Brak zamieszczenia ww. decyzji z dnia 8 grudnia 2022 r. w tresci rozstrzygniecia skutkuje tym, iz nie jest
ono precyzyjne, nie okresla bowiem z czego wynika czasowe ograniczenie prawa wtasnosci i zakres
szkéd, za ktdre przyznane zostato odszkodowanie. Podkresli¢ nalezy, ze to wifasnie decyzja
ograniczajgca sposob korzystania z nieruchomosci stanowi podstawe do prowadzenia postepowania
majacego na celu ustalenie odszkodowania z tytutu okreslonego decyzjg ograniczenia w wykonywaniu
prawa wtasnosci. Wytgcznie petne rozstrzygniecie, zawierajgce wszystkie elementy stanowigce rezultat
zastosowania danej normy prawnej, wypetnia obowigzek wskazany w art. 107 § 1 pkt 5 Kpa.

W zwigzku z powyzszym, majac na uwadze skale oraz charakter stwierdzonych nieprawidtowosci
i uchybien, sposéb prowadzenia postepowan administracyjnych w tym zakresie ocenia sie pozytywnie
Z nieprawidtowosciami.

. Odrebna decyzja odszkodowawcza — odszkodowanie na podstawie decyzji , zrid”

GE.683.22.2022 — dziatki nr: (...)
(dowdd: akta kontroli strona: 494-545)
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- naruszenie art. 107 § 1 pkt 5 Kpa (uchybienie), poprzez wskazanie w sentencji decyzji, tgcznej wartosci
odszkodowania za nieruchomosci, bez rozdzielenia kwot za poszczegdlne dziatki.

Podkresli¢ nalezy, ze ,Zgodnie z tresciq przepisu art. 107 § 1 pkt 5 KPA decyzja administracyjna zawiera
rozstrzygniecie. Wskazany element decyzji jest zasadniczy, albowiem stanowi o ustaleniu prawa,
0 usunieciu sporu co do niego lub o jego tworzeniu na rzecz okreslonych podmiotdw albo tez
o zakoriczeniu postepowania w danej instancji bez orzekania w sprawie co do jej istoty. Wyraza rezultat
stosowania normy prawa materialnego do konkretnego przypadku w kontekscie okreslonych
okolicznosci faktycznych i materiatu dowodowego [podkreslenie wtasne]. Konkretyzacja prawa
dokonuje sie w rozstrzygnieciu, nie zas w innych elementach decyzji. Rozstrzygniecia nie mozna ani
domniemywad, ani wyprowadzac z tresci uzasadnienia. Winno ono by¢ wyrazone expressis verbis
w osnowie decyzji.” (wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 11 pazdziernika 2022 r. sygn. akt
| OSK 2355/21).

Obowigzek organu zamieszczenia w decyzji rozstrzygniecia oznacza obowigzek rozstrzygniecia catosci
sprawy. Obowigzek ten jest odzwierciedleniem uprawnienia strony do zatatwienia sprawy zgodnie
zakresem jej zadania. Rozstrzygniecie jest jednym z najwazniejszych sktadnikow orzeczenia i nie jest
mozliwe jego zastgpienie uzasadnieniem decyzji, ani tez wywodzenie rozstrzygniecia z uzasadnienia
orzeczenia. Innymi stowy musi by¢ ono sformutowane w taki sposéb, aby nie byto watpliwosci: czego
dotyczy, jakie uprawnienia zostaty przyznane stronie lub jakie obowigzki zostaty na nig natozone.
Rozstrzygniecie powinno by¢ sformutowane precyzyjnie, w sposdb niebudzacy watpliwosci i powinno
byé zrozumiate dla stron bez wnikania w tres¢ uzasadnienia.

Brak zamieszczenia odrebnych kwot odszkodowania za kazdg z nieruchomosci w tresci rozstrzygniecia,
skutkuje tym, iz nie jest ono precyzyjne, nie okresla bowiem jakg warto$¢ odszkodowania ustalono
i przyznano za konkretng nieruchomos¢. Wytgcznie petne rozstrzygniecie, zawierajace wszystkie
elementy stanowigce rezultat zastosowania danej normy prawnej, wypetnia obowigzek wskazany w art.
107 § 1 pkt 5 Kpa.

- naruszenie art. 6 Kpa oraz art. 80 Kpa, w zwigzku z art. 18 ust 1 specustawy drogowej (uchybienie),
poprzez nieprawidtowe wskazanie daty, na ktérg okreslono stan przedmiotowych nieruchomosci
w procesie wycen z dnia 16 grudnia 2022 r. Zamiast 9 maja 2022 r. powinno by¢ 20 lipca 2021 r.,
tj. dzien wydania decyzji zrid.

Zgodnie bowiem art. 18 ust 1 specustawy drogowej ,, Wysokos¢ odszkodowania, o ktérym mowa w art.
12 ust 4a, ustala sie wedtug stanu nieruchomosci w _dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej przez organ | instancji oraz wedtug jej wartosci z dnia, w ktérym nastepuje ustalenie
wysokosci odszkodowania.”.

- naruszenie § 38 ust. 1-3 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego Dz. U. z 2021 r., poz. 555, dalej — dalej:
,rozporzadzenie”) w zwigzku z art. 175 ugn (uchybienie), poprzez niewskazanie
w przedmiotowych operatach szacunkowych, czy zapisy dziatu [ll ksigg wieczystych
nr: (...), wptywaja na warto$¢ ww. dziatek.

W mysl ww. przepisu,, przy okreslaniu wartosci nieruchomosci uwzglednia sie obcigzenia nieruchomosci
ograniczonymi prawami rzeczowymi, jezeli wptywajq one na zmiane tej wartosci”,

Zgodnie z art. 175 ust 1 ugn ,,Rzeczoznawca majgtkowy jest zobowigzany do wykonywania czynnosci,
o ktérych mowa w art. 174 ust. 3 i 3a, zgodnie z zasadami wynikajgcymi z przepisow prawa
i standardami zawodowymi, ze szczegdlng starannosciq wtasciwg dla zawodowego charakteru tych
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czynnosci oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujgc sie zasadg bezstronnosci w wycenie
nieruchomosci”.

W zwigzku z powyzszym, Wojewoda Pomorski wezwat, pismem z dnia 20 wrze$nia 2024 r. Staroste,
o pozyskanie od rzeczoznawcy majatkowego Pana (...), wyjasnien dotyczgcych wptywu ograniczonych
praw rzeczowych w postaci stuzebnosci mieszkaniowej ujawnionych w ww. ksiegach wieczystych na
oszacowang wartos¢. W odpowiedzi, biegty Pan (...), w piSmie z dnia 26 wrzesnia 2024 r. wyjasnit, ze
ujawnione stuzebnosci nie wptywajg na przedmiotowe nieruchomosci.

