Olsztyn, dnia 26.05.2020 r.

WOJEWODA
WARMINSKO - MAZURSKI

WIN-II1.431.1.2020

Pan
Andrzej Nowicki
Starosta Piski

Stosownie do art. 47 ustawy z 15 lipca 2011 r. o kontroli w administracji rzagdowej (t.].
Dz. U. z 2020 r., poz. 224) przekazuj¢ Panu tre$¢ wystapienia pokontrolnego.

Wystapienie pokontrolne

Kontrolg przeprowadzono w Starostwie Powiatowym w Piszu, ul. Warszawska 1,
12-200 Pisz, NIP: 849-14-11-796.
W okresie objetym kontrolg oraz w okresie prowadzenia kontroli stanowiska petnili:
1. Andrzej Waldemar Nowicki — Starosta Piski w okresie od 1 grudnia 2014 r. do dnia
kontroli;
2. Tomasz Borucki — Naczelnik Wydzialu Gospodarki Nieruchomosciami;

3. Emilia Just — inspektor w Wydziale Gospodarki Nieruchomo$ciami;
4. Elzbieta Sobotka — pomoc administracyjno-biurowa w Wydziale Gospodarki
Nieruchomosciami;
(akta kontroli: str. 35-47).
Kontrole  przeprowadzit  zesp6l pracownikow  Wydziatu Infrastruktury

1 Nieruchomos$ci Warminsko—Mazurskiego Urzedu Wojewodzkiego w Olsztynie w sktadzie:

1. Joanna Dawidzionek — inspektor wojewodzki, posiadajaca legitymacje stuzbowa
Nr 116/2018, wydang przez Dyrektora Generalnego Warminsko-Mazurskiego Urzedu
Wojewddzkiego w Olsztynie, przewodniczaca zespotu kontrolnego;

2. Malgorzata Jackiewicz — inspektor wojewodzki, posiadajaca legitymacje stuzbowa
Nr 34/2019, wydang przez Dyrektora Generalnego Warminsko-Mazurskiego Urzedu
Wojewodzkiego w Olsztynie, cztonek zespotu kontrolnego;

3. Joanna Aniela Obtoza — inspektor wojewddzki, posiadajaca legitymacje stuzbowa
Nr 32/2018, wydang przez Dyrektora Generalnego Warminsko-Mazurskiego Urzedu
Wojewodzkiego w Olsztynie, cztonek zespotu kontrolnego,

na podstawie pisemnych, imiennych upowaznien do kontroli z dnia 17.02.2020 r.
odpowiednio: nr FK-1V.0030.132.2020, nr FK-IV.0030.133.2020 i nr FK-IV.0030.134.2020,
wydanych przez Wojewode Warminsko-Mazurskiego (akta kontroli: str. 29-31).
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Termin kontroli: od dnia 24.02.2020 r. do dnia 3.04.2020 r. (w tym 24.02.2020 .
oraz 2.03.2020 r. w jednostce kontrolowanej, w pozostate dni, tj. od 25.02.2020 r.
do 1.03.2020 r. oraz od 3.03.2020 r. do 3.04.2020 r. czynno$ci kontrolne byly
przeprowadzane w siedzibie Warminsko-Mazurskiego Urzedu Wojewodzkiego poprzez
analiz¢ otrzymanych dokumentow. Ponadto w dniach 28.02.2020 1 27.03.2020 r. zwrdcono
si¢ o wyjasnienie kontrolowanych zagadnien, a w dniach 06.03.2020 r. 02.04.2020 r.
otrzymano pisemne odpowiedzi w tym zakresie).

Kontrola zostata odnotowana w ksiazce kontroli jednostki kontrolowanej pod pozycja
nr 2/2020.

Zakres kontroli:
- przedmiot Kkontroli: realizacja zadan zleconych z zakresu administracji rzadowej,
wynikajacych z ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U.
z 2020 r., poz. 65 ze zm., zwana dalej jako ,,u.g.n.”), w szczego6lnosci:
e cwidencja zasobu i innych nieruchomosci Skarbu Panstwa,
e sprzedaz nieruchomosci,
e zamiana oraz darowizna nieruchomosci,
e oddawanie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste
e oddawanie nieruchomos$ci w trwaty zarzad i jego wygaszanie,
e zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem,
e udostepnianie nieruchomosci Skarbu Panstwa w drodze umoéw obligacyjnych:
dzierzawa, najem, uzyczenie,
e aktualizacja oplat za uzytkowanie wieczyste i z tytutu trwalego zarzadu nieruchomosci
Skarbu Panstwa,
e tryb =zalatwiania zlozonych wnioskow o wywlaszczenie oraz prawidlowosé
formalnoprawna wydawanych decyzji w sprawach wywlaszczen,
e ujawnienie w ksiegach wieczystych prawa wtasnosci nieruchomosci Skarbu Panstwa,
e prawidlowos¢ prowadzonych postgpowan dotyczacych ustalenia wysokosSci
odszkodowan za nieruchomosci przejete przez jednostki samorzadu terytorialnego na
realizacj¢ inwestycji drogowych, w oparciu o decyzje ZRID.

- okres objety kontrolg: od dnia 1 stycznia 2017 r. do dnia 31 grudnia 2019 r.

Kontrole przeprowadzono na podstawie art. 6 ust. 4 pkt 3 ustawy z dnia 15 lipca 2011 r.
o kontroli w administracji rzagdowej (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 224) oraz art. 28 ust. 1 pkt 2
ustawy z dnia 23 stycznia 2009 r. o wojewodzie i administracji rzagdowe] w wojewodztwie
(t. j. Dz. U. z 2019 r., poz. 1464), w zwiazku z art. 23 u.g.n. oraz przepisami rozdziatu 3
ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegodlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 1474 ze zm., zwana dalej
jako ,,specustawa”).

Na podstawie ustalen kontroli dziatalno$¢ jednostki kontrolowanej ocenia si¢
pozytywnie z nieprawidlowosciami.



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

Ewidencja zasobu i innych nieruchomosci Skarbu Panstwa

W mys$l art. 23 ust. 1 pkt 1 u.gn., zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa
gospodarujg starostowie, wykonujacy =zadania z zakresu administracji rzadowe;,
w szczegolnosci ewidencjonujg nieruchomosci zgodnie z katastrem nieruchomosci. Stosownie
do art. 23 ust. 1c u.g.n., ewidencjonowanie obejmuje: oznaczenie nieruchomosci wedtug
ksiggi wieczystej oraz katastru nieruchomos$ci, powierzchnia nieruchomosci, wskazanie
dokumentu potwierdzajacego posiadanie przez Skarb Panstwa praw do nieruchomosci,
w przypadku braku ksiggi wieczystej, przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym,
a w przypadku braku planu — w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy, wskazanie daty ostatniej aktualizacji optaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste
lub daty ostatniej aktualizacji optaty rocznej z tytutu trwalego zarzadu nieruchomosci Skarbu
Panstwa, informacje o zgloszonych roszczeniach do nieruchomosci, informacje o toczacych
si¢ postepowaniach administracyjnych i sadowych.

Ewidencjonowanie nieruchomosci Skarbu Pafistwa w Starostwie Powiatowym w Piszu
prowadzone jest w formie elektronicznej przy wykorzystaniu programu MIENIE
wspotdziatajacym z programem EWOPIS. Ustawienie odpowiednich filtrow w podstawowym
programie MIENIE pozwala uzyska¢ informacje o zasobie nieruchomosci Skarbu Panstwa
lub o nieruchomosciach oddanych w uzytkowanie wieczyste.

Wedlug danych z ewidencji nieruchomosci, na dzien 31.12.2019 r., na terenie powiatu
piskiego, Skarb Panstwa byt wiascicielem 974 dziatek o tgcznej powierzchni 1 178,5106 ha,
w tym:

— w bezposrednim witadaniu Skarbu Panstwa byto 125 dziatek o tgcznej powierzchni
39,9501 ha,
— w trwalym zarzadzie — 441 dzialek o tacznej powierzchni 704,8383 ha,
— w uzytkowaniu wieczystym — 405 dziatek o lacznej powierzchni 431,3456 ha,
— w dzierzawie — 2 dzialki o facznej powierzchni 2,0673 ha,
— W najmie — brak,
— w innej formie (w uzyczeniu) — 1 dziatka o powierzchni 0,3093 ha
(akta kontroli: str. 48, zalgcznik nr 1.1 do programu kontroli).

Kontroli podlegaly wszystkie dzialki potozone na terenie powiatu piskiego, znajdujace
si¢ w zasobie nieruchomos$ci Skarbu Panstwa. Ustalono, ze dane obejmujg swoim zakresem
wszystkie wymagane informacje wymienione w wyzej cytowanym przepisie.

W wyniku analizy zestawien ewidencjonowanych nieruchomosci Skarbu Panstwa
(akta kontroli: str. 49-69, zalqcznik nr 1.2 do programu kontroli) oraz wyjasnien Wicestarosty
(akta kontroli: str. 420-427, wyjasnienia z 05.03.2020 r. pkt 22 i 23) zesp6t kontrolujacy
ustalil, ze w zasobie znajduja si¢ dziatki oznaczone w ewidencji gruntéw i budynkow jako
uzytek ,,dr”. Dotyczy to nieruchomos$ci potozonych w gminach: Biata Piska, miasta Orzysz,
miasta Pisz i gminy Pisz, ktére na dzien 27.05.1990 r. byly wilasnoscig Skarbu Panstwa
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1 znajdowaty si¢ we wiladaniu Naczelnikoéw Miasta i Gminy badZz we wladaniu (zarzadzie)
Wojskowego Rejonowego Zarzadu Kwatermistrzowsko-Budowlanego w Biatymstoku oraz
Nadlesnictwa Pisz. Ponadto w zestawieniach znajduje si¢ 8 dziatek Skarbu Panstwa, ktore
oznaczone s3 jako uzytek rolny (np. RV, LV...) i przeznaczone s3 w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego na dzien 30 czerwca 2000 r. pod tereny upraw rolnych,
ogrodniczych, 1k 1 pastwisk.

Z powyzszego wynika, ze nieruchomosci te wymagaja, po wczesniejszym ustaleniu
czy jednostki wladajace legitymowaly si¢ tytutem prawnym do nich (potwierdzonych
stosownymi dokumentami), skomunalizowania ich na rzecz wlasciwych gmin. Z mocy prawa
bowiem stanowig one wlasno$¢ odpowiednich jednostek samorzadu terytorialnego.

