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WOJEWODA WARMINSKO-MAZURSKI
Olsztyn, 30 pazdziernika 2023 r.

WIN-111.431.4.2023.D)J

Pani

Marzanna Pojawa-Grajewska
Starosta Olecki

(ePUAP)

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

Wystapienie pokontrolne

Kontrole przeprowadzono w Starostwie Powiatowym w Olecku, ul. Kolejowa 32, 19-400
Olecko, NIP: 8471394480, REGON: 790675565.

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

1) Pani Marzanna Pojawa-Grajewska — Starosta Olecki od 28 pazdziernika 2021 r. —
do chwili obecnej;

2) Pan Marian Swierszcz — Starosta Olecki od 12 grudnia 2014 r. do 28 pazdziernika
2021r.

3) Pan Krzysztof Krajewski — Geodeta Powiatowy — Naczelnik Wydziatu Geodezji
i Nieruchomosci od 1 kwietnia 2015 r. — do chwili obecnej;

4) Pan Tomasz Ulikowski — inspektor w Wydziale Geodezji i Nieruchomosci od 1 kwietnia
2003 r.; zastepca Naczelnika Wydziatu Geodezji i Nieruchomosci od 1 maja 2020 r. —
do chwili obecnej;

5) Pani lzabela Kasicka — podinspektor w Wydziale Geodezji i Nieruchomosci
od 16 marca 2017 r. — do chwili obecnej;

(akta kontroli — 2 zatqczniki pn. dane o jednostce kontrolowanej; uchwaty i zakresy czynnosci
0s0b odpowiedzialnych za realizacje kontrolowanych zadan).

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

1) Joanna Dawidzionek — starszy inspektor wojewddzki, posiadajgca legitymacje
stuzbowa nr 5/2023, wydang przez Dyrektora Generalnego Warminsko-Mazurskiego
Urzedu Wojewddzkiego w Olsztynie, przewodniczgca zespotu kontrolnego;

2) llona Pie$niak — starszy inspektor wojewddzki, posiadajgca legitymacje stuzbowg
nr 86/2023, wydang przez Dyrektora Generalnego Warminsko-Mazurskiego Urzedu
Wojewddzkiego w Olsztynie, cztonek zespotu kontrolnego;


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

3) Emilia Konieczna — starszy inspektor wojewddzki, posiadajaca legitymacje stuzbowa
nr 34/2023, wydang przez Dyrektora Generalnego Warminsko-Mazurskiego Urzedu
Wojewddzkiego w Olsztynie, cztonek zespotu kontrolnego;

na podstawie pisemnych imiennych upowaznien do kontroli z 6 czerwca 2023 r.
odpowiednio: nr FK-1V.0030.541.2023, nr FK-IV.0030.539.2023 i nr FK-IV.0030.540.2023,
wydanych przez Wojewode Warminsko-Mazurskiego (akta kontroli — 3 zatgczniki pn.
upowaznienie do kontroli).

Termin kontroli od 20 czerwca 2023 r. do 31 sierpnia 2023 r. (w tym: w dniu 20 czerwca
2023 r. w siedzibie jednostki kontrolowanej; w pozostate dni czynnosci kontrolne byty
przeprowadzane w siedzibie Warminsko-Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego w Olsztynie).
Kontrole przeprowadzono na oryginatach dokumentéw przekazanych protokolarnie

przez jednostke kontrolowang w dniu rozpoczecia kontroli w jednostce kontrolowane;j

tj. w dniu 20 czerwca 2023 r. Ponadto pismami z: 28 lipca 2023 r., 8 sierpnia 2023 r.

oraz 21 sierpnia 2023 r. zwrdcono sie do jednostki kontrolowanej o wyjasnienie
kontrolowanych zagadnien, a odpowiednio w dniach: 11 sierpnia 2023 r., 16 sierpnia 2023 r.,
22 sierpnia 2023 r. oraz 23 sierpnia 2023 r. otrzymano pisemne odpowiedzi w tym zakresie.

Kontrola zostata odnotowana w ksigzce kontroli jednostki kontrolowanej pod pozycja
nr 1/2023.

Zakres kontroli:

Przedmiot kontroli: realizacja przez Staroste Oleckiego zadan zleconych z zakresu
administracji rzgdowej, wynikajgcych z ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344 ze zm., dalej jako ,u.g.n.”) oraz ustawy z dnia
10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
drég publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 162, dalej jako , specustawa drogowa”),

w szczegoblnosci:

ewidencja zasobu i innych nieruchomosci Skarbu Panstwa,

— prawidtowos¢ prowadzonych postepowan dotyczgcych ustalenia wysokosci
odszkodowan za nieruchomosci przejete przez jednostki samorzadu terytorialnego
na realizacje inwestycji drogowych, w oparciu o decyzje zezwalajgce na realizacje
inwestycji drogowych (dalej tzw. 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,

2/33



— zagospodarowanie oraz udostepnianie nieruchomosci Skarbu Panstwa w drodze
umow obligacyjnych: dzierzawa, najem, uzyczenie,

— aktualizacja optat za uzytkowanie wieczyste i z tytutu trwatego zarzadu
nieruchomosciami Skarbu Panstwa,

— tryb zatatwiania ztozonych wnioskéw o wywfaszczenie oraz prawidtowos¢
formalnoprawna wydawanych decyzji w sprawach wywtaszczen.

Okres objety kontrola: od dnia 1 stycznia 2019 r. do dnia 31 grudnia 2022 r.

Kontrole przeprowadzono na podstawie art. 6 ust. 4 pkt 3 ustawy z dnia 15 lipca 2011 r.

o kontroli w administracji rzgdowej (Dz. U. z 2020 r. poz. 224) oraz art. 28 ust. 1 pkt 2
ustawy z dnia 23 stycznia 2009 r. o wojewodzie i administracji rzgdowej w wojewddztwie
(Dz. U. z 2023 r. poz. 190) w zwigzku z art. 23 u.g.n. oraz przepisami rozdziatu 3 specustawy
drogowej.

Na podstawie ustalen kontroli dziatalnos¢ jednostki kontrolowanej ocenia sie negatywnie.

W wyniku przeprowadzonej kontroli ustalono, ze w okresie objetym kontrolg:

Ewidencjonowanie nieruchomosci Skarbu Panstwa

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

Przepis art. 23 ust. 1c u.g.n. 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 Paristwa praw do nieruchomosci, w przypadku braku ksiegi
wieczystej, przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym, a w przypadku braku planu
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, wskazanie
daty ostatniej aktualizacji 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 4 gmin powiatu oleckiego: miasto i gmina Olecko, gmina Kowale Oleckie,
gmina Swietajno, gmina Wieliczki. Kontrola obejmowata réwniez nieruchomosci oddane

w uzytkowanie wieczyste pod katem ewidencjonowania w zakresie wskazania daty ostatniej
aktualizacji optat rocznych (art. 23 ust. 1c pkt 5 u.g.n.). W wyniku kontroli ustalono, ze:

1) wszystkie nieruchomosci sg oznaczone wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi
wieczystej (dot. nieruchomosci dla ktérych sg zatozone ksiegi wieczyste);

2) 479 dziatek nie posiada zatozonej ksiegi wieczystej, brak wskazania dokumentu
potwierdzajgcego posiadanie przez Skarb Paristwa praw do nieruchomosci.
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Zastosowany zapis ,Dekret z dnia 8 marca 1946 r. o majgtkach opuszczonych
i poniemieckich” nie stanowi dokumentu o ktérym mowa w przepisie art. 23 ust. 1c
pkt 3 u.g.n.

3) we wszystkich przypadkach zawarta jest informacja o przeznaczeniu dziatki w planie
miejscowym (ewentualnie w studium uwarunkowarn i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego gminy);

4) w stosunku do wszystkich dziatek oddanych w uzytkowanie wieczyste zawarta jest
informacja o dacie ostatniej aktualizacji optaty rocznej;

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

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

7) zidentyfikowano co najmniej 16 dziatek stanowigcych tereny rolne, ktérych charakter
rolny winien by¢ ustalony na date 30 czerwca 2000 r. — celem ewentualnego
uregulowania stanu prawnego w trybie art. 13 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (akta kontroli —
zatqcznik pn. odpowiedz Starosty Oleckiego z 11 sierpnia 2023 r. pkt 18);

8) zidentyfikowano co najmniej 105 dziatek stanowigcych tereny drogowe (drogi gminne
i powiatowe), ktérych stan prawny winien by¢ uregulowany z mocy prawa, badz
wyjasniony i uzgodniony z wiasciwym zarzgdca drogi, celem wyeliminowania tego
rodzaju dziatek z zasobu Skarbu Panstwa (akta kontroli — zatqgcznik pn. wykaz
nieruchomosci Skarbu Paristwa oznaczonych jako ,,droga”);

9) zidentyfikowano 150 dziatek stanowigcych wody ptynace, ktérych wiasciwym
organem do reprezentacji praw wfascicielskich Skarbu Paistwa jest Panstwowe
Gospodarstwo Wodne Wody Polskie, nieruchomosci te nie wchodzg w sktad zasobu
Skarbu Panstwa w mysl art. 21a u.g.n., ponadto zgodnie z art. 218 ust. 5 ustawy
Prawo wodne, co do tych nieruchomosci nie majg zastosowania przepisy u.g.n.

Zespot kontrolny stwierdza, ze jednostka kontrolowana ewidencjonuje nieruchomosci

o nieuregulowanym stanie prawnym (w przypadkach, gdy brak jest ksiegi wieczystej);
nieruchomosci drogowe o charakterze gminnym lub powiatowym, ktére co do zasady winny
stanowi¢ wtasnos¢ wtasciwego samorzadu powiatu lub gminy; nieruchomosci wodne
niewchodzgce w sktad zasobu Skarbu Panstwa.

Powyzsze dowodzi niewykonaniu przez jednostke kontrolowang zalecen pokontrolnych

z uprzednich kontroli problemowych dokonanych w 2016 r. i 2019 r. Zgodnie z zaleceniami
jednostka kontrolowana byta zobowigzana do podjecia dziatahn zmierzajgcych

do uregulowania stanu prawnego nieruchomosci nieposiadajgcych zatozonych ksigg
wieczystych (490 dziatek wedtug kontroli z 2019 r.), podjecia zintensyfikowanych dziatan
zmierzajgcych do przekazania na wtasnos¢ odpowiednich jednostek samorzadu
terytorialnego dziatek drogowych a takze rolnych, w tym zakresie zostat sporzadzony jedynie
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wykaz dziatek ,,drogowych”, dalszych dziatan nie podjeto. Co do rolnych dziatek nadal
nie uzyskano zaswiadczen o ich przeznaczeniu wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2000 r.,
nie zaprzestano takze ewidencjonowania nieruchomosci stanowigcych wody ptyngce.

Na podstawie danych z ewidencji nieruchomosci ustalono, ze na koniec 2022 r. Skarb
Panistwa byt wiascicielem 1337 dziatek o facznej powierzchni 4078 ha, w tym:

1) nieoddanych w gospodarowanie, bedace w bezposrednim wtadaniu Skarbu Parnstwa

830 dziatek,
2) w trwatym zarzadzie — 137 dziatek,
3) w uzytkowaniu wieczystym — 366 dziatek,
4) w dzierzawie — 2 dziatki,

5) inne (np. najem, uzyczenie) — 2 dziatki,

(akta kontroli — zatqcznik nr 1.1 do programu kontroli: Ewidencjonowanie nieruchomosci
bedgcych w zasobie Skarbu Paristwa).

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sie negatywnie.

Przyczyna ujawnionych w toku kontroli nieprawidtowosci jest nieprzestrzeganie przepisow
art. 21, art. 21a u.g.n. oraz niewypetnienie obowigzkéw wynikajgcych z tresci art. 23 ust. 1c
pkt 1i3 u.g.n.

Skutkiem powyzszych nieprawidtowosci sg rozbieznosci w zakresie ilosci nieruchomosci
w zasobie Skarbu Panistwa, co przektada sie na btednie sporzgdzone roczne sprawozdanie
z 2022 r. z gospodarowania nieruchomosciami zasobu. Prowadzona baza nieruchomosci
zasobu Skarbu Panistwa nie zawiera wszystkich elementdw sktadajgcych sie na proces
ewidencjonowania. W zasobie znajdujg sie nieruchomosci, ktére nie stanowig wtasnosci
Skarbu Panstwa z mocy prawa. Powyzsze naraza Skarb Paristwa na ewentualne koszty
zwigzane z utrzymaniem tych nieruchomosci, a takze wptywa na prawidtowe i racjonalne
gospodarowanie przez Staroste nieruchomosciami Skarbu Panstwa.

Osobg odpowiedzialng za wyzej stwierdzone nieprawidtowosci jest Naczelnik Wydziatu
Geodezji i Nieruchomosci.

Skany dokumentéw na podstawie ktorych stwierdzono nieprawidtowosci stanowig zatgcznik
pn. Nieprawidtowosci — ewidencjonowanie.

Prawidtowos¢ prowadzonych postepowan dotyczgcych ustalenia wysokosci odszkodowan
za nieruchomosci przejete przez jednostki samorzadu terytorialnego na realizacje
inwestycji drogowych w oparciu o decyzje ZRID

W kontrolowanym okresie przeprowadzono 65 postepowan administracyjnych
w przedmiocie wydania decyzji o ustaleniu odszkodowan za nieruchomosci przejete
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przez jednostki samorzadu terytorialnego pod inwestycje drogowe. Kontroli poddano 30%
dokumentacji z zastosowaniem metody préobkowania, polegajacej na wybraniu do kontroli
co trzeciej sprawy z wykazu spraw (akta kontroli — zatqgcznik nr 2.1 do programu kontroli:
Wykaz spraw za okres: 1 stycznia 2019 r. — 31 grudnia 2022 r. dotyczgcych ustalania
wysokosci odszkodowan za nieruchomosci nabyte na cele publiczne w trybie ustaw

o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji).