Po ztozeniu przez biegtego dodatkowych wyjasnien, tutejszy organ ustalit, ze  ujawnione
w ksiegach wieczystych nr: (...) ograniczone prawa rzeczowe nie wptywajg na wartos¢ przedmiotu
wyceny. Niemniej jednak, doszto do naruszenia ww. przepisdw, bowiem, fakt ten powinien by¢
wyjasniony przed wydaniem rozstrzygniecia, zatem ich brak zostat uznany w toku kontroli za
uchybienie.

GE.683.74.2022 - dziatki nr: (...)
(dowdd: akta kontroli strona: 240-336)

- naruszenie art. 7, art. 77 § 1 oraz art. 80 Kpa w zwigzku z art. (uchybienie), poprzez bezkrytyczne
zaakceptowanie przez Staroste operatéw szacunkowych z dnia 7 lipca 2022 r., bowiem to na organie
spoczywa obowigzek doktadnego starannego zweryfikowania sprawy. Takie postepowanie naraza
organ prowadzgcy postepowanie na naruszenie ogdlnej zasady wynikajgcej z art. 8 Kpa, tj. pogtebiania
zaufania uczestnikow postepowania do wtadzy publicznej. Realizacja tej zasady to takie dziatanie, ktére
cechuje jednolitg tres$¢ rozstrzygniecia spraw w tozsamym stanie prawnym i tozsamym stanie
faktycznym.

- naruszenie art. 130 ust. 2 ugn w zwigzku z art. 156 ust 1 ugn oraz § 56 rozporzadzenia
(nieprawidfowosc), poprzez ustalenie i przyznanie odszkodowania na podstawie operatéw
szacunkowych z dnia 7 lipca 2022 r. zmienionych aneksami z dnia 17 pazdziernika 2022 r.

W mysl art. 130 ust. 2 ugn ,ustalenie wysokosci odszkodowania nastepuje po uzyskaniu opinii
rzeczoznawcy majgtkowego, okreslajgcej wartosc nieruchomosci”.

Ponadto, wyjasni¢ nalezy, iz zgodnie z art. 156 ust. 1 ugn rzeczoznawca majgtkowy dokonuje wyceny
w formie pisemnej, ustawowo nazwanej operatem szacunkowym wedtug § 56 rozporzadzenia.

Biegly w operacie szacunkowym, sporzadzonym dla dziatki nr (..), oszacowat wartos¢ gruntu
na kwote 7 912,00 zt, natomiast naktady roslinne oszacowano na kwote 20 288,00 zt, co dato ogdtem
wartos¢ 28 200,00 zt.

W drugim operacie szacunkowym, sporzagdzonym dla dziatki nr (...), biegty oszacowat wartos¢ gruntu na
kwote 1 204,00 zt, natomiast naktady roslinne oszacowano na kwote 3 206,00 zt, co dato ogdtem
wartosc 4 410,00 zt.

Nastepnie, rzeczoznawca majatkowy w dniu 17 pazdziernika 2022 r. sporzadzit dwa aneksy
do operatow szacunkowych, jeden dotyczyt dziatki nr (...), a drugi dziatki nr (...).

W aneksie dotyczgcym ustalenia wartosci dziatki gruntu nr (...), bieglty po wizji w terenie, zmienit wartos¢
sktadnikéw roslinnych i budowlanych z kwoty 20 288,00 zt na kwote 30 826,00 zt.

Z kolei w aneksie dotyczagcym ustalenia wartosci dziatki gruntu nr (..), biegly po wizji
w terenie, zmienit wartos$¢ gruntu z kwoty 1 204,00 zt na kwote 1 243,00 zt oraz sktadnikdw roslinnych
i budowlanych z kwoty 3 206,00 zt na kwote 3 657,00 zt.
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W tym miejscu wskazac nalezy, ze przytoczone przepisy nie uprawniajg rzeczoznawcy majatkowego do
sporzgdzania aktualizacji, aneksu czy zmiany operatu szacunkowego. Jak stwierdzit Wojewddzki Sad
Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 17 lutego 2009 r., sygn. akt | SA/Wa 550/07 ,,aneks,
ktory jest tylko dodatkiem do czegos, dodatkowym pismem dotgczonym do gtdwnego dokumentu lub
zatgcznikiem nie jest opiniq rzeczoznawcy w rozumieniu art. 130 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami i w rozumieniu § 55-58 rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 27 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109).
Powotane rozporzgdzenie nie przewiduje aneksu, czy uzupetnienia operatu. Wedtug § 58 mozna tylko
dokonac potwierdzenia aktualnosci operatu szacunkowego przez rzeczoznawce majgtkowego, ktory
go sporzqdzit. Nastepuje to poprzez dotfgczenie do operatu klauzuli, w ktdrej rzeczoznawca oswiadcza
o aktualnosci operatu. Wskazane (...) powody dokonania korekty wartosci dziatek, istotne dla okreslenia
wartosci _wywtaszczonej nieruchomosci, powinny skutkowaé sporzgdzeniem nowego operatu
szacunkowego, a nie korygowaniem dotychczasowego. Orzeczenie o wysokosci odszkodowania
za_wywtaszczong nieruchomos¢ na podstawie dokumentu, ktdry nie byt operatem szacunkowym
nastgpito z naruszeniem art. 130 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami i naruszenie to miafo
wptyw na wynik sprawy” [podkreslenie wtasne].

Stwierdzi¢ nalezy, ze dziatanie Starosty, ktory przyjat operaty szacunkowe, ktérych warto$é zostata
zmieniona za pomocg anekséw, jest niezgodne z ww. przepisami prawa.

Takie dziatanie naraza organ prowadzacy postepowanie na zarzut btednego okreslania ustalonego
odszkodowania, za nieruchomosci oznaczone jako dziatki nr: (...).

- naruszenie § 36 ust. 4 ww. rozporzadzenia w zwigzku z art. 134 ugn (uchybienie), poprzez przyjecie
przez rzeczoznawce majgtkowego Pana (...) sposobu wyceny, ktdry nie znajduje odzwierciedlenia w
przepisach prawa, tj. zastosowanie zasady korzysci wynikajacej z art. 134 ugn do catej nieruchomosci,
pomimo, ze cze$¢ nieruchomosci byfa przeznaczona pod droge. Uzupetnienie materiatu dowodowego
moze prowadzi¢ do ustalenia, ze decyzja jest wadliwa z uwagi
na fakt, ze wysokos¢ odszkodowania zostata ustalona w oparciu o operat szacunkowy, ktéry nie jest
zgodny z obowigzujgcymi przepisami prawa.

Biegly w wycenach z dnia 7 lipca 2022 r. wskazat, ze dziatka nr (..) potozona jest na terenie
przeznaczonym pod zabudowe mieszkaniowg i pod droge, to samo ustalit dla dziatki nr (...). Ustalenia
te potwierdza zaswiadczenie Wojta Gminy Chojnice z dnia 30 marca 2022 .
nr BM.6724.154.2022 — uzupetnione na wezwanie jednostki kontrolujacej.