W ocenie kontrolujacych realizacja przez Staroste¢ Piskiego zadania, jakim jest
ewidencjonowanie  nieruchomo$ci  Skarbu  Panstwa, zawiera  nieprawidlowosci.
Ewidencjonowanie w zasobie Skarbu Panstwa nieruchomosci, ktére na podstawie przepisow
staly si¢, z mocy prawa z dniem 27 maja 1990 r. lub z dniem 1 lipca 2000 r. wtasnos$cia
poszczegdlnych gmin, naraza Skarb Panstwa na koszty zwigzane z utrzymaniem tych
nieruchomosci, a takze uniemozliwia prawidlowe i racjonalne gospodarowanie przez Staroste
nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie
z nieprawidlowoSciami.

Przyczyna ujawnionych w toku kontroli nieprawidtowosci jest niewlasciwe
stosowanie przepisu art. 228 u.g.n.

Skutkiem powyzszych nieprawidlowosci jest naruszenie wyzej wymienionego
przepisu prawa, poprzez ewidencjonowanie w zasobie Skarbu Panstwa nieruchomosci, ktore
nie stanowig wlasnosci Skarbu Panstwa. Uniemozliwia to gospodarowanie nieruchomosciami
w sposoOb zgodny z zasadami prawidlowej gospodarki.

Osoba odpowiedzialng za opisane nieprawidtowosci jest Naczelnik Wydzialu
Gospodarki Nieruchomos$ciami.

Sprzedaz nieruchomosci

Kontrolg objeto 100% dokumentacji w tym zakresie. W okresie od 1 stycznia 2017 r.
do 31 grudnia 2019 r. przeznaczono do sprzedazy 4 nieruchomosci (4 dziatki) stanowigce
wlasnos$¢ Skarbu Panstwa (akta kontroli: str. 116-117, zatqgcznik nr 2 do programu kontroli).

W kontrolowanym okresie zawarto 3 umowy sprzedazy (3 nieruchomosci). Sprzedaze
nastagpity w trybie bezprzetargowym. Pomimo podjetych czynnosci zmierzajacych
do sprzedazy nieruchomosci w 1 przypadku nie zawarto umowy nieruchomosci, bowiem nikt
nie wptacit wymaganego wadium, w zwigzku z czym przetarg zakonczyl si¢ wynikiem
negatywnym.

Tryb bezprzetargowy dotyczyt sprzedazy dwoch nieruchomos$ci na poprawe
warunkow zagospodarowania nieruchomosci przylegtej — okreslony w art. 37 ust. 2 pkt 6
u.g.n. (2 umowy) oraz jednej nieruchomosci na rzecz uzytkownika wieczystego — okreslony
w art. 37 ust. 2 pkt 5 u.g.n. (1 umowa). Przy sprzedazach powyzszych nieruchomosci nie
udzielano bonifikat, cen sprzedazy nie rozktadano na raty.
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Dokumentacja kazdorazowej sprzedazy danej nieruchomos$ci zawierata: wniosek
strony zainteresowanej kupnem, dokumenty ewidencyjne i odpis z ksiegi wieczystej
prowadzonej dla zbywanej nieruchomos$ci, zaswiadczenie 2z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego badz ustalenie przeznaczenia w studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, aktualny operat szacunkowy, zarzadzenie
Wojewody Warminsko-Mazurskiego wyrazajace zgode na sprzedaz nieruchomosci z zasobu,
wykaz zbywanej nieruchomosci, protokét rokowan, akt notarialny.

Od 1 stycznia 2017 r., zgodnie z art. 23 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
dodanym przez art. 19 pkt 6 lit d ustawy z dnia 16 grudnia 2016 r. zmieniajacym ustawe
o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2016 r., poz. 2260) Starosta Piski zobowigzany byt
do przekazywania Wojewodzie informacji o umowach oraz innych czynnos$ciach prawnych
zwigzanych z obrotem nieruchomosciami Skarbu Panstwa. W wyniku kontroli stwierdzono,
ze wylacznie w sprawie GN.6840.1.1.2018 Starosta dopetnit ww. obowigzku i poinformowat
Wojewode o zawarciu umowy sprzedazy nieruchomosci (akta kontroli: str. 118-129),
natomiast obowigzku tego zaniechano w sprawach: GN.6840.1.2-2.2016 1 GN.6840.1.8.2016,
pomimo iz podpisanie aktow notarialnych nastapito po dniu 1 stycznia 2017 r.

W wyniku kontroli akt stwierdzono, Ze dla nieruchomo$ci przeznaczonych
do sprzedazy w kontrolowanym okresie sporzadzane byly kazdorazowo wykazy
nieruchomosci, ktére podawane byly do publicznej wiadomosci na okres 21 dni na tablicy
ogloszen oraz na stronie podmiotowej w Biuletynie Informacji Publicznej Starostwa
Powiatowego w Piszu, a informacja o wywieszeniu tych wykazoéw oglaszana byta w prasie
lokalnej ,,Gazeta Piska”, na stronie internetowej Starostwa Powiatowego w Piszu, na tablicy
ogloszen wilasciwego urzedu miasta lub gminy oraz na tablicy ogloszen wtasciwego solectwa
(akta kontroli: str. 130-152).

Od 1 stycznia 2017 r. Starosta zobowigzany byt rowniez do przekazywania wykazow
Wojewodzie Warminsko-Mazurskiego w celu zamieszczenia ich na stronie podmiotowej
w Biuletynie Informacji Publicznej na okres 21 dni. Kontrola wykazala, ze w sprawie
GN.6840.1.1.2018 organ przekazat Wojewodzie wykaz w celu jego zamieszczenia na stronie
BIP (akta kontroli: str. 130). W sprawach: GN.6840.1.8.2016 1 GN.6840.1.2-2.2016 wykazy
sporzadzone zostaly przed dniem 1 stycznia 2017 r., zatem Starosta nie mial jeszcze
obowigzku ich przekazywania. Natomiast w sprawie GN.6840.1.10.2016 pomimo faktu,
ze wykaz zostal wywieszony na tablicy ogloszen Starostwa Powiatowego w Piszu w terminie
13.02.2017 r. — 24.03.2017 r., nie zostal przekazany do Wojewody w celu zamieszczenia go
na stronie BIP, przez co naruszony zostat art. 35 ust. 1 u.g.n.

Jak wynika z treéci art. 35 ust. 2 u.g.n. zakres informacji objetych wykazem o ktorym
mowa w ust. 1 1 la, uzalezniony jest od rodzaju umowy jaka ma zosta¢ zawarta. W kazdym
wykazie musza jednak pojawi¢ si¢ informacje wymienione w art. 35 ust. 2 pkt 1-4,
tj. oznaczenie nieruchomosci wedlug ksiegi wieczystej oraz katastru nieruchomosci,
powierzchnia nieruchomosci, opis nieruchomosci, przeznaczenie nieruchomosci i sposob jej
zagospodarowania. Niezbedne jest tez wskazanie, czy dana nieruchomos¢ przeznaczona jest
do zbycia, czy do oddania w uzytkowanie, czy tez wydzierzawienia lub wynajecia. Oprocz
tego nalezy poda¢ termin do zlozenia wniosku przez osoby, ktorym przyshuguje
pierwszenstwo w nabyciu nieruchomos$ci na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1 1 pkt 2 u.g.n.
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W przypadku sprzedazy niezbg¢dne jest tez podanie ceny nieruchomosci. W wyniku kontroli
zespot kontrolujacy stwierdzil, ze we wszystkich wykazach znajdowaly si¢ wymagane
elementy, z wyjatkiem wykazéw w sprawach: GN.6840.1.8.2016 i GN.6840.1.10.2016,
w ktorych nie wskazano terminu do ztozenia wnioskow przez osoby, ktérym przyshuguje
pierwszenstwo w nabyciu nieruchomos$ci na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1 1 pkt 2,
przez co naruszono art. 35 ust. 2 pkt 12 u.g.n. (akta kontroli: str. 153-160).

Zespot kontrolujacy stwierdzit rowniez uchybienie w sprawie GN.6840.1.1.2018,
gdzie cena nieruchomosci wskazana we wniosku kierowanym do Wojewody Warminsko-
Mazurskiego o wyrazenie zgody na sprzedaz w trybie bezprzetargowym roznita si¢ od ceny
za jaka dokonano sprzedazy (akta kontroli: str. 161-174). Z wyjasnien Wicestarosty wynika,
ze w piSmie kierowanym do Wojewody Warminsko-Mazurskiego kwota w wysokos$ci
9 685,00 zt zostala podana jako suma warto$ci nieruchomo$ci wynikajacej z operatu
szacunkowego (tj. 9 495,00 zt) oraz kosztow sporzadzenia operatu szacunkowego (tj. 190 zt).
Nastepnie zarzadzeniem nr 36/2018 z dnia 18 pazdziernika 2018 r. Starosta Piski zatwierdzit
cene sprzedazy nieruchomosci na kwotg 9 689,00 zi, gdzie najprawdopodobniej w trakcie
jego opracowywania cena ta zostala omylkowo powigkszona o 4,00 zt, jednakze byta ona
zgodna z art. 67 ust. 3 u.g.n. (akta kontroli: str. 437, wyjasnienia z 31.03.2020 r. pkt 1).

Laczna kwota uzyskana ze sprzedazy nieruchomo$ci Skarbu Panstwa
w kontrolowanym okresie wyniosta 20 823,75 zt. Koszty przygotowania nieruchomosci
do sprzedazy wyniosty tacznie 720 zt.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie
z nieprawidlowosSciami.

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

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

Osoba odpowiedzialng za opisane nieprawidtowosci jest Naczelnik Wydzialu
Gospodarki Nieruchomos$ciami.

Zamiana oraz darowizna nieruchomosci

W kontrolowanym okresie Starosta Piski nie dokonywal zamiany ani darowizny
nieruchomosci z zasobu Skarbu Panstwa. Odstapiono zatem od oceny tego zagadnienia (akta
kontroli: str. 431, wyjasnienia z 05.03.2020 r. pkt 2).
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Oddawanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste

W kontrolowanym okresie Starosta Piski nie oddawatl nieruchomos$ci w uzytkowanie
wieczyste. Odstgpiono zatem od oceny tego zagadnienia (akta kontroli: str. 175, zalgcznik nr
3 do programu kontroli, str. 431 wyjasnienia z 05.03.2020 r. pkt 3).

Oddawanie nieruchomosci w trwaly zarzad i jego wygaszanie

Kontrolg objeto 100% wszystkich spraw z tego zakresu.

