Olsztyn, 3 pazdziernika 2019

WOJEWODA
WARMINSKO - MAZURSKI

IGR-VII1.431.3.2019
Pan
Piotr Grzymowicz
Prezydent Olsztyna
(ePUAP)

Stosownie do art. 47 ustawy z dnia 15 lipca 2011 r. o kontroli w administracji
rzagdowej (Dz. U. Nr 185, poz. 1092 ze zm.), przekazuj¢ Panu tres¢ wystgpienia
pokontrolnego.

Wystgpienie pokontrolne

Kontrole przeprowadzono w Wydziale Geodezji i Gospodarki Nieruchomos$ciami
Urzgdu Miasta Olsztyna, Plac Jana Pawla II 1, 10-101 Olsztyn, NIP: 739-05-04-751,
REGON: 000594169.

W okresie objetym kontrolg oraz w okresie prowadzenia kontroli stanowiska petnili:
1. Piotr Whadystaw Grzymowicz — Prezydent Olsztyna od 09.03.2009 r.;
2. Stawomir Machnik — Dyrektor Wydziatu Geodezji i Gospodarki Nieruchomo$ciami

0d 20.12.2001 r.;

3. Stawomir Bernat — Zastgpca Dyrektora Wydzialu Geodezji 1 Gospodarki

Nieruchomos$ciami od 30.03.2009 r.;

4. Malgorzata Zbojna — Kierownik Referatu Gospodarowania Nieruchomosciami
Skarbu Panstwa od 04.06.2007 r. do 31.05.2018 r.;
5. Grazyna Jaswitek — stanowisko ds. sprzedazy, przeksztalcenia uzytkowania

wieczystego, dzierzawy oraz najmu od 01.07.2015 r, Kierownik Referatu
Gospodarowania Nieruchomo$ciami Skarbu Panstwa od 01.07.2018 r.;

6. Aneta Olender — stanowisko ds. uzytkowania wieczystego 1 regulacji stanow
prawnych od 01.04.2014 r., stanowisko ds. wlaczen gruntow z produkcji rolniczej,
wywlaszczen 1 zwrotdow wywlaszczonych nieruchomosci oraz regulacji stanow
prawnych od 17.10.2018 r.;

7. llona Przegrocka — stanowisko ds. sprzedazy lokali, przekazywania nieruchomosci
oraz trwatego zarzadu od 01.04.2014 r., stanowisko ds. stuzebnosci, optat z tytutu
uzytkowania wieczystego oraz zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa od
17.10.2018 r.;

8. Dorota Popko — stanowisko ds. zwrotow, wywlaszczen i regulacji stanow prawnych
od 01.10.2013 r., stanowisko ds. przekazywania nieruchomosci, trwatego zarzadu
oraz ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci od 17.10.2018 r. do
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10.

1.

12.

13.

14.
15.

16.

17.

18.

19.

31.12.2018 r.;

Monika Wojarska — stanowisko ds. odszkodowan i ewidencji nieruchomosci Skarbu
Panstwa od 01.10.2013 r.;

Katarzyna Wasilewska — stanowisko ds. obstugi interesantow (BOK) od 08.08.2011 r.
do 31.03.2017 r.

Malgorzata Furgata — stanowisko ds. odszkodowan i ewidencji nieruchomosci Skarbu
Panstwa od 25.02.2013 r. do 31.08.2018 r.;

Anna Gorzach — stanowisko ds. odszkodowan oraz  gospodarowania
nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa od 01.07.2015 r. do 08.06.2016 r. , stanowisko ds.
odszkodowan i ewidencji nieruchomosci Skarbu Panstwa od 11.10.2017 r. do
08.04.2018 r.;

Katarzyna Maciejec — stanowisko ds. odszkodowan oraz gospodarowania
nieruchomosciami Skarbu Panstwa od 16.05.2016 r. do 05.01.2017 r.;

Ewa Bakowska — stanowisko ds. obstugi interesantow (BOK) od 24.04.2017 r.;

Magda Klimaszewska — stanowisko ds. zwrotow, wywlaszczen 1 regulacji stanow
prawnych od 25.09.2017 r. do 24.10.2017 r.;

Anna Brodka — stanowisko ds. sprzedazy, przeksztalcania uzytkowania wieczystego,
dzierzaw 1 najmu od 21.08.2018 r.;

Sylwia Olszewska — stanowisko ds. odszkodowan oraz gospodarowania
nieruchomo$ciami Skarbu Panstwa od 16.04.2018 r., stanowisko ds. sprzedazy
przeksztalcania uzytkowania wieczystego, dzierzaw i najmu od 10.12.2018 r.;

Julita Rybacka - stanowisko ds. sprzedazy przeksztatcania uzytkowania wieczystego,
dzierzaw oraz najmu od 01.11.2018 r. do 30.11.2018 r.;

Anita Rosinska — stanowisko ds. odszkodowan oraz gospodarowania
nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa od 12.12.2018 r.;

(akta kontroli str. 39-123 ).

Kontrolg¢ przeprowadzit zespdt pracownikow Wydziatu Infrastruktury, Geodezji

i Rolnictwa Warminsko—Mazurskiego Urzedu Wojewodzkiego w Olsztynie w sktadzie:

1.

Joanna Aniela Obltoza — inspektor wojewddzki, posiadajaca legitymacje stuzbowa Nr
32/2018, wydang przez Dyrektora Generalnego Warminsko-Mazurskiego Urzgdu
Wojewodzkiego w Olsztynie, przewodniczaca zespotu kontrolnego;

Liliana Klimek — inspektor wojewodzki, posiadajaca legitymacje stluzbowa Nr
36/2019, wydang przez Dyrektora Generalnego Warminsko-Mazurskiego Urzedu
Wojewddzkiego w Olsztynie, cztonek zespolu kontrolnego;

Justyna Stando — inspektor wojewddzki, posiadajaca legitymacje stuzbowa Nr
37/2019, wydang przez Dyrektora Generalnego Warminsko-Mazurskiego Urzg¢du
Wojewodzkiego w Olsztynie, cztonek zespotu kontrolnego;

na podstawie pisemnych imiennych upowaznien do kontroli odpowiednio: nr FK-
IV.0030.498-500.2019 z 27 maja 2019 r. wydanych przez Wojewod¢ Warminsko-
Mazurskiego (akta kontroli str. 32-34).

Czynnosci kontrolne w Urzedzie Miasta Olsztyna rozpoczegto 25 czerwca 2019 r.,

a zakonczono 6 sierpnia 2019 r. (w tym: w dniach 25-27.06.2019 r. w jednostce
kontrolowanej, w pozostate dni, tj. od 28.06.2019 r. do 06.08.2019 r. w siedzibie Warminsko-
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Mazurskiego Urzedu Wojewodzkiego poprzez analiz¢ otrzymanych dokumentdéw. Ponadto

w dniach 28.06.2019 r. i 24.07.2019 r. zwrdcono si¢ o wyjasnienie kontrolowanych

zagadnien, a w dniach 11.07.2019 r. i 31.07.2019 r. otrzymano pisemne odpowiedzi w tym

zakresie).
Kontrola zostata odnotowana w ksigzce kontroli jednostki kontrolowanej pod pozycja

nr 11/2019.

Zakres kontroli:

— przedmiot kontroli: realizacja przez Prezydenta Olsztyna zadan zleconych z zakresu
administracji rzagdowej, wynikajacych z ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 2204 ze zm., zwanej dalej u.g.n.), oraz
zustawy z 10 kwietnia 2003 r. o szczegoOlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych (tj. Dz. U. z 2018 r., poz. 1474, dalej jako
specustawa drogowa) a w szczegdlnosci:

. ewidencja zasobu i innych nieruchomosci Skarbu Panstwa,

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

« sprzedaz nieruchomosci,

« zamiana oraz darowizna nieruchomosci,

« oddawanie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste,

« oddawanie nieruchomos$ci w trwaty zarzad i jego wygaszanie,

. zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem,

« udostgpnianie nieruchomosci Skarbu Panstwa w drodze umow obligacyjnych:
dzierzawa, najem, uzyczenie,

. aktualizacja optat za uzytkowanie wieczyste 1 z tytulu trwalego zarzadu nieruchomosci
Skarbu Panstwa,

. tryb =zalatwiania zlozonych wnioskéw o wywlaszczenie oraz prawidlowosc
formalnoprawna wydawanych decyzji w sprawach wywtlaszczen,

. ujawnienie w ksiggach wieczystych prawa wiasnosci nieruchomosci Skarbu Panstwa.

— okres objety kontrola: od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 31 grudnia 2018 r.

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

2011 r. o kontroli w administracji rzadowej (Dz. U. Nr 185, poz. 1092) oraz art. 28 ust. 1 pkt

2 ustawy z 23 stycznia 2009 r. o wojewodzie i administracji rzadowej w wojewddztwie (t. j.

Dz. U. z 2017 r., poz. 2234), w zwigzku z art. 23 u.g.n. oraz przepisami rozdzialu 3

specustawy drogowej).