Wyijasni¢ trzeba, ze wyceniajgc dang nieruchomos$¢ rzeczoznawca majgtkowy powinien wzigé pod
uwage rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego oraz ustawe o gospodarce nieruchomosciami.

Zgodnie z § 36 ust. 1 ww. rozporzadzenia ,,wartos¢ rynkowq nieruchomosci dla potrzeb ustalenia
odszkodowania za nieruchomosci wywtfaszczone lub przejete z mocy prawa na podstawie przepiséow
ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drég publicznych okresla sie, przyjmujgc stan nieruchomosci z dnia wydania decyzji, ceny
nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z art. 154
ustawy bez uwzglednienia ustalen decyzji. Nie uwzglednia sie naktaddw poniesionych na nieruchomosci
po dniu wydania decyzji”.

Stosownie do § 36 ust. 2 wskazanego powyzej aktu prawnego ,w przypadku gdy dane
z lokalnego i regionalnego rynku nieruchomosci sq niewystarczajgce do okreslenia wartosci rynkowej
zgodnie z ust. 1, wartos¢ nieruchomosci objetej decyzjq okresla sie w podejsciu kosztowym”.
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Zgodnie z § 36 ust. 4 wskazanego rozporzadzenia ,,w przypadku gdy na realizacje inwestycji drogowej
zostata wywtaszczona lub przejeta z mocy prawa nieruchomosc, ktora na dziert wydania decyzji byta
przeznaczona pod inwestycje drogowgq, wartos¢ rynkowq okresla sie, przyjmujgc przeznaczenie
nieruchomosci przewazajgce wsrdd gruntow przylegtych, chyba Ze okreslenie wartosci jest mozZliwe przy
uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych. Przepisy ust. 1-3 stosuje sie
odpowiednio”.

Oprocz uwzglednienia w procesie szacowania nieruchomosci ww. przepiséw rzeczoznawca majgtkowy
jest zobligowany do zastosowania art. 134 ugn.

W $wietle art. 134 ust. 4 ugn jednym z gtéwnych czynnikéw decydujgcych o wartosci nieruchomosci dla
celéw odszkodowania jest przeznaczenie nieruchomosci wynikajgce z celu wywiaszczenia.
W przepisach tych, ustawodawca wprowadzit do porzadku prawnego tzw. ,zasade korzysci”,
wychodzgc z zatozenia, iz odszkodowanie nie moze pomija¢ zwiekszenia wartosci nieruchomosci
spowodowanego przeznaczeniem na cel publiczny. Tym samym, jezeli takie zwiekszenie rzeczywiscie
nastgpi, osoba wywfaszczona powinna otrzymac¢ odszkodowanie, ktérego podstawe stanowi¢ bedzie
nie wartos¢ nieruchomosci zgodna z dotychczasowym sposobem uzytkowania (art. 134 ust. 3 ww.
ustawy), lecz wartos¢ nieruchomosci okreslona dla alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajgcego
z przeznaczenia tej nieruchomosci na cel publiczny (art. 134 ust. 4 ww. ustawy).

W niniejszej sprawie biegty zbadat tzw. ,zasade korzysci” i jg zastosowat, jednakze jezeli nieruchomosé
przeznaczona byta w czesci pod zabudowe a w czesci pod droge (co potwierdza zgromadzony materiat
dowodowy), to dla tej czesci — drogowe]j — nie ma zastosowania zasada korzysci, bo cel wywtaszczenia
[drogowy] jest tozsamy z aktualnym przeznaczenie dziatki [czeSciowo drogowym], zatem dla tej czesci
nieruchomosci, zastosowanie powinien znalez¢ § 36 ust. 4 rozporzadzenia. | dopiero tak zsumowane
wartosci poszczegdlnych czesci nieruchomosci wskazatyby wartosé rynkowa przedmiotu wyceny.

W zwigzku z powyzszym, stwierdzié¢ nalezy, ze przyjety przez biegtego sposdb wyceny nie znajduje
odzwierciedlenia w przepisach prawa.

- naruszenie § 38 ust. 1-3 rozporzadzenia w zwigzku z art. 175 ugn (uchybienie), poprzez niewskazanie
w operacie szacunkowym dotyczacym dziatki nr (..), czy zapisy dziatu Il ksiegi wieczystej
nr (...), wptywajg na wartos¢ ww. dziatki.

W mysl ww. przepisu,, przy okreslaniu wartosci nieruchomosci uwzglednia sie obcigZzenia nieruchomosci
ograniczonymi prawami rzeczowymi, jezeli wptywajq one na zmiane tej wartosci”.

Zgodnie z art. 175 ust 1 ugn ,,Rzeczoznawca majgtkowy jest zobowigzany do wykonywania czynnosci,
o ktdrych mowa w art. 174 ust. 3 i 3a, zgodnie z zasadami wynikajgcymi z przepisow prawa
i standardami zawodowymi, ze szczegdlng starannosciq wtasciwq dla zawodowego charakteru tych
czynnosci oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujgc sie zasadqg bezstronnosci w wycenie
nieruchomosci”.

W zwigzku z powyzszym, Wojewoda Pomorski wezwat, pismem z dnia 20 wrze$nia 2024 r. Staroste,
o pozyskanie od rzeczoznawcy majgtkowego Pana (...), wyjasnien dotyczacych wptywu ograniczonego
prawa rzeczowego w postaci stuzebnosci mieszkaniowej ujawnionej w ww. ksiegi wieczystej na
oszacowang warto$¢. W odpowiedzi, biegty Pan (...), w piSmie z dnia 26 wrzesnia 2024 r. wyjasnit, ze
ujawniona stuzebnos$¢ nie wptywa na przedmiotowgq nieruchomosé.

Po ztozeniu przez biegtego dodatkowych wyjasnien, tutejszy organ ustalit, ze  ujawnione
w ksiedze wieczystej nr (...) ograniczone prawo rzeczowe nie wptywa na warto$¢ przedmiotu wyceny.
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Niemniej jednak, doszto do naruszenia ww. przepiséw, bowiem, fakt ten powinien by¢ wyjasniony przed
wydaniem rozstrzygniecia, zatem jego brak zostat uznany
w toku kontroli za uchybienie.

GE.683.181.2022 — dziatka nr (...)
(dowdd: akta kontroli strona: 79-107)

- naruszenie § 38 ust. 1-3 rozporzadzenia w zwigzku z art. 175 ugn (uchybienie), poprzez niewskazanie
w operacie szacunkowym dotyczagcym dziatki nr (..), czy zapisy dziatu Il ksiegi wieczystej
nr (...) wptywajg na wartos¢ ww. dziatki.