W kontrolowanym okresie w Starostwie Powiatowym wszczeto 3 sprawy dotyczace
ustanowienia trwalego zarzadu i 18 postepowan dotyczacych wygaszenia trwalego zarzadu.
Ponadto Starosta Piski wydal 1 decyzj¢ na podstawie art. 49 ust. 1 i 2 u.g.n. 0 wygaszeniu
trwatego zarzadu przyshugujacego likwidowanej jednostce organizacyjnej z rdéwnoczesnym
ustanowieniem trwalego zarzadu na rzecz innej jednostki organizacyjnej, 1 decyzje
o przejSciu nieruchomosci do zasobu Skarbu Panstwa z jednoczesnym stwierdzeniem
przejscia tej nieruchomos$ci w trwaty zarzad na wniosek wiasciwego organu oraz 1 decyzj¢
uchylajaca decyzje przekazujaca nieruchomos¢ w trwaty zarzad (akta kontroli: str. 176-179,
zatqcznik nr 4 do programu kontroli).

Na podstawie analizy dokumentéw ustalono, co nastepuje:

W latach 2017-2019 wszczeto 3 postepowania dotyczace przekazania nieruchomosci
w trwaly zarzad na rzecz Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych 1 Autostrad Oddziat
w  Olsztynie. 2 sprawy (GN.6844.1.2.2018 1 GN.6844.1.3.2018) dotyczyly oddania
nieruchomos$ci w trwaly zarzad na cele statutowe jako droga krajowa nr 16 (akta kontroli:
str. 180-183 ) oraz 1 sprawa (GN.6844.1.12.2018) dotyczyla stwierdzenia na podstawie art.
38a ust. 1, 2 i 3 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach ustanowienia z mocy prawa,
z dniem 14 czerwca 2018 r., nieruchomos$ci stanowigcej wilasnos¢ Skarbu Panstwa,
znajdujacej si¢ w zarzadzie Panstwowego Gospodarstwa Lesnego Lasow Panstwowych —
Nadles$nictwa Gizycko przeznaczonej na budowe $ciezki rowerowej w ciggu drogi krajowej nr
16 w ramach Projektu Mazurska Petla Rowerowa. W powyzszych przypadkach prawo
trwatego zarzadu ustanowiono na czas nieoznaczony i odstgpiono od pobrania optat rocznych,
gdyz w mysl art. 83 ust. 3 u.g.n. za nieruchomosci oddane w trwaly zarzad pod drogi
publiczne takich oplat nie pobiera si¢. Przejecie nieruchomosci przez GDDKIiA nastgpito na
podstawie protokotéw zdawczo-odbiorczych.

W 2017 r. wszczeto rowniez 1 postepowanie (GN.6844.1.1.2017) na podstawie art. 49
ust. 1 12 u.g.n. w sprawie wygaszenia z dniem 31 grudnia 2016 r. prawa trwatego zarzadu
przystugujacego likwidowanej jednostce organizacyjnej — Izbie Skarbowej w Olsztynie z
roOwnoczesnym ustanowieniem z dniem 1 stycznia 2017 r. trwatego zarzadu na rzecz nowe;j
jednostki organizacyjnej — Izby Administracji Skarbowej w Olsztynie, gdyz stosownie do art.
190 ust. 1 ustawy z dnia 16 listopada 2016 r. — Przepisy wprowadzajace ustawe o Krajowej
Administracji Skarbowej (Dz. U. z2016r. poz. 1948) nieruchomos$ci znajdujace sie
w trwatym zarzadzie izb skarbowych uzytkowane przez te izby stajg si¢ mieniem w trwatym
zarzadzie wlasciwych miejscowo izb administracji skarbowej. W powyzszym przypadku
optata roczna zostata ustalona w wysokosci 161,40 zl, wedlug stawki 0,3% ceny
nieruchomosci (akta kontroli: str. 184-186).



Sprawy GN.6844.1.6.2019 i GN.6844.1.10.2018 dotyczyly wygaszenia na wniosek
Zastgpcy Dyrektora Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad trwatego zarzadu
ustanowionego w stosunku do dziatki zajetej pod pas drogi krajowej nr 16 oraz dziatki
stanowigcej starodroze drogi krajowej nr 63, gdyz staly si¢ one zbedne dla jednostki
organizacyjnej, zgodnie z art. 47 u.g.n. Nieruchomosci te zostaly przejete do trwale
nierozdysponowanego zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa na podstawie protokotow
zdawczo-odbiorczych.

Majac na wzgledzie uregulowanie stanu prawnego nieruchomosci Starosta Piski
w 2018 r. wszczal z urzedu 2 postepowania (GN.6844.1.7.2018 i GN.6844.1.9.2018) na
podstawie art. 49 ust. 2 u.g.n., dotyczace wygaszenia prawa trwalego zarzadu przystugujacego
zlikwidowanemu przedsigbiorstwu panstwowemu ,,Poczta Polska Telegraf i Telefon” jako
nastgpcy prawnego pod nazwa: ,,Telekomunikacja Polska S.A. Zaklad Radiokomunikacji
1 Teletransmisji w Olsztynie” 1 pod nazwg ,,Telekomunikacja Polska S.A. Pion Administracji
Region w Olsztynie, ktory to zarzad zostal ustanowiony w stosunku do 4 nieruchomosci (6
dziatek) (akta kontroli: str. 187-196).

W kontrolowanym okresie Starosta wydal rowniez 14 decyzji o wygaszeniu prawa
trwalego zarzadu w stosunku do wod, gruntow pokrytych wodami oraz pozostatych
nieruchomosci, w tym 10 spraw dotyczylo wygaszenia prawa trwatego zarzadu
przystugujacego Marszatkowi Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego, 3 sprawy dotyczyly
wygaszenia prawa trwatego zarzadu przystugujacego dla Regionalnego Zarzadu Gospodarki
Wodnej w Warszawie oraz 1 sprawa (GN.6844.1.5.2018) dotyczyla wygaszenia trwatego
zarzadu ustanowionego decyzja Prezesa Agencji Nieruchomos$ci Rolnych (obecnie
Krajowego Os$rodka Wsparcia Rolnictwa) dla jednostki organizacyjnej samorzadu
Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego, wykonujacej zadania Marszatka Wojewddztwa
Warminsko-Mazurskiego, tj. Zarzadu Melioracji 1 Urzadzen Wodnych w Olsztynie (akta
kontroli: str. 197-224). Powyzsze decyzje wydane zostaty na podstawie art. 531 1 574 ustawy
z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne i1 dotyczyly wygaszenia z dniem wejscie w Zycie ww.
ustawy, tj. z dniem 1 stycznia 2018 r., prawa trwatego zarzadu w stosunku do 29 dziatek.
Zgodnie z art. 14a ww. ustawy grunty pokryte wodami powierzchniowymi plynacymi,
stanowigcymi wtasno$¢ Skarbu Panstwa, s3 zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa,
do ktérego nie stosuje si¢ przepisoOw ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W nastepstwie
powyzszego, Wojewoda Warminsko-Mazurski wydat decyzje potwierdzajace reprezentacje
Skarbu Panstwa oraz wykonywanie praw wtlascicielskich z dniem 1 stycznia 2018 r. przez
Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie w stosunku do nieruchomosci objetych ww.
postgpowaniami.

Podobnie w sprawie GN.6844.1.17.2017 na wniosek Dyrektora Zarzadu Melioracji
i Urzadzen Wodnych w Olsztynie, dzialajacego w imieniu Marszatka Wojewodztwa
Warminsko-Mazurskiego wszczete zostalo postepowanie dotyczace przejScia gruntdw
pokrytych powierzchniowymi wodami ptyngcymi do zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa
z jednoczesnym stwierdzeniem przejScia wod stanowigcych wilasnos¢ Skarbu Panstwa
1 gruntow pokrytych powierzchniowymi wodami plyngcymi w trwaly zarzad Marszatka
Wojewoddztwa  Warminsko-Mazurskiego  (akta  kontroli:  str. 225-227). Podstawg
materialnoprawng decyzji w wyzej wymienionym postgpowaniu byt art. 14a i art. 217 ust. 1,
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2,1 3 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1121) oraz art.
19 ustawy z dnia 3 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy — Prawo wodne oraz niektdrych innych
ustaw (Dz. U. Nr 130 poz. 1087).

Ponadto w sprawie GN.6844.1.2.2017 Starosta Piski na wniosek Panstwowego
Gospodarstwa Lesnego Laséw Panstwowych — Nadlesnictwa Pisz uchylit swoja decyzje
z dnia 03.10.2007 r., znak: G.7014/130/2007 w cze$ci dotyczacej przekazania nieruchomosci
w trwaly zarzad ww. jednostce, gdyz jak wykazano, przedmiotowa nieruchomo$¢ powinna
zosta¢ przekazana w zarzad na podstawie przepisOw ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r.
o lasach, nie za$§ jak to zostalo uczynione — w trwaly zarzad w trybie przepiséw ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami (wczesniej ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci).

Pod wzgledem formalnym, tryb zalatwiania spraw nie budzil zastrzezen zespotu
kontrolujgcego. Organ zawiadamial strony o wszczeciu postepowania w mysl art. 61 § 4
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2020
r. poz. 256 ze zm., zwana dalej jako ,,k.p.a.”) oraz informowal o mozliwosci zapoznania si¢
ze zgromadzonym materialem dowodowym oraz wypowiedzenia si¢ przed wydaniem decyz;ji,
a wiec dochowal obowigzku wynikajacego z art. 10 k.p.a.

Kontrola wykazata, Zze wydane na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
decyzje o ustanowieniu trwatego zarzadu na rzecz jednostek organizacyjnych zawierajg
wszystkie elementy wynikajace z treSci art. 45 ust. 2 u.g.n., a takze zostaly wydane w
terminie, zgodnym z przepisami k.p.a.

Odnos$nie terminowos$ci zatatwienia spraw z zakresu wygasnigcia prawa trwatego
zarzadu dla jednostek organizacyjnych, nalezy podkresli¢, ze decyzje wydane zostaty w trybie
art. 47 ust. 2 u.g.n., w ciggu 18 miesi¢cy od dnia ztozenia wniosku, o ktérym mowa w ust. 1.
Zatem w Swietle powyzszego przepisu szczegdlnego termin wydania decyzji zostat przez
organ zachowany.