Na podstawie ustalen kontroli dziatalno$¢ jednostki kontrolowanej ocenia si¢
pozytywnie z nieprawidlowos$ciami.
W wyniku przeprowadzonej kontroli ustalono, ze w okresie objetym kontrola:

Ewidencjonowanie nieruchomosci Skarbu Panstwa.

Zgodnie z art. 23 ust. 1 pkt 1 u.gn. zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa
gospodarujg starostowie, wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej,
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a w szczegolnosci ewidencjonuja nieruchomos$ci zgodnie z katastrem nieruchomosci.
Stosownie za$§ do art. 23 ust. lc u.g.n. ewidencjonowanie obejmuje: oznaczenie
nieruchomosci wedlug ksiggi wieczystej oraz katastru nieruchomosci, powierzchnig
nieruchomosci, wskazanie dokumentu potwierdzajacego posiadanie przez Skarb Panstwa
praw do nieruchomosci, w przypadku braku ksiegi wieczystej, przeznaczenie nieruchomosci
w planie miejscowym, a w przypadku braku planu - w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, wskazanie daty ostatniej aktualizacji optaty roczne;j
z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie
wieczyste lub daty ostatniej aktualizacji optaty rocznej z tytulu trwatego zarzadu
nieruchomosci Skarbu Panstwa, informacje o zgloszonych roszczeniach do nieruchomosci.

Kontroli podlegato 50 % dokumentacji w zakresie ewidencjonowania dzialek Skarbu
Panstwa z terenu miasta Olsztyna. Ewidencjonowanie nieruchomosci Skarbu Panstwa
w Urzedzie Miasta w Olsztynie prowadzone jest w kilku programach. Z uzyskanych w trakcie
kontroli informacji oraz wyjasnien Prezydenta Olsztyna (pismo z dnia 11 lipca 2019 r.)
wynika, ze ewidencjonowanie odbywa si¢ z wykorzystaniem programu MIENIE II, gdzie
odpowiednie filtry umozliwiajg wygenerowanie danych typu: numer obrgbu, numer dziatki,
powierzchnia, numer ksiggi wieczystej, wlasciciel, forma wtadania, zgltoszone roszczenia oraz
postgpowania  administracyjne 1 sadowe, przeznaczenie W miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, ewentualnie w studium uwarunkowan kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, informacje o roszczeniach 1 o toczacych si¢
postgpowaniach administracyjnych czy sadowych a takze informacje o dacie ostatniej
aktualizacji 1 kwocie optaty z tytulu trwalego zarzadu i1 uzytkowania wieczystego oraz
programu Egeria, w ktérym ewidencjonowane s3 dziatki w uzytkowaniu wieczystym i oddane
w trwaly zarzad. Ponadto z systemu typu GIS — ,Miejski System Informacji Przestrzenne;j
Miasta Olsztyna” — MSIPMO mozna wygenerowaé¢ informacje o przeznaczeniu
nieruchomos$ci w planie miejscowym, a w przypadku braku planu — w studium uwarunkowan
1 kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Jak ustalono, dane o nieruchomos$ciach Skarbu Panstwa obejmuja swoim zakresem
wszystkie wymagane informacje wymienione w wyzej cytowanym przepisie.

Niezaleznie od powyzszego, zespol kontrolny w wyniku analizy przekazanej tabeli
»Ewidencja zasobu Skarbu Panstwa” (akta kontroli str. 125-152) stwierdzil, ze dzialki o nr:
6/3 w obr. 30, 115 obr. 43, 15/7 obr. 55, 16 obr. 55, 105 obr. 70, 108/1 obr. 71, 173/6 obr. 72,
391 obr. 72, 392 obr. 72, 9/9 obr. 77, 10/12 obr. 77, 17/10 obr. 79, 18/1 obr. 80, 18/2 obr. 80,
19/1 obr. 80, 1 obr. 80, 11/2 obr. 80, 2 obr. 80, 3 obr. 80, 4 obr. 80, 41/2 obr. 80, 5 obr. 80, 52
obr. 80, 6 obr. 80, 1 obr. 81, 5/12 obr. 82, 5/1 obr. 84, 100 obr. 87, 81/1 obr. 87, 23/14 obr.
106, 226 obr. 121, 1/98 obr. 127, stanowig drogi (uzytek dr), wtasno§¢ Skarb Panstwa. Na
zapytanie, czy Prezydent podejmowat dzialania zmierzajace do ustalenia, czy dziatki te
podlegaja komunalizacji z mocy prawa na rzecz gminy lub innej jednostki, w pismie z dnia
11.07.2019 r. Prezydent Olsztyna poinformowat, ze dziatki nr 79-17/10, 80-11/2, 80-2, 80-3,
80-4, 80-41/2, 80-5, 80-52, 80-6, 81-1, 82-5/12, 84-5/1, 87-81/1 (13 dzialek) stanowiag droge
krajowa K-16 i nie podlegaja komunalizacji. Natomiast w odniesieniu do pozostatych 19
dziatek Gmina nie wystgpowala z wnioskami o ich nabycie (akta kontroli str. 706,
wyjasnienia pkt. 10)



Na podstawie danych przedstawionych w tabeli ,,Ewidencjonowanie nieruchomosci
bedacych w zasobie Skarbu Panstwa” (akta kontroli str. 124) ustalono, ze na koniec roku
2018 Skarb Panstwa byt wlascicielem 2 081 dziatek o lacznej powierzchni 991,4706 ha,
w tym:

— w bezposrednim witadaniu Skarbu Panstwa — 226 dziatek o tacznej powierzchni 76,2324
ha,

— w trwalym zarzadzie — 243 dzialek o tacznej powierzchni 165,2345 ha,

— wuzytkowaniu wieczystym — 1 533 dziatek o tacznej powierzchni 697,3439 ha,

— w dzierzawie — 28 dziatek o tacznej powierzchni 42,5697,

— wnajmie — 3 dziatki o tacznej powierzchni 0,0137 ha,

— oddanych w inne formy wtadania (np. uzyczenie) — 28 o tacznej powierzchni 10,0764 ha.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie.

Prawidlowos¢ prowadzonych postepowan dotyczacych ustalenia  wysokoSci
odszkodowan za nieruchomosci przejete przez jednostki samorzadu terytorialnego na
realizacj¢ inwestycji drogowych, w oparciu o decyzje ZRID.

W okresie kontrolowanym Prezydent prowadzit w sumie 150 postepowan
administracyjnych w przedmiocie wydania decyzji o ustaleniu odszkodowania za
nieruchomosci przejete pod inwestycje drogowe, w tym: w roku 2016 — 19, w roku 2017 — 69
1 w roku 2018 — 62 (akta kontroli str. 706, wyjasnienia pkt. 11 i 12). Analizie podlegato 30
spraw o roznym stopniu zlozonos$ci oraz zréznicowaniu pod wzgledem np. zawarcia ugody,
zrzeczenia si¢ odszkodowania, przyznania bonusow (5% lub 10 tys. zl), o nieuregulowanym
stanie prawny (zlozenie odszkodowania do depozytu), uwzglednienia obcigzen w postaci
ograniczonych praw rzeczowych (np. hipoteka).

Stwierdzi¢ nalezy, ze we wszystkich skontrolowanych postgpowaniach Prezydent
wydawat decyzje odszkodowawcze w oparciu o aktualny operat szacunkowy, a po wszczeciu
postgpowania w przypadku braku mozliwo$ci wydania decyzji w terminie okreslonym w art.
35136 k.p.a., do stron postepowania wysytane byly zawiadomienia o przedtuzeniu sprawy ze
wskazaniem nowego terminy jej zatatwienia.

Z analizy 30 spraw wynika jednak, ze zawiadomienia o wszczeciu postepowania
wysytane byty do stron po uptywie od 1,5 do 6,5 miesiecy od wydania decyzji o zezwoleniu
na realizacj¢ inwestycji drogowych z nadanym rygorem natychmiastowej wykonalnosci (np.
decyzja ZRiD Nr-1/2016 wydana 29.01.2016 r., a zawiadomienie o wszczeciu postepowania —
17.03.2016 r. - spr. GGN.II1.6833.1.58.2017.F, decyzja ZRiD Nr-5/2017 wydana 5.07.2017 r.
a zawiadomienie o wszczeciu postgpowania — 6.10.2017 r. — spr. GGN.II1.6833.1.58.2017.F,
decyzja ZRiD Nr-2/2017 wydana 16.03.2017 r. a zawiadomienie o wszczeciu postgpowania —
5.10.2017 r. - spr. GGN.II1.6833.1.38.2017.F). Na zapytanie zespolu kontrolnego, dlaczego
w przypadku wydania decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowych z nadanym
rygorem natychmiastowej wykonalno$ci wystepowaly opdznienia co do wszczecia
postgpowan odszkodowawczych, Prezydent w pi§mie z dnia 11 lipca 2019 r. wyjasnil, iz
spowodowane jest to duza ilosciag spraw tego typu, iloSciag stron w prowadzonych
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postepowaniach oraz ograniczeniami kadrowymi Referatu, a takze czgsto wielowatkowoscia
tych spraw (np. ustalenie kregu spadkobiercow, ustalenie kuratora w przypadku osoby
nieznanej z miejsca pobytu, niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym, braku mozliwosci skutecznego doreczenia)( akta kontroli str.706, wyjasniania pkt.
12).