Kontroli podlegata zgodnos¢ prowadzonych postepowan z przepisami u.g.n., specustawy
drogowej oraz ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz. U. z 2023 r. poz. 775 ze zm., dalej jako , k.p.a.”).

Zespot kontrolny ustalit, ze w kontrolowanym okresie w jednostce kontrolowanej wydano
tacznie 18 decyzji zezwalajgcych na realizacje inwestycji drogowych, w tym 9 z nich nadano
rygor natychmiastowej wykonalnosci. Powyzsze oznacza, ze termin na wydanie decyzji
ustalajgcych wysokos¢ odszkodowan, okreslat art. 12 ust. 4b specustawy drogowej, tj. 30 dni
od dnia, w ktérym decyzja ZRID stata sie ostateczna (dotyczy decyzji bez rygoru
natychmiastowej wykonalnosci), oraz art. 12 ust. 4g specustawy drogowej, tj. 60 dni od dnia
nadania decyzjom ZRID rygoru natychmiastowej wykonalnosci.

Stwierdza sie, ze decyzje ustalajgce odszkodowania byty wydawane ze znaczng zwtoka
termindw, o ktérych mowa powyzej. Inicjowanie postepowan nastepowato w okresie

od 2 miesiecy do 2,5 roku po dacie ostatecznosci decyzji ZRID badz od daty nadania decyzji
ZRID rygoru natychmiastowej wykonalnosci. Z analizy kontrolowanych akt wynika,

Ze postepowania byty wszczynane na pisemny , wniosek inwestora”. Stwierdza sie takze,
Ze organ pozostaje w nieuzasadnionej bezczynnosci odpowiednio od ponad 3 lat i ponad

2 lat wobec ustalenia odszkodowan za nieruchomosci (dotyczy tgcznie 8 dziatek) objete
dwoma decyzjami ZRID tj. z dnia 15 lipca 2020 r. — znak: AB.673.2.2020/2 z rygorem

oraz z dnia 4 sierpnia 2021 r. — znak: AB.673.5.2021/4 bez rygoru a ostatecznej w dniu

16 wrzesnia 2021 r. Przyczyng niepodjecia postepowan przez jednostke kontrolowang

w przypadku decyzji ZRID AB.673.2.2020 byta informacja inwestora (Gmina) o prowadzonych
rozmowach z Krajowym Osrodkiem Wsparcia Rolnictwa (jednostka uprawniona

do odszkodowania) o odstgpieniu od wyptaty odszkodowania; w przypadku decyzji ZRID
AB.673.5.2021 byt brak srodkéw na wykonanie operatéw szacunkowych. Jednostka planuje
wszczg¢ postepowania w czwartym kwartale 2023 r. (akta kontroli — zatqcznik pn. notatka
stuzbowa z ustalen kontrolera wraz z zatgcznikami”).

Stwierdza sie, ze postepowania byty prowadzone $rednio od 1 do 3 miesiecy, w przypadkach
przekraczajgcych termin miesigca na wydanie rozstrzygniecia stosowano przedtuzenie
postepowan, zgodnie z art. 36 § 1 k.p.a. Powodem przedtuzenia byta koniecznos¢ uzyskania
opinii rzeczoznawcoéw majatkowych o wartosciach nieruchomosci, stanowigcych podstawe
orzekania w postepowaniach oraz umozliwienie stronom zapoznanie sie z materiatem
dowodowym. W wiekszosci badanych przypadkdéw operat szacunkowy byt sporzadzony
jeszcze przed wszczeciem postepowania administracyjnego. W tych przypadkach akta
sprawy zawierajg operat oraz zawiadomienie o wszczeciu postepowania wraz z klauzulg art.
10 k.p.a. o mozliwosci zapoznania sie z materiatem dowodowym oraz decyzje badz ugode
administracyjng wraz z postanowieniem zatwierdzajgcym ugode. We wszystkich
kontrolowanych przypadkach znajdujg sie dowody skutecznych doreczen stronom
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postepowan pism i decyzji w sprawach.

Zespot kontrolny stwierdza nw. nieprawidtowosci:

1) przyjmowanie za dowdd w sprawach zbiorczych operatéw szacunkowych,
sporzadzanych na dang inwestycje drogowga. Opracowania te zawieraty zbiorcze
wyceny kilkunastu, kilkudziesieciu nieruchomosci w jednym dokumencie
(dotyczy spraw: GN.683.18,23,30,37,20,26,31,36.2019; GN.683.5,8,11,14.2021;
GN.683.3,6,9,12,15,2019). Opracowanie na dang inwestycje drogowg stanowito
jeden dowdd w wielu jednostkowych postepowaniach administracyjnych dotyczacych
indywidualnego interesu stron o ustalenie odszkodowania za wywtaszczong
nieruchomos¢.

2) operaty szacunkowe sporzgdzane na potrzeby ustalenia wysokosci odszkodowan,
nie spetniajg wymagan u.g.n. i rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego
(Dz. U. 2021 r. poz. 555, dalej jako ,,rozporzgdzenie w sprawie wyceny”):

— uogodlnione informacje o wycenianych nieruchomosciach tj. co do rodzaju,
potozenia, przeznaczenia w planie miejscowym badz studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania, stanu zagospodarowania;

— brak ustalenia stanu nieruchomosci na dzien wydania decyzji ZRID,
brak protokotéw z wizji w terenie potwierdzajgcych stan zagospodarowania,
w wiekszosci opracowan wskazuje sie, ze datg na ktérg okreslono stan
przedmiotu wyceny jest data ogledzin nieruchomosci, badz ogdlny
nieprecyzyjny zapis ,,data wydania decyzji”. Wycena dotyczy wytgcznie
gruntéw wywtaszczonych nieruchomosci, w zadnym przypadku nie
stwierdzono wyceny czesci sktadowych nieruchomosci, nie sposéb ustali¢
czy nieruchomosci zawieraty na wywtaszczonych czesciach takie sktadniki;

— w wiekszosci opracowan biegty ustalajgc przeznaczenie nieruchomosci
positkuje sie jedynie zapisami w studium uwarunkowan kierunkéw
zagospodarowania danej gminy, nie ustalajgc czy na nieruchomosci zostaty
wydane decyzji o warunkach zabudowy badz inne decyzje lokalizacyjne
(brak zaswiadczen wtasciwego organu w tym zakresie);

— nieczytelna baza przyjetych nieruchomosci podobnych do wycenianych,
nie sposodb okresli¢ ich rodzaju, cech $wiadczgcych o podobienstwie do tych
wycenianych. Biegty w swoich opiniach nie przedstawia opisu tych
nieruchomosci, co nie pozwala na ustalenie, czy trafnie zakwalifikowat je,
jako podobne do nieruchomosci poddawanej wycenie i czy dokonanie oceny
nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej byto uzasadnione.
Co wiecej, przy okreslaniu wartosci jednostkowej gruntu nie przedstawiono
opisu wycenianej nieruchomosci pozwalajgcego na weryfikacje prawidtowosci
oceny danej dziatki w ramach cech o charakterze cenotwdrczym. Biegty
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w sposdb minimalny wskazat cechy rynkowe i ich wagi wptywajace na ceny
tj. najczesciej wielkos$¢ 20%, lokalizacja 35%, dojazd/otoczenie 25%, warunki
fizyczne 20 %. Biegty nie przedstawit opisu gradacji przyjetych cech
rynkowych, z géry przyjat 3-stopniowa skale ocen, na podstawie ktorej nie
mozna jednoznacznie ustali¢ dlaczego wyceniane nieruchomosci otrzymaty
dang ocene;

— nieuzasadnione odstgpienie zastosowania zasady przeprowadzenia badania
rynku nieruchomosci o ktérej mowa w §36 ust. 3 pkt 1i 2 rozporzgdzenia
w sprawie wyceny, biegty kazdorazowo stwierdza brak nieruchomosci
drogowych na rynku lokalnym, nie analizujgc rynku regionalnego pod katem
wystepowania transakcji drogowych, przyjmujac aktualne przeznaczenie
nieruchomosci nie stosujgc podwyzszenia wartosci (nie wiecej niz 50%) —
brak wyjasnien w tym przypadku;

— biegty w wielu przypadkach positkuje sie aktualng ksiegg wieczystg, tzn. taka
w ktoérej to inwestor (Gmina, Powiat) jest juz wskazany jako nowy wiasciciel,
do operatdow nie jest zatgczany wydruk/odpis/wycigg uprzednich ksigg
wieczystych tj. wedtug stanu nieruchomosci na dzien wydania decyzji ZRID.

Zespot kontrolny stwierdza, ze operaty szacunkowe w kontrolowanych sprawach byty
niekompletne, nieprecyzyjne, zawieraty wiele niejasnosci i nieprawidtowosci
skutkujgcych brakiem mozliwosci uznania takich opracowan za podstawe ustalenia
odszkodowan za wywtaszczone nieruchomosci.

brak badania mozliwosci zastosowania podwyzszonego odszkodowania o 5%

w sprawach: GN.683.3,6,9,12,15.2019. Organ zaniechat ustalenie termindw,

o ktérych mowa w art. 18 ust. 1e specustawy drogowej, tj. czy wtasciciel wydat
nieruchomosci w terminie 30 dni od dnia ostatecznosci decyzji ZRID (pkt 3 ww. art.)
badz doreczenia zawiadomienie o wydaniu decyzji ZRID z rygorem natychmiastowej
wykonalnosci (pkt 1 ww. art.). Decyzje w tych przypadkach nie zawierajg
rozstrzygniecia co do odmowy przyznania podwyzszonego odszkodowania

i wyjasnienia w uzasadnieniu tych decyzji.

W przypadkach w ktérych organ podwyzsza odszkodowania o 5 % wartosci
nieruchomosci (sprawy: GN.683.5,8,11,14.2021 ), nie stosuje zapisu w rozstrzygnieciu
0 jego przyznaniu, ktéry to winien stanowi¢ dodatkowy, odrebny element orzekania.
Ponadto brak wyjasnienia daty wydania nieruchomosci o ktérej mowa w pismie
Woéjta Gminy Kowale Oleckie (z dnia 17.11.2021 r. znak: IGKm.6822.4.2021), tj. czy
termin wydania jest terminem rozpoczecia prac budowlanych przed uptywem
terminu na wydanie nieruchomosci przez bytych wtascicieli, czy faktycznie wydaniem
na ktore zostat sporzagdzony stosowny dokument (oswiadczenie/protokot) Swiadczacy
o wydaniu danej nieruchomosci. Powyzsze budzi watpliwosci zespotu kontrolujgcego,
co do zastosowanego powiekszenia w ww. przypadkach odszkodowan o 5%.

Ponadto nalezy wskaza¢, ze jednostka kontrolowana nie rozréznia trybow
przyznawania powiekszonego odszkodowania o 5%, o ktérych mowa w przypadkach
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4)

5)

6)

7)

decyzji ZRID z rygorem natychmiastowej wykonalnosci (art. 18 ust. 1le pkt 3
specustawy drogowej) bgdz decyzji bez rygoru (art. 18 ust. 1e pkt 1i 2 specustawy
drogowej). Powyzsze wynika z tresci uzasadnienia decyzji, w ktérych organ
kazdorazowo wskazuje jedynie na date ostatecznosci decyzji ZRID warunkujgce;j
przyznanie podwyzszonego odszkodowania.

W zadnym z przypadkéw, w ktérym podstawgq ustalenia odszkodowania byta decyzja
ZRID z rygorem, akta sprawy nie zawierajg dowodu na doreczenie zawiadomienia

o wydaniu takiej decyzji, a w konsekwencji ustalenia terminu, o ktérym mowa

w art. 18 ust. 1e pkt. 3 specustawy drogowe;j.

organ nie ustalit faktu obcigzenia nieruchomosci wierzytelnosciami hipotecznymi
w 2 przypadkach (sprawy: GN.683.3.2019 oraz GN.683.1.2020.2021). Zaniechat
zbadania czy odszkodowanie winno by¢ zaliczone na rzecz wierzyciela z tytutu
wygasniecia hipotek (art. 18 ust. 1a i 1c specustawy drogowej). Wierzyciele
hipoteczni nie brali udziatu w postepowaniach odszkodowawczych.

W sprawie GN.683.20.2019 nie ustalono wysokosci wierzytelnosci cigzacej

na nieruchomosci oraz organ zastosowat nieuprawnione odstgpienie od przyznania
odszkodowania na rzecz wierzyciela na podstawie zapytania kierowanego do banku
,0 zgode na wyptate odszkodowania dla Wtasciciela nieruchomosci”. Powyzsze
stanowi dziatanie organu bez podstawy prawnej. Pismo banku z 4 listopada 2019 .
znak: 000/47/312/2019 nie wywotato zadnego skutku prawnego, co do odstgpienia
od ustalenia odszkodowania na rzecz wierzyciela z tytutu wygasniecia hipoteki.
Obowigzkiem organu (art. 18 ust. 1c i 1d specustawy drogowej) byto ustalenie
odszkodowania za wygaszone prawo rzeczowe (hipoteka).

w przypadku sprawy GN.683.18.2019, w decyzji nie wskazano za jaki udziat
wspotwiascicielom przyznano kwoty odszkodowania.

w przypadku nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym (jeden

ze wspotmatzonkéw nie zyje) — sprawa GN.683.14.2021, organ zaniechat ustalenia,
czy po zmartej osobie zostato przeprowadzone postepowanie spadkowe, brak
wystgpienia do wiasciwego sgdu rejonowego lub wspdtmatzonka o dostarczenie
stosownego dokumentu. Nieuregulowany stan prawny organ przyjat na podstawie
odpowiedzi Gminy (inwestora) o braku informacji na temat postepowan spadkowych.
Organ nieuprawnienie zaliczyt cato$¢ odszkodowania do jego wptaty do depozytu
sgdowego, nie przyznajac odpowiedniej jego czesci jednemu ze wspdtwiascicieli
(matzonka).

zastosowanie btednego zapisu w kontrolowanych decyzjach odszkodowawczych

(z wyjatkiem spraw: GN.683.4.2022 oraz GN.683.7.2022), w zakresie zobowigzania
,Gminy” do wyptaty odszkodowania. Zgodnie z dyspozycjg art. 132 ust. 5 u.g.n.,

to organ wykonawczy zobowigzany jest do zaptaty odszkodowania za wywtaszczong
nieruchomos¢ na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego. Organem wykonawczym
gminy jest odpowiednio Wéjt/Burmistrz/Prezydent Miasta, natomiast organem
wykonawczym powiatu jest Zarzad Powiatu.
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8) w sprawach, w ktdrych zawarto ugody administracyjne (dot. GN.683.26,36,20.2019)
organ nie odroczyt wydania decyzji administracyjnej i nie wyznaczyt terminu zawarcia
ugody administracyjnej wraz z pouczeniem stron o trybie i skutkach zawarcia ugody
(art. 116 ust. 1 k.p.a.). Postanowienia zatwierdzajgce ugody administracyjnie zostaty
wydane z 14-dniowg zwtoka w terminie, o ktérym mowa w art. 119 ust. 1 k.p.a.