W wyniku kontroli stwierdzono jednak, ze organ btednie ustalat daty ostatecznos$ci
decyzji, uznajac czternasty dzien za dzien ostateczno$ci decyzji. Przyktadowo w sprawie:

» GN.6844.1.12.2018 decyzja wydana w dniu 02.01.2019 r., dorgczona w dniu

07.01.2019 r., a stala si¢ ostateczna w dniu 21.01.2019 r.,

» GN.6844.1.10.2018 decyzja wydana w dniu 17.08.2018 r., a stata si¢ ostateczna juz

w dniu 31.08.2018 r.,

» GN.6844.1.2.2017 decyzja wydana w dniu 20.01.2017 r., a stala si¢ ostateczna juz

w dniu 03.02.2017 r.,

» GN.6844.1.9.2019, GN.6844.1.11.2019, GN.6844.1.12.2019 1 GN.6844.1.13.2019

decyzje wydane w dniu 09.08.2019 r. a staly si¢ ostateczne juz w dniu 23.08.2019 r.
Bledne stwierdzenie daty ostateczno$ci decyzji nie skutkuje jednak wadliwo$cia samych
decyzji, wydanych zgodnie z obowigzujacymi przepisami, a dotyczy wylacznie sfery ich
wykonania.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie z uchybieniami.

Przyczyna powstania uchybien jest btedne stwierdzanie dat ostatecznosci decyzji,
przyjmujac czternasty dzien za dzien ich ostatecznosci.



Skutkiem powyzszych uchybien jest skrocenie o jeden dzien stronom postepowania
mozliwo$ci wniesienia odwotania od decyzji, a takze szybsze wykonanie decyzji, w zwigzku
z btednym prze§wiadczeniem o ich ostatecznosci.

Osoba odpowiedzialng za opisane uchybienia jest Naczelnik Wydzialu Gospodarki
Nieruchomosciami.

Zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem

Z ustalen dokonanych podczas czynnosci kontrolnych oraz na podstawie zestawienia
wykazu nieruchomosci zabezpieczonych (akta kontroli: str. 228-229, zalgcznik nr 5.2
do programu kontroli) wynika, ze na dzien kontroli w zasobie nieruchomosci Skarbu Panstwa
znajdowala si¢ jedna nieruchomos¢, ktora wymagata zabezpieczenia - oznaczona w ewidencji
gruntow 1 budynkow obrebu Bemowo Piskie, gmina Biata Piska jako dziatka nr 456/1. Jak
wynika z wyjasnien Wicestarosty z 05.03.2020 r., przedmiotowa nieruchomo$¢ zabudowana
jest infrastruktura nieczynnej, poniemieckiej grawitacyjnej oczyszczalni Sciekow. Dziatka jest
ogrodzona i oznaczona tablicami ostrzegawczymi ,,Wstep wzbroniony”. Regularnej kontroli
tej nieruchomosci dokonuje uprawniony do tego pracownik Starostwa Powiatowego w Piszu
(akta kontroli: str. 230-235) 1 w przypadku stwierdzenia uszkodzen lub zniszczenia
podejmowane sg stosowne dziatania. Ostatniej wizji terenu dokonano 16.12.2019 r. (akta
kontroli: str. 236-236). W zwigzku z zapytaniem Starosty czy podejmowal czynnosci
zwigzane z jej rozdysponowaniem (np. zbyciem, dzierzawg) poinformowano, iz ze wzgledu
na specyficzny charakter nieruchomosci trudno jest jg wydzierzawi¢ lub zby¢, dlatego nie
podejmowano takich prob (akta kontroli: str. 420, wyjasnienia z 05.03.2020 r. pkt 24). Koszty
zwigzane z zabezpieczeniem nieruchomosci przed dewastacja wyniosty w okresie
kontrolowanym 1 460,79 zt (akta kontroli: str. 239-242).

Skarb Panstwa jest rowniez wiascicielem dziatki nr 539/4 potozonej w Piszu,
zabudowanej budynkami przemystowymi 1 gospodarczymi. Nieruchomo$¢ ta jest
przedmiotem umowy dzierzawy z 27.03.2018 r. Nr 32/2018 i jak wynika z umowy, koszty
ubezpieczenia i przegladow (sanitarny, kominiarski, budowlany) ponosi w catosci dzierzawca
(akta kontroli: str. 243-264).

Ponadto, do 17 kwietnia 2019 r. Skarb Panstwa byl wilascicielem nieruchomosci
zabudowanej budynkiem mieszkalnym z dwoma lokalami mieszkalnymi oraz gospodarczymi,
oznaczonej jako dziatki nr 128 i nr 127/1, polozonymi w Piszu. Decyzja Wojewody
Warminsko-Mazurskiego z 02.04.2019 r., znak: IGR-VIIL.7510.2.2.2019.IP przedmiotowe
dziatki przeszly pod prawa wiascicielskie wykonywane przez Panstwowe Gospodarstwo
Wodne Wody Polskie (akta kontroli: str. 265-271). Do tego czasu, nieruchomos$¢ ta byta
ubezpieczona, dokonywano jej przegladu elektrycznego 1 kominiarskiego oraz przegladu
budowlanego. Laczna suma ubezpieczenia z przegladami technicznymi wyniosta 1 483,16 zt
wraz
z coroczng kontrolg stanu technicznego przewodow kominowych - 420,84 zi. Dodatkowo
Skarb Panstwa ponidst koszty w wysokosci 23 800 zt zwigzane z wykonaniem nowego
pokrycia dachowego (akta kontroli: str. 273-275).

Stwierdzi¢ nalezy, iz Starosta Piski w okresie kontrolowanym podejmowat regularne
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dziatania zabezpieczajace nieruchomos$ci przed dewastacja 1 zniszczeniem w SposoOb
prawidlowy i rzetelny.
Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie.

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

Kontrola wykazata, ze Starosta Piski posiadal w swoim zasobie dwie nieruchomosci
zabudowane potozone w miescie Pisz, obreb Pisz 2, stanowigce przedmiot umowy dzierzawy
i najmu. Umowy najmu zawarto w 2016 r. i dotyczyly 2 lokali mieszkalnych. Umowg
nr GN.6843.1.3.2016 zawarto na czas oznaczony do 31 grudnia 2021 r., natomiast umowe
nr GN.6843.1.4.2016 na czas nieokreslony. Dziatka zabudowana budynkiem, jako zwigzana
z gospodarka wodng, zostala nastepnie przekazana decyzja Wojewody Warminsko-
Mazurskiego z 2 kwietnia 2019 r., znak: IGR-VIIL.7510.2.2.2019.IP w trybie art. 258 ust. 7
pkt 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 2268 ze zm.)
nowemu organowi petnigcemu reprezentacje¢ Skarbu Panstwa oraz wykonujagcemu prawa
wiascicielskie, tj. Panstwowemu Gospodarstwu Wodnemu Wody Polskie.

Druga nieruchomo$¢ zabudowana stanowi przedmiot umowy dzierzawy zawartej na
okres od 01.04.2018 r. do 31.03.2028 r. (akta kontroli: str. 276, zatqcznik nr 5.1 do programu
kontroli oraz str. 277-291).

e Dzierzawa nieruchomosci

W kontrolowanym okresie zawarto 2 umowy o oddanie 2 nieruchomosci Skarbu
Panstwa w dzierzawe (akta kontroli: str. 292, zalqcznik nr 6.1 do programu kontroli).

Umowa nr 77/2017 zawarta zostala na okres od 01.01.2018 r. do 01.01.2021 r.
idotyczyta oddania w dzierzaw¢ nieruchomosci polozonej w obrebie miasta Biata Piska
na cele rolne.

Umowa nr 32/18 zawarta zostal na okres od 01.04.2018 r. do 31.03.2028 r.
1 dotyczyta oddania w dzierzawe nieruchomos$ci zabudowanej potozone; w miescie Pisz,
obreb Pisz 2 na cele komercyjne - prowadzenia przez dzierzawce dziatalnosci gospodarcze;.

W trakcie przeprowadzonej kontroli ustalono, ze dokumentacja prowadzona byta
w sposob kompletny inie budzacy zastrzezen. W sklad dokumentacji wchodzily, m.in.
whnioski stron, wykazy nieruchomos$ci przeznaczonych do oddania w dzierzawe, informacje
o ogloszeniu, wysytane corocznie pisma informujace o aktualizacji stawki czynszu
o $rednioroczny wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych publikowany w komunikacie
Prezesa GUS, w przypadku umowy zawartej na okres 10 lat zarzadzenie Wojewody
Warminsko-Mazurskiego w sprawie wyrazenia zgody na zawarcie umowy dzierzawy, umowa
dzierzawy.

Wykazy nieruchomos$ci przeznaczonych do oddania w dzierzawe zostaty
wywieszone na okres 21 dni w siedzibie Starostwa Powiatowego w Piszu, zamieszczone na
stronie biuletynu informacji publicznej Starostwa Powiatowego w Piszu oraz na tablicach
ogloszen w urzgdach miast, na terenie ktorych potozone byty nieruchomosci. Ponadto wykazy
przekazano wojewodzie celem zamieszczenia na stronie BIP Warminsko-Mazurskiego
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Urzgdu Wojewddzkiego. Informacje o wywieszeniu wykazdw zamieszczono w prasie
lokalnej - ,,Gazeta Piska”. Zgodnie zatem z art. 35 ust. 1 u.g.n. zostaty spelnione wszystkie
elementy dotyczace podania do publicznej wiadomos$ci wykazow nieruchomosci
przeznaczonych do oddania w dzierzawg. Wykazy zawieraly wszystkie wymagane dane
wymienione w art. 35 ust. 2 u.g.n. (akta kontroli: str. 293-304).

Z ustalen kontroli wynika, ze czynsze uzyskiwane z tytulu dzierzawy uiszczane sg
terminowo (akta kontroli: str. 430, wyjasnienia z 05.03.2020 r. pkt 6).

e Najem nieruchomosci

Kontrola wykazata, ze w okresie od 01.01.2017 r. do 31.12.2019 r. nie zawarto
umoéw najmu nieruchomosci wchodzacych w sklad zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa
(akta kontroli: str. 305, zalgcznik nr 6.2 do programu kontroli).

e  Uzyczenie nieruchomosci

W 2018 r. Starosta Piski umowa uzyczenia nr 14/2018 uzyczyl Gminie Ruciane-
Nida na czas oznaczony od 01.03.2018 r. do 28.02.2021 r. niezabudowang nieruchomo$¢
polozong w obrebie Piaski na potrzeby stworzenia miejsca obstugi turystycznej (akta
kontroli: str. 306, zalgcznik nr 6.3 do programu kontroli). Wykaz zawieral wszystkie
wymagane elementy wymienione w art. 35 ust. 2 u.g.n. i zostat ogtoszony zgodnie z art. 35
ust. 1 u.g.n. (akta kontroli: str. 307-308).