Postepowania odszkodowawcze w przypadku wydania decyzji ZRiD z rygorem
natychmiastowej wykonalnosci wszczynane s3 z urzedu, a zatem organ powinien
niezwlocznie po wydaniu takiej decyzji podja¢ czynno$ci zmierzajace do wydania decyzji
odszkodowawczej — art. 12 ust. 4b specustawy drogowe;.

Biorac powyzsze pod uwagg, zespot kontrolujacy stwierdzit, iz z wigkszosci akt spraw
podlegajacych kontroli nie wynika, azeby przed wyslaniem do stron zawiadomienia
0 wszczeciu postgpowania odszkodowawczego, prowadzone byly dodatkowe ustalenia (np.
notatki wlasne z podjetych dziatan, pisma do ewidencji gruntow czy wydziatu ksiag
wieczystych w przypadku rozbieznosci w zapisach, wystepowanie do sagdu o ustalenie
kuratora, itp.). Jedynie w jednym <z  kontrolowanych  przypadkéw  (spr.
GGN.II1.6833.1.24.2017.F) gdzie decyzja ZRiD wydana zostala w dniu 16 marca 2017 r.
z rygorem natychmiastowej wykonalnosci, przed zawiadomieniem o wszczgciu postgpowania
z dnia 17.10.2017 1. byto pismo do strony o postgpowanie spadkowe z dnia 1.08.2017 r.

Zauwazy¢ nalezy, ze wyze] wskazane ustalenia z pomini¢gciem spraw dot.
prawidtowego ustalenia stron postgpowania, mozna skutecznie prowadzi¢ po formalnym
wszczeciu postepowania. Natomiast w przypadku informacji o zmianie decyzji ZRiD,
postgpowanie odszkodowawcze nalezalo wszcza¢ informujac o tym fakcie strony
postepowania, a nastgpnie wyda¢ postanowienie o zawieszeniu postgpowania do czasu
rozstrzygnigcia zmiany decyzji ZRiD (zagadnienie wstepne).

Reasumujac, pomimo wskazanych brakéw kadrowych oraz znajdujacych si¢ w aktach
spraw zawiadomien o przedluzeniu terminow ich zatatwienia, zespot kontrolny stwierdzit
zbyt dlugi czas od wydania decyzji ZRiD do zawiadomienia o wszczeciu postgpowania,
anastepniec do wydania decyzji odszkodowawczej (np. ponad rok w sprawie
GGN.II1.6833.1.33.2017.F - decyzja ZRiD z 16.03.2017 r. a decyzja odszkodowawcza
7 23.07.2018 r., w sprawie GGN.II1.6833.1.39.2017.F - decyzja ZRiD z 16.03.2017 r.
a decyzja odszkodowawcza z 14.06.2018 r., czy w sprawach GGN.II1.6833.1.14.2017.F,
GGN.II1.6833.1.15.2017.F, GGN.II1.6833.1.25.2017.F - decyzja ZRiD z 16.03.2017 .
a decyzja odszkodowawcza z 26.03.2018 r.) (akta kontroli str. 215-218).

Ponadto  podczas  kontroli  akt spraw nr  GGN.II.6833.1.41.2017.F,
GGN.II1.6833.1.38.2017.F, GGN.II1.6833.1.39.2017.F 1 GGN.III.1.42.2017.F Prezydent
Olsztyna obwieszczeniem z dnia 30 marca 2018 r. zawiadomit strony, ze m.in. decyzjami
o ww. numerach spraw ustalone zostaly odszkodowania za dziatki przejete pod realizacje
inwestycji drogowej. Obwieszczenie to ukazato si¢ réwniez na BIP Urzedu Miasta Olsztyna
oraz w Gazecie Olsztynskiej w dniu 30 marca 2018 r. Obwieszczenie to zostalo wydane
w oparciu o art. 10, 49 149a k.p.a. (akta kontroli str. 220-246).

Art. 49 ust. 1 1 2 k.p.a. stanowi, ze jezeli przepis szczegdlny tak stanowi,
zawiadomienie stron o decyzjach i innych czynnos$ciach organu administracji publicznej moze
nastagpi¢ w formie publicznego obwieszczenia, w innej formie publicznego ogloszenia
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zwyczajowo przyjetej w danej miejscowosci lub przez udostgpnienie pisma w Biuletynie
Informacji Publicznej na stronie podmiotowej wtasciwego organu administracji publiczne;j.
Dzien, w ktérym nastgpito publiczne obwieszczenie, inne publiczne ogloszenie lub
udostepnienie pisma w Biuletynie Informacji Publicznej wskazuje si¢ w tresci tego
obwieszczenia, ogloszenia lub w Biuletynie Informacji Publicznej. Zawiadomienie uwaza si¢
za dokonane po uptywie czternastu dni od dnia, w ktorym nastgpito publiczne obwieszczenie,
inne publiczne ogloszenie lub udostepnienie pisma w Biuletynie Informacji Publiczne;.
Natomiast zgodnie z art. 49a k.p.a. poza przypadkami, o ktorych mowa w art. 49, organ moze
dokonywa¢ zawiadomienia o decyzjach i innych czynnos$ciach organu administracji
publicznej w formie, o ktdrej mowa w art. 49 § 1, jezeli w postegpowaniu bierze udziat wigce;j
niz dwadziescia stron. Jezeli przepis szczegélny nie stanowi inaczej, zawiadomienie jest
w takim przypadku skuteczne wobec stron, ktore zostaty na piSmie uprzedzone o zamiarze
zawiadamiania ich w okreslony sposob. Do zawiadomienia stosuje si¢ przepis art. 49 § 2.
W obwieszczeniu Prezydent Olsztyna prawidlowo pouczyl strony, ze ,,Stronom sluzy prawo
wniesienia odwotania od decyzji za moim posrednictwem do Wojewody Warminsko-
Mazurskiego w Olsztynie w terminie 14 dni od dnia dorgczenia decyzji. Decyzje uwaza si¢ za
dorgczong po uptywie 14 dni od daty podania do publicznej wiadomosci.”. A zatem
dorgczenie wskazanych w obwieszczeniu decyzji nastgpito w dniu 13 kwietnia 2018 r. (14 dni
od dnia ogloszenia), a termin do wniesienia odwotania mingt 27 kwietnia 2018 r. (art. 129 § 2
k.p.a.). Z akt kontrolowanych spraw o wyzej wskazanych sygnaturach wynika jednak, ze
decyzje odszkodowawcze posiadaja nadang klauzule ostatecznosci — 16.04.2018 r. Nalezy to
uzna¢ za bltad przy obliczaniu terminu ostatecznosci decyzji. Podobna sytuacja stwierdzona
zostala w sprawie o sygnaturze GGN.II1.6833.1.39.2017.F (obwieszczenie z dnia
19.06.2018 r. a ostatecznos¢ decyzji z datg 4.07.2019 r.).

Kontrola wykazata réwniez, ze Prezydent Olsztyna w sentencjach decyzji
odszkodowawczych wydanych w 2018 r., nie zamieszczal rozstrzygnigcia w przedmiocie
odmowy zwigkszenia odszkodowania (o 5%) z tytulu niezwtocznego wydania nieruchomosci
(np. sprawa znak: GGN.II1.6833.1.24.2017.F — decyzja z 29.05.2018 . czy
GGN.II1.6833.1.42.2017.F — decyzja z 29.03.2018 r. ) Co prawda Prezydent Olsztyna badat
czy spetnione zostaly przestanki do powigkszenia odszkodowania, okreslone w art. 18 ust. le
specustawy drogowej, ale na ten temat wypowiedziat si¢ tylko w uzasadnieniu decyzji (akt
kontroli str. 240-245, 252-255).

Jak wynika ze stanowiska wyrazonego w wyroku NSA z dnia 2 wrzesnia 2016 r.,
sygn. akt I OSK 2864/14, rozstrzygnigcie w przedmiocie dodatkowego zwigkszonego
odszkodowania (o 5%) z tytutu niezwlocznego wydania nieruchomosci na gruncie art. 18 ust.
le specustawy drogowej, stanowi dodatkowy, odrebny element orzekania przez uprawniony
organ. Uzna¢ nalezy, iz dotyczy to zaréwno przyznania tego bonusu jak i odmowy
powickszenia ustalonego odszkodowania o 5%. Podkresli¢ rowniez nalezy, ze na koniecznosé¢
zamieszczania w sentencji decyzji odszkodowawczych rozstrzygnigcia w przedmiocie
dodatkowego zwigkszonego odszkodowania wskazywal Prezydentowi Olsztyna Wojewoda.
W ramach sprawowanego nadzoru instancyjnego w decyzji z 18 sierpnia 2017 r., znak: IGR-
VIIIL.7581.26.2017.JO, wydanej na podstawie art. 138 § 1 pkt 2 k.p.a., Wojewoda
Warminsko-Mazurski uznat za celowe uchylenie decyzji Prezydenta Olsztyna z dnia 28
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lutego 2017r., znak: GGN.IIL.6833.1.14.2016.F 1 =zamiescit w sentencji decyzji
rozstrzygnigcie o odmowie powigkszenia odszkodowania ustalonego w pkt 1 decyzji o 5%
warto$ci nieruchomosci przystugujacego z tytulu niezwlocznego wydania nieruchomosci.
Dotyczylo to rowniez sprawy zakonczonej decyzja Prezydenta Olsztyna z 27 sierpnia 2018 r.,
znak: GGN.II1.6833.1.22.2017.F (rozstrzygniecie Wojewody z 19.10.2018 r., znak: IGR-
VIIL.7581.129.2018.JO). Wydane przez Prezydenta Olsztyna decyzje byly w tym zakresie
nieprawidlowe.