W mysl ww. przepisu ,, przy okreslaniu wartosci nieruchomosci uwzglednia sie obcigzenia nieruchomosci
ograniczonymi prawami rzeczowymi, jezeli wptywajq one na zmiane tej wartosci”,

Zgodnie z art. 175 ust 1 ugn ,,Rzeczoznawca majgtkowy jest zobowigzany do wykonywania czynnosci,
o0 ktorych mowa w art. 174 ust. 3 i 3a, zgodnie z zasadami wynikajgcymi z przepisow prawa
i standardami zawodowymi, ze szczegdlng starannosciq wtasciwg dla zawodowego charakteru tych
czynnosci oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujgc sie zasadq bezstronnosci w wycenie
nieruchomosci”.

W zwiazku z powyzszym, Wojewoda Pomorski wezwat, pismem z dnia 20 wrze$nia 2024 r. Staroste,
o pozyskanie od rzeczoznawcy majgtkowego Pana (...), wyjasnien dotyczgcych wptywu ograniczonego
prawa rzeczowego w postaci stuzebnosci mieszkaniowej ujawnionej w ww. ksiegi wieczystej na
oszacowang warto$¢. W odpowiedzi, biegty Pan (...), w piSmie z dnia 26 wrzesnia 2024 r. wyjasnit, ze
ujawniona stuzebnos¢ nie wptywa na przedmiotowgq nieruchomosé.

Po ztozeniu przez biegtego dodatkowych wyjasnien, tutejszy organ ustalit, ze  ujawnione
w ksiedze wieczystej nr (...) ograniczone prawo rzeczowe nie wptywa na wartos¢ przedmiotu wyceny.
Niemniej jednak, doszto do naruszenia ww. przepiséw, bowiem, fakt ten powinien by¢ wyjasniony przed
wydaniem rozstrzygniecia, zatem jego brak zostat uznany
w toku kontroli za uchybienie.

GE.683.12.2023 — dziatka nr {(...)
(dowdd: akta kontroli strona: 382 - 415)

- naruszenie art. 7, art. 77 § 1 oraz art. 80 Kpa (uchybienie), poprzez bezkrytyczne zaakceptowanie przez
Staroste operatu szacunkowego z dnia 10 czerwca 2023 r., bowiem to na organie spoczywa obowigzek
doktadnego starannego zweryfikowania sprawy. Takie postepowanie naraza organ prowadzacy
postepowanie na naruszenie ogdlnej zasady wynikajgcej z art. 8 Kpa, tj. pogtebiania zaufania
uczestnikéw postepowania do wtadzy publicznej. Realizacja tej zasady to takie dziatanie, ktére cechuje
jednolitg tres¢ rozstrzygniecia spraw w tozsamym stanie prawnym i tozsamym stanie faktycznym.

- naruszenie art. 134 ugn w zwigzku z § 36 rozporzadzenia (uchybienie), poprzez przyjecie przez
rzeczoznawce majgtkowego Pana (..) sposobu wyceny, ktéry nie znajduje odzwierciedlenia w
przepisach prawa, tj. nie zastosowanie tzw. ,zasady korzysci” wynikajacej z art. 134 ugn. Uzupetnienie
materiatu  dowodowego moze prowadzi¢ do ustalenia, Ze decyzja jest wadliwa
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z uwagi na fakt, ze wysokos¢ odszkodowania zostata ustalona w oparciu o operat szacunkowy, ktdry nie
jest zgodny z obowigzujgcymi przepisami prawa.

Zgodnie z § 36 ust. 1 ww. rozporzadzenia , wartos¢ rynkowq nieruchomosci dla potrzeb ustalenia
odszkodowania za nieruchomosci wywtaszczone lub przejete z mocy prawa na podstawie przepiséow
ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych okresla sie, przyjmujgc stan nieruchomosci z dnia wydania decyzji, ceny
nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z art. 154
ustawy bez uwzglednienia ustalen decyzji. Nie uwzglednia sie naktadéw poniesionych na nieruchomosci
po dniu wydania decyzji”.

Stosownie do § 36 ust. 2 wskazanego powyzej aktu prawnego ,w przypadku gdy dane
z lokalnego i regionalnego rynku nieruchomosci sq niewystarczajgce do okreslenia wartosci rynkowej
zgodnie z ust. 1, wartos¢ nieruchomosci objetej decyzjq okresla sie w podejsciu kosztowym”.

Natomiast § 36 ust. 3 powotanego rozporzadzenia stanowi, iz ,w przypadku gdy przeznaczenie
nieruchomosci, zgodne z celem wywtaszczenia, powoduje zwiekszenie jej wartosci, wartos¢ rynkowq
nieruchomosci okresla sie w nastepujgcy sposob:

1) wartos¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie drog
istniejgcych stanowi iloczyn wartosci 1 m? gruntéw, z ktérych wydzielono te dziatki gruntu, i ich
powierzchni,

2) wartos¢ nieruchomosci zajetych pod drogi publiczne stanowi iloczyn wartosci 1 m? gruntéw
0 przeznaczeniu przewazajgcym wsrod gruntow przylegtych i ich powierzchni - powiekszony,
na podstawie badania rynku nieruchomosci, nie wiecej niz o 50%”.

Zgodnie z § 36 ust. 4 wskazanego rozporzadzenia ,,w przypadku gdy na realizacje inwestycji drogowej
zostata wywtaszczona lub przejeta z mocy prawa nieruchomosc, ktora na dziert wydania decyzji byta
przeznaczona pod inwestycje drogowgq, wartos¢ rynkowq okresla sie, przyjmujqgc przeznaczenie
nieruchomosci przewazajgce wsrdd gruntow przylegtych, chyba Ze okreslenie wartosci jest mozZliwe przy
uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych. Przepisy ust. 1-3 stosuje sie
odpowiednio”.

Oprocz uwzglednienia w procesie szacowania nieruchomosci ww. przepiséw rzeczoznawca majgtkowy
jest zobligowany do zastosowania art. 134 ugn.

W Swietle art. 134 ust. 4 ugn jednym z gtéwnych czynnikéw decydujgcych o wartosci nieruchomosci dla
celéw odszkodowania jest przeznaczenie nieruchomosci wynikajgce z celu wywiaszczenia.
W przepisach tych, ustawodawca wprowadzit do porzadku prawnego tzw. ,zasade korzysci”,
wychodzac z zatozenia, iz odszkodowanie nie moze pomija¢ zwiekszenia wartosci nieruchomosci
spowodowanego przeznaczeniem na cel publiczny. Tym samym, jezeli takie zwiekszenie rzeczywiscie
nastgpi, osoba wywtaszczona powinna otrzymacé odszkodowanie, ktérego podstawe stanowi¢ bedzie
nie wartos¢ nieruchomosci zgodna z dotychczasowym sposobem uzytkowania (art. 134 ust. 3 ww.
ustawy), lecz warto$é nieruchomosci okreslona dla alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajgcego
z przeznaczenia tej nieruchomosci na cel publiczny (art. 134 ust. 4 ww. ustawy).