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie.

Aktualizacja oplat za uzytkowanie wieczyste i z tytulu trwalego zarzadu
nieruchomosciami Skarbu Panstwa

e Aktualizacja oplat z tytulu uzytkowania wieczystego

[lo$¢ dzialek Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste, potozonych
na terenie powiatu piskiego, na ostatni dzien kontrolowanego okresu, tj. na dzien 31.12.2019
r. wynosita 405 o lacznej powierzchni 431,3456 ha, w tym 217 dziatek o pow. 79,7438 ha
znajdowalo si¢ w uzytkowaniu wieczystym 123 o0sob fizycznych 1 prawnych, od ktoérych
pobierane sg optaty roczne. Dochody z tego tytulu wyniosty 549.896,58 zt.

Zwolnionych z optat jest 188 dzialek o pow. 351,6018 ha. W nieodplatnym
uzytkowaniu wieczystym znajduja si¢ nieruchomosci oddane Polskim Kolejom Panstwowym
S.A., Polskiej Akademii Nauk, Instytutowi Badawczemu Le$nictwa, Polskiemu Zwigzkowi
Dziatkowcow z siedzibg w Warszawie, Stowarzyszeniu ,,Monar” (akta kontroli: str. 309-314,
zalgcznik nr 7.1 do programu kontroli). Sa to osoby prawne, ktérym zwolnienie z oplat
rocznych przystuguje na mocy ustaw szczegolnych.

Zgodnie z art. 77 ust. 1 u.g.n. wysoko$¢ optaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomos$ci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 1 2a, podlega aktualizacji nie
czesciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang
oplate roczng ustala si¢ przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci
nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty.
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W kontrolowanym okresie tacznie przeprowadzono aktualizacje 14 optat rocznych
z tytulu uzytkowania wieczystego gruntow Skarbu Panstwa, obejmujacych 13 dziatek
w stosunku do 217 wszystkich dziatek pozostajacych w odplatnym uzytkowaniu wieczystym.
A zatem w kontrolowanym okresie aktualizacji poddano ok. 6% dziatek Skarbu Panstwa
bedacych przedmiotem odptatnego uzytkowania wieczystego (akta kontroli: str. 309-314,
zatqcznik nr 7.1 do programu kontroli str.).

Analiza otrzymanego zestawienia dziatek, w stosunku do ktorych przeprowadzono
aktualizacj¢ optat rocznych (wykonanego przez pracownika Starostwa Powiatowego w Piszu)
wykazala, ze aktualizacja oplat objeto nieruchomosci polozone na terenie miasta Ruciane
Nida, ktorych ostatnia aktualizacja miala miejsce w 2010 r. Starosta wyjasnil, ze gtéwnym
kryterium doboru nieruchomosci przeznaczonych do aktualizacji optat z tytulu uzytkowania
wieczystego byl rok wykonania poprzednich aktualizacji (akta kontroli: str. 429, wyjasnienia
z05.03.2020 r. pkt 13).

Na podstawie analizy zestawienia spraw dotyczacych przeprowadzenia aktualizacji
optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego ustalono, ze w przypadku 3 uzytkownikow
wieczystych sprawy rozstrzygalo Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w Olsztynie. Sprawy
te zakonczyly si¢ zawarciem ugdd.

Na podstawie analizy danych zawartych w tabeli ,,Nieruchomos$ci Skarbu Panstwa
oddane w uzytkowanie wieczyste”, zawierajacej informacj¢ o roku ostatniej aktualizacji,
ustalono, ze na dzien 31 grudnia 2019 r. przeprowadzenia aktualizacji optat z tytulu
uzytkowania wieczystego wynikajacych z przepisu art. 77 ust. 1 u.g.n., potencjalnie
wymagato okoto 190 dziatek, ktorych ostatnie aktualizacje optat przeprowadzone byty przed
2016 rokiem, lub ustalenie optaty nastapito przed ta data.

W 2018 r. Starosta Piski nie dokonywat aktualizacji optat, a w 2019 r. organ
poinformowal na piSmie 26 uzytkownikéw wieczystych o wysokosSci nowej stawki
procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego obowigzujacej od 2019 roku
w stosunku do 23 dziatek.

Na zapytanie zespotu kontrolnego o wskazanie przyczyn odstapienia od aktualizacji
optat z tytutu uzytkowania wieczystego w 2018 r. 1 2019 r. oraz co bylo podstawg ustalenia,
ze dzialki nie wymagaly przeprowadzenia aktualizacji optat, Wicestarosta wyjasnil,
ze w okresie poprzedzajagcym kontrole (w latach 2014-2016) przeprowadzono aktualizacje
optat rocznych w stosunku do 49 dziatek Skarbu Panstwa, a w 2017 r. w stosunku do 14
dziatek. Ze wzgledu na niezbyt wysokie wzrosty cen nieruchomosci, w roku 2018 odstgpiono
od dalszej aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego. Natomiast w 2019 r. nie
przeprowadzono aktualizacji ze wzglgdu na wejscie w zycie ustawy z dnia 20 lipca 2018 .
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntdéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wilasnos$ci tych gruntow. Ustawa ta pochlongta pracownikom
Wydziatu wigkszo$¢ czasu na przygotowanie, typowanie i porzadkowanie nieruchomosci
Skarbu Panstwa, ktore miaty podlega¢ przeksztatceniu w okresie 12 miesiecy od dnia wejScia
wspomnianej ustawy. Zaznaczyt rowniez, ze czgs¢ srodkow zaplanowanych na aktualizacje,
zostala w glownej mierze przeznaczona na wyznaczenie stawek procentowych oraz
wyliczenie podstaw do optat przeksztalceniowych dla nieruchomosci, ktére do chwili wejscia
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w zycie ustawy przeksztalceniowej, nie miaty ich ustalonych, np. PKP S.A., PAN (akta
kontroli: str. 428-429, wyjasnienia z 05.03.2020 r. pkt 141 15).

Jednoczesnie Wicestarosta wyjasnit, ze przed przeprowadzeniem aktualizacji optat
z tytulu uzytkowania wieczystego przeprowadzono wewngtrzng analiz¢ rynku opracowang na
podstawie operatow szacunkowych oraz danych z bazy informacji cen transakcyjnych
nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu na terenie powiatu piskiego (REJCEN),
znajdujacej si¢ w Starostwie Powiatowym w Piszu. Z analizy lokalnego rynku nieruchomosci
wynikato, ze po 2014 r. nastgpito wyhamowanie wzrostu cen, ktore trwalo do 2019 r.
Odnotowano tym samym niewielkg ilo§¢ transakcji na lokalnym rynku, co podkreslaja
rzeczoznawcy majatkowi wyceniajac nieruchomosci, wobec czego nie ustalaja trendu zmian
cen wynikajacego z uplywu czasu. Wicestarosta wskazal rowniez, ze w stosunku do 49
dziatek, ktore podlegaly aktualizacji w latach 2014-2016 nie byto uzasadnienia
przeprowadzenia ponownych aktualizacji bowiem nastgpil zbyt niski wzrost cen w stosunku
do wydatkéw poniesionych przy ponownej aktualizacji (akta kontroli: str. 427-428,
wyjasnienia z 05.03.2020 r. pkt 17 i 18).

Organ kontrolowany nie przedtozyl zadnego dokumentu potwierdzajacego
przeprowadzenie analizy zachowan cen na lokalnym rynku nieruchomosci oraz zasadnosci
gospodarcze] aktualizacji opfat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
Skarbu Panstwa.

Na podstawie akt poddanych kontroli ustalono, ze pisma — wypowiedzenia
dotychczasowych optat rocznych, wystosowane do uzytkownikéw wieczystych zawieraja
wszystkie wymagane elementy okreslone w art. 78 ust. 1 u.g.n. i nie budzg zastrzezen (akta
kontroli: str. 315-329).

Z tabel zawierajagcych wykaz nieruchomosci, ktorych optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego byly aktualizowane w kontrolowanym okresie wynika, ze wysoko$¢ optat
rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego wzrosta z kwoty 30.873,28 zl przed aktualizacja
do kwoty 47.852,34 zt po aktualizacji, co w pewnym stopniu wptyngto na wzrost dochodéw
Skarbu Panstwa z tego tytutu.

Lacznie zlecono wykonanie 14 operatow szacunkowych, na podstawie ktorych
przeprowadzono aktualizacje w kontrolowanym okresie, a koszty ich sporzadzenia wyniosty
2.520,00 zt.

W ocenie zespolu kontrolujgcego, operaty szacunkowe, bedace podstawowym
dowodem w sprawach aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, nie budzity
zastrzezen.

e Aktualizacja oplat z tytulu trwalego zarzadu

W mys$l art. 87 ust. 1 u.g.n.,, wlasciwy starosta ma obowigzek przeprowadzaé
aktualizacje optaty rocznej z tytutu trwatego zarzadu nieruchomosci, nie cze$ciej niz raz
w roku, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczng
ustala si¢ wedtug dotychczasowej stawki procentowej od wartosci nieruchomosci okreslone;j
na dzien aktualizacji oplaty.

14



Laczna ilo$¢ dziatek Skarbu Panstwa oddanych w trwaty zarzad na dzien 31.12.2019 .
wynosita 441 o powierzchni 704,8383 ha, w tym liczba zwolnionych z oplat wynosita 410
dzialek. Zatem w odptatnym trwatym zarzadzie 8 jednostek organizacyjnych znajduje si¢ 31
dziatek.

Zwolnienia z dokonywania optat dotycza dziatek oddanych w trwaly zarzad m. in.
Ministerstwu Kultury 1 Sztuki, GDDKiA, RZI, KRUS.

W 2017 r. dokonano aktualizacji optaty w stosunku do 7 dziatek oddanych w trwaty
zarzad Komendzie Wojewddzkiej Policji w Olsztynie (3 dzialki), Prokuraturze Okrggowej
w Olsztynie (1 dziatka) 1 Ministerstwu Obrony Narodowej — Rejonowemu Zarzadowi
Infrastruktury (3 dzialki) (akta kontroli: str. 332-339). Przedlozona do kontroli dokumentacja
nie budzita zastrzezen.

Analiza otrzymanego zestawienia dzialek, w stosunku do ktérych przeprowadzono
aktualizacje optat rocznych (wykonanego przez pracownika Starostwa Powiatowego w Piszu)
wykazata, ze aktualizacjg optat objeto nieruchomosci, ktoérych ostatnia aktualizacja miata
miejsce w latach: 1998, 2000 1 2005 (akta kontroli: str. 330-331, zalgcznik nr 7.2 do
programu kontroli).