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

Przyczyna ujawnionych w toku kontroli nieprawidtowosci jest:

naruszenie art. 12 ust. 4 b i 4g specustawy drogowej poprzez nieustalenie odszkodowan
badz nieuzasadniong zwtoke w zakresie wszczecia z urzedu postepowan
odszkodowaweczych;

naruszenie art. 107 k.p.a. poprzez brak rozstrzygniecia w sentencji decyzji przyznania
badZz odmowy powiekszenia odszkodowan o 5 %;

naruszenia art. 77 § 1 i 80 k.p.a. poprzez czesciowy brak dowoddw z ustalen w zakresie
mozliwosci przyznania powiekszonego odszkodowania o 5% w kontekscie art. 18 ust. 1e
specustawy drogowej oraz uznanie za dowdd w sprawach operatow szacunkowych
noszgcych znamiona niespetniajgcych wymagan u.g.n. i rozporzadzenia w sprawie
wyceny;

naruszenie art. 18 ust. 1a, 1c, 1d specustawy drogowe]j poprzez nieustalenie wysokosci
cigzacej wierzytelnosci hipotecznej i ewentualnego zaliczenia ustalonego odszkodowania
na jego sptate — z tytutu wygasniecia hipoteki;

naruszenie art. 133 pkt 2 u.g.n. nieuprawnione zaliczenie catego odszkodowania
do wptaty do depozytu sgdowego;

naruszenie art. 116 ust. 1i 119 ust. 1 k.p.a. poprzez nie zastosowanie sie do procedury
administracyjnej w sprawach, w ktérych zawierano ugody administracyjne.

Skutkiem powyzszych nieprawidtowosci jest:

nieustalone odszkodowania, badz ustalone ze znaczng zwtoka, ktéra wptywa

na wysokos¢ ustalanych odszkodowan, tj. im pdzniej ustalane odszkodowanie, tym
wartos$¢ nieruchomosci wyzsza z uwagi na uptyw czasu (tendencja wzrostowa wartosci
nieruchomosci);

prawdopodobne pozbawienie wiascicieli wywtaszczonych nieruchomosci
podwyzszonego odszkodowania;

brak pewnosci co do wartosci dowodowej operatéw szacunkowych skutkuje ustaleniem
zawyzonych badz zanizonych wysokosci odszkodowan;
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— pozbawienie pierwszenstwa wierzyciela w uzyskania odszkodowania w tym takze
pozbawienie mozliwosci ochrony swojego interesu, poprzez brak udziatu
W postepowaniu;

— pozbawienie wiasciciela nieruchomosci odszkodowania za przystugujgcy mu udziat
w prawie wtasnosci.

Powyizsze skutki mogg stanowi¢ powdd roszczen stron (bgdz stron niebiorgcych udziatu
w postepowaniach) o uchylenie, zmiane badZ stwierdzenie niewaznosci wydanych decyzji
odszkodowawczych.

Osobg odpowiedzialng za opisane nieprawidtowosci jest Naczelnik Wydziatu Geodezji
i Nieruchomosci.

Skany dokumentéw na podstawie ktérych stwierdzono nieprawidtowosci stanowig zatgcznik
pn. Nieprawidtowosci — odszkodowanie.

Sprzedaz nieruchomosci
Kontrolg objeto 100% dokumentacji w tym zakresie.

W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2022 r. zawarto 2 umowy sprzedazy
nieruchomosci stanowigcych wtasnosé Skarbu Panstwa, tj. w 2020r.—1iw 2021 r.—-1

(akta kontroli — zatgcznik nr 3 do programu kontroli: Sprzedaz nieruchomosci Skarbu Paristwa
w okresie: 1 stycznia 2019 r. — 31 grudnia 2022 r.).

Sprzedaze nastgpity w drodze przetargu. Cen sprzedazy nie rozktadano na raty. Nie udzielono
rowniez bonifikaty od ceny sprzedazy.

Dokumentacja prowadzona byta zgodnie z obowigzujagcymi wymogami formalno-prawnymi.
W sktad dokumentacji wchodzity miedzy innymi: dokumenty ewidencyjne i odpis z ksiegi
wieczystej prowadzonej dla zbywanej nieruchomosci, zaswiadczenie o przeznaczeniu

w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego badz w studium uwarunkowan

i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, aktualny operat szacunkowy, zarzadzenie
Wojewody w sprawie wyrazenia zgody na zbycie nieruchomosci z zasobu, wykaz zbywanej
nieruchomosci, ogtoszenie o przeprowadzeniu przetargu wywieszone na tablicy ogtoszen
Starostwa Powiatowego w Olecku, a takze ogtoszone w serwisie monitorurzedowy.pl

(w sprawie GN.6810.2.63.2019.2020) i Biuletynie Informacji Publicznej prowadzonym

przez Starostwo Powiatowe w Olecku, protokdt z przeprowadzenia przetargu, akt notarialny.

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

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

Ponadto starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzgdowej, przekazuje wykaz
wojewodzie, w celu jego zamieszczenia na stronie podmiotowej wojewody w Biuletynie
Informacji Publicznej przez okres 21 dni. Informacje o zamieszczeniu wykazu starosta podaje
do publicznej wiadomosci przez ogtoszenie w prasie lokalnej o zasiegu obejmujgcym

co najmniej powiat, na terenie ktérego potozona jest nieruchomos¢.
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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 Olecku oraz w Biuletynie Informacji Publicznej prowadzonym przez
Starostwo Powiatowe w Olecku. Informacja o podaniu wykazu do publicznej wiadomosci
ogtaszana byta w prasie lokalnej ,,Gtos Olecka”. Ponadto wykazy te przekazywane byty
Wojewodzie Warminsko-Mazurskiemu w celu zamieszczenia ich na stronie Biuletynu
Informacji Publicznej Warminnsko-Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego w Olsztynie.

Zatem zgodnie z art. 35 ust. 1 u.g.n. spetnione zostaty wszystkie warunki dotyczgce podania
do publicznej wiadomosci wykazu nieruchomosci przeznaczonej do sprzedazy.

Jak wynika z tresci art. 35 ust. 2 u.g.n. zakres informacji objetych wykazem, o ktorym mowa
w ust. 1i 1a, uzalezniony jest od rodzaju umowy jaka ma zosta¢ zawarta. W kazdym wykazie
muszg jednak pojawic sie informacje wymienione w art. 35 ust. 2 pkt 1-4, tj. oznaczenie
nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej oraz katastru nieruchomosci, powierzchnia
nieruchomosci, opis nieruchomosci, przeznaczenie nieruchomosci i sposéb jej
zagospodarowania. Niezbedne jest tez wskazanie, czy dana nieruchomos¢ przeznaczona
jest do zbycia, czy do oddania w uzytkowanie, czy tez wydzierzawienia lub wynajecia.
Oproécz tego nalezy podaé termin do ztozenia wniosku przez osoby, ktédrym przystuguje
pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 u.g.n.

W przypadku sprzedazy niezbedne jest tez podanie ceny nieruchomosci.

Na podstawie akt kontroli stwierdzono, ze wykazy sporzgdzone dla nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy nie zawieraty wszystkich wymaganych elementéw.

W obu sprawach wykazy nie zawieraty informacji o przeznaczeniu nieruchomosci,
okreslonym na podstawie dokumentdw planistycznych, ktéry to element jest wymagany
zgodnie z art. 35 ust. 2 pkt 4 u.g.n. Stwierdzi¢ nalezy, ze ustawodawca nie ograniczyt

w tym przepisie przeznaczenia nieruchomosci wyfacznie do przeznaczenia wynikajacego

z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, dlatego nalezy stosowac

g0 rozszerzajgco. Samo umieszczenie przez Staroste Oleckiego w wykazie sformutowania
»Nieruchomos¢ nie jest objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego

gm. Wieliczki” obrazuje jedynie fakt braku takiego dokumentu, a nie okresla przeznaczenia
nieruchomosci. Sporzadzajac wykaz nieruchomosci Starosta Olecki powinien ustalié
przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku
braku miejscowego planu, organ winien zastgpic informacje o przeznaczeniu choéby danymi
o kierunku zagospodarowania wedtug studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy. Sporzgdzone wykazy nie zawieraty réwniez opisu nieruchomosci,

ani ceny wywotawczej — wskazano jedynie wartos¢ nieruchomosci.

Zgodnie z art. 23 ust. 4 u.g.n. starosta, wykonujacy zadania z zakresu administracji rzgdowej,
zobowigzany jest do przekazywania wojewodzie informacji o umowach oraz innych
czynnosciach prawnych zwigzanych z obrotem nieruchomosciami Skarbu Panstwa, o ktérym
mowa w art. 13, zawierajgce:

1) okreslenie strony umowy lub innej czynnosci prawne;j;
2) wartos¢ nieruchomosci i cene nieruchomosci;
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3) w przypadku przetargu albo rokowan, wykaz uczestnikow przetargu albo rokowan;

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

W wyniku kontroli stwierdzono, ze Starosta Olecki po zawarciu aktow notarialnych w obu
kontrolowanych sprawach nie dopetnit ww. obowigzku i nie poinformowat Wojewody

o zawartych umowach sprzedazy (akta kontroli — zatqcznik pn. odpowiedz Starosty Oleckiego
z 11 sierpnia 2023 r. pkt 1). Powyzsze braki nie miaty jednak wptywu na przeprowadzong
procedure sprzedazy.

taczna kwota dochoddéw uzyskanych przez Skarb Paiistwa w kontrolowanym okresie
wyniosta 45 314,56 zt. Koszty przygotowania nieruchomosci do sprzedazy wyniosty tgcznie
1 253,50 zt. Koszty te zostaty w catosci poniesione przez nabywcéw.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie z nieprawidtowosciami.

Przyczyng ujawnionych w toku kontroli nieprawidtowosci jest niepetne stosowanie przepisu
art. 35 ust. 2 u.g.n., ktéry okresla poszczegdlne elementy wykazu nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia, a takze naruszenie przepisu art. 23 ust. 4 u.g.n., ktory
zobowigzuje do przekazywania wojewodzie informacji o umowach oraz innych czynnosciach
prawnych zwigzanych z obrotem nieruchomosciami Skarbu Panstwa.

Skutkiem powstatych nieprawidtowosci jest niepetna informacja podana do publicznej
wiadomosci o nieruchomosci przeznaczonych do zbycia na temat ich przeznaczenia

w dokumentach planistycznych, ceny wywotawczej czy opisu nieruchomosci, a takze brak
wiedzy Wojewody o zawartych umowach sprzedazy nieruchomosci Skarbu Paristwa.

Osobg odpowiedzialng za opisane nieprawidtowosci jest Naczelnik Wydziatu Geodezji
i Nieruchomosci.

Skany dokumentdéw na podstawie ktérych stwierdzono nieprawidtowosci stanowig zatacznik
pn. Nieprawidtowosci — sprzedaz nieruchomosci.

Zamiana oraz darowizna

W kontrolowanym okresie nie miaty miejsca zamiany nieruchomosci oraz nie dokonywano
darowizn nieruchomosci Skarbu Panstwa (akta kontroli — zatgcznik pn. odpowiedz Starosty
Oleckiego z 11 sierpnia 2023 r. pkt 10; zatqczniki nr 4.1 i 4.2 do programu kontroli: Zamiana
i darowizna nieruchomosci Skarbu Paristwa w okresie: 1 stycznia 2019 r. — 31 grudnia

2022 r.). Odstgpiono zatem od oceny tego zagadnienia.

Oddawanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste
W okresie objetym kontrolg nie oddawano nieruchomosci stanowigcych wtasnosé Skarbu

Panstwa w uzytkowanie wieczyste (akta kontroli — zatgcznik pn. odpowiedZ Starosty
Oleckiego z 11 sierpnia 2023 r. pkt 14). Odstgpiono zatem od oceny tego zagadnienia.
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Oddawanie nieruchomosci w trwaty zarzad i jego wygaszanie

W kontrolowanym okresie nie oddawano nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ Skarbu
Panstwa w trwaty zarzad, a takze nie wygaszano tego prawa (akta kontroli — zatgcznik pn.
odpowiedz Starosty Oleckiego z 11 sierpnia 2023 r. pkt 13). Odstgpiono zatem od oceny
tego zagadnienia.

Zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem

W toku kontroli ustalono, ze w okresie objetym kontrolg zabezpieczenia wymagata

1 nieruchomos¢ Skarbu Panistwa potozona w Olecku, oznaczona numerami dziatek:

115, 154 i 155, zabudowana budynkami po bytym Przedsiebiorstwie Nasienno-Handlowym
»,Centrala Nasienna” Sp. z 0.0. (nieruchomos¢ przeszta na wtasnosé Skarbu Parstwa

na podstawie przepisow ustawy z 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sgdowym).