Biorgc powyzsze ustalenia pod uwage, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢
pozytywnie z nieprawidlowoSciami.

Przyczyng ich powstania bylo naruszenie przepisu art. 107 k.p.a., bowiem decyzje nie
zawieraly rozstrzygniecia w przedmiocie dodatkowego zwigkszonego odszkodowania (o 5%),
Natomiast naruszenie procedury administracyjnej, wigzalo si¢ z blednym ustaleniem
termindéw ostatecznosci decyzji. Ponadto nieprawidlowos¢ stanowi zbyt dlugie prowadzenie
spraw odszkodowawczych.

Skutkiem powyzszych nieprawidtowosci sg niekompletne i nieprawidlowe z punktu
widzenia prawa procesowego decyzje, niezawierajace rozstrzygnigcia w przedmiocie
dodatkowego zwigkszonego odszkodowania (o 5%), nieuzasadnione skrocenie terminu dla
stron do wniesienia odwolania od wydanych decyzji odszkodowawczych oraz obnizenie
zaufania uczestnikow postgpowania do organéw administracji publiczne;.

Osobami odpowiedzialnymi za opisane nieprawidlowosci sa byly Kierownik
kontrolowanego Referatu Gospodarowania Nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa oraz II
Zastepca Dyrektora Wydziatu Geodezji 1 Gospodarki Nieruchomosciami.

Sprzedaz nieruchomosci.

Kontrolg objeto 100% dokumentacji w tym zakresie. W okresie od 1 stycznia 2016 r.
do 31 grudnia 2018 r. przeznaczono do sprzedazy 11 nieruchomos$ci (12 dziatek) Skarbu
Panstwa (akta kontroli, str. 260-263). Sprzedaze nastapily w trybie bezprzetargowym (5
nieruchomos$ci), natomiast w sprawie GGN.II1.6840.2.2.2016.B nastapita sprzedaz za
obnizong cen¢ zgodnie z art. 14 ust. 1 i ust. 5 u.g.n. na rzecz Gminy Olsztyn. Pomimo
podjetych czynnosci zmierzajacych do sprzedazy nieruchomosci, w pigciu przypadkach, nie
sprzedano nieruchomos$ci, bowiem strony odstagpity od zakupu przedmiotowych
nieruchomosci.

Tryb bezprzetargowy dotyczyt sprzedazy nieruchomosci:

1. na rzecz jej uzytkownika wieczystego - okreslony w art. 37 ust. 2 pkt 5 u.g.n. — 4
dziatki niezabudowane,
2. na poprawe¢ warunkow zagospodarowania nieruchomosci przyleglej - okreslony w art.

37 ust. 2 pkt 6 u.g.n. — 1 dziatka niezabudowana.

W wyniku kontroli stwierdzono jeden przypadek sprzedazy nieruchomos$ci w systemie
ratalnym (10 rat rocznych) oraz ustanowienia na tej nieruchomosci hipoteki umownej na
rzecz Skarbu Panstwa, jako zabezpieczenie sptaty naleznosci gtowne;.

Dokumentacja kazdorazowej sprzedazy danej nieruchomos$ci zawierata: wniosek
strony zainteresowanej kupnem, dokumenty ewidencyjne i odpis z ksiegi wieczystej
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prowadzonej dla zbywanej nieruchomosci, zaswiadczenie z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego badz ustalenie przeznaczenia w studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, aktualny operat szacunkowy, zarzadzenie
Wojewody Warminsko-Mazurskiego wyrazajace zgode na sprzedaz nieruchomosci z zasobu,
wykaz zbywane] nieruchomosci, protokot rokowan, akt notarialny, a od 1.01.2017 r.
informacj¢ kierowang do Wojewody o dokonanej czynnos$ci sprzedazy nieruchomosci.

Zgodnie z art. 35 ust. 1 u.g.n. w brzmieniu obowigzujagcym do 1 stycznia 2017 r.,
starosta sporzadza i podaje do publicznej wiadomosci wykaz nieruchomosci przeznaczonych
do sprzedazy. Wykaz ten wywiesza si¢ na okres 21 dni w siedzibie starostwa, a ponadto
informacj¢ o wywieszeniu tego wykazu podaje si¢ do publicznej wiadomos$ci przez
ogloszenie w prasie lokalnej oraz w inny sposob zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci,
a takze na stronach internetowych starostwa.

Zgodnie z trescig art. 35 ust. 1 u.g.n. obowigzujaca od 1 stycznia 2017 r. starosta
sporzadza ipodaje do publicznej wiadomosci wykaz nieruchomosci przeznaczonych do
sprzedazy (od 23 sierpnia 2017 r. — zbycia). Wykaz ten wywiesza si¢ na okres 21 dni
w siedzibie starostwa, a takze zamieszcza si¢ na stronach internetowych starostwa. Ponadto
starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej, przekazuje wykaz
wojewodzie, w celu jego zamieszczenia na stronie podmiotowej wojewody w Biuletynie
Informacji Publicznej przez okres 21 dni. Informacje o wywieszeniu takiego wykazu podaje
si¢ do publicznej wiadomosci przez ogloszenie w prasie lokalnej o zasiggu obejmujgcym co
najmniej powiat, na terenie ktérego potozona jest nieruchomose¢.

Na podstawie akt kontroli stwierdzono, ze dla nieruchomos$ci przeznaczonych
do sprzedazy w kontrolowanym okresie sporzadzane byty kazdorazowo wykazy
nieruchomosci, ktore podawane byly do publicznej wiadomosci na okres 21 dni na tablicy
ogtoszen Urzedu Miasta Olsztyna, a informacja o wywieszeniu tych wykazow oglaszana byla
w prasie lokalnej ,,Gazeta Olsztynska” oraz w Biuletynie Informacji Publicznej prowadzonym
przez Urzad Miasta Olsztyna pod adresem www.bip.olsztyn.eu. Ponadto od 01.01.2017 r.
wykazy przesylane i zamieszczane byly na stronie BIP Urzedu Wojewddzkiego. Zgodnie
zatem z art. 35 ust. 1 u.g.n., spetnione zostaly warunki dotyczace podania do publicznej
wiadomosci wykazéw nieruchomosciach przeznaczonych do sprzedazy.

Od 1 stycznia 2017 r., zgodnie z art. 23 ust. 4 u.g.n., dodanym przez art. 19 pkt 6 lit d
ustawy z dnia 16 grudnia 2016 r. zmieniajagcym ustawg¢ o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z 2016 r., poz. 2260), Prezydent Olsztyna przekazywat wojewodzie informacje
o zawartych umowach sprzedazy nieruchomosci Skarbu Panstwa.

Jak wynika z tresci art. 35 ust. 2 u.g.n., zakres informacji obj¢tych 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 nieruchomos$ci wedlug ksiegi wieczystej oraz katastru nieruchomosci,
powierzchnia nieruchomosci, opis nieruchomosci, przeznaczenie nieruchomosci i sposob jej
zagospodarowania. Niezbedne jest tez wskazanie, czy dana nieruchomos¢ przeznaczona jest
do zbycia, czy do oddania w uzytkowanie, czy tez wydzierzawienia lub wynajecia. Oprocz
tego nalezy poda¢ termin do zlozenia wniosku przez osoby, ktorym przyshuguje
pierwszenstwo w nabyciu nieruchomos$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.

Na podstawie akt kontroli stwierdzono, ze wykazy sporzadzone dla nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy w sprawach: GGN.I11.6840.2.2.2016.B,
GGN.I11.6840.2.3.2016.B, GGN.II1.6840.2.6.2016.B, GGN.I11.6841.2.10.2017.B,
GGN.II1.6840.2.12.2017.B,  GGN.II1.6840.2.11.2016.B, nie  zawieraly  informacji
0 przeznaczeniu nieruchomosci okreslonym na podstawie dokumentéw planistycznych
1 sposobie ich zagospodarowania, ktore to elementy wymagane sg zgodnie z art. 35 ust. 2 pkt
4 u.g.n. W miejscu przeznaczonym na wpisanie tych informacji umieszczona byta informacja
o formie zbycia nieruchomosci, tj. np. ,,sprzedaz w trybie bezprzetargowym”, , sprzedaz za
obnizong cene” (akta kontroli str. 264, 272, 278). W sprawach GGN.II1.6841.2.10.2017.B,
GGN.II1.6840.2.12.2017.B, GGN.II1.6840.2.11.2016.B organ wskazat natomiast, ze brak jest
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (akta kontroli str.297, 300, 311).