Wicestarosta wyjasnit, ze gtéwnym kryterium doboru nieruchomosci przeznaczonych
do aktualizacji optat z tytulu trwalego zarzadu w 2017 r. byl rok wykonania ostatniej
aktualizacji (akta kontroli: str. 430, wyjasnienia z 05.03.2020 r. pkt 7).

Z tabeli zawierajacej wykaz nieruchomosci, ktérych optaty z tytutu trwatego zarzadu
byly aktualizowane w kontrolowanym okresie wynika, ze wysoko$¢ optat rocznych z tego
tytutu wzrosta z kwoty 457,01 zt przed aktualizacjg (w przypadku Komendy Wojewodzkiej
Policji w Olsztynie udzielono 50% bonifikaty) do kwoty 6.647,70 zt po aktualizacji.

Lacznie zlecono wykonanie 5 operatdéw szacunkowych, na podstawie ktorych
przeprowadzono aktualizacje w kontrolowanym okresie, a koszty ich sporzadzenia wyniosty
1.200,00 zt.

W latach 2018-2019 Starosta Piski odstgpil od aktualizacji optat rocznych z tytutu
trwalego zarzadu. W odpowiedzi na zapytanie zespotu kontrolujacego w powyzszej kwestii
Wicestarosta wskazatl, ze w okresie poprzedzajagcym kontrole przeprowadzono aktualizacje
optat rocznych z tytutu trwatego zarzadu w stosunku do 34 dziatek Skarbu Panstwa, a w 2017
r. w stosunku do 8 dziatek (z zestawienia dziatek wykonanego przez pracownika Starostwa
Powiatowego w Piszu wynika, ze 7 dzialek objeto aktualizacjg). Poniewaz nieruchomosci,
ktére objete sa odptatnym trwalym zarzadem jest niewiele, w 90% obejmuja grunty,
a dodatkowo jednostki maja przyznane zazwyczaj 90% bonifikaty od optat za trwaly zarzad
(Prokuratura Okrggowa w Olsztynie, Izba Administracji Skarbowej w Olsztynie) organ w tej
sytuacji uznat, ze wykonanie kolejnej aktualizacji zostanie odlozone w czasie na okres 3-4 lat,
po weczesniejszej analizie rynku nieruchomos$ci, przeprowadzonej na podstawie danych
gromadzonych w systemie REJCEN. Wicestarosta dodat, ze w wigkszosci przypadkow
podmioty posiadajace nieruchomosci w trwalym zarzadzie wnoszg optaty z tego tytulu w
kwocie od kilku do kilkuset ztotych. W zwiazku z tym nieoplacalne jest zbyt czeste
aktualizowanie tych optat, z uwagi na to, ze jednostkowy koszt sporzadzenia operatu
szacunkowego takich nieruchomosci niejednokrotnie przewyzsza dochod uzyskany z oplat

15



(chyba, ze wzrost cen nieruchomosci bedzie naprawdg bardzo wysoki) (akta kontroli: str.
429-430, wyjasnienia z 05.03.2020 r. pkt 8 i 9).

Z ustalen kontroli wynika, ze tak jak w przypadku nieruchomos$ci oddanych
w uzytkowanie wieczyste, przed dokonaniem aktualizacji optat z tytulu trwatego zarzadu
przeprowadzono analiz¢ rynku opracowang na podstawie operatow szacunkowych oraz
danych gromadzonych w systemie transakcji nieruchomos$ci REJCEN. Rowniez w tym
przypadku organ kontrolowany nie przedtozyt jednak zadnego dokumentu potwierdzajacego
przeprowadzenie analizy.

Na podstawie analizy danych, wyjasnieh Wicestarosty oraz wnioskéw z poprzedniej
kontroli ustalono, ze na dzien 31.12.2019 r. Zadna z dziatek oddanych w trwaty zarzad nie
wymagata aktualizacji optaty.

Podsumowujac, przeprowadzone w kontrolowanym okresie przez Starost¢ Piskiego
analizy rynku wykazaly niewielki wzrost warto$ci nieruchomosci na terenie powiatu piskiego,
a koszty sporzadzenia operatow znacznie przekroczyltyby zyski z tytulu optat rocznych,
co stanowilo podstawe do odstgpienia od aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego i trwatego zarzadu w latach 2018-2019.

Majac na uwadze powyzsze, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie.

Tryb zalatwiania zlozonych wnioskow o wywlaszczenie oraz prawidlowos¢
formalnoprawna wydawanych decyzji w sprawach wywlaszczen

W okresie objetym kontrolg do Starostwa Powiatowego w Piszu wplynelo 11
wnioskOw 0 wszczgcie postepowania administracyjnego obejmujacego przepisy materialne
z rozdzialu 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami — Wywlaszczanie nieruchomosci
(2017 r.—4,2018 r. — 412019 1. — 3) (akta kontroli: str. 340-345, zalqcznik nr 8 do programu
kontroli). Postgpowania zostaly wszczete na wniosek PGE Dystrybucja z siedzibg w Lublinie
oraz PGE Dystrybucja S.A. Oddziat Bialystok i1 dotyczyly 10 postgpowan w trybie art. 124
ust. 1 u.g.n. (ograniczenie nieruchomosci poprzez udzielenia zezwolenia na zakladanie
1 przeprowadzenie urzadzen elektroenergetycznych) oraz 1 postepowania w trybie art. 126
u.g.n. (czasowe zaj¢cie nieruchomosci).

Zespot kontrolujacy odstapit od kontroli dokumentacji spraw GN.6826.1.2.2019
1 GN.6826.1.5.2018 w zwiagzku ztym, ze byly one przedmiotem prowadzonych przez
Wojewode Warminsko-Mazurskiego postgpowan odwotawczych, zakonczonych wydaniem
ostatecznych decyzji.

Kontrola wykazata, ze w sprawach GN.6826.1.1.2018 1 GN.6826.1.4.2018 inwestor
wycofat wnioski o wydanie decyzji w trybie art. 124 ust. 1 u.g.n.

W sprawie GN.6826.1.2.2018 zostata wydana decyzja odmawiajaca wydania decyz;ji
ograniczajacej sposob korzystania z nieruchomosci potozonej w obrebie Hejdyk, gmina Pisz
w celu przeprowadzenia inwestycji polegajacej na budowie elektroenergetycznej linii
napowietrznej S$redniego napigcia. Odmowe uzasadniono faktem wydania juz w dniu
24.08.2015 r. decyzji ograniczajacej sposob korzystania z przedmiotowej nieruchomosci
celem wykonania tej samej inwestycji (akta kontroli: str. 346-348). Zespot kontrolujacy stoi
na stanowisku, iz Starosta nieprawidlowo wydatl decyzje. Powinien bowiem wydaé
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postanowienie o0 odmowie wszczgcia postgpowania w tej sprawie, gdyz zgodnie z art. 61a § 1
k.p.a., gdy zadanie, o ktorym mowa w art. 61, zostalo wniesione przez osobg¢ niebgdaca strong
lub z innych uzasadnionych przyczyn postgpowanie nie moze by¢é wszczete, organ
administracji publicznej wydaje postanowienic o odmowie Wwszczgcia postepowania.
W przedmiotowej sprawie, poprzez ,,inne uzasadnione przyczyny” nalezy rozumie¢ sytuacje,
w ktorej wniosek byt juz przedmiotem sprawy uprzednio rozstrzygnigte;.

W sprawie GN.6852.1.2.2019 stwierdzi¢ nalezy, iz nastapito prawidlowe wydanie
decyzji w trybie art. 126 u.g.n. z zachowaniem ustawowego 7-dniowego terminu od dnia
otrzymania wniosku. W trybie tym, decyzje wydawane s3 niezwlocznie, nie pdzniej jednak
niz w terminie 7 dni, liczac od dnia zlozenia wniosku. Wniosek z 27.11.2019 r. zostat ztozony
w dniu 03.12.2019 r., decyzja za$ zostat wydana w dniu 05.12.2019 r.

Postgpowania obejmujace przepisy materialne z rozdziatu 4 u.g.n. wymagaja szeregu
procedur wynikajacych z przepisow Kodeksu postepowania administracyjnego oraz tej
ustawy, dlatego nalezy zaliczy¢ je do kategorii spraw skomplikowanych.

Majac powyzsze na uwadze, zespot kontrolujacy stwierdzit, ze w jednej sprawie GN-
6826.1.1.2017 dotyczacej ograniczenia sposobu korzystania z dzialek potozonych w obrgbie
Orlowo, gmina Biatla Piska nie dochowano terminu zalatwienia sprawy. Strony tego
postgpowania nie byty poinformowane o niezatatwieniu sprawy w terminie okreslonym w art.
35kp.a.

W pozostalym zakresie, tryb zalatwiania spraw nie budzil zastrzezen zespotu
kontrolujacego, organ zawiadamial strony o wszczeciu postepowania w mysl art. 61 § 4
k.p.a. oraz informowat strony postepowania administracyjnego o mozliwosci zapoznania si¢
ze zgromadzonym materialem dowodowym oraz wypowiedzenia si¢ przed wydaniem decyz;ji,
a wiec dochowat obowigzku wynikajacego z art. 10 k.p.a. Prawidlowo rowniez, w sprawie
znak: GN.6853.1.5.2017 ze wzgledu na nieuregulowany stan prawny nieruchomosci, Starosta
Piski zastosowat art. 114 ust 3 u.g.n. tj. zawiadomienie o zamiarze wszczgcia postgpowania
wywlaszczeniowego, decyzji 1 innych czynno$ciach organu nastgpilo w formie publicznego
obwieszczenia (akta kontroli: str. 349-353).