W stosunku do tej nieruchomosci dziatania zabezpieczajgce podejmowane byty w 2019 r.
Polegaty one na oznakowaniu terenu nieruchomosci taSmami ostrzegawczymi i tabliczkami
informujgcymi o zakazie wstepu oraz zawieszeniu ktédki. Koszt zabezpieczenia
nieruchomosci wyniést 44,38 zt. Od 2022 r. nieruchomos¢ ta nie znajduje sie w zasobie
nieruchomosci Skarbu Panistwa. Dnia 5 lipca 2022 r. Naczelnik Urzedu Skarbowego w Olecku
wydat postanowienie znak 2812-SEE.711.12.4.271.2021 o przyznaniu spdtce KENSUS

Sp. z 0.0. prawa do nieruchomosci potozonej w Olecku przy ul. Etckiej 3, tj. prawa
uzytkowania wieczystego dziatek gruntu nr: 115, 154 i 155 oraz prawa wtasnosci potozonych
na niej budynkow stanowigcych odrebng nieruchomosc¢. Postanowienie stato sie ostateczne
dnia 16 lipca 2022 r.

Obecnie na terenie powiatu oleckiego znajdujg sie 2 nieruchomosci lokalowe oraz 1 budynek
mieszkalny, stanowigce witasnos¢ Skarbu Paristwa, ktére nie wymagajg podejmowania
dziatan zabezpieczajacych przed uszkodzeniem lub zniszczeniem. Zostaty one objete
ubezpieczeniem. Nieruchomosé potozona w obrebie nr 2 miasta Olecko przy ul. Sktadowej,
stanowigca lokal mieszkalny jest oddana w najem na podstawie umowy najmu zawartej

w dniu 7 lipca 2009 r., za$ budynek mieszkalny potozony w obrebie Wieliczki, gmina
Wieliczki, jest oddany w najem, na podstawie umowy najmu zawartej w dniu 27 grudnia
2018 r. Nieruchomos¢ lokalowa potozona w obrebie Stozne, gmina Kowale Oleckie znajduje
sie w bezumownym uzytkowaniu. Lokal ten nadaje sie do kapitalnego remontu i jest
przedmiotem postepowania komorniczego (akta kontroli — zatgcznik nr 7.1 do programu
kontroli: Zabezpieczenie nieruchomosci (2019 r., 2020 r., 2021 r., 2022 r.), zatqcznik nr 7.2
do programu kontroli: Nieruchomosci Skarbu Paristwa zabudowane budynkami
stanowigcymi wtasnosc Skarbu Paristwa; zatgcznik pn. odpowiedzZ Starosty Oleckiego

z 11 sierpnia 2023 r. pkt 11 i 12; zatgcznik pn. odpowiedz Starosty Oleckiego z 11 sierpnia
2023 r. pkt 11 i 12, zatgcznik pn. odpowiedz Starosty Oleckiego z 22 sierpnia 2023 r.)

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie.

Zagospodarowanie oraz udostepnianie nieruchomosci Skarbu Paristwa w drodze uméw
obligacyjnych: dzierzawa, najem, uzyczenie
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Kontrolg objeto 100% dokumentacji w tym zakresie.

W toku kontroli ustalono, ze w zasobie Skarbu Panstwa znajduje sie jedna nieruchomos¢
uzytkowana bezumownie — dziatka nr 135/2 obreb Stozne, gmina Kowale Oleckie.

Starosta Olecki wyjasnit, ze czterokrotnie podjeto prébe wyeliminowania bezumownego
uzytkowania lokalu mieszkalnego, co znajduje potwierdzenie w przekazanych notatkach
stuzbowych. W kontrolowanym okresie podjeta zostata natomiast jedna préba podpisania
umowy najmu — pracownicy organu pojechali do przedmiotowego lokalu w celu podpisania
umowy, jednak mieszkanie byto zamkniete (akta kontroli — zatqcznik pn. odpowiedZ Starosty
Oleckiego z 11 sierpnia 2023 r. pkt 1 i 12 oraz odpowiedz Starosty Oleckiego z 22 sierpnia
2023 r. pkt 2).

Kontrola wykazata, ze w okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2022 r. nie zawierano
umow najmu i uzyczenia nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu nieruchomosci Skarbu
Panstwa (akta kontroli — zatqgcznik nr 8.2 do programu kontroli: Uzyczenie nieruchomosci
Skarbu Parstwa — umowy zawarte w okresie: 1 stycznia 2019 r. — 31 grudnia 2022 r.

oraz zatgcznik nr 8.3 do programu kontroli: Najem nieruchomosci Skarbu Paristwa — umowy
zawarte w okresie: 1 stycznia 2019 r. — 31 grudnia 2022 r.).

W kontrolowanym okresie zawarto natomiast jedng umowe o oddanie czesci nieruchomosci
Skarbu Panstwa w dzierzawe. Nieruchomos$¢ przeznaczona zostata do dzierzawy w trybie
przetargu (akta kontroli — zatqcznik nr 8.1 do programu kontroli: Dzierzawa nieruchomosci
Skarbu Parnistwa — umowy zawarte w okresie: 1 stycznia 2019 r. — 31 grudnia 2022 r.).

Zgodnie z art. 23 ust. 1 pkt 7a u.g.n. starostowie, wykonujacy zadanie z zakresu administracji
rzagdowej, wydzierzawiajg, wynajmujg, uzyczajg nieruchomosci wchodzgce w sktad zasobu
Skarbu Panstwa, przy czym umowa zawierana na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub czas
nieoznaczony wymaga zgody wojewody; zgoda wojewody jest wymagana réwniez

w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony nie dtuzszy niz 3 lata strony
zawierajg kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomosé.

W wyniku kontroli ustalono, ze dokumentacja kontrolowanej sprawy prowadzona byta

w sposob uporzadkowany i przejrzysty. W sktad dokumentacji wchodzity m.in. wniosek
strony zainteresowanej zawarciem umowy dzierzawy, wypis z rejestru gruntéw, zarzadzenie
Starosty Oleckiego w sprawie wydzierzawienia nieruchomosci Skarbu Paristwa na okres 3 lat,
wykaz nieruchomosci przeznaczonej do oddania w dzierzawe, ogtoszenie o przetargu ustnym
nieograniczonym wywieszone na tablicy ogtoszen Starostwa Powiatowego w Olecku

oraz ogtoszone w serwisie monitorurzedowy.pl, protokét z przetargu, umowa dzierzawy.

Z informacji uzyskanych od Starosty Oleckiego wynika, ze byta to pierwsza umowa zawarta
z tg strong, ktdrej przedmiotem byta ta sama nieruchomos¢, zatem zgoda Wojewody
Warminsko-Mazurskiego na zawarcie umowy nie byta potrzebna (akta kontroli — zatgcznik
pn. odpowiedz Starosty Oleckiego z 11 sierpnia 2023 r. pkt 3).

Zgodnie z trescig art. 35 ust. 1 u.g.n. wtasciwy organ sporzadza i podaje do publicznej
wiadomosci wykaz nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, do oddania w uzytkowanie
wieczyste, uzytkowanie, najem lub dzierzawe. Wykaz ten wywiesza sie na okres 21 dni

w siedzibie wtasciwego urzedu, a takze zamieszcza sie na stronach internetowych
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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 lokalnej

0 zasiegu obejmujgcym co najmniej powiat, na terenie ktérego potozona jest nieruchomosé.
Obowiagzek, o ktérym mowa powyzej, nie dotyczy oddania nieruchomosci w najem,
dzierzawe lub uzyczenie na czas oznaczony do 3 miesiecy (art. 35 ust. 1b u.g.n.).

Kontrola wykazata, ze dla nieruchomosci oddanej w dzierzawe w kontrolowanym okresie
sporzgdzony byt wykaz nieruchomosci, ktdry podano do publicznej wiadomosci na okres

21 dni na tablicy ogtoszen Starostwa Powiatowego w Olecku oraz w Biuletynie Informacji
Publicznej prowadzonym przez Starostwo Powiatowe w Olecku. Informacja o podaniu
wykazu do publicznej wiadomosci ogtaszana byta w prasie lokalnej ,,Gtos Olecka”.

Ponadto wykaz ten przekazany zostat Wojewodzie Warminsko-Mazurskiemu w celu
zamieszczenia go na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Warminsko-Mazurskiego Urzedu
Wojewaddzkiego w Olsztynie. Zatem zgodnie z art. 35 ust. 1 u.g.n. spetnione zostaty wszystkie
warunki dotyczgce podania do publicznej wiadomosci wykazu nieruchomosci przeznaczonej
do dzierzawy.

Kontroli podlegato réwniez zbadanie tresci sporzgdzonego wykazu pod katem jego
zawartosci o informacje wymienione w art. 35 ust. 2 u.g.n.

Jak wynika z tresci art. 35 ust. 2 u.g.n. zakres informacji objetych wykazem, o ktérym mowa
w ust. 1i 1a, uzalezniony jest od rodzaju umowy jaka ma zostac¢ zawarta. W kazdym wykazie
muszg jednak pojawié sie informacje wymienione w art. 35 ust. 2 pkt 1-4, tj. oznaczenie
nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej oraz katastru nieruchomosci, powierzchnia
nieruchomosci, opis nieruchomosci, przeznaczenie nieruchomosci i sposéb jej
zagospodarowania. Niezbedne jest tez wskazanie, czy dana nieruchomos¢ przeznaczona jest
do zbycia lub oddania w uzytkowanie, najem, dzierzawe lub uzyczenie. W przypadku najmu
i dzierzawy konieczne jest tez podanie wysokosci optat z tytutu najmu i dzierzawy, terminu
wnoszenia opfat i zasad ich aktualizacji.

W wyniku kontroli ustalono, ze sporzadzony w sprawie GN.6810.2.60.2019 wykaz nie
zawierat informacji o przeznaczeniu nieruchomosci okreslonej na podstawie dokumentéw
planistycznych, ktéry to element wymagany jest zgodnie z art. 35 ust. 2 pkt 4 u.g.n.
Stwierdzi¢ nalezy, ze ustawodawca nie ograniczyt w tym przepisie przeznaczenia
nieruchomosci wytgcznie do przeznaczenia wynikajgcego z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, dlatego nalezy stosowac go rozszerzajgco. Samo
umieszczenie przez Staroste Oleckiego w wykazie sformutowania ,,Nieruchomos¢ nie jest
objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego” obrazuje jedynie fakt braku
takiego dokumentu, a nie okresla przeznaczenia nieruchomosci. Sporzgdzajac wykaz
nieruchomosci Starosta Olecki powinien ustali¢ przeznaczenie w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, a brak danych o przeznaczeniu w planie miejscowym,
organ winien zastgpi¢ choéby danymi o kierunku zagospodarowania wedtug studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy. Stwierdzenie braku
dokumentu planistycznego, nie mozna uznac za prawidtowe okreslenie przeznaczenia
nieruchomosci. Wykaz ten nie zawierat réwniez informacji o terminie wnoszenia opfat
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i zasadach ich aktualizacji. Wskazano jedynie, ze ,czynsz dzierzawny 25,80 zt/rok”,

a takze, ze podana w wykazie cena wywotawcza wazna jest przez rok. Ponadto

ze sporzadzonego wykazu wynika, ze nieruchomos$¢ z mienia Skarbu Panstwa przeznaczona
zostata do uzyczenia, nie dzierzawy (pkt | wykazu). Powyzsza omytka pisarska mogta
wprowadzi¢ odbiorce w bfad co do sposobu jej zagospodarowania.

Zgodnie z art. 23 ust. 4 u.g.n. starosta, wykonujacy zadania z zakresu administracji rzgdowej,
zobowigzany jest do przekazywania wojewodzie informacji o umowach oraz innych
czynnosciach prawnych zwigzanych z obrotem nieruchomosciami Skarbu Panstwa, o ktérym
mowa w art. 13, zawierajgce:

1) okreslenie strony umowy lub innej czynnosci prawne;j;
2) wartos¢ nieruchomosci i cene nieruchomosci;
3) w przypadku przetargu albo rokowan, wykaz uczestnikow przetargu albo rokowan;

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

W wyniku kontroli stwierdzono, ze Starosta Olecki po zawarciu umowy w sprawie
GN.6810.2.60.2019 nie dopetnit ww. obowigzku i nie poinformowat Wojewody o zawartej
umowie (akta kontroli — zatqgcznik pn. odpowiedz Starosty Oleckiego z 11 sierpnia 2023 r.
pkt 1). Powyzszy brak nalezy jednak uznac¢ za uchybienie, bowiem nie miat wptywu

na przeprowadzong procedure sprzedazy.

Zgodnie z wyjasnieniami Starosty Oleckiego, optaty z tytutu najmu i dzierzawy nieruchomosci
uiszczane sg regularnie i zazwyczaj terminowo. W przypadku wniesienia optaty po terminie,
naliczane sg odsetki, ktére rozliczane sg przy najblizszej optacie. W przypadku bezumownego
korzystania z lokalu co miesigc sg wystawiane i przesytane do dtuznika faktury, sukcesywnie
wysytane sg wezwania do zapfaty, nastepnie przekazywane sg do radcy prawnego w celu
dalszej ich egzekucji na drodze sgdowej i komorniczej (akta kontroli — zatgcznik pn.
odpowiedZ Starosty Oleckiego z 11 sierpnia 2023 r. pkt 6).

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie z nieprawidtowosciami.

Przyczyna ujawnionych w toku kontroli nieprawidtowosci jest niepetne stosowanie przepisu
art. 35 ust. 2 u.g.n., ktéry okresla poszczegdlne elementy wykazu nieruchomosci
przeznaczonych do oddania w dzierzawe, a takze naruszenie przepisu art. 23 ust. 4 u.g.n.,
ktdry zobowigzuje do przekazywania wojewodzie informacji o umowach oraz innych
czynnosciach prawnych zwigzanych z obrotem nieruchomosciami Skarbu Panstwa.