Wskaza¢ nalezy, ze przepis art. 35 ust. 2 pkt 4 u.g.n. nie wskazuje, iz przeznaczenie
to ma wynika¢ z zapiséw w planie miejscowym. W ocenie zespotu kontrolnego w wykazie
powinna znalez¢ si¢ informacja o przeznaczeniu nieruchomo$ci w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku planu miejscowego w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Jednoczesnie w wykazie sporzadzonym do sprawy GGN.II1.6840.2.12.2017.B nie
okreslono terminu 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. (akta kontroli str.
300).

Laczna kwota uzyskanych dochodow Skarbu Panstwa w kontrolowanym okresie
wyniosta 4.843,747,40 zt. Koszty przygotowania nieruchomos$ci do sprzedazy wyniosty
facznie 2.484,60 zt. Zaznaczy¢ nalezy, ze w przypadku sprzedazy nieruchomosci w trybie
bezprzetargowym kazdorazowo koszty sporzadzenia wycen ponosili nabywcy
nieruchomosci.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie
z nieprawidlowosSciami.

Przyczyna ujawnionych w toku kontroli nieprawidtowosci bylo niewlasciwe
stosowanie przepisu art. 35 ust. 2 u.g.n., ktory okresla poszczegélne sktadniki wykazu
nieruchomosci przeznaczonych m.in. do sprzedazy.

Skutkiem powstaltych nieprawidlowosci byla niepetna informacja dotyczaca
sprzedawanych nieruchomosci na temat ich przeznaczenia w dokumentach planistycznych.

Osobami odpowiedzialnymi za opisane nieprawidlowosci s3a byly Kierownik
kontrolowanego Referatu Gospodarowania Nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa oraz II
Zastgpca Dyrektora Wydzialu Geodezji 1 Gospodarki Nieruchomosciami.

Zamiana i darowizna.
Z pisma Prezydenta Olsztyna z dnia 11 lipca 2019 r. wynika, ze w kontrolowanym

okresie nie dokonywano zamiany gruntdow z zasobu nieruchomos$ci Skarbu Panstwa, zatem
odstapiono od oceny tego zagadnienia (akta kontroli str. 706, wyjasnienia pkt. 13).
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Aktem notarialnym z dnia 22 marca 2016 r., Rep. A nr 425/2016 Prezydent Olsztyna,
dzialajac w imieniu Skarbu Panstwa, darowal Samodzielnemu Publicznemu Zakladowi
Opieki Zdrowotnej Ministerstwa Spraw Wewnetrznych w Warminsko-Mazurskim Centrum
Onkologii w Olsztynie nieruchomo$¢ Skarbu Panstwa, oznaczong w ewidencji gruntow
obrgbu 25 m. Olsztyn jako dziatki nr: 10/3 i nr 6, 1/2 1 5/1. Celem darowizny byto
przeznaczenie tych nieruchomos$ci na budowe i1 utrzymanie pomieszczen dla publicznych
obiektow ochrony zdrowia (akta kontroli str. 334-343).

Prezydent Olsztyna posiadal wymagane w tym zakresie zgody - Zarzadzenie
Wojewody Warminsko-Mazurskiego Nr 290 z dnia 23 wrze$nia 2015 r. (art. 13 ust. 2a u.g.n.)
oraz zgode Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z 11 marca 2016 r. na nabycie na
wiasnos¢ w drodze darowizny przedmiotowej nieruchomosci.

Z pisma Prezydenta Olsztyna z dnia 11 lipca 2019 r. wynika, ze Prezydent kontroluje
wykorzystanie tej nieruchomosci na cel okreSlony w umowie (akta kontroli str. 705,
wyjasnienia pkt. 15).

Kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie.

Oddawanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.

Zgodnie z art. 71 ust. 1 u.g.n. za oddanie nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste pobiera si¢ pierwsza optate i oplaty roczne. W mysl art. 72 u.g.n. optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego ustala si¢ wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci
gruntowej okreslonej zgodnie z art. 67. Stawka procentowa pierwsze] optaty z tytutlu
uzytkowania wieczystego wynosi od 15% do 25% ceny nieruchomosci gruntowej (ust. 2).
Wysokos¢ stawek procentowych optlat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego jest
uzalezniona od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomos$¢ gruntowa zostala oddana
(ust. 3).

Na potrzeby przeprowadzonej kontroli organ kontrolowany zostat zobowigzany do
wypelienia tabeli ,,Zestawienie danych dotyczqgcych prawa uzytkowania wieczystego na
gruntach Skarbu Panstwa” (akta kontroli, str. 346) w celu zobrazowania ilo$ci nieruchomosci
(wg ksiegi wieczystej) z podzialem na cel, na ktory oddano grunt w uzytkowanie wieczyste.
Prezydent Olsztyna nie przedstawil danych dotyczacych liczby nieruchomosci z podziatem na
wysokos$¢ stawki procentowej 1 udzielit nastepujacych wyjasnien: ,,Wydzial Geodezji
i Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu Miejskiego w Olsztynie, nie ma technicznych
mozliwosci wskazania liczby nieruchomosci z podziatlem na stawki procentowe z uwagi na
ograniczenia sprzetowe tj. oprogramowanie komputerowe jakim dysponuje. W programie
Egeria mozliwe jest wyodrebnienie danych z podziatem na stawki procentowe wylqcznie
w odniesieniu do dziatek. Brak jest natomiast takiej funkcjonalnosci w stosunku do
nieruchomosci”(akta kontroli str. 715, wyjasnienia pkt 6).

W kontrolowanym okresie miaty miejsce 4 przypadki oddania nieruchomosci Skarbu
Panstwa w uzytkowanie wieczyste, ktore dotyczyly 5 dziatek lub udzialow w nich (akta
kontroli str. 344-345).

W trzech sprawach oddanie gruntu (lub udziatu w gruncie) w uzytkowanie wieczyste
nastagpito w trybie bezprzetargowym w celu poprawy warunkow zagospodarowania
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nieruchomosci przyleglej (art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n.). W kazdym przypadku pierwsza optata
ustalona zostala w wysokosci 25% ceny nieruchomosci gruntowej, natomiast w stosunku do
jednej nieruchomos$ci udzielona zostala bonifikata od pierwszej optaty w wysokosci 95%.
Jednoczesnie uzytkownik wieczysty zostat zwolniony z oplat rocznych za uzytkowanie
wieczyste na podstawie art. 20 ustawy z dnia 30 kwietnia 2010 r. o instytutach badawczych.
(akta kontroli str. 365-380). W dwoéch pozostatych sprawach optata roczna zostata ustalona
przy zastosowaniu stawki 3% od ceny gruntu oszacowanej w operacie.

Jedna sprawa dotyczyla oddania w uzytkowanie wieczyste udzialu 98/1000
w nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym, stanowigcym odrebny od gruntu
przedmiot wlasnosci. Oddanie w uzytkowanie wieczyste udzialu w tej nieruchomosci
nastgpito w trybie bezprzetargowym, na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 1 u.g.n., w zwiazku ze
zbyciem na rzecz najemcy lokalu mieszkalnego, z wlasno$cig ktorego zwigzany byl udziat
w prawie uzytkowania wieczystego gruntu. Od pierwsze] optaty rocznej, ustalonej
w wysokosci 25% ceny udzialu w nieruchomosci gruntowej, udzielona zostala bonifikata
w wysokosci 80%. Optaty roczne zostaty ustalone przy zastosowaniu stawki 1% od ceny
gruntu oszacowanej w operacie szacunkowym (akta kontroli str. 391-405).

We wszystkich powyzszych przypadkach uzyskano zgod¢ Wojewody Warminsko-
Mazurskiego. Koszty operatow szacunkowych zwigzanych z przygotowaniem nieruchomosci
do oddania w uzytkowanie wieczyste w trzech przypadkach poniesli uzytkownicy wieczysci
w lacznej kwocie: 688,80 zt brutto. Natomiast w 1 przypadku koszty operatu w wysokosci
221,40 zt brutto ponidst Skarb Panstwa.

Na podstawie akt kontroli ustalono, ze dla nieruchomosci przeznaczonych
do oddania w uzytkowanie wieczyste w kontrolowanym okresie sporzadzane byty
kazdorazowo wykazy nieruchomosci, ktére podawane byly do publicznej wiadomosci na
okres 21 dni na tablicy ogloszen Urzgdu Miasta Olsztyna, a informacja o wywieszeniu tych
wykazow oglaszana byta w prasie lokalnej ,,Gazeta Olsztynska” oraz w Biuletynie Informac;ji
Publicznej prowadzonym przez Urzad Miasta Olsztyna pod adresem www.bip.olsztyn.eu, a od
2017 r. réwniez w Biuletynie Informacji Publicznej prowadzonym przez Wojewode
Warminsko-Mazurskiego pod adresem www.bip.uw.olsztyn.pl. Zgodnie z art. 35 ust. 1 u.g.n.
spelnione zostaly warunki dotyczace podania do publicznej wiadomosci wykazow
nieruchomosciach przeznaczonych do zbycia.