Wskaza¢ takze nalezy, ze w kontrolowanych sprawach blednie zostata ustalona
ostatecznos¢ decyzji. W sprawie GN.6826.1.2.2017 decyzja zostala wydana 29.06.2017 r.,
odebrana w dniach 30.06.2017 r. 1 03.07.2017 r. przez strony postepowania a jej ostatecznos¢
ustalono na 14.07.2017 r. Date ta blednie uznano, za dzien ostatecznosci decyzji, bowiem
czternastym dniem na wniesienie odwotania byt dzien 17.07.2017 r. a wigc decyzja stala si¢
ostateczna dnia 18.07.2017 r. Podobnie w sprawie GN.6826.1.1.2017 decyzja zostala wydana
w dniu 27.06.2017 r., odebrana przez strony 03.07.2017 r. a zatem jej ostateczno$¢ powinna
by¢ ustalona na dzien 18.07.2017 r, a nie jak podano 17.07.2017 r. W sprawie
GN.6826.1.1.2019 decyzje wydano w dniu 15.07.2019 r., a jej ostateczno$¢ ustalono na
05.08.2019 r., podczas gdy strony odebraly ja w dniu 22.07.2019 r. Nieprawidtowe
oznaczenie daty ostatecznosci decyzji nie skutkuje jednak wadliwoscig samych decyzji,
wydanych zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie
z nieprawidlowosciami.
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Przyczyna ujawnionych w toku kontroli nieprawidlowos$ci jest naruszenie przepiséw
prawa procesowego (k.p.a.), ktére okreslaja powinno$¢ informowania stron postgpowania
administracyjnego o kazdym przypadku niezatatwienia sprawy w terminie okreslonym w art.
35 k.p.a. oraz bledne stwierdzanie dat ostateczno$ci decyzji, przyjmujac czternasty dzien za
dzien ich ostatecznosci.

Skutkiem powyzszego jest niepelne informowanie stron postepowania o jego etapach,
ktore moze wplywaé na zaufanie uczestnikoéw postepowania do organdow administracji
publicznej oraz skrocenie o jeden dzien stronom postepowania mozliwo$ci wniesienia
odwotania od decyzji, a takze szybsze wykonanie decyzji w zwigzku z blednym
przeswiadczeniem o ich ostatecznosci.

Osoba odpowiedzialng za wyzej stwierdzone nieprawidlowosci jest Naczelnik
Wydziatu Gospodarki Nieruchomos$ciami.

Ujawnianie w ksiegach wieczystych prawa wlasnosci nieruchomosci Skarbu Panstwa

Ustawa z dnia 7 wrze$nia 2007 r. o ujawnianiu w ksiggach wieczystych prawa
wlasnos$ci Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego (t.j. Dz.U. z 2012 r. poz.
1460) nalozono na starostow obowigzek ztozenia we wilasciwych sadach wnioskow
o ujawnienie w ksiegach wieczystych prawa wtasnosci nieruchomosci Skarbu Panstwa.

Z ustalen kontroli wynika, ze w okresie od 01.01.2017 r. do 31.12.2019 r. Starosta
Piski nie nabyt do zasobu Skarbu Panstwa nieruchomosci, ktére wymagaly uregulowania
stanu prawnego poprzez zalozenie ksiggi wieczystej. Obecnie wszystkie nieruchomosci
Skarbu Panstwa maja zatozone ksiggi wieczyste (akta kontroli: str. 430, wyjasnienia
z05.03.2020 r. pkt 5).

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie.

Prawidlowos¢ prowadzonych postegpowan dotyczacych ustalenia  wysokosci
odszkodowan za nieruchomosci przejete przez jednostki samorzadu terytorialnego
na realizacje inwestycji drogowych, w oparciu o decyzje ZRID

W okresie kontrolowanym Starosta Piski prowadzil 9 postgpowan administracyjnych
w przedmiocie wydania decyzji o ustaleniu odszkodowania za nieruchomosci przejgte pod
inwestycje drogowe, w tym: 1 w 2017 r. i 8 w 2019 roku (akta kontroli: str. 354-355,
zatqcznik nr 9 do programu kontroli).

Kontroli poddano 100% dokumentacji w tym zakresie.

Szczegbdlnego wyrdznienia wymaga terminowos¢ wszczynania postepowan, zwlaszcza
w sprawach: GN.683.2.1.2019 1 GN.683.2.2.2019, gdzie zawiadomienia o Wwszczeciu
postepowania administracyjnego byly wysylane do stron postgpowania juz nastepnego dnia,
w ktorym decyzja o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej stala si¢ ostateczna.
W pozostatych sprawach postgpowania wysytane byty 8 lub 9 dni od momentu ostateczno$ci
decyzji ZRID.

Po wszczgciu postgpowania, stosownie do art. 35 i 36 k.p.a., strony postepowania
zawiadamiane byly o przedtuzeniu terminu rozpatrzenia spraw wraz ze wskazaniem nowego
terminu. Gtowna przyczyna przedluzania postepowan bylo oczekiwanie na opini¢ bieglego
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w zakresie wartosci nieruchomosci stanowigca podstawe ustalenia wysokosci odszkodowan.
Przed wydaniem decyzji strony kazdorazowo miaty mozliwo$¢ zapoznania si¢ z materiatem
dowodowym, zglaszania uwag, zastrzezen badz innych dowoddéw majacych znaczenie
W sprawie.

Kontrola wykazata, ze postgpowania od momentu ich wszczecia trwaty od 2 m-cy
do okoto 5 m-cy. Czas trwania postepowan uzalezniony byt od ztozonosci sprawy. Organ nie
pozostawal w nieuzasadnionej bezczynnos$ci pomiedzy wykonywanymi czynno$ciami
administracyjnymi.

Na podstawie kontroli stwierdzono rowniez, ze we wszystkich postepowaniach
Starosta wydawal decyzje odszkodowawcze w oparciu o aktualny operat szacunkowy.
W kontrolowanym okresie sporzadzono tacznie 10 operatow szacunkowych. Zgodnie
z wyjasnieniami Wicestarosty taczny koszt ich wykonania wynidst 4 520,00 zt brutto (akta
kontroli: str. 431, wyjasnienia z 05.03.2020 r. pkt 1).

Na pytanie zespotu kontrolujacego czy operaty szacunkowe przed przyjeciem ich jako
dowdd w sprawie (dot. ustalenia odszkodowania za nieruchomosci nabyte na cele publiczne,
w trybie specustawy drogowej) sg analizowane pod wzgledem merytorycznym, prawnym,
rachunkowym, w szczeg6lnoSci w zakresie doboru nieruchomosci poréwnawczych,
przeznaczenia ich w miejscowym planie zagospodarowaniu przestrzennego lub studium
uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy, a takze mozliwo$ci
zastosowania zasady korzy$ci Wicestarosta odpowiedzial, ze operaty szacunkowe
analizowane sa3 pod tym wzgledem przez Naczelnika Wydzialu Gospodarki
Nieruchomos$ciami Pana Tomasza Boruckiego (akta kontroli: str. 430-431, wyjasnienia
z05.03.2020 r. pkt 4).

Nie mniej jednak ustalono, ze operaty szacunkowe, sporzadzone na potrzeby ustalenia
odszkodowan za nieruchomosci nabyte na cele publiczne w trybie specustawy drogowej, nie
zawieraly przeprowadzonej analizy zasady korzysci. W operatach szacunkowych, pomimo
réznego przeznaczenia planistycznego nieruchomosci, rzeczoznawca przeprowadzat
wylacznie analize rynku nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod drogi i na ich
podstawie szacowat wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci gruntu (akta kontroli: str. 356-394).
W sporzadzonych operatach nie przedstawiono analiz na potwierdzenie, ze przeznaczenie
przedmiotowych nieruchomos$ci na cel publiczny rzeczywiscie powoduje zwigkszenie ich
wartosci, a wiec czy uzasadnione bylo zastosowanie zasady korzysci i1 okreslenie
odszkodowania za wywlaszczenie przedmiotowych nieruchomosci wedhug alternatywnego
sposobu uzytkowania wynikajacego z przeznaczenia tych nieruchomosci pod drogi (art. 134
ust. 4 u.g.n.). Brak zbadania i stwierdzenia w operatach szacunkowych czy przeznaczenie
nieruchomosci zgodne z celem wywlaszczenia powoduje zwigkszenie wartosci czy tez nie,
skutkuje uznaniem operatu szacunkowego jako opinii o warto$ci danej nieruchomosci, za
wadliwy.

Ponadto stosownie do § 56 ust. 4 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego do operatow
dofacza sie istotne dokumenty wykorzystywane przy ich sporzadzeniu. W szczegdlnosci,
w przypadku operatdéw sporzadzonych na potrzeby postgpowania dotyczacego ustalenia
odszkodowania za nieruchomos$ci przejgte pod inwestycje drogowe sa to: odpis ksiggi
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wieczystej lub protokoét jej badania, wypis 1 wyrys z miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego lub
odpis decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu) lub protoko6t badania tych
dokumentéw, wypis z rejestru gruntdw, protokot z wizji lokalnej zawierajacy opis stanu
faktycznego nieruchomosci, tj. rodzaju 1 powierzchni nieruchomosci, opisu znajdujacych si¢
na niej obiektoéw, naniesien oraz nasadzen, jak rowniez aktualnego uzbrojenia takiej dzialki.
W wyniku kontroli sporzadzonych na potrzeby ustalenia odszkodowania operatow
szacunkowych stwierdzono, ze zawieraja one wylacznie kopi¢ mapy podziatowej
nieruchomosci oraz kopi¢ ubezpieczenia OC rzeczoznawcy. Tym samym zawieraja braki,
ktére nalezalo uzupetnié, aby operaty szacunkowe miaty warto§¢ dowodowa i odpowiadaly
wymogom prawa.

Kontrola decyzji ustalajacych odszkodowanie wykazata, ze Starosta zobowigzywat
do wypftaty odszkodowania Powiat Piski (akta kontroli: str. 395-404). W miejscu tym nalezy
wyjasni¢, i1z zgodnie z art. 20 pkt 17 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych
(tj. Dz. U. z 2020 r., poz. 470) nabywanie nieruchomos$ci pod pasy drogowe drog
publicznych 1 gospodarowanie nimi w ramach posiadanego prawa do tych nieruchomosci,
w tym takze zabezpieczenie i wyptata §rodkow jest zadaniem wilasciwego zarzadcy drogi.
Stosownie za$ do art. 19 ust. 2 ww. ustawy zarzadca drogi, z zastrzezeniem ust. 3, 5, 5a, 8,
dla drog powiatowych jest zarzad powiatu.