Skutkiem powstatych nieprawidtowosci jest niepetna informacja podana do publicznej
wiadomosci o nieruchomosci przeznaczonej do oddania w dzierzawe na temat jej
przeznaczenia w dokumentach planistycznych oraz informacji o terminie wnoszenia optat
i zasadach ich aktualizacji, a takze brak wiedzy Wojewody o zawartej umowie dzierzawy
nieruchomosci Skarbu Panstwa.
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Osobg odpowiedzialng za opisane nieprawidtowosci jest Naczelnik Wydziatu Geodezji
i Nieruchomosci.

Skany dokumentdéw na podstawie ktorych stwierdzono nieprawidtowosci stanowig zatgcznik
pn. Nieprawidtowosci — dzierzawa nieruchomosci.

Aktualizacja optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego i trwatego zarzadu
nieruchomosci Skarbu Panstwa

e aktualizacja opfat z tytutu uzytkowania wieczystego

llos¢ dziatek Skarbu Panstwa, ktére zostaty oddane w uzytkowanie wieczyste na ostatni
dzien kontrolowanego okresu, tj. na dzien 31 grudnia 2022 r. wynosita 366 (483
uzytkownikow wieczystych) o tgcznej powierzchni 250 ha. W kontrolowanym okresie
przeprowadzono aktualizacje optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego gruntow
Skarbu Panstwa w stosunku do wszystkich dziatek pozostajgcych w uzytkowaniu wieczystym
0s0b fizycznych i oséb prawnych, a zatem aktualizacji poddano 100% dziatek Skarbu
Panistwa bedgacych przedmiotem odptatnego uzytkowania wieczystego (akta kontroli —
zatgcznik nr 9.1 do programu kontroli: Aktualizacja optat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego (2020 r.)).

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

Na podstawie analizy danych zawartych w tabeli ,Aktualizacja optfat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego (2020 r.) oraz tabeli ,Nieruchomosci Skarbu Panistwa oddane

w uzytkowanie wieczyste” ustalono, ze w roku 2020 dokonano aktualizacji optat rocznych
w stosunku do wszystkich dziatek oddanych w uzytkowanie wieczyste. Ostatnia
przeprowadzona w stosunku do tych dziatek aktualizacja optat miata miejsce w 2015 r.
Stwierdzi¢ zatem nalezy, ze na dzien 31 grudnia 2022 r. nie byto dziatek wymagajacych
przeprowadzenia aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego.

Na pytanie kontroleréw czy przed przeprowadzeniem w 2020 r. aktualizacji optat z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa prowadzone byto rozeznanie
rynku w celu ustalenia czy wartosé nieruchomosci ulegta zmianie, Starosta Olecki
poinformowat, ze nie wykonywano takiego badania rynku (akta kontroli — zatgcznik pn.
odpowiedz Starosty Oleckiego z 11 sierpnia 2023 r. pkt 8).

Kontroli podlegato 14% dokumentacji dotyczacej aktualizacji optat z tytutu uzytkowania
wieczystego, tj. co 7 sprawa wykazana w tabeli pt. ,,Aktualizacja optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego (2020 r.)” (akta kontroli — zatqcznik nr 9.1 do programu kontroli:
Aktualizacja optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego (2020 r.)), co obejmowato
57 dziatek.

Na podstawie analizy zestawienia spraw dotyczgcych przeprowadzenia aktualizacji optat
18/33



rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego ustalono, ze w 3 przypadkach (9 dziatek) sprawy
rozstrzygato Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w Olsztynie, co stanowi 1% wszystkich
kontrolowanych spraw. W 1 przypadku dotyczacym dziatek nr: 312 i 1610/3 potozonych

w obrebie 2 m. Olecko sprawa zakonczyta sie oddaleniem wniosku, zas w 2 przypadkach
dotyczacych dziatek o numerach: 405/1, 104, 105, 110, 111 i 114 w obrebie 2 m. Olecko,
bedgcych w uzytkowaniu wieczystym Polskiego Koncernu Naftowego ORLEN S.A. z siedzibg
w Ptocku oraz dziatek o numerach: 410/20, 410/19, 410/18, 410/17, 410/12 i 410/10

w obrebie 2 m. Olecko, bedacych w uzytkowaniu wieczystym TRANSBUD Sp. z o.0.
Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze uznato wypowiedzenie za niezasadne i ustalito optaty
z tytutu uzytkowania wieczystego w dotychczasowej wysokosci.

W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2022 r. pomimo podjecia przez Staroste
Oleckiego dziatann zmierzajgcych do aktualizacji optfaty (zlecono sporzgdzenie operatu
szacunkowego), w jednym przypadku nie przeprowadzono aktualizacji optaty. Sytuacja ta
dotyczyta nieruchomosci potozonej w obrebie 1 m. Olecko, oznaczonej jako dziatki nr: 115/1,
115/2, 154/1, 154/2, 155/1 i 155/2 (przed podziatem 115, 154 i 155). Z wyjasnien Starosty
wynika, ze nieruchomosc¢ objeta tg aktualizacjg w chwili jej przeprowadzenia nie byta
przedmiotem uzytkowania wieczystego, gdyz na podstawie decyzji znak:
GN.6810.2.67.2016.2017 z dnia 14 stycznia 2017 r., w trybie przepisdw ustawy z dnia

20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sgdowym, Skarb Parstwa nabyt nieodptatnie
mienie pozostate po Przedsiebiorstwie Nasienno — Handlowym ,Centrala Nasienna”

Sp. z 0.0, tj. prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci oznaczonej w obrebie

1 m. Olecko jako dziatki nr: 115, 154 i 155. Przekazanie nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste kolejnej osobie prawnej nastgpito dopiero w dniu 16 lipca 2022 r. (akta kontroli —
zatqcznik pn. odpowiedz Starosty Oleckiego z 23 sierpnia 2023 r.).

Nie wystepowaty natomiast przypadki nie przeprowadzenia aktualizacji optaty z uwagi
na spadek wartosci nieruchomosci.

Z wyjasnien Starosty Oleckiego wynika, ze cze$¢ opfat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego regulowana jest po terminie pfatnosci i nie wszystkie opfaty zostaty
wyegzekwowane. W przypadku zalegania z optatami, w celu wyegzekwowania zalegtosci
wyjasniane sg przyczyny bezczynnosci uzytkownika (zmiana adresu, $mierc uzytkownika,
itp.), wystawiane sg wezwania do zaptaty, a nastepnie, w przypadku braku wptat, sprawy
przekazywane sg radcy prawnemu celem wyegzekwowania zalegtosci na drodze sgdowej
i komorniczej (akta kontroli — zatgcznik pn. odpowiedz Starosty Oleckiego z 16 sierpnia
2023 r. pkt 3).

Na podstawie akt poddanych kontroli ustalono, ze pisma stanowigce wypowiedzenia
dotychczasowych optat rocznych wystosowane do uzytkownikéw wieczystych zawieraty
miedzy innymi informacje o sposobie obliczenia nowej wysokosci optaty rocznej, miejscu,
w ktérym mozna zapoznad sie z operatem szacunkowym oraz stosowne pouczenie

o przystugujacym prawie zakwestionowania wypowiedzenia — tj. do ztozenia

do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w Olsztynie wniosku o ustalenie,

ze aktualizacja optaty rocznej jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci,
w terminie 30 dni od dnia doreczenia wypowiedzenia. Zastrzezenia zespotu kontrolnego
budzi jedynie brak dotgczonej do wypowiedzenia informacji o wartosci nieruchomosci
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okreslonej przez rzeczoznawce majgtkowego. Wprawdzie w wypowiedzeniach podana jest
informacja o cenie 1 m? gruntu, bedacej podstawg do ustalenia wysokosci optaty rocznej
oraz powierzchnia dziatek, czyli dane z ktérych wartos¢ nieruchomosci mozna wyliczyé,
jednakze zdaniem kontrolujgcych dla przejrzystosci wypowiedzenia informacja taka
powinna byé podana wprost. Zauwazyc takze nalezy, ze przepis art. 78 ust. 1 u.g.n.
jednoznacznie wskazuje, ze do wypowiedzenia dotacza sie informacje o wartosci
nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 77 ust. 3, a nie o cenie metra kwadratowego.

Zatem stwierdzi¢ nalezy, ze wypowiedzenia nie zawieraty wszystkich wymaganych
elementow okreslonych w tym przepisie.

W konsekwencji we wszystkich sprawach objetych kontrolg optaty roczne naliczane byty
niezgodnie z art. 77 ust. 1 w zwigzku z ust. 3 u.g.n., gdyz Starosta Olecki zastosowat sposdb
obliczenia optaty poprzez iloczyn powierzchni dziatki, ceny 1 m?2 gruntu i wysokosci stawki
procentowej optfaty rocznej. Zatem do wyliczenia optaty przyjmowano cene 1 m? gruntu,
za$ zgodnie ze wskazanym przepisem optaty powinny by¢ ustalone przy zastosowaniu
dotychczasowej stawki procentowej od wartosci nieruchomosci okreslonej na dzien
aktualizacji. Podkresli¢ nalezy, ze przepis wskazuje wprost, ze podstawg do ustalenia nowe;j
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego badz trwatego zarzadu jest wartosé
nieruchomosci, a nie warto$¢ 1 m2. Obliczenie optaty w inny sposdb moze powodowacé
nieznaczne réznice w wysokosci ustalonej optaty wynikajace z zaokraglen dokonywanych
przy okresleniu wartosci nieruchomosci przez rzeczoznawce.

W mysl art. 77 ust. 2a u.g.n., w przypadku gdy zaktualizowana wysokos¢ optaty rocznej
przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysokos¢ dotychczasowej optaty rocznej, uzytkownik
wieczysty wnosi optate roczng w wysokosci odpowiadajgcej dwukrotnosci dotychczasowe;j
optaty rocznej. Pozostatg kwote ponad dwukrotnosé dotychczasowej optaty rozktada sie
na dwie réwne czesci, ktére powiekszajg optate roczng w nastepnych dwadch latach. Optata
roczna w trzecim roku od aktualizacji jest réwna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.

Z ustalen dokonanych podczas kontroli wynika, ze Starosta Olecki nie stosowat sie do wyzej
wspomnianego przepisu. Kontrola akt sprawy nr GN.6843/395/20 dotyczacej aktualizacji
optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dziatki nr 145/19 potozonej w obrebie 1 miasta
Olecka, w ktorej zaktualizowana wysokos¢ optaty rocznej ustalona na podstawie wartosci
nieruchomosci okreslonej przez rzeczoznawce majgtkowego przewyzszyta ponad
dwukrotnie wysoko$¢é dotychczasowej optaty wykazata, ze nowa wysokosé optaty zostata
ustalona w wysokosci odpowiadajacej potowie kwoty wynikajacej z aktualizacji,

tj. 2050,67 zt.

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami wysoko$é optaty w pierwszym roku aktualizacji
powinna wynosi¢ 3 348,56 zt (dwukrotnos$¢ dotychczasowej optaty rocznej), w drugim roku
aktualizacji — 3 724,94 zt (dwukrotnos¢ dotychczasowej optaty rocznej plus potowa nadwyzki
ponad dwukrotnos¢ dotychczasowe] optaty), zas w trzecim roku aktualizacji — 4 101,33 zt
(kwota wynikajgca z aktualizacji, czyli 1% wartosci nieruchomosci). Zatem stwierdzié nalezy,
Ze zostat naruszony przepis art. 77 ust. 2a u.g.n.

Zespot kontrolny ustalit, ze w sprawach objetych kontrolg prowadzonych pod numerami
GN.6843/41/20, GN.6843/321/20, GN.6843/360/20 i GN.6843/56/20 uzytkownicy wieczysci
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nie odebrali korespondencji zawierajgcej zawiadomienia o ustaleniu nowej wysokosci
optaty. Na zapytanie kontroleréw czy w tych sytuacjach optaty sg wnoszone

w zaktualizowanych wysokosciach Starosta Olecki poinformowat, ze w przypadku sprawy
nr GN.6843/41/20 dotychczasowy uzytkownik wieczysty zmart w 2022 r. Zalegtosciami

za lata 2021 i 2022 obcigzono spadkobierce (obecnego uzytkownika). W sprawie

nr GN.6843/321/20 optaty nie byly wnoszone za lata 2021-2023. Natomiast w sprawach
nr GN.6843/360/20 i nr GN.6843.56/20 optaty zostaty wniesione przez uzytkownikéw
wieczystych w zaktualizowanej wysokosci, wskazanej w wypowiedzeniach z dnia

8 pazdziernika 2020 r. (akta kontroli — zatgcznik pn. odpowiedz Starosty Oleckiego

z 16 sierpnia 2023 r. pkt 5).

Z tabel zawierajgcych 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 240 769,50 zt przed aktualizacjg do kwoty

284 309,50 zt po aktualizacji, co wptyneto na wzrost dochoddw Skarbu Panstwa z tego
tytutu o okoto 18,08%.

tacznie zlecono wykonanie operatow szacunkowych dla 366 dziatek. Sporzgdzonych zostato
5 opinii w formie operatéw szacunkowych, na podstawie ktdrych przeprowadzono
aktualizacje w kontrolowanym okresie. Koszt ich sporzgdzenia wynidst 22 540,00 zt.