Na podstawie akt kontroli stwierdzono, ze wykazy sporzadzone dla nieruchomosci
przeznaczonych do oddania w uzytkowanie wieczyste nie zawieraly informacji
o przeznaczeniu nieruchomos$ci okreslonym na podstawie dokumentow planistycznych
1 sposobie ich zagospodarowania, ktore to elementy wymagane sa zgodnie z art. 35 ust. 2 pkt
4 u.gn. Organ wskazal natomiast, ze brak jest miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (akta kontroli str. 365, 381, 391). W ocenie zespotu kontrolnego w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w wykazie powinna znalez¢ si¢
informacja o przeznaczeniu nieruchomos$ci w studium uwarunkowan 1  kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy. Wskaza¢ nalezy, ze przepis art. 35 ust. 2 pkt 4
u.g.n. nie wskazuje, iz przeznaczenie to ma wynika¢ z zapiséw w planie miejscowym.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie
z nieprawidlowosciami.
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Przyczyna ujawnionych w toku kontroli nieprawidtowosci bylo niewlasciwe
stosowanie przepisu art. 35 ust. 2 u.g.n., ktory okresla poszczegodlne sktadniki wykazu
nieruchomosci przeznaczonych m.in. do oddania w uzytkowanie wieczyste.

Skutkiem powstalych nieprawidlowosci byla niepelna informacja dotyczaca
nieruchomosci przeznaczonych do oddania w uzytkowanie wieczyste.

Osobami odpowiedzialnymi za opisane nieprawidlowosci sg byly kierownik
kontrolowanego Referatu Gospodarowania Nieruchomo$ciami Skarbu Panstwa w Wydziale
Geodezji 1 Gospodarki Nieruchomos$ciami oraz II Zastgpca Dyrektora Wydziatu Geodezji
1 Gospodarki Nieruchomos$ciami.

Oddawanie nieruchomosci w trwaly zarzad i jego wygaszanie.

Kontrolg objeto 100% wszystkich spraw z tego zakresu. W kontrolowanym okresie
w Urzedzie Miasta Olsztyn, wszczeto 8 postgpowan dotyczacych ustanowienia (5 spraw) lub
wygaszenia prawa trwatego zarzadu (1 sprawa). Prezydent Olsztyna wydal rowniez 2 decyzje
na podstawie art. 155 k.p.a. uchylajace decyzje na mocy ktérych Okregowy Zarzad Lasow
Panstwowych w Olsztynie nabyl prawo uzytkowania nieruchomo$¢ Skarbu Panstwa.
W stosunku do przedmiotowej nieruchomosci zarzad powstat z mocy prawa na podstawie art.
4 ust 1 1 3 ustawy o lasach (akta kontroli str. 406).

Sprawa GGN.I11.6844.4.1.2018.C dotyczyta wygasnigcia trwatego zarzadu z mocy
prawa na podstawie art. 19 ust. 1 specustawy drogowej, ktory ustanowiony byt na
nieruchomosci przeznaczonej na pas drogowy (akta kontroli str. 425-438).

Na podstawie akt kontroli ustalono, ze w sprawach ustanowienia trwalego zarzadu na
rzecz Wojewodzkiego Inspektoratu Inspekcji Handlowej w Olsztynie oraz Wojewodzkiego
Inspektoratu Farmaceutycznego w Olsztynie z przeznaczaniem na siedziby tych jednostek,
organ kontrolowany udzielil bonifikat od optat rocznych z tytulu trwatego zarzadu
w wysokosci odpowiednio 90% 1 99% (akta kontroli str. 407-411, 420-424).

Kontrola wykazata, ze wydane przez Prezydenta Olsztyna decyzje o ustanowieniu
trwalego zarzadu na rzecz jednostki organizacyjnej zawieraja wszystkie elementy wynikajace
z tredci art. 45 ust. 2 u.g.n. oraz art. 107 k.p.a., a takze zostaly wydane w terminie zgodnym
z przepisami k.p.a. Stawki procentowe zostaly ustalone zgodnie z art. 83 ust. 2 u.g.n.

W kontrolowanym okresie 2016-2018 taczna suma wysokosci optat rocznych za
trwaly zarzad wyniosta 6.750,74 zt.

Podsumowujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie. W tym zakresie nie
stwierdzono nieprawidlowos$ci badz uchybien.

Zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem.
Z akt kontroli wynika, ze w zasobie nieruchomos$ci Skarbu Panstwa nie ma

nieruchomos$ci wymagajacych zabezpieczenia przed uszkodzeniem Iub zniszczeniem,
w zwiazku z czym, odstgpiono od oceny tego zagadnienia (akta kontroli str. 452).
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Zagospodarowanie oraz udost¢pnianie nieruchomosci Skarbu Panstwa w drodze umow
obligacyjnych: dzierzawa, najem, uzyczenie.

Na podstawie tabeli ,,Nieruchomos$ci Skarbu Panstwa zabudowane budynkami” oraz
informacji przekazanych podczas kontroli stwierdzono, ze wykazane 2 nieruchomosci
przekazane zostalty w administrowanie Zaktadowi Lokali i Budynkow Komunalnych
w Olsztynie na podstawie umowy z dnia 30.01.2004 r. Kolejna nieruchomos$¢ (lokalowa)
nabyta zostala do zasobu w czerwcu 2017 r. 1 toczy si¢ w stosunku do niej postepowanie
komornicze, co uniemozliwia jej zagospodarowanie. Natomiast w stosunku do nieruchomosci
budynkowej przy ulicy M.J. Pitsudskiego, konieczna jest rozbidrka budynku (akta kontroli
str. 453).

e  Dzierzawa nieruchomosci
W kontrolowanym okresie zawarto 24 umowy o oddanie 25 nieruchomosci Skarbu
Panstwa w dzierzawe w catosci lub w czgsci, w tym: w 2016 roku — 6 nieruchomosci, w 2017
roku — 11 nieruchomosci, w 2018 roku — 7 nieruchomosci.

Stosownie do art. 35 ust. 1 u.g.n. wlasciwy organ sporzadza i podaje do publicznej
wiadomos$ci wykaz nieruchomos$ci przeznaczonych do zbycia lub oddania w uzytkowanie,
najem, dzierzawe lub uzyczenie. Wykaz ten wywiesza si¢ na okres 21 dni w siedzibie
wiasciwego urzedu, a takze zamieszcza si¢ na stronach internetowych wiasciwego urzgdu. Od
1.01.2017 r. starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej, przekazuje
wykaz wojewodzie, w celu jego zamieszczenia na stronie podmiotowe] wojewody
w Biuletynie Informacji Publicznej przez okres 21 dni. Informacj¢ o zamieszczeniu wykazu
wlasciwy organ podaje do publicznej wiadomosci przez ogloszenie w prasie lokalnej
0 zasig¢gu obejmujacym co najmniej powiat, na terenie ktoérego potozona jest nieruchomos¢.

Z akt spraw wynika, ze zostaly spetnione przestanki powyzszego przepisu, tj. organ
podatl do publicznej wiadomosci wykazy oraz przekazal je do Wojewody celem umieszczenia
na stronie BIP.

W tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z art. 35 ust. 2 wykazy powinny zawieracé
odpowiednio: oznaczenie nieruchomosci wedlug ksiegi wieczystej oraz katastru
nieruchomos$ci;  powierzchni¢ nieruchomosci; opis nieruchomos$ci;  przeznaczenie
nieruchomosci i sposob jej zagospodarowania; termin zagospodarowania nieruchomosci; ceng
nieruchomosci; wysokos$¢ stawek procentowych oplat z tytulu uzytkowania wieczystego;
wysoko$¢ oplat z tytutu uzytkowania, najmu lub dzierzawy; terminy wnoszenia optat; zasady
aktualizacji optat; informacje o przeznaczeniu do zbycia lub oddania w uzytkowanie, najem,
dzierzawe lub uzyczenie; termin do ztozenia wniosku przez osoby, ktorym przystuguje
pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1 1 pkt 2.

Po analizie wszystkich spraw w tym zakresie, stwierdzono, ze tylko w przypadku
dziatki nr 164/1, obrgb 19 m. Olsztyna zawarto informacj¢ o przeznaczeniu dziatki w mpzp
(akta kontroli str. 527). Pozostale wykazy nie zawieraly informacji o przeznaczeniu
nieruchomosci. W wykazach w kolumnie ,Przeznaczenie nieruchomos$ci i sposob jej
zagospodarowania” wpisywano wylacznie sposob zagospodarowania, a od 2017 r. ,brak
m.p.z.p.” (akta kontroli str. 495, 499, 503, 507, 511. Tylko w jednym przypadku w wykazie
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wskazano przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. A zatem
stwierdzi¢ nalezy, ze wykazy nie zawieraly informacji o przeznaczeniu nieruchomosci
okreslonej na podstawie dokumentéw planistycznych, ktéry to element wymagany jest
w mys$l art. 35 ust. 2 pkt 4 u.g.n. Podobnie jak przy sprzedazy nieruchomosci, zespoét
kontrolny wuznal, iz w wykazach powinna znalez¢ si¢ informacja o przeznaczeniu
nieruchomos$ci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku
braku planu miejscowego, w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy.