Zatem, wyceniajac dang nieruchomo$¢ rzeczoznawca majagtkowy powinien wzigé pod uwage
rozporzadzenie Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego oraz ustawe o gospodarce nieruchomosciami.

Biegly w wycenie z dnia 10 czerwca 2023 r. wskazat, ze dziatka nr (..) potozona jest
na terenie rolniczym przestrzeni produkcyjnej z przewagg kompleksu zyta stabego R Il. Ustalenia
te potwierdza zaswiadczenie Burmistrza Brus z dnia 9 maja 2023 r. nr GP.6727.1.88.2023.

Po dokonaniu odpowiednich obliczen, rzeczoznawca majatkowy wskazat jednostkowg wartos¢ dziatki
nr (...) o przeznaczeniu rolnym (wedtug aktualnego sposobu korzystania z nieruchomosci) kwote
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6,49 zt/m? oraz wartos¢ jednostkowg ww. dziatki o przeznaczeniu drogowym (wedtug alternatywnego
sposobu korzystania z nieruchomosci) kwote 16,00 zt/m?.

Pomimo powyzszej analizy, biegly okreslit wartosé¢ przedmiotowej nieruchomosci o przeznaczeniu
rolnym, stosujgc § 36 ust. 3 rozporzadzenia, tj. na podstawie cen zieleni powiekszonych o 50 %. Zatem,
warto$¢ prawa wihasnosci gruntu dziatki nr (...) o pow. 40 m? wyniosta 389,00 zt.

W tym miejscu wyjasnic¢ nalezy, iz w sytuacji kiedy warto$¢ przedmiotu wyceny oszacowana wedtug
przeznaczenia zgodnego z celem wywtaszczenia — drogowego, jest wyzsza od wartosci niniejszej
nieruchomosci okreslonej wedtug przeznaczenia aktualnego — rolnego, powinna by¢ zastosowana tzw.
zasada korzysci, zgodnie z art. 134 ust. 4 ugn. Wedtug powyzszego, przedmiotowa dziatka
0 przeznaczeniu rolnym, na podstawie zasady korzysci unormowanej w art. 134 ugn, powinna zostac
wyceniona zgodnie z przeznaczeniem drogowym. Bowiem w operacie szacunkowym powinna by¢
wskazana wartosc¢ korzystniejsza dla wywtaszczonego.

Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 8 maja 2023 r. (sygn. akt
| OSK 1001/22) w przedmiocie ustalenia odszkodowania za nieruchomosé¢ stwierdzono, ze: , jedyny
dopuszczalny sposob wyktadni § 36 ust. 3 i 4 rozporzqdzenia to taki, w ktérym ustalenie wartosci
nieruchomosci dla celow odszkodowania nastepuje w oparciu o nieruchomosci o przeznaczeniu
drogowym w kazdym przypadku, gdy cel wywtaszczenia powoduje zwiekszenie wartosci wywtaszczanej
nieruchomosci, chyba ze taki sposob ustalenia wartosci nie jest mozliwy z uwagi na brak nieruchomosci
podobnych (tak rowniez Naczelny Sqd Administracyjny w wyrokach z 5 listopada 2014r., sygn. akt | OSK
1395/13 i z 11 kwietnia 2019 r., sygn. akt | OSK 1394/17). Przyjmujgc, ze oszacowanie wartosci
nieruchomosci w oparciu o nieruchomosci o przeznaczeniu drogowym jest mozliwe, rzeczoznawca
majgtkowy w celu okreslenia wartosci nieruchomosci dla potrzeb ustalenia wysokosci odszkodowania
za nieruchomos¢ wywtfaszczong w celu realizacji inwestycji drogowej powinien zatem: -
po pierwsze: okresli¢ wartos¢ nieruchomosci wedtug aktualnego sposobu jej uzytkowania (czyli
przeznaczenia przed wywfaszczeniem); po drugie: okreslic wartos¢ nieruchomosci wedftug
alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajgcego z przeznaczenia zgodnego z celem wywtaszczenia
(czyli przeznaczenia drogowego); po trzecie: dokonac poréwnania tych dwdch wartosci w aspekcie
ustalenia, czy przeznaczenie zgodne z celem wywtaszczenia (drogowe) skutkuje zwiekszeniem wartosci;
- po czwarte: wiekszq z tych dwdch wartosci wskazac, jako wartosc¢ rynkowq nieruchomosci bedgcq
podstawq do ustalenia wysokosci odszkodowania.”

W zwigzku z powyzszym, skoro w niniejszej sprawie rzeczoznawca majgtkowy wykazat istnienie
nieruchomosci drogowych oraz ustalit, ze ceny nieruchomosci o przeznaczeniu drogowym sg wyzsze niz
ceny nieruchomosci rolnych, powinien w operacie szacunkowym z dnia 10 czerwca 2023 r. przyja¢ ceny
nieruchomosci drogowych jako podstawe okreslenia wartosci.

W zwigzku z powyzszym, stwierdzi¢ nalezy, ze przyjety przez biegtego sposdb wyceny nie znajduje
odzwierciedlenia w przepisach prawa.

GE. 6821.40.2023 - dziatka nr (...)
(dowdd: akta kontroli strona: 416-493)

- naruszenie art. 7, art. 77 § 1 oraz art. 80 Kpa (uchybienie), poprzez bezkrytyczne zaakceptowanie przez
Staroste operatu szacunkowego z dnia 10 czerwca 2023 r., bowiem to na organie spoczywa obowigzek
doktadnego starannego zweryfikowania sprawy. Takie postepowanie naraza organ prowadzacy
postepowanie na naruszenie ogdlnej zasady wynikajgcej z art. 8 Kpa, tj. pogtebiania zaufania

Woydziat Nieruchomosci i Skarbu Parstwa
Pomorski Urzad Wojewddzki w Gdansku
ul. Okopowa 21/27, 80-810 Gdarisk
tel.: 58 30 77 508, e-mail: nsp@gdansk.uw.gov.pl
https://www.gov.pl/web/uw-pomorski
Strona 14z 19




uczestnikéw postepowania do wtadzy publicznej. Realizacja tej zasady to takie dziatanie, ktére cechuje
jednolitg tresc¢ rozstrzygniecia spraw w tozsamym stanie prawnym i tozsamym stanie faktycznym.

- naruszenie art. 134 ugn w zwigzku z § 36 rozporzadzenia (uchybienie), poprzez przyjecie przez
rzeczoznawce majgtkowego Pana (..) sposobu wyceny, ktéry nie znajduje odzwierciedlenia w
przepisach prawa, tj. nie zastosowanie tzw. ,zasady korzysci” wynikajacej z art. 134 ugn. Uzupetnienie
materiatu  dowodowego moze prowadzi¢é do ustalenia, Ze decyzja jest wadliwa
z uwagi na fakt, ze wysokos¢ odszkodowania zostata ustalona w oparciu o operat szacunkowy, ktéry nie
jest zgodny z obowigzujgcymi przepisami prawa.