Kontrola wykazata, ze wszystkie operaty szacunkowe, sporzgdzone na potrzeby aktualizacji
optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego, zawieraty wycene wiecej niz jednej
nieruchomosci (dziatki zapisane w odrebnych ksiegach wieczystych, stanowigce przedmiot
uzytkowania wieczystego réznych uzytkownikdéw wieczystych). Jeden operat szacunkowy
sporzadzony byt dla wszystkich nieruchomosci potozonych na terenie jednej gminy. Z uwagi
na brzmienie art. 156 ust. 1 u.g.n. oraz § 56 ust. 1 pkt 1 rozporzgdzenia w sprawie wyceny,
wiasciwym bytoby wykonanie odrebnych operatéw dla kazdej nieruchomosci. Wyjasnié
nalezy, ze kazda ksiega wieczysta obejmuje odrebng nieruchomos$é. Ponadto operaty
szacunkowe zawierajg ogdlnikowe informacje na temat rynku nieruchomosci objetych
analizg i charakterystyki nieruchomosci przyjetych do poréwnan. Trzeba mieé na uwadze,
Ze operat szacunkowy, jak kazdy dowdd w postepowaniu administracyjnym powinien by¢
sprawdzony przez organ pod wzgledem formalno-prawnym, a jezeli nie spetnia wszystkich
wymogow, nalezy wezwac rzeczoznawce majatkowego do jego poprawy i uzupetnienia. Brak
szczegotowych informacji dotyczacych nieruchomosci podobnych przyjetych do poréwnan
uniemozliwia organowi ocene operatu pod wzgledem prawidtowosci jego sporzgdzenia

z uwagi na brak mozliwosci oceny podobienstwa nieruchomosci wycenianych

z nieruchomosciami podobnymi objetymi badaniem rynku, szczegdlnie ze operaty
sporzadzone do celu aktualizacji optat zawieraty wycene kilku/kilkudziesieciu nieruchomosci
o réznym przeznaczeniu i cechach. Ponadto w wyniku kontroli dokumentacji stwierdzono,
ze w operacie szacunkowym sporzgdzonym dla nieruchomosci potozonych w gminie
Swietajno warto$¢ dziatki nr 149/3 potozonej w obrebie Swietajno zostata btednie okres$lona
(btad rachunkowy).

W odpowiedzi na pytanie kontroleréow Starosta Olecki poinformowat wprawdzie,
ze organ badat pod wzgledem formalno-prawnym operaty szacunkowe przedtozone
przez rzeczoznawce majgtkowego, na podstawie ktérych przeprowadzone zostaty w 2020 r.
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aktualizacje optat z tytutu uzytkownika wieczystego (akta kontroli — zatgcznik pn. odpowiedz
Starosty Oleckiego z 11 sierpnia 2023 r. pkt 7). Jednakze w ocenie zespotu kontrolujgcego,
operaty szacunkowe, bedgce podstawowym dowodem w sprawach aktualizacji optfat

z tytutu uzytkowania wieczystego budzity zastrzezenia i nie powinny by¢ bezkrytycznie
przyjete przez Staroste Oleckiego.

e aktualizacja opfat z tytutu trwatego zarzadu

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

taczna ilo$¢ dziatek Skarbu Panstwa oddanych w trwaty zarzad na dzien 31 grudnia 2022 r.
wynosita 10 przy ogdlnej liczbie trwatych zarzgdcédw 9. Ostatniej aktualizacji optat rocznych
z tytutu trwatego zarzadu organ kontrolowany dokonat w 2010 roku.

W latach 2019-2022 Starosta Olecki odstgpit od aktualizacji optat rocznych z tytutu trwatego
zarzadu. W odpowiedzi na zapytanie zespotu kontrolujgcego o wskazanie przyczyny braku
dokonania aktualizacji optat rocznych z tytutu trwatego zarzadu Starosta wyjasnit,

ze w 2017 r. zostato zlecone rzeczoznawcy majgtkowemu przeprowadzenie analizy cen
nieruchomosci Skarbu Panistwa bedgcych w trwatym zarzgdzie. Wowczas nie nastgpit wzrost
wartosci i odstgpiono od dokonania aktualizacji optat za trwaty zarzad. Kolejna aktualizacja
jest planowana na ostatni kwartat 2023 r. lub pierwszy kwartat 2024 r. (akta kontroli —
zatgcznik nr 9.2 do programu kontroli: Aktualizacja optat rocznych z tytutu trwatego zarzgdu
(2019 r., 2020 r., 2021 r., 2022 r.), zatgcznik pn. odpowiedz Starosty Oleckiego z 11 sierpnia
2023 r. pkt 9, zatqcznik pn. odpowiedz Starosty Oleckiego z 16 sierpnia 2023 r. pkt 1).

Z wyjasnien Starosty Oleckiego wynika, Ze optaty roczne z tytutu trwatego zarzadu
regulowane sg terminowo, z wyjatkiem roku 2022, w ktérym trzy jednostki, tj. Sgd
Rejonowy w Olecku, Powiatowa Stacja Sanitarno-Epidemiologiczna w Olecku oraz PGL Lasy
Paristwowe Nadle$nictwo w Olecku optate roczng za trwaty zarzad uiscity w kwietniu 2022 r.
wraz z odsetkami (akta kontroli — zatgcznik pn. odpowiedz Starosty Oleckiego z 16 sierpnia
2023 r. pkt 2).

Dokonujgc oceny realizacji przez Staroste Oleckiego obowigzku wynikajgcego przepisu

art. 87 ust. 1 u.g.n., wskazac¢ nalezy, ze brak badania rynku pod katem wzrostu wartosci
nieruchomosci od 2017 r. powoduje, ze nie mozna jednoznacznie ocenic

czy w kontrolowanym okresie istniata zasadno$é wykonania aktualizacji optat orazilu
nieruchomosci dotyczyta, szczegdlnie, ze od daty poprzedniej aktualizacji do ostatniego dnia
kontroli uptyneto 12 lat. Jednoczesnie brak jakichkolwiek dziatan w celu przeprowadzenia
aktualizacji optat z tytutu trwatego zarzadu w latach 2019-2022 nalezy uznac

za nieprawidtowosé.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie z nieprawidtowosciami.

Przyczyna nieprawidtowosci polegajacych na niedokonaniu aktualizacji optat z tytutu
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trwatego zarzagdu w stosunku do wszystkich nieruchomosci wymagajacych jej
przeprowadzenia byto niezastosowanie sie do przepisu art. 87 ust. 1 u.g.n. wskazujgcego
na koniecznos$¢ dokonania aktualizacji wysokosci optaty w sytuacji, gdy wartos¢
nieruchomosci ulegta zmianie. Ponadto przyczyna nieprawidtowosci polegajgcych

na podjeciu dziatan zmierzajgcych do przeprowadzenia aktualizacji optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego w stosunku do nieruchomosci, ktéra w danym czasie nie byfa
przedmiotem uzytkowania wieczystego jest niestaranne planowanie tych aktualizacji.
Przyczyng nieprawidtowosci polegajgcych na btednym ustaleniu optfat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci, w przypadku gdy zaktualizowana wysokos¢ optaty
rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysokosé dotychczasowej optaty rocznej jest
niezastosowanie sie do przepisu art. 77 ust. 2a u.g.n. Przyczyng nieprawidtowosci
polegajgcych na braku zawarcia w wypowiedzeniach wszystkich wymaganych elementdow
byto naruszenie art. 78 ust. 1 u.g.n. poprzez brak dotgczenia informacji o wartosci
nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 77 u.g.n. Przyczyng powstatych nieprawidtowosci
byto réwniez przyjecie jako dowdd w sprawie operatéw szacunkowych niespetniajgcych
wymagan przepiséw u.g.n. i rozporzgdzenia w sprawie wyceny.

Skutkiem powstatych nieprawidtowosci jest wysokos¢ optat nieadekwatna do wartosci
nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz znajdujgcych sie w trwatym
zarzadzie i w konsekwencji zmniejszone wptywy odprowadzane do budzetu Panstwa,
nieuzasadnione poniesienie kosztéw na sporzgdzenie wycen dziatek, w stosunku do ktérych
nie dokonano aktualizacji z uwagi na stan prawny, niepetna informacja przekazywana

w wypowiedzeniach kierowanych do uzytkownikéw wieczystych, a takze brak pewnosci

co do wartosci dowodowej operatéow szacunkowych.

Osobg odpowiedzialng za opisane nieprawidtowosci jest Naczelnik Wydziatu Geodezji
i Nieruchomosci.

Skany dokumentéw na podstawie ktérych stwierdzono nieprawidtowosci stanowig zatacznik
pn. Nieprawidtowos$ci — aktualizacja optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego.

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

Zgodnie z art. 112 u.g.n. przepisy rozdziatu 4 — Wywtaszczanie nieruchomosci stosuje sie

do nieruchomosci potozonych, z zastrzezeniem art. 122a, art. 124 ust. 1b, art. 124b, art. 125
i art. 126 u.g.n., na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele publiczne
albo do nieruchomosci, dla ktérych wydana zostata decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego.

Wywtaszczenie nieruchomosci polega na pozbawieniu albo ograniczeniu, w drodze decyzji,
prawa wiasnosci, prawa uzytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego

na nieruchomosci. Wywtaszczenie nieruchomosci moze by¢ dokonane, jezeli cele publiczne
nie moga by¢ zrealizowane w inny sposdb niz przez pozbawienie albo ograniczenie praw
do nieruchomosci, a prawa te nie mogg by¢ nabyte w drodze umowy. Organem wiasciwym
w sprawach wywtaszczenia jest starosta, wykonujgcy zadanie z zakresu administracji
rzgdowej.
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Kontroli podlegata zgodnos¢ prowadzonych postepowan z przepisami u.g.n. oraz k.p.a.
Na podstawie analizy dokumentdéw ustalono, co nastepuje.

W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2022 r. w Starostwie Powiatowym w Olecku
prowadzonych byto 19 postepowan administracyjnych obejmujgcych przepisy materialne
dziatu lll, rozdziat 4 u.g.n. — Wywtaszczanie nieruchomosci (w 2019 r.—1, w 2020 r. -5,

w 2021 r.—9, w 2022 r. — 4) (akta kontroli — zatgcznik nr 10 do programu kontroli: Wykaz
spraw za okres: 1 stycznia 2019 r. — 31 grudnia 2022 r. dotyczqgcych trybu zatatwiania
zfozonych wnioskow o wywtaszczenie).

Wszystkie postepowania administracyjne w tym zakresie wszczete zostaty na wniosek
PGE Dystrybucja S.A. z siedzibg w Lublinie.

W kontrolowanym okresie Starosta Olecki wydat 23 decyzje administracyjne, w tym:

19 decyzji ograniczajgcych sposdb korzystania z nieruchomosci oraz 4 decyzje udzielajgce
zezwolenia na niezwtoczne zajecie nieruchomosci. 2 sposréd wydanych decyzji dotyczyto
nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym.

Kontrolg objeto wszystkie postepowania, z wyjatkiem spraw wskazanych w wyzej
wymienionej tabeli pod pozycjami nr 2 i 3, ktére byty przedmiotem prowadzonych
przez Wojewode postepowan odwotawczych zakoriczonych wydaniem ostatecznych decyzji.

Kontrola wykazata, ze organ kazdorazowo zawiadamia strony o wszczeciu postepowania

w mysl art. 61 § 4 k.p.a. i informuje strony postepowania administracyjnego o mozliwosci
zapoznania sie ze zgromadzonym materiatem dowodowym oraz wypowiedzenia sie

przed wydaniem decyzji. Postepowania zakonczone ostateczng decyzjg zawierajg adnotacje
0 jej ostatecznosci. Wszystkie decyzje Starosty orzekajgce o ograniczeniu sposobu
korzystania z nieruchomosci zawieraty petne dane o nieruchomosciach, w tym ich stan
wtasnosci, zgodnie z ewidencjg gruntéw i zapisami w ksiegach wieczystych. W przypadku
wydania decyzji pozytywnej Starosta kazdorazowo sktadat wniosek do wtasciwego
miejscowo sgdu rejonowego o ujawnienie w ksiedze wieczystej ograniczenia w korzystaniu
z nieruchomosci. Wszystkie wnioski w zakresie niezwtocznego zajecia nieruchomosci w trybie
art. 124 ust. 1a u.g.n. byty rozpatrywane przez organ merytorycznie.

Na podstawie akt kontroli zespot kontrolny stwierdzit nw. nieprawidtowosci polegajgce na:

1) orzekaniu o przepisach powszechnie obowigzujacych, a takze formutowaniu w tresci
sentencji decyzji ograniczajgcych sposob korzystania z nieruchomosci innych warunkdw
niewynikajgcych wprost z przepisdw (dotyczy wszystkich kontrolowanych spraw).

W tresci sentencji decyzji o ograniczeniu sposobu korzystania z nieruchomosci organ
orzekat o obowigzkach i ograniczeniach wynikajacych wprost z art. 124 ust. 4i 7 u.g.n.,
tj. obowigzku inwestora do przywrdcenia nieruchomosci do stanu poprzedniego
niezwtocznie po zrealizowaniu inwestycji lub do zaptaty odszkodowania, jezeli
przywrdcenie nieruchomosci do stanu poprzedniego bedzie niemozliwe albo bedzie
powodowato nadmierne trudnosci lub koszty, a takze o ujawnieniu ostatecznej decyzji
w ksiedze wieczystej.
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2)

Zastosowanie wyzej wymienionych sformutowan jest niedopuszczalne, bowiem

nie przewiduje tego przepis art. 124 ust. 1 u.g.n., ktéry winien by¢ interpretowany
dostownie. Nie dopuszcza sie stosowania takich zapiséw réwniez ze wzgledu na to, ze sg
one niedookreslone i mogg wywotywaé watpliwosci interpretacyjne. Prawa i obowigzki
wymienione w ustepach 4-7 art. 124 u.g.n. okreslajg skutki wydania zezwolenia. Przepisy
te sg powszechnie obowigzujace, majg moc bezwzglednie wigzacg i nie ma potrzeby ich
powielania w rozstrzygnieciach decyzji.

niezachowaniu terminu zatatwienia sprawy w terminie okreslonym w art. 35i 36 k.p.a.
w sprawach:

— GN.6810.2.51.2021 — 0 11 dni,
— GN.6810.2.8.2021 — 0 11 dni,
— GN.6810.2.37.2022 -0 10 dni.