Na podstawie kontroli stwierdzono rowniez, iz organ nieprawidlowo ustalat wysoko$¢
wierzytelno$ci wystgpujac do wierzyciela hipotecznego o udzielenie informacji w zakresie
wysokosci swiadczenia gtownego wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka wraz z odsetkami
zabezpieczonymi tg hipotek¢ wedlug stanu na dzien wydania decyzji zezwalajacej
na realizacj¢ inwestycji drogowej (akta kontroli: str. 405-409). Wyjasni¢ nalezy, ze zgodnie
z art. 18 ust. 1d w zwiagzku z art. 18 ust. 1 specustawy kwot¢ odszkodowania z tytulu
wygasnigcia ograniczonych praw rzeczowych ustala si¢ wedlug stanu nieruchomosci w dniu
wydania decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej przez organ I instancji oraz
wedlug jej wartosci z dnia, w ktorym nastepuje ustalenie wysokosci odszkodowania.
Niezbednym jest jednak w takiej sytuacji uznanie, ze przez stan nalezy rozumie¢ istnienie
samej hipoteki, natomiast z uwagi na fakt, ze organ ma ustali¢ warto§¢ na moment orzekania
o odszkodowaniu, to na ten moment nalezy ustali¢ wysokos$¢ wierzytelnosci zabezpieczonej
hipoteka, jako warto§¢ prawa, za ktére przyznawane jest odszkodowanie. Zatem organ,
ustalajac  wysoko$¢ odszkodowania za hipoteke, powinien ustali¢ jaka jest wysokos¢
wierzytelno$ci na moment orzekania, czyli uwzgledni¢ wszelkie zmiany w tym zakresie jakie
zaszty w dniu wygasnigcia tego prawa.

Odnos$nie kwestii powigkszenia odszkodowan o 5% warto$ci nieruchomosci,
stosownie do art. 18 ust. le specustawy, stwierdzi¢ nalezy, ze Starosta prawidlowo
zamieszczal rozstrzygnigcie w przedmiocie odmowy badz przyznania powigkszonego
odszkodowania o 5% z tytulu niezwlocznego wydania nieruchomosci w sentencji decyzji.
Jednak w wyniku kontroli zesp6t kontrolujacy stwierdzil brak pelnego materialu
dowodowego uprawniajacego organ do odmowy powigkszenia wysokosci odszkodowan o 5%
warto$ci nieruchomosci. W kontrolowanych przypadkach organ wystepowal do Inwestora o
udzielenie informacji czy w stosunku do danej nieruchomosci zostaly zawarte protokoty
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przejecia ich przez inwestora, zgodnie z art. 18 ust. le pkt 3 specustawy (akta kontroli: str.
410-411), natomiast nie podj¢to czynnosci ustalenia terminu objecia terenu przez wykonawce
inwestycji drogowej. Nalezy podkresli¢, iz do organu prowadzacego postepowanie nalezy
doktadne wyjasnienie i udowodnienie stanu faktycznego sprawy. Samo stwierdzenie, iz brak
jest protokotéw przejecia nieruchomosci jest niewystarczajace przy odmowie powigkszenia
odszkodowania, bowiem istotne w tego typu sprawach jest rowniez ustalenie terminu objecia
terenu przez wykonawce inwestycji, ktére mogto nastgpic¢ przed uptywem termindow o ktérych
mowa w art. 18 ust. le specustawy drogowej. W takich wypadkach organ jest zobowigzany
do powigkszenia odszkodowania o 5% wartoSci pomimo braku protokotu przejecia
nieruchomosci.

Ponadto we wszystkich kontrolowanych sprawach btednie ustalano ostatecznos¢
decyzji, uznajac czternasty dzien za dzien ostatecznosci decyzji. W sprawie:

» GN.683.1.2017 decyzja wydana w dniu 24.01.2018 r., dorgczona w dniu

29.01.2018 r., a stata si¢ ostateczna w dniu 12.02.2018 r.,

» GN.683.1.1.2019 1 GN.683.1.2.2019 decyzje wydane w dniu 12.11.2019 r., doreczone

w dniu 13.11.2019 r., a staly si¢ ostateczne w dniu 27.11.2019 1.,

» GN.683.1.3.2019, GN.683.1.4.2019, GN.683.1.5.2019 i GN.683.1.6.2019 decyzje
wydane w dniu 12.11.2019 r., dorgczone w dniu 15.11.2019 r., a staty si¢ ostateczne

w dniu 29.11.2019 r.,

» GN.683.2.1.2019 decyzja wydana i doreczona w dniu 29.11.2019 r., a stata sie¢
ostateczna w dniu 13.12.2019 .,
» GN.683.2.2.2019 decyzja wydana w dniu 29.11.2019 r., dorgczona w dniu

03.12.2019 r., a stala si¢ ostateczna w dniu 17.12.2019 r.

Btedne stwierdzenie daty ostatecznosci decyzji nie skutkuje jednak wadliwoscig samych
decyzji, wydanych zgodnie z obowigzujacymi przepisami, a dotyczy wylacznie sfery ich
wykonania.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie
z nieprawidlowosSciami.

Przyczyng ich powstania bylo naruszenie przepiséw proceduralnych kodeksu
postgpowania administracyjnego: art. 7 1 77 § 1 k.p.a. poprzez przyjecie w kontrolowanych
sprawach operatow szacunkowych zawierajacych nieprawidlowosci 1 braki; naruszenie
przepisOw specustawy: art. 18 ust. le poprzez niezebranie kompletnego materialu
dowodowego uprawniajacego organ do odmowy przyznania powiekszonych odszkodowan o
5% warto$ci nieruchomosci oraz art. 18 ust. 1c poprzez ustalenie wysokosci hipoteki wedtug
stanu na dzien wydania decyzji ZRID; bledne stwierdzanie dat ostateczno$ci decyzji.

Skutkiem powyzszych nieprawidlowosci jest ustalenie wysoko$ci odszkodowan na
rzecz o0sOb wywlaszczonych na podstawie operatéw szacunkowych zawierajacych
nieprawidlowosci 1 uchybienia, mogace mie¢ wpltyw na wynik koncowy wyceny; mozliwe
roszczenie stron postgpowan o uchylenie, zmian¢ badz stwierdzenie niewazno$ci wydanych
decyzji odszkodowawczych; skrécenie o jeden dzien stronom postgpowania mozliwosci
whniesienia odwotania od decyzji, a takze wykonanie decyzji nieostatecznych.

Osoba odpowiedzialng za opisane nieprawidlowosci jest Naczelnik Wydzialu
Gospodarki Nieruchomos$ciami.
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1)

2)

3)

4)

S)

6)

7)

Do ustalen kontroli nie zostaly wniesione zastrzezenia.

Majac na uwadze powyzsze ustalenia i oceny wnosz¢ o:

podjecie dziatan zmierzajacych do wyeliminowania z zasobu Skarbu Panstwa
nieruchomosci rolnych, ktére w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
badz studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego na dzien
30 czerwca 2000 r. stanowity obszary rolne iz dniem 1 lipca 2000 r. staty si¢ z mocy
prawa wlasnoscig poszczegdlnych gmin. Proszg¢ o przekazanie Wojewodzie
stosownych dokumentéw do dnia 30 czerwca 2020 r.

przestrzeganie przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomosciami, tj. art. 35 ust. 1
poprzez sporzadzanie i podawanie do publicznej wiadomosci kazdorazowo wykazow
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, art. 35 ust 2 poprzez ujecie kazdorazowo w
wykazach wszystkich obowigzkowych elementéw, ktore winny znalez¢ si¢ w wykazie
oraz art. 23 ust. 4 poprzez kazdorazowe przekazywanie do Wojewody informacji o
umowach oraz innych czynno$ciach zwigzanych z obrotem nieruchomos$ciami Skarbu
Panstwa,

wlasciwe okreslanie termindw ostatecznos$ci decyzji administracyjnych wydawanych
przez Staroste,

przestrzeganie przepisOw Kodeksu postepowania administracyjnego w prowadzonych
postepowaniach dotyczacych wywlaszczenia nieruchomosci oraz ustalenia wysokosci
odszkodowan za nieruchomosci przejete przez jednostki samorzadu terytorialnego na
realizacj¢ inwestycji drogowych w oparciu o decyzje ZRID,

zwrocenie uwagi, by przy samodzielnie przeprowadzanej okresowo analizie rynku
nieruchomosci pod katem wzrostu wartosci nieruchomosci oddanych w uzytkowanie
wieczyste lub trwaly zarzad na podstawie rejestru cen i wartosci nieruchomosci,
dziatania te udokumentowac, sporzadzajac odpowiednie adnotacje, zestawienia,
dotaczajac dane z ww. rejestru, szczegblowe uzasadnienie oraz wskazanie
konkretnych nieruchomos$ci Skarbu Panstwa wytypowanych do aktualizacji.
Sporzadzona dokumentacja powinna potwierdzi¢ zasadno$¢ przeprowadzenia badz
odstgpienia od aktualizacji. Pozwoli to na wtasciwe planowanie aktualizacji optat oraz
racjonalne zaplanowanie $rodkoéw finansowych koniecznych na pokrycie kosztow
zwigzanych z wykonaniem operatow szacunkowych,

doktadne analizowanie operatow szacunkowych przed przyjeciem ich jako dowody w
sprawach dotyczacych ustalenia odszkodowan za nieruchomos$ci przejete przez
jednostki samorzadu terytorialnego na realizacj¢ inwestycji drogowych w oparciu o
decyzje ZRID,

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

— wydania przez wlasciciela nieruchomosci objetej decyzjag ZRID np. protokotem
zdawczo-odbiorczym, o$wiadczeniem wlasciciela;

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

— terminu przekazania terenu budowy wykonawcy inwestycji;

— w przypadku wydania nieruchomosci przez wtasdciciela, terminu, o ktérym mowa art.
18 ust. 1e pkt 1) - 30 dni od dnia dorgczenia zawiadomienia o wydaniu decyzji ZRiD;
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pkt 2) - 30 dni od dnia dorgczenia postanowienia o nadaniu decyzji ZRiD rygoru
natychmiastowej wykonalnosci; pkt 3) - 30 dni od dnia w ktorym decyzja ZRiD stata
si¢ ostateczna,

8) przestrzeganie przepisu art. 18 ust. lc specustawy drogowej poprzez ustalanie
wartos$ci hipoteki wedlug jej wysokosci na moment orzekania o odszkodowaniu.

Po przeprowadzeniu czynnosci kontrolnych Starosta Piski przeanalizowal zasob
nieruchomosci Skarbu Panstwa pod katem mozliwosci skomunalizowania nieruchomosci na
rzecz odpowiednich jednostek samorzadu terytorialnego, w trybie art. 5 ust. 1 ustawy z dnia
10 maja 1990 r. Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o
pracownikach samorzadowych (Dz. U. Nr 32, poz. 191 ze zm.) i w dniu 05.03.2020 r.
przekazat do tut. Urzedu dokumenty niezbedne do wydania decyzji stwierdzajacych ich
nabycie z mocy prawa z dniem 27 maja 1990 r. przez poszczegélne gminy. W zwigzku z
powyzszym odstgpiono od wniesienia niniejszego zalecenia.

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

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

WOJEWODA
WARMINSKO-MAZURSKI

Artur Chojecki
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