Zespot kontrolny w trakcie analizy umowy dzierzawy Nr 5/2017 zawartej dnia 7
kwietnia 2017 r. stwierdzit, ze w § 2 tej umowy okreslono czas jej zawarcia od dnia 20
kwietnia 2017 r. do dnia 30 kwietnia 2020 r. A zatem na okres przekraczajacy 3 lata.

Zgodnie z art. 23 ust. 7a u.g.n. starostowie gospodaruja zasobem nieruchomosci

Skarbu Panstwa, w szczegdlnosci wydzierzawiaja, wynajmuja 1 uzyczaja nieruchomosci
wchodzace w sktad zasobu, przy czym umowa zawierana na czas oznaczony dhuzszy niz 3
lata wymaga zgody wojewody.
W aktach sprawy brak byto zarzadzenia wojewody, dlatego zespol kontrolny wystapil do
Prezydenta z zapytaniem, czy w przedmiotowej sprawie Prezydent wystepowal do Wojewody
0 zgodg¢ na zawarcie umowy o okresie obowigzywania ponad 3 lata? W odpowiedzi z dnia 11
lipca 2019 r. wskazano, ze umowa ta byla zawierana po raz pierwszy i zostata zawarta na
okres do 3 lat. W umowie dzierzawy nr 5/2017 nastgpita omytka pisarska, w wyniku ktorej
umowa zostata wydtuzona o 10 dni. Fakt ten ma potwierdza¢ wykaz nieruchomosci, gdzie
jako termin zagospodarowania nieruchomos$ci wpisano ,,dzierzawa na okres do 3 lat” (akta
kontroli str. 491-494.). Pomimo zlozonych wyjasnien uznaé nalezy, ze umowa zostata
zawarta na czas dtuzszy niz 3 lata i taki dokument znajduje si¢ w aktach sprawy. Wobec
braku zarzadzenia wojewody, ktorego uzyskanie wynika wprost z przepiséw u.g.n., uznaé to
nalezy za nieprawidtowos¢.

W pozostatych przypadkach w aktach prowadzonych spraw znajdowaty si¢ zgody
wojewody, jesli wymagane to bylo przepisami prawa.

e Najem nieruchomosci

W 2016 r. zostata zawarta 1 umowa najmu dot. dziatki nr 100/23 w obr. 70 miasta
Olsztyn na okres do 3 lat (kolejna umowa). W aktach sprawy znajduje si¢ wykaz, ktory zostat
prawidtlowo ogloszony, jednak podobnie jak przy wykazach sporzadzanych do oddania
nieruchomos$ci w dzierzawe nie zawieral informacji o przeznaczeniu nieruchomosci (akta
kontroli str. 546-550).

Prezydent uzyskat wymagang przepisami zgode wojewody - Zarzadzenie nr 115 z 12
kwietnia 2016 r.

e  Uzyczenie nieruchomosci
W 2017 roku Prezydent Olsztyna umowag uzyczenia nr 1/2017 uzyczyt na czas
nieokreslony dla Gminy Olsztyn dziatk¢ z zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa o nr 37
w obr. 80 miasta Olsztyna w celu wykonania na przedmiotowe] dziatce regulacji rowu,
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zwigzane] z inwestycja polegajaca na modernizacji zbiornika retencyjnego OBI, stuzacego do
sprawnego gromadzenia wod opadowych i roztopowych (akta kontroli str. 551-553).

W spawie uzyskano wymagang przepisami zgod¢ wojewody — Zarzadzenie Nr 106 z 7
kwietnia 2017 r.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sig pozytywnie
z nieprawidlowosciami.

Przyczyna ujawnionych w toku kontroli nieprawidtowosci bylo niewtasciwe
stosowanie przepisu art. 35 ust. 2 u.g.n., ktory okresla poszczegélne sktadniki wykazu
nieruchomos$ci przeznaczonych m.in. do oddania w dzierzaw¢ czy najem oraz brak
wymagane] zgody wojewody na zawarcie umowy dzierzawy na okres dtuzszy niz 3 lata,
wynikajacej z art. 23 ust. 1 pkt 7a u.g.n.

Skutkiem powstalych nieprawidlowosci byla niepelna informacja dotyczaca
nieruchomos$ci na temat ich przeznaczenia w dokumentach planistycznych oraz
podejmowanie czynno$ci dotyczacych obrotu nieruchomo$ciami bez wiedzy 1 zgody
wojewody (niezgodnie z przepisami u.g.n.).

Osobami odpowiedzialnymi za opisane nieprawidlowosci sg byly 1 obecny Kierownik
kontrolowanego Referatu Gospodarowania Nieruchomosciami Skarbu Panstwa w Wydziale
Geodezji 1 Gospodarki Nieruchomos$ciami oraz II Zastgpca Dyrektora Wydziatlu Geodezji
1 Gospodarki Nieruchomos$ciami.

Aktualizacja oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego i trwalego zarzadu
nieruchomosciami Skarbu Panstwa

e aktualizacja oplat z tytulu uzytkowania wieczystego
Ilo§¢ dziatek Skarbu Panstwa, ktore zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste na
ostatni dzien kontrolowanego okresu, tj. na dzien 31 grudnia 2019 r. wynosita 1553 (5610
uzytkownikéw wieczystych) o pow. 697,3439 ha, w tym liczba zwolnionych z optat — 114.
W kontrolowanym okresie Iacznie przeprowadzono aktualizacj¢ optat rocznych z tytulu
uzytkowania wieczystego gruntow Skarbu Panstwa w stosunku do 40 dziatek pozostajacych
w uzytkowaniu wieczystym o0sob fizycznych lub os6b prawnych, co dotyczylo 563
uzytkownikoéw wieczystych. A zatem w kontrolowanym okresie aktualizacji poddano 2,78 %
dzialek Skarbu Panstwa bedacych przedmiotem odptatnego uzytkowania wieczystego (akta
kontroli str.556-603.).
Zwolnienia z dokonywania optat dotycza dziatek oddanych w uzytkowanie wieczyste
m. in. Polskim Kolejom Panstwowym S.A., PKP Energetyka Spotka Akcyjna, Instytutowi
Rozrodu Zwierzat i Badan Zywnosci Polskiej Akademii Nauk, Instytutowi Meteorologii
1 Gospodarki Wodnej, Uniwersytetowi Warminsko-Mazurskiemu w Olsztynie, Instytutowi
Rybactwa Srodladowego im. Stanistawa Sakowicza, Polskiemu Zwigzkowi Dziatkowcow
w Warszawie, Polsko-Niemieckiemu Centrum Milodziezy Europejskiej w Olsztynie,
Osrodkowi Badan Naukowych im. Wojciecha Ketrzynskiego w Olsztynie. Sg to osoby
prawne, ktorym zwolnienie z oplat rocznych przystuguje na mocy ustaw szczegdlnych (akta
kontroli, tabela ,, Nieruchomosci Skarbu Panstwa oddane w uzytkowanie wieczyste”, str. 153-
214).
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Zgodnie z art. 77 ust.l u.g.n. wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomos$ci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie
cze$ciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowana
optate roczng ustala si¢ przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci
nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji optaty.

Na podstawie analizy danych zawartych w tabeli ,,Nieruchomosci Skarbu Panstwa
oddane w uzytkowanie wieczyste”, zawierajacej informacje o roku ostatniej aktualizacji,
ustalono, ze na dzien 31 grudnia 2018 r. przeprowadzenia aktualizacji optat z tytutu
uzytkowania wieczystego wynikajacych z przepisu art. 77 ust. 1 u.g.n., potencjalnie
wymagato okoto 1295 dziatek, ktérych ostatnie aktualizacje optat przeprowadzone byly
przed 2015 rokiem, lub ustalenie optaty nastapilo przed ta data, co oznacza, ze
w kontrolowanym okresie wykonano tylko ok. 3,1% wymaganych aktualizacji.

Analiza otrzymanego zestawienia dziatek, w stosunku do ktorych przeprowadzono
aktualizacj¢ optat rocznych (wykonanego przez pracownika Urzgdu Miasta Olsztyna)
wykazata, ze aktualizacja optat objeto nieruchomosci, ktérych ostatnia aktualizacja lub
ustalenie optaty miato miejsce w latach: 1993, 1994, 1997, 1998, 1999, 2000, 2004
(w przypadku uzytkownikéw wieczystych bedacych osobami fizycznymi) 1 w 2007 r.
(w przypadku uzytkownikow wieczystych bedacych osobami prawnymi). Z powyzszych
danych wynika, ze przez tak dlugi okres nieaktualizowania oplat rocznych znacznie wzrosta
warto$¢ dziatek Skarbu Panstwa na rynku nieruchomosci.