Zgodnie z art. 35 k.p.a. organy administracji publicznej obowigzane sg zatatwiac¢ sprawy
bez zbednej zwtoki (§ 1). Niezwtocznie powinny by¢ zatatwiane sprawy, ktére moga byc¢
rozpatrzone w oparciu o dowody przedstawione przez strone fgcznie z zagdaniem
wszczecia postepowania lub w oparciu o fakty i dowody powszechnie znane albo znane
z urzedu organowi, przed ktérym toczy sie postepowanie, bgdz mozliwe do ustalenia

na podstawie danych, ktérymi rozporzadza ten organ (§ 2). Zatatwienie sprawy
wymagajgcej postepowania wyjasniajgcego powinno nastgpic nie pdzniej niz w ciggu
miesigca, a sprawy szczegdlnie skomplikowanej — nie pdzniej niz w ciggu dwdch miesiecy
od dnia wszczecia postepowania, za$ w postepowaniu odwotawczym — w ciggu miesigca
od dnia otrzymania odwotania (§ 3). Do terminéw okres$lonych w przepisach
poprzedzajgcych nie wlicza sie terminéw przewidzianych w przepisach prawa

dla dokonania okreslonych czynnosci, okreséw zawieszenia postepowania, okresu
trwania mediacji oraz okreséw opdznien spowodowanych z winy strony albo przyczyn
niezaleznych od organu (§ 5). Ponadto, na podstawie art. 36 § 1 k.p.a., o kazdym
przypadku niezatatwienia sprawy w terminie organ administracji publicznej jest
obowigzany zawiadomi¢ strony, podajgc przyczyny zwtoki, wskazujgc nowy termin
zatatwienia sprawy oraz pouczajgc o prawie do wniesienia ponaglenia.

Biorgc pod uwage powyzsze wskazaé nalezy, ze na organie administracji publicznej
spoczywa obowigzek informowania stron o kazdej przyczynie niedotrzymania
ustawowych terminéw proceduralnych. Wszystkie sprawy dotyczace wydania decyzji
w trybie art. 124 u.g.n. sg szczegdlnie skomplikowane, co zgodnie z art. 35 § 3 k.p.a.
pozwalato na rozpatrzenie ich w terminie dwdch miesiecy od dnia wszczecia
postepowania bez pisemnego informowania stron o przesunieciu terminu rozpatrzenia
sprawy.

W wyzej wymienionych sprawach organ kontrolowany zawiadomit strony o przedtuzeniu
postepowania administracyjnego, ale nie dochowat terminu zakoriczenia sprawy
wynikajgcego z tresci pisma, wydajgc decyzje po ustalonym przez siebie terminie.
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3)

4)

braku zastosowania w zawiadomieniach o przedfuzeniu terminu petnego pouczenia,
o ktorym mowa w art. 37 § 1 k.p.a.

Zgodnie z art. 37 § 1 k.p.a. stronie stuzy prawo do wniesienia ponaglenia, jezeli nie
zatatwiono sprawy w terminie okreslonym w art. 35 lub przepisach szczegélnych ani
w terminie wskazanym zgodnie z art. 36 § 1 (bezczynnosc) lub gdy postepowanie jest
prowadzone dtuzej niz jest to niezbedne do zatatwienia sprawy (przewlektosc).

Stosownie zas do art. 36 § 1 k.p.a. o kazdym przypadku niezatatwienia sprawy w terminie
organ administracji publicznej jest obowigzany zawiadomi¢ strony, podajac przyczyny
zwtoki, wskazujgc nowy termin zatatwienia sprawy oraz pouczajac o prawie

do 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.

Na podstawie akt kontroli ustalono, ze w zadnej z kontrolowanych spraw zawiadomienie
o przedtuzeniu terminu rozpatrzenia sprawy nie zawierato pouczenia, o ktdrym mowa

w art. 37 § 1 k.p.a., do czego zobowigzuje zapis art. 36 § 1 k.p.a. W zawiadomieniach tych
organ informowat jedynie z jakiego powodu sprawa nie moze zostac¢ zatatwiona

w terminie oraz wskazywat nowy termin zakoriczenia sprawy.

braku wyjasnienia wnioskowanego zakresu ograniczenia w sprawach: GN.6810.2.14.2021
oraz GN.6810.2.61.2020.2021.

W decyzji wydanej w sprawie GN.6810.2.61.2020.2021 Starosta orzekt o ograniczeniu
sposobu korzystania z czesci nieruchomosci, okreslajgc powierzchnie pasa
technologicznego na 20 m2. We wniosku inwestor wskazat natomiast, ze obszar objety
wnioskiem zajmuje powierzchnie 18,3 m?, co zostato przedstawione réwniez na mapie.
Powierzchnie 20 m? inwestor wskazat dodatkowo jako obszar niezbedny

do przeprowadzenia prac budowlanych, co nie jest jednoznaczne z powierzchnig
ograniczenia.

W decyzji wydanej w sprawie GN.6810.2.14.2021 Starosta orzekt o ograniczeniu sposobu
korzystania z czesci nieruchomosci, wskazujgc tgczng powierzchnie pasa
technologicznego (odcinek A-B, C-D) 758,40 m?, a tgczny obszar niezbedny

do przeprowadzenia prac budowlanych 1516,8 m2. We wniosku oraz na dotgczone;j
mapie, ktéra stanowi réwniez integralng czes¢ decyzji inwestor wskazat, ze odcinek A-B
wynosi 348,6 m?, natomiast odcinek C-D — 408,8 m?, co daje tgczng powierzchnie

757,40 m?,

Bezsprzecznym jest, ze organ administracji publicznej istotnie zwigzany jest okreslonymi
przez wnioskodawce zgdaniami, co wynika z jednej z podstawowych zasad postepowania
administracyjnego, zawartej w art. 61 k.p.a. — zasady zwigzania organu administracji
trescig wniosku inicjujgcego postepowanie, natomiast zobowigzany jest réwniez

do doktadnego okreslenia i wyjasnienia zakresu zgdania strony. W przypadku watpliwosci
co do wnioskowanego zakresu, organ przed wydaniem decyzji winien to wyjasnic.
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5)

W wyzej wymienionych przypadkach Starosta nie kwestionowat danych zawartych

we wnioskach i bezkrytycznie przyjat wskazane dane, co mogto mieé wptyw

na prowadzone postepowanie, bowiem mogto oddziatywaé na ustalenia co do zakresu
whnioskowanego obszaru podlegajgcego ograniczeniu.

btednym ustaleniu dat ostatecznosci wydanych decyzji (dotyczy decyzji wydanych
w sprawach: GN.6810.2.50.2020, GN.6810.2.51.2021, GN.6810.2.77.2021,
GN.6810.2.8.2021, GN.6810.2.8.2021(1), GN.6810.2.37.2022).

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

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

Skutek doreczenia przewidzianego w art. 44 § 1 k.p.a. okresla § 4 tego artykutu, ktory
mowi, Zze doreczenie uwaza sie za dokonane z uptywem ostatniego dnia okresu, o ktorym
mowa w §1. W takich wypadkach fikcja doreczenia stuzy¢ ma ustaleniu konkretnej,
jednej daty, od ktérej nalezy liczy¢ termin do wniesienia odwotania od decyzji oraz

w przypadku jego uptywu date, w ktérej decyzja stanie sie ostateczna. Art. 57 § 1 k.p.a.
wskazuje, ze jezeli poczatkiem terminu okreslonego w dniach jest pewne zdarzenie,

przy obliczaniu tego terminu nie uwzglednia sie dnia, w ktérym zdarzenie nastgpito.
Uptyw ostatniego z wyznaczonej liczby dni uwaza sie za koniec terminu. Jesli zas koniec
terminu do wykonania czynnosci przypada na dzien uznany ustawowo za wolny od pracy
lub sobote, termin uptywa nastepnego dnia, ktéry nie jest dniem wolnym od pracy ani
sobotg (art. 57 § 4).

Termin do ustalenia daty ostatecznosci decyzji liczy sie zatem od dnia nastepnego

po dniu odebrania przez strone decyzji organu pierwszej instancji lub dnia nastepnego
po uptywie ostatniego dnia okreslonego dla doreczenia fikcyjnego. Data ta stanowi
zatem zdarzenie stanowigce poczatek biegu 14-dniowego terminu do sporzgdzenia

i wniesienia odwotania. Kolejny dzien, po uptywie tego terminu jest dniem w ktérym
decyzja stata sie ostateczna. W sytuacji gdy termin do ztozenia odwotania uptynat

w piagtek, decyzja powinna stac sie ostateczna nastepnego dnia tj. w sobote. Jedynie
w sytuacji, gdy termin do ztozenia do odwotania uptywatby w dniu wolnym od pracy
to ulegatby on przedtuzeniu do korica nastepnego dnia roboczego.

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

— GN.6810.2.50.2020 na dzien 23 listopada 2020 r., podczas gdy ostatecznos¢
powinna zostac¢ ustalona na dzien 21 listopada 2020 r.

— GN.6810.2.51.2021 na dzien 25 pazdziernika 2021 r., podczas gdy ostatecznos¢
powinna zosta¢ ustalona na dzien 23 pazdziernika 2021 r.
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6)

7)

— GN.6810.2.77.2021 na dzien 13 stycznia 2022 r., podczas gdy ostatecznos¢
powinna zostaé ustalona na dzien 19 stycznia 2022 r.

— GN.6810.2.8.2021 na dzien 7 czerwca 2021 r., podczas gdy ostatecznosé powinna
zostad ustalona na dzien 11 czerwca 2021 r.

— GN.6810.2.8.2021(1) na dzien 22 czerwca 2021 r., podczas gdy ostatecznos¢
powinna zostac¢ ustalona na dzien 26 czerwca 2021 r.

— GN.6810.2.37.2022 na dzien 13 czerwca 2022 r., podczas gdy ostatecznos$é
powinna zostac ustalona na dzien 17 czerwca 2022 r.

Wskazaé jednak nalezy, ze nieprawidtowe oznaczanie dat ostatecznosci decyzji
nie skutkuje wadliwoscig tych decyzji.

wydaniu decyzji ograniczajacej sposdb korzystania z nieruchomosci przy braku
dokumentéw potwierdzajgcych przeprowadzone rokowania w sprawie
GN.6810.2.51.2019.

Zgodnie z trescig art. 124 ust. 3 u.g.n. udzielenie zezwolenia, o ktérym mowa w ust. 1,
powinno by¢ poprzedzone rokowaniami z wtascicielem lub uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci o uzyskanie zgody na wykonanie prac, o ktérych mowa w ust. 1.
Rokowania przeprowadza osoba lub jednostka organizacyjna zamierzajgca wystgpic

z wnioskiem o zezwolenie. Do wniosku nalezy dofgczy¢ dokumenty z przeprowadzonych
rokowan.

Z powyzszego wynika, ze organ administracji publicznej musi by¢ w posiadaniu
dokumentacji, ktéra potwierdza, ze rokowania sie odbyty.

W przedmiotowej sprawie inwestor do wniosku dotgczyt tylko opis przebiegu rokowan
przeprowadzonych z wtascicielami nieruchomosci. Brak jest natomiast w aktach sprawy
dowododw potwierdzajgcych ich rzeczywiste przeprowadzenie. Obowigzkiem organu byto
zatem wezwanie inwestora do uzupetnienia wniosku poprzez przedstawienie tych
dokumentoéw, a dopiero po dokonaniu ich oceny — wydanie stosownej decyzji.
Pominiecie uzupetnienia wniosku w tym zakresie, w ocenie zespotu kontrolnego,
skutkowato naruszeniem art. 124 ust. 3 u.g.n.

braku dokumentéw potwierdzajgcych podziat nieruchomosci w sprawach:
GN.6810.2.80.2021.2022 oraz GN.6810.2.81.2021.2022.

W wydanych w ww. sprawach decyzjach ograniczajgcych sposéb korzystania

z nieruchomosci zostaty wskazane dziatki, ktore nie byty wskazane w decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego. Do akt sprawy dotgczone zostaty uproszczone
wypisy z rejestru gruntéw z odreczng adnotacjg ,,przed podziatem 191/45”, co sugeruje,
ze nieruchomos¢ wskazana w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
ulegta podziatowi. W aktach sprawy brak jest natomiast dokumentéw potwierdzajgcych
powyzszy fakt.
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Wskazaé nalezy, ze obowigzkiem organu administracji publicznej jest wyczerpujace
zebranie i rozpatrzenie materiatu dowodowego (art. 77 k.p.a.). Celem postepowania
prowadzonego przez organ jest dokonanie ustalen na podstawie udowodnionych faktéw
i okolicznosci, co nastepuje dzieki zgromadzeniu odpowiedniego materiatu dowodowego,
a nastepnie jego ocenie.

Na potwierdzenie powyzszego organ powinien dotgczy¢ do akt sprawy dokumentacije
potwierdzajgcg podziat nieruchomosci w celu udokumentowania, czy wnioskowana
dziatka faktycznie zostata objeta ostateczng decyzjg o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego.

8) braku petnej dokumentacji potwierdzajgcej brak przeprowadzonego postepowania
spadkowego w sprawach: GN.6810.2.61.2020.2021 oraz GN.6810.2.79.2021.2022.

Z art. 113 ust. 6 u.g.n. wynika, ze przez nieruchomos¢ o nieuregulowanym stanie
prawnym rozumie sie nieruchomosé, dla ktérej ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej,
zbioru dokumentdw albo innych dokumentéw nie mozna ustali¢ oséb, ktdrym
przystugujg do niej prawa rzeczowe. Zauwazy¢ jednak nalezy, ze jako nieuregulowany
stan prawny nieruchomosci ustawodawca nakazuje w ust. 7 tego przepisu traktowacd
takze takie przypadki, w ktorych wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci
nie zyje, ale nie przeprowadzono postepowania spadkowego po tych osobach lub nie
zostato ono zakoriczone. Wyjasni¢ nalezy, ze do ustalenia kregu spadkobiercow moze
dojsé na dwa sposoby, tj. poprzez sporzadzenie przez notariusza aktu poswiadczenia
dziedziczenia lub poprzez sgdowe stwierdzenia nabycia spadku, co réwniez wskazat
organ kontrolowany w decyzji wydanej w powyzszej sprawie.