Zgodnie z § 36 ust. 1 ww. rozporzadzenia ,,wartos¢ rynkowq nieruchomosci dla potrzeb ustalenia
odszkodowania za nieruchomosci wywtfaszczone lub przejete z mocy prawa na podstawie przepisow
ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych okresla sie, przyjmujgc stan nieruchomosci z dnia wydania decyzji, ceny
nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z art. 154
ustawy bez uwzglednienia ustalen decyzji. Nie uwzglednia sie naktadéw poniesionych na nieruchomosci
po dniu wydania decyzji”.

Stosownie do § 36 ust. 2 wskazanego powyzej aktu prawnego ,w przypadku gdy dane
z lokalnego i regionalnego rynku nieruchomosci sq niewystarczajgce do okreslenia wartosci rynkowej
zgodnie z ust. 1, wartosc¢ nieruchomosci objetej decyzjq okresla sie w podejsciu kosztowym”.

Natomiast § 36 ust. 3 powotanego rozporzadzenia stanowi, iz ,w przypadku gdy przeznaczenie
nieruchomosci, zgodne z celem wywtaszczenia, powoduje zwiekszenie jej wartosci, wartos¢ rynkowq
nieruchomosci okresla sie w nastepujgcy sposob:

1) wartos¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie drog
istniejgcych stanowi iloczyn wartosci 1 m? gruntéw, z ktérych wydzielono te dziatki gruntu, i ich
powierzchni,

2) wartos¢ nieruchomosci zajetych pod drogi publiczne stanowi iloczyn wartosci 1 m? gruntéw
0 przeznaczeniu przewazajgcym wsrdd gruntow przylegtych i ich powierzchni - powigkszony,
na podstawie badania rynku nieruchomosci, nie wiecej niz o 50%”.

Zgodnie z § 36 ust. 4 wskazanego rozporzadzenia ,,w przypadku gdy na realizacje inwestycji drogowej
zostata wywtaszczona lub przejeta z mocy prawa nieruchomosc, ktora na dzienn wydania decyzji byta
przeznaczona pod inwestycje drogowgq, wartos¢ rynkowq okresla sie, przyjmujgc przeznaczenie
nieruchomosci przewazajgce wsrdéd gruntow przylegtych, chyba Ze okreslenie wartosci jest mozZliwe przy
uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych. Przepisy ust. 1-3 stosuje sie
odpowiednio”.

Oprocz uwzglednienia w procesie szacowania nieruchomosci ww. przepiséw rzeczoznawca majgtkowy
jest zobligowany do zastosowania art. 134 ugn.

W Swietle art. 134 ust. 4 ugn jednym z gtéwnych czynnikéw decydujgcych o wartosci nieruchomosci dla
celéw odszkodowania jest przeznaczenie nieruchomosci wynikajgce z celu wywiaszczenia.
W przepisach tych, ustawodawca wprowadzit do porzadku prawnego tzw. ,zasade korzysci”,
wychodzac z zatozenia, iz odszkodowanie nie moze pomija¢ zwiekszenia wartosci nieruchomosci
spowodowanego przeznaczeniem na cel publiczny. Tym samym, jezeli takie zwiekszenie rzeczywiscie
nastgpi, osoba wywtaszczona powinna otrzymaé odszkodowanie, ktdrego podstawe stanowi¢ bedzie
nie wartos$¢ nieruchomosci zgodna z dotychczasowym sposobem uzytkowania (art. 134 ust. 3 ww.
ustawy), lecz warto$é nieruchomosci okreslona dla alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajgcego
z przeznaczenia tej nieruchomosci na cel publiczny (art. 134 ust. 4 ww. ustawy).
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Zatem, wyceniajagc dang nieruchomo$¢ rzeczoznawca majagtkowy powinien wzigé pod uwage
rozporzadzenie Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego oraz ustawe o gospodarce nieruchomosciami.

Biegly w wycenie z dnia 10 czerwca 2023 r. wskazat, ze dziatka nr (..) potozona jest
na terenie rolniczym przestrzeni produkcyjnej z przewaga kompleksu zytniego stabego R Il. Ustalenia
te potwierdza zaswiadczenie Burmistrza Brus z dnia 9 maja 2023 r. nr GP.6727.1.115.2023.

Po dokonaniu odpowiednich obliczen, rzeczoznawca majagtkowy wskazat jednostkowg wartos¢ dziatki
nr (..) o przeznaczeniu rolnym (wedtug aktualnego sposobu korzystania z nieruchomosci) kwote
5,39 zt/m? oraz wartos¢ jednostkowg ww. dziatki o przeznaczeniu drogowym (wedtug alternatywnego
sposobu korzystania z nieruchomosci) kwote 16,00 zt/m?.

Pomimo powyzszej analizy, biegty okredlit warto$é przedmiotowej nieruchomosci o przeznaczeniu
rolnym, stosujac § 36 ust. 3 rozporzadzenia, tj. na podstawie cen zieleni powiekszonych o 50 %. Zatem,
warto$¢ prawa wtasnosci gruntu dziatki nr (...) o pow. 195 m? wyniosta 1 346,00 zt.

W tym miejscu wyjasni¢ nalezy, iz w sytuacji kiedy wartos¢ przedmiotu wyceny oszacowana wedtug
przeznaczenia zgodnego z celem wywtaszczenia — drogowego, jest wyzsza od wartosci niniejszej
nieruchomosci okreslonej wedtug przeznaczenia aktualnego — rolnego, powinna by¢ zastosowana tzw.
zasada korzysci, zgodnie z art. 134 ust. 4 ugn. Wedlug powyiszego, przedmiotowa dziatka
0 przeznaczeniu rolnym, na podstawie zasady korzysci unormowanej w art. 134 ugn, powinna zostac
wyceniona zgodnie z przeznaczeniem drogowym. Bowiem w operacie szacunkowym powinna by¢
wskazana wartosc¢ korzystniejsza dla wywtaszczonego.

Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 8 maja 2023 r. (sygn. akt
| OSK 1001/22) w przedmiocie ustalenia odszkodowania za nieruchomo$é stwierdzono,
ze: ,jedyny dopuszczalny sposob wyktadni § 36 ust. 3 i 4 rozporzgdzenia to taki, w ktérym ustalenie
wartosci nieruchomosci dla celow odszkodowania nastepuje w oparciu o nieruchomosci o przeznaczeniu
drogowym w kazdym przypadku, gdy cel wywtaszczenia powoduje zwiekszenie wartosci wywtaszczanej
nieruchomosci, chyba ze taki sposob ustalenia wartosci nie jest mozliwy z uwagi na brak nieruchomosci
podobnych (tak rowniez Naczelny Sqd Administracyjny w wyrokach z 5 listopada 2014r., sygn. akt | OSK
1395/13 i z 11 kwietnia 2019 r., sygn. akt | OSK 1394/17). Przyjmujgc, ze oszacowanie wartosci
nieruchomosci w oparciu o nieruchomosci o przeznaczeniu drogowym jest mozliwe, rzeczoznawca
majgtkowy w celu okreslenia wartosci nieruchomosci dla potrzeb ustalenia wysokosci odszkodowania
za nieruchomos¢ wywfaszczong w celu realizacji inwestycji drogowej powinien zatem: -
po pierwsze: okresli¢ wartos¢ nieruchomosci wedtug aktualnego sposobu jej uzytkowania (czyli
przeznaczenia przed wywtaszczeniem); po drugie: okreslic wartos¢ nieruchomosci wedtug
alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajgcego z przeznaczenia zgodnego z celem wywtaszczenia
(czyli przeznaczenia drogowego); po trzecie: dokonac¢ poréwnania tych dwdch wartosci w aspekcie
ustalenia, czy przeznaczenie zgodne z celem wywtaszczenia (drogowe) skutkuje zwiekszeniem wartosci;
- po czwarte: wiekszq z tych dwdch wartosci wskazac, jako wartos¢ rynkowq nieruchomosci bedgcq
podstawgq do ustalenia wysokosci odszkodowania.”

W zwigzku z powyzszym, skoro w niniejszej sprawie rzeczoznawca majagtkowy wykazat istnienie
nieruchomosci drogowych oraz ustalit, ze ceny nieruchomosci o przeznaczeniu drogowym sg wyzsze niz
ceny nieruchomosci rolnych, powinien w operacie szacunkowym z dnia 10 czerwca 2023 r. przyjg¢ ceny
nieruchomosci drogowych jako podstawe okreslenia wartosci.

Majagc powyzsze na uwadze, stwierdzi¢ nalezy, ze przyjety przez biegtego sposdb wyceny nie znajduje
odzwierciedlenia w przepisach prawa.
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W zwigzku z powyiszym, majagc na uwadze skale oraz charakter stwierdzonych uchybien
i nieprawidtowosci, sposéb prowadzenia postepowan administracyjnych w tym zakresie ocenia sie
pozytywnie z nieprawidtowosciami.

1. Decyzje administracyjne w zakresie wywtaszczen i odszkodowan:

GE. 6821.34.2023 - dziatka nr (...)
(dowdd: akta kontroli strona: 108 - 174)

- naruszenie art. 114 ust. 1i 2 ugn (nieprawidtowosc), poprzez przyjecie, iz Burmistrz Miasta Chojnice
zakonczyt rokowania o nabycie w drodze umowy praw okreslonych w art. 112 ust. 3 ugn, w tym m.in.
prawa uzytkowania wieczystego.

Zgodnie z przywotanym przepisem ,, Wszczecie postepowania wywtaszczeniowego, z zastrzezeniem ust.
2 i ust. 3, nalezy poprzedzi¢ rokowaniami o nabycie w drodze umowy praw okreslonych w art. 112 ust.
3, przeprowadzonymi miedzy starostq, wykonujgcym zadanie z zakresu administracji rzqdowej,
a witascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci, a takze osobgq, ktdrej przystuguje
do nieruchomosci ograniczone prawo rzeczowe. W trakcie prowadzenia rokowan moze byc
zaoferowana nieruchomos¢ zamienna. 2. W przypadku wywtaszczania nieruchomosci na wniosek
jednostki samorzqdu terytorialnego rokowania, o ktérych mowa w ust. 1, przeprowadzajq ich organy
wykonawcze”.

Zgodnie z postanowieniami art. 114 ugn Skarb Panstwa i jednostka samorzadu terytorialnego
ubiegajgce sie o wywiaszczenie nieruchomosci sg zobowigzani — przed ztozeniem wniosku
0 wszczecie postepowania wywtaszczeniowego — wystgpié do witasciciela lub uzytkownika wieczystego
nieruchomosci oraz osoby, ktdrej przystuguje do nieruchomosci ograniczone prawo rzeczowe,
z propozycja jej nabycia w drodze umowy.

Zgodnie z przepisami regulujgcymi te materie wszczecie postepowania wywiaszczeniowego,
co do zasady winno by¢ poprzedzone rokowaniami zmierzajgcymi do nabycia nieruchomosci potrzebnej
do realizacji celu publicznego w drodze umowy. Rokowania stanowig elementy procedury decyzyjnej,
w ramach ktdrej odbywaja sie negocjacje. Brak jest ustawowej definicji rokowan oraz wymagan jakie
rokowania te miatyby spetnia¢. Rokowaniami w ujeciu cywilistycznym sg negocjacje uregulowane w art.
72 i art. 721 kodeksu cywilnego. Przedmiotem rokowan powinny byé¢ wszelkie istotne elementy
przysztej umowy tj. okreslenie przedmiotu, terminu jej zawarcia, ceny, formy rozliczenia. Rokowania
nie mogg mie¢ charakteru pozornego, ani tez nie mogg przebiega¢ w nieskoriczonos¢, zas wyrazenie
woli zawarcia umowy nie moze stanowi¢ tylko stownej deklaracji. Z ustalenn dokonanych w wyniku
rokowan sporzadza sie protokét. W sytuacji, gdy rokowania nie doprowadzg do zawarcia umowy,
wiasciwy organ zgodnie z art. 115 ust. 2 ugn wyznacza na pismie wtascicielowi nieruchomosci, na ktorej
ma zostac zrealizowany cel publiczny, dwumiesieczny termin do zawarcia umowy, o ktérej mowa w art.
114 ust. 1. Termin ten liczy sie od dnia zakonczenia rokowan. Wszczecie postepowania
wywtaszczeniowego moze nastgpi¢ po bezskutecznym uptywie dwumiesiecznego terminu do zawarcia
umowy, poprzedzonego oczywiscie rokowaniami - art. 115 ust. 1i 2 ugn.

W rozpoznawanej sprawie, Burmistrz Miasta Chojnice — zwany dalej ,Burmistrzem”, skierowat
do wspoétuzytkownikéw wieczystych, w dniu z dnia 23 stycznia 2023 r. oferty kupna nieruchomosci. Jak
wynika z tresci ofert, Burmistrz nie podat daty na pisemng odpowiedz w tej kwestii. Termin na zawarcie
umowy nie zostat wyznaczony. Nastepnie w dniu 28 lutego 2023 r. Burmistrz ztozyt wniosek
o wywtaszczenie (do Starosty wniosek wptyng w dniu 2 marca 2023 r.).
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Pismem z dnia 14 marca 2023 r. nr GE.6821.34.2023, Starosta wyznaczyt Gminie Miejskiej Chojnice
dwumiesieczny termin na zawarcie umowy przenoszgcej prawo uzytkowania wieczystego na jej rzecz.