W powyzszych sprawach inwestor do wniosku o ograniczenie sposobu korzystania

z nieruchomosci dotgczyt skrocone odpisy aktu zgonu wspétwiascicieli nieruchomosci.
Prawidtowo zatem w obu sprawach Starosta Olecki wystgpit do Sgdu Rejonowego

w Olecku z prosba o udzielenie informacji czy zostato przeprowadzone postepowanie
spadkowe po zmartych. Niemniej jednak organ catkowicie pomingt dokonanie ustalen,
czy w kontrolowanych przypadkach zostaty sporzgdzone akty dziedziczenia. Dokonane
ustalenia organu nie sg wystarczajgce do prawidtowego stwierdzenia, ze nieruchomos¢
ma nieuregulowany stan prawny.

9) nieprawidtowym doreczaniu korespondencji w sprawie GN.6810.2.79.2021.2022.

Wyzej wymieniona sprawa dotyczyta nieruchomosci o nieuregulowanym stanie
prawnym.

Z akt sprawy wynika, ze Starosta Olecki prawidtowo w oparciu o art. 49 § 1 k.p.a.
zawiadomit strony o decyzjach i innych czynnosciach organu administracji publicznej

w formie publicznego obwieszczenia. Niemniej jednak zauwazy¢ nalezy, ze oprocz
niezyjacych 2 wspotwtascicieli, 5 pozostatych wspétwiascicieli zyje. Organ zaniechat
zawiadomienia ich o toczgcym sie postepowaniu i o wydaniu decyzji administracyjnej
poprzez doreczenie im korespondencji zgodnie z art. 39 k.p.a., wysyfajgc korespondencje
wyltgcznie do inwestora.
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10) przedwczesnym wydaniu decyzji ograniczajgcej sposéb korzystania z nieruchomosci
w sprawach: GN.6810.2.79.2021.2022 oraz GN.6810.2.61.2020.2021.

Wyzej wymienione sprawy dotyczyty nieruchomosci o nieuregulowanym stanie
prawnym.

W zawiadomieniach o wszczeciu postepowania, ktdre zostaty wywieszone na tablicy
ogtoszen Starostwa Powiatowego w Olecku, opublikowane na stronie internetowej
powiatu oraz przekazane Waéjtowi Gminy Swietajno, celem podania do publicznej
wiadomosci, wskazano mozliwos¢ zapoznania sie oraz wypowiedzenia co do zebranych
dowoddw, materiatéw oraz zgtoszonych zgdan w terminie 7 dni.

Z dyspozycji art. 49 § 2 k.p.a. wynika, ze dzien, w ktérym nastgpito publiczne
obwieszczenie, inne publiczne ogtoszenie lub udostepnienie pisma w Biuletynie
Informacji Publicznej wskazuje sie w tresci tego obwieszczenia, ogtoszenia

lub w Biuletynie Informacji Publicznej. Zawiadomienie uwaza sie za dokonane po uptywie
czternastu dni od dnia, w ktdrym nastgpito publiczne obwieszczenie, inne publiczne
ogtoszenie lub udostepnienie pisma w Biuletynie Informacji Publiczne;.

Z akt sprawy GN.6810.2.79.2021.2022 wynika, ze ostatni dziefl na zapoznanie sie

z materiatem dowodowym i wypowiedzenie sie co do zebranych dowoddéw, materiatéw
oraz zgtoszonych zgdan to 3 marca 2022 r., natomiast juz w dniu 28 lutego 2022 r. organ
wydat decyzje ograniczajgcg sposéb korzystania z nieruchomosci. Podobnie w sprawie
GN.6810.2.61.2020.2021 — ostatni dziert na zapoznanie sie z materiatem przypadat

na 10 marca 2021 r., natomiast decyzja zostata wydana juz w dniu 9 marca 2021 r.

Powyzsze oznacza, ze organ kontrolowany skrécit stronom postepowania wskazany
przez siebie termin na zapoznanie sie z materiatem dowodowym i wypowiedzenie sie
co do zebranych dowodoéw i materiatéw oraz zgtoszonych zgdan stosownie w mysl|
zasady wyrazonej w art. 10 § 1 k.p.a.

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

Przyczyna stwierdzonych nieprawidtowosci jest naruszenie przepisow k.p.a. poprzez:
niezachowanie wyznaczonych termindw zatatwienia sprawy oraz niestosowanie petnego
pouczenia o prawie do wniesienia ponaglenia (art. 36 § 1 k.p.a.), przedwczesne wydanie
decyzji przed uptywem terminu wskazanego w zawiadomieniu (art. 10 § 1 k.p.a.), btedne
ustalanie dat ostatecznosci decyzji (art. 16 § 1 w zwigzku z art. 57 k.p.a.), niezebranie

w sposob wyczerpujacy petnego materiatu dowodowego oraz niepodjecie wszelkich
czynnosci niezbednych do doktadnego wyjasnienia stanu faktycznego sprawy (art. 7,8 § 1

i 77 § 1 k.p.a.), nieprawidtowe doreczenie korespondenc;ji (art. 39 k.p.a.), a takze naruszenie
przepiséw prawa materialnego poprzez orzekanie w decyzjach o przepisach powszechnie
obowigzujgcych i formutowanie w tresci orzeczenia innych przestanek niewynikajgcych
wprost z przepisu (art. 124 ust. 1 u.g.n.), wydanie decyzji ograniczajgcej sposdb korzystania
z nieruchomosci przy braku dokumentéw z przeprowadzonych rokowan (art. 124 ust. 3
u.g.n.).
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Skutkiem stwierdzonych nieprawidtowosci jest wydawanie decyzji na podstawie niepetnego
materiatu dowodowego oraz zatatwianie spraw z odstepstwem od procedur
administracyjnych. Naruszenia procedur administracyjnych oraz prawa materialnego moze
prowadzi¢ do nieuprawnionego badz niewtasciwego ograniczenia prawa wtasnosci, a takze
moze wptywaé na zaufanie uczestnikdw postepowania do organdéw administracji publicznej.

Osobg odpowiedzialng za opisane nieprawidtowosci jest Naczelnik Wydziatu Geodezji
i Nieruchomosci.

Skany dokumentéw na podstawie ktorych stwierdzono nieprawidtowosci stanowig zatgcznik
pn. Nieprawidtowosci — ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci.

Do projektu wystgpienia pokontrolnego z 18 wrzesnia 2023 r., znak: WIN-I11.431.4.2023.DJ
(data doreczenia jednostce kontrolowanej w dniu 19 wrzesnia 2023 r., data doreczenia
bytemu kierownikowi jednostki kontrolowanej w dniu 9 pazdziernika 2023 r.), zawierajgcego
ustalenia kontroli, nie wniesiono zastrzezen.

Majac na uwadze powyzsze ustalenia i oceny wnosze o:

1) ztozenie do sadu wieczystoksiegowego wnioskow o zatozenie ksigg wieczystych
w stosunku do nieruchomosci Skarbu Panstwa, ktére nie maja zatozonych ksiag
wieczystych i poinformowanie Wojewody o poczynionych czynnosciach,

2) przeanalizowanie ewidencjonowanego zasobu nieruchomosci Skarbu Paristwa
o charakterze rolnym i sukcesywne przekazywanie informacji Wojewodzie
o zidentyfikowanych nieruchomosciach, ktére z mocy prawa winny zosta¢ przekazane
na rzecz odpowiednich miejscowo jednostek samorzgdu terytorialnego,

3) przeanalizowanie ewidencjonowanego zasobu nieruchomosci Skarbu Panistwa
o charakterze drogowym oraz podjecie czynnosci zmierzajgcych do komunalizacji
na rzecz odpowiednich miejscowo jednostek samorzgdu terytorialnego,

4) zaprzestanie ewidencjonowania nieruchomosci stanowigcych wody ptynace,

5) zaktualizowanie danych w bazie nieruchomosci Skarbu PafAstwa, usuwajac z niej
rozbieznosci w zakresie ilosci nieruchomosci pozostajacych w zasobie Skarbu
Panistwa. Uwzglednienie prawidtowych danych o zasobie Skarbu Parstwa w rocznych
sprawozdaniach z gospodarowania tymi nieruchomosciami,

6) przestrzeganie przepisOw prawa materialnego oraz stosowanie sie do procedury
administracyjnej przy prowadzeniu postepowan dotyczacych ustalania wysokosci
odszkodowan za nieruchomosci przejete przez jednostki samorzadu terytorialnego
na realizacje inwestycji drogowych w oparciu o decyzje ZRID, w szczegdlnosci:

— niezwloczne wszczynanie postepowan z urzedu,
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8)

— badanie stanu prawnego nieruchomosci na dzien wydania decyzji ZRID
i prawidtowe ustalanie stron postepowania, w tym uwzglednienie interesu
wierzycieli oraz innych oséb ktérym przystugujg ograniczone prawa rzeczowe,

— kazdorazowe orzekanie w rozstrzygnieciach decyzji o odmowie badz
podwyzszeniu odszkodowania o 5% wartosci nieruchomosci i przyznawanie tego
bonusu na rzecz osoby uprawnionej na podstawie zebranego petnego materiatu
dowodowego,

— witasciwe ustalanie wysokosci kwot odszkodowania w przypadku
nieuregulowanego stanu prawnego nieruchomosci, w tym zobowigzanie organu
do ztozenia odszkodowania we witasciwej kwocie do depozytu sgdowego,

— przyjmowanie operatdéw szacunkowych wytgcznie spetniajgcych wymagania u.g.n.
i rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (aktualnie rozporzadzenie
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci),

przestrzeganie przepisu art. 35 ust. 1 u.g.n. poprzez sporzgdzanie i podawanie

do publicznej wiadomosci kazdorazowo wykazéw nieruchomosci, art. 35 ust. 2 u.g.n.
poprzez ujmowanie w wykazach wszystkich obowigzkowych elementéw, ktére winny
znalez¢ sie w wykazie oraz art. 23 ust. 4 u.g.n. poprzez kazdorazowe przekazywanie
do Wojewody informacji o umowach oraz innych czynnosciach zwigzanych z obrotem
nieruchomosciami Skarbu Paristwa,

przestrzeganie przepiséw prawa materialnego oraz stosowanie sie do procedury
administracyjnej przy prowadzeniu postepowan dotyczgcych wywtaszczenia
nieruchomosci, w szczegdlnosci:

— nieformutowanie w sentencji decyzji o ograniczeniu korzystania z nieruchomosci,
poza przestankami zawartymi w przepisie art. 124 ust. 1 u.g.n. innych
obowigzkéw umozliwiajgcych albo wykluczajgcych zastosowanie ograniczenia,

— terminowe zatatwianie prowadzonych spraw,

— stosowanie petnego pouczenia o ktérym mowa w art. 37 § 1 k.p.a.
w zawiadomieniach o przedtuzeniu terminu,

— zbieranie w sposéb wyczerpujgcy petnego materiatu dowodowego oraz
podejmowanie wszelkich czynnosci niezbednych do doktadnego wyjasnienia
stanu faktycznego sprawy,

— wydawanie rozstrzygniecia dopiero po uptywie terminu wskazywanego
w zawiadomieniu na zapoznanie sie z materiatem dowodowym i wypowiedzenie
sie przed wydaniem decyzji,

— prawidtowe doreczenie korespondencji do wszystkich stron postepowania,
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— wiasciwe okreslanie terminéw ostatecznosci decyzji administracyjnych
wydawanych przez Staroste,

9) przestrzeganie przepiséw prawa materialnego, w szczegélnosci stosowanie sie wprost
do zapisow art. 78 ust. 1, art. 77 ust. 1, w zwigzku z ust. 3 u.g.n. oraz art. 77 ust. 2a
u.g.n. poprzez dotgczanie do wypowiedzenia informacji o wartosci nieruchomosci
okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego, a nie wytacznie o cenie metra
kwadratowego, ustalanie optaty przy zastosowaniu dotychczasowej stawki
procentowej od wartosci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji oraz
prawidtowe ustalanie wysokosci optat rocznych w przypadku, gdy zaktualizowana
wysokosc¢ optaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysokos¢
dotychczasowej optaty rocznej,

10) kazdorazowe sprawdzanie pod wzgledem formalno-prawnym operatow
szacunkowych stanowigcych podstawe do przeprowadzenia aktualizacji opfat,
a jezeli nie spetniajg wszystkich wymogdéw — wzywanie rzeczoznawcy majatkowego
do ich poprawy i uzupetnienia,

11) przeprowadzenie aktualizacji optat rocznych z tytutu trwatego zarzadu w stosunku
do nieruchomosci, ktére ze wzgledu na uptyw czasu oraz wzrost wartosci, takiej
aktualizacji wymagaja,

12) staranne planowanie aktualizacji opfat z tytutu uzytkowania wieczystego oraz
trwatego zarzadu. Przed przystgpieniem do przeprowadzenia kolejnych aktualizacji,
prosze o przeanalizowanie, czy wszystkie nieruchomosci wymagajg jej
przeprowadzenia w danym okresie. Przeprowadzanie aktualizacji optat rocznych
mozna poprzedzi¢ dokonaniem analizy rynku, ktora wskaze na zasadnosc¢ jej
przeprowadzenia. Pozwoli to na wtasciwe planowanie aktualizacji optat, a takze
na racjonalne zaplanowanie srodkéw finansowych na pokrycie kosztéw zwigzanych
ze sporzgdzaniem operatow szacunkowych.

Prosze Panig Staroste o podjecie dziatart majacych na celu usuniecie stwierdzonych
nieprawidtowosci, uchybien oraz o poinformowanie Wojewody Warminsko-Mazurskiego,
w terminie 30 dni, od dnia otrzymania niniejszego wystgpienia, o sposobie wykorzystania
uwag i wnioskdéw oraz wykonania zalecen, a takze o podjetych dziataniach lub przyczynach
niepodjecia dziatan.

Jednoczesnie informuje, ze stosownie do art. 48 ustawy o kontroli w administracji rzgdowej,
od wystgpienia pokontrolnego nie przystugujg srodki odwotawcze.

WOJEWODA
WARMINSKO-MAZURSKI
Artur Chojecki
/dokument podpisany elektronicznie/
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