Pismami z dnia 20 marca 2023 r. Burmistrz wystgpit do Pani (...) i Pana (...), z zaproszeniem , podpisania
protokotu kupna - sprzedazy oraz ustalenia daty
i miejsca zawarcia umowy notarialnej przenoszqgcej na rzecz Gminy Miejskiej Chojnice”, odpowiednich
udziatéw w prawie uzytkowania wieczystego, wyznaczono dwa terminy na podpisanie protokotéw
kupna sprzedazy tj. 3 kwietnia 2023 r. lub 17 kwietnia 2023 r., oba pisma zostaty odebrane przez Strony
w dniu 21 marca 2023 r.

Takiego zaproszenia nie wystosowano do (...).

Pismem z dnia 20 wrzesnia 2024 r. tutejszy organ wystgpit, za posrednictwem Starosty,
0 pozyskanie wyjasnien w ww. kwestii. Burmistrz, w odpowiedzi na powyisze, pismem z dnia
27 wrzesnia 2024 r. nr GN.6823.16.2024 poinformowat, ze, ,(...) (...). wyrazita che¢ zbycia swojego
udziatu, natomiast (...) i (...) odmdowili zbycia swoich nieruchomosci. (...) prowadzono rokowania tylko z
(..)i{(..), gdyz(...). wyrazita zgode na sprzedaz swojego udziatu”.

Powyzsze wyjasnienia sg niezrozumiate, bowiem s3g sprzeczne ze zgromadzonym w niniejszej sprawie
materiatem dowodowym. Bowiem skoro Spdtka, zdaniem Burmistrza, wyrazita zgode na zbycie
udziatéw w prawie uzytkowania wieczystego, to tym bardziej powinna zosta¢ zaproszona w celu
ustalenia daty zawarcia umowy kupna —sprzedazy. Co wiecej, Burmistrz otrzymat pismo z dnia 22 marca
2023 r., w ktérym Spétka nie wyrazita zgody na sprzedaz swoich udziatéw ani na postepowanie
wywiaszczeniowe. W dniu 28 marca 2023 r., Burmistrz wraz z zawiadomieniem przekazat je Staroscie,
jako organowi wtasciwemu do rozpatrzenia sprawy. Nastepnie, pismem z dnia 17 maja 2023 r.
Burmistrz przekazat Staroscie informacje o nie zawarciu, w wyznaczonym terminie, umowy
przenoszacej prawo uzytkowania wieczystego, przekazujgc kopie pism wystanych w dniu 20 marca
2023 r. do Pani (...) i Pana (...), oraz nie wskazat, czy zakonczyt negocjacje z (...). Z kolei Starosta nie
wyjasnit tej kwestii i pismem z dnia 22 maja 2023 r. zawiadomit Strony o wszczeciu postepowania
wywtaszczeniowego.

W niniejszej sprawie niesporne jest, ze rozpoczeto prowadzenie ze wspoétuzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci rokowan, jednak jak wynika z powyiszego, prowadzone one byty niezgodnie
z cytowanymi wyzej przepisami regulujgcymi te materie, co skutkowato wszczeciem postepowania bez
uprzedniego zakonczenia negocjacji. W takiej sytuacji, z uwagi na brak spetnienia przestanek
wynikajgcych z art. 115 ust 4 ugn., Starosta winien wyda¢ decyzje o odmowie wszczecia postepowania.

Wydanie decyzji o wywtaszczeniu przed zakonczeniem zawarcia umowy, moze doprowadzié
do koniecznosci zbadania decyzji w jednym z trybdw nadzwyczajnych, przewidzianych w Kpa,
co narusza zasade trwatosci decyzji, wyrazong w art. 16 Kpa. Ponadto, dziatanie takie moze wywieraé
skutki w postaci naruszenia konstytucyjnej zasady ochrony prawa wtasnosci.

W zwigzku z powyzszym, majac na uwadze skale oraz charakter stwierdzonych nieprawidtowosci,
sposob prowadzenia postepowania administracyjnego w _tym zakresie ocenia sie pozytywnie
Z nieprawidtowosciami.

Ustalono, e w  Starostwie  Powiatowym w  Chojnicach osobg odpowiedzialng
za prowadzenie ww. postepowan byta Pani Matgorzata Modrzejewska — Kierownik Biura Gospodarki
Nieruchomosciami.

Woydziat Nieruchomosci i Skarbu Parstwa
Pomorski Urzad Wojewddzki w Gdansku
ul. Okopowa 21/27, 80-810 Gdarisk
tel.: 58 30 77 508, e-mail: nsp@gdansk.uw.gov.pl
https://www.gov.pl/web/uw-pomorski
Strona 18z 19




Ocena kontrolowanej
dziatalnosci

Dziatalnosc Starostwa w zakresie przeprowadzonej kontroli ocenia
sie pozytywnie z nieprawidtowosciami.

Zalecenia/Wnioski

Bioragc pod uwage powyisze ustalenia, na podstawie art. 46 ust. 3 ustawy z dnia 15 lipca 2011 r.
o kontroli w administracji rzgdowej, zalecam Staroscie Chojnickiemu — Panu Markowi Szczeparskiemu:

Biezacg kontrole pracownikéw w zakresie gromadzenia w postepowaniu administracyjnym akt
sprawy, tj. m.in. oryginatéw lub uwierzytelnionych kserokopii dokumentdéw, aktualnych
i prawidtowych petnomocnictw,

Nadzér nad pracownikami prowadzacymi postepowania pod katem zasadnosci
i zgodnos$ci z obowigzujgcymi przepisami prawa dziatan przez nich podejmowanych,
w szczegdlnosci w zakresie: formutowania poprawnych sentencji w decyzjach; ustalania stanu
faktycznego i prawnego nieruchomosci; ustalenia wszystkich stron w postepowaniu
administracyjnym, ktére posiadajg interes prawny,

Przeprowadzenie analizy prawnej w zakresie mozliwosci wszczecia odpowiednich postepowan
(np. o stwierdzenie niewaznos$ci decyzji, wznowienie postepowania), w szczegdélnosci
w sprawach dot. przepiséw art. 112, 124 ust 1, 124b i 124a ugn oraz w sprawach gdzie wydano
decyzje odszkodowawczg, w oparciu o btednie sporzagdzony operat szacunkowy lub zmieniony
aneksem (przepisy ugn i Rozporzadzenia).

Na podstawie art. 49 w zw. z art. 46 ust. 3 pkt 3 ustawy z dnia 15 lipca 2011 r.
o kontroli w administracji rzgdowej prosze Staroste Pana Marka Szczepanskiego o przedstawienie,
w terminie 45 dni od daty otrzymania niniejszego dokumentu: informacji o sposobie wykonania

zalecen, informacji o sposobie wykorzystania uwag i wnioskdéw lub o przyczynach ich niewykorzystania.

Wojewoda Pomorski
Beata Rutkiewicz

/dokument podpisany elektronicznie/
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