Prezydent Olsztyna wyjasnil, ze ,podstawowym kryterium doboru nieruchomosci
przeznaczonych do aktualizacji oplat z tytutu uzytkowania wieczystego byl poziom cen
nieruchomosci okreslony na podstawie analizy rynku” (akta kontroli str. 707, wyjasnienia
pkt. 2,3).

Organ kontrolowany nie przedlozyl zadnego dokumentu potwierdzajacego
przeprowadzenie analizy zachowan cen na lokalnym rynku nieruchomosci oraz zasadnosci
gospodarczej aktualizacji optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
Skarbu Panstwa. Wyjasnil natomiast, ze ,, przeprowadzit analize zachowan cen na lokalnym
rynku nieruchomosci i dokonat oceny zasadnosci gospodarczej aktualizacji optat rocznych
z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa na podstawie rejestru cen
i wartosci nieruchomosci prowadzonego przez Prezydenta Olsztyna. Niestety jednak wyzZej
wymienione prace analityczne przeprowadzone zostaly bez utrwalenia ich w dokumentaciji,
ktorg obecnie mozna by przekazac’(akta kontroli str. 716, wyjasnienia pkt. 1).

W Swietle powyzszego zespot kontrolny zaleca by w przyszioSci dokonujac
samodzielnego badania rynku, na podstawie analizy prowadzonego przez Prezydenta
Olsztyna rejestru cen i warto$ci nieruchomosci, pod wzgledem zasadno$ci zaktualizowania
optat z tytutu uzytkowania wieczystego, dziatania powyzsze udokumentowaé, sporzadzajac
odpowiednie adnotacje, dolaczajac dane z ww. rejestru, szczegdtowe uzasadnienie oraz
wskazanie konkretnych nieruchomosci Skarbu Panstwa wytypowanych do aktualizacji.
Pozwoli to jednoznacznie oceni¢ czy istnieje zasadnos¢ wykonania aktualizacji optat oraz ilu
nieruchomosci dotyczy.

Na zapytanie o wyjasnienie przyczyny nie objecia aktualizacjg 3 dziatek w stosunku
do ktorych ostatnie aktualizacje przeprowadzone byly w latach 1993 1 1999 organ
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kontrolowany wskazat: ,,Podstawowym kryterium doboru nieruchomosci przeznaczonych do
aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego byt  poziom cen. Dodatkowo,
przeprowadzenie procedury aktualizacji optat analizowano pod kgtem mozliwych do
osiggniecia z tego tytutu zyskow w stosunku do kosztow sporzqdzenia operatow
szacunkowych. Z uwagi na powyisze oraz niewielkq powierzchnie wskazanych dziatek
przeprowadzenie aktualizacji oplaty rocznej mogloby si¢ okazaé nieuzasadnione
ekonomicznie. Nalezy rowniez podkreslic, ze przeprowadzenie aktualizacji uzaleznione jest od
posiadanych przez organ na ten cel srodkow " (akta kontroli str. 716, wyjasnienia pkt. 1).

Kontroli podlegalo 50% dokumentacji dotyczacej aktualizacji optat z tytutu
uzytkowania wieczystego, tj. co druga nieruchomos$¢ wykazana w tabeli pt. ,,Aktualizacja
optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego” (akta kontroli str. 556-603), co obejmowato
19 dzialek czyli 184 uzytkownikow wieczystych.

W wszystkich kontrolowanych sprawach aktualizacje byly dokonywane po uptywie
dhugiego czasu od poprzedniej aktualizacji lub ustalenia optaty. Zwroci¢ uwage nalezy, ze
w 2018 roku w ogdle nie przeprowadzono aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego, a aktualizacja dokonana w latach 2016-2017 r. wyraznie wskazala na duze
réznice w optatach pomigdzy obecna, a poprzednio ustalong optlata, siggajaca nawet 25-
krotnego zwigkszenia optaty (np. w przypadku uzytkownikow wieczystych wykazanych pod
poz. 38, 41, 44 w tabeli ,Aktualizacja optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego
2016 r.”) w zwiazku z tym wptywy do budzetu Skarbu Panstwa zostaty znacznie obnizone,
a zatem naruszono przepis art. 12 u.g.n., ktéry zobowigzuje organ dziatajacy za Skarb
Panstwa do gospodarowania nieruchomo$ciami w sposob zgodny z zasadami prawidtowe;]
gospodarki.

Na podstawie analizy zestawienia spraw dotyczacych przeprowadzenia aktualizacji
optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego ustalono, ze w przypadku 85 uzytkownikow
wieczystych sprawy rozstrzygato Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w Olsztynie, co
stanowi 46,2% wszystkich kontrolowanych spraw. W 68 przypadkach sprawy zakonczytly
si¢ zawarciem ugod, na mocy ktorych wysoko$¢ optaty po aktualizacji obnizona byta o 10%,
a 17 spraw zakonczonych zostato oddaleniem wnioskow.

W okresie od 01.01.2016 r. do 31.12.2018 r. nie wystepowaty przypadki, w ktoérych
pomimo podjecia przez Prezydenta Olsztyna dziatan zmierzajacych do aktualizacji optaty, nie
przeprowadzono aktualizacji optaty z uwagi na spadek wartosci nieruchomosci (akta kontroli
str. 707, wyjasnienia pkt. 4 )

Natomiast w kontrolowanej sprawie GGN.I11.6843.6.3.2016.B, spotka bedaca
uzytkownikiem wieczystym nieruchomos$ci wystapita z wnioskiem do Prezydenta Olsztyna
o aktualizacj¢ oplaty rocznej uzasadniajac, ze jej warto§¢ ulegla zmianie i w konsekwencji
zasadne jest obnizenie oplaty. Prezydent Olsztyna odmoéwil aktualizacji optaty roczne;j.
W wyniku rozpatrzenia sprawy przez Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Olsztynie
zawarto ugode, na skutek czego dotychczasowa wysokos$¢ optaty rocznej zostata obnizona
z kwoty 129.328,38 zt do kwoty 98.538,00 zt (akta kontroli str.632-637, tabela str. 556 ).

Z wyjasnien Prezydenta Olsztyna wynika, ze ,,opfaty roczne z tytutu uzytkowania
wieczystego w okresie objetym kontrolg nie byly uiszczane terminowo i nie wszystkie oplaty
zostaly wyegzekwowane. Po uplywie terminu platnosci wystawiane jest wezwanie do zaptaty,
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a nastepnie wobec braku wplat akta diuinika przekazywane sq do Biura Obstugi Prawnej
urzedu celem wyegzekwowania zalegtosci na drodze postgpowania sqgdowego. Ponadto czes¢
zalegtosci objeta jest postegpowaniem upadtosciowym”. (akta kontroli str. 707, wyjasnienia
pkt 6,7).

Na podstawie akt poddanych kontroli ustalono, Zze pisma — wypowiedzenia
dotychczasowych optat rocznych, wystosowane do uzytkownikow wieczystych w 2016 roku,
zawieraly miedzy innymi informacj¢ o sposobie obliczenia nowej wysokosci optaty, miejscu,
w ktorym mozna zapoznaé si¢ zoperatem szacunkowym oraz stosowne pouczenie
o przystugujacym prawie zakwestionowania wypowiedzenia — tj. do =zlozZenia do
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Olsztynie wniosku o ustalenie, ze aktualizacja
oplaty rocznej jest nieuzasadniona, albo jest uzasadniona w innej wysokos$ci, w terminie 30
dni od dnia dorgczenia wypowiedzenia. Zastrzezenia zespotu kontrolnego budzi jedynie brak
podania informacji o warto$ci nieruchomosci. Wypowiedzenia zawierajg informacje
o warto$ci 1 m? nieruchomosci i jej powierzchni, czyli dane z ktorych ogdlng warto$¢
nieruchomos$ci mozna wyliczy¢, ale zdaniem kontrolujacych dla przejrzystosci
wypowiedzenia informacja taka powinna by¢ podana wprost (akta kontroli str.605-629).

Zauwazy¢ nalezy, ze tozsame uwagi wystosowano po kontroli jednostki, obejmujace;j
okres od 01.07.2012 r. do 31.12.2015 r. Podkreslenia wymaga, ze w wykonaniu zalecen
pokontrolnych, okreslonych w wystapieniu pokontrolnym z 23 marca 2017 r., znak: IGR-
VIIL.431.8.2016, w wypowiedzeniach optat rocznych wystosowanych do uzytkownikow
wieczystych w 2017 roku, organ kontrolowany juz prawidlowo wskazywal wprost wartos¢
nieruchomosci. Jednocze$nie wypowiedzenia te zawierajg wszystkie wymagane elementy
okreslone w art. 78 ust. 1 u.g.n. 1 nie budzg zastrzezen (akta kontroli str. 630-631).

Zespot kontrolny ustalit, ze we wszystkich sprawach objetych kontrolg, w ktorych
nowa wysoko$¢ oplaty rocznej obowigzuje od 2017 r., a wigc w przypadku aktualizacji
optaty rocznej dla dziatek nr 80/12, 80/15 - obrgb 13 m. Olsztyna, nr 244/1, 348/2, 4/29, 4/5,
411, 348/1, 6/4 - obreb 112 m. Olsztyna, nr 30/14 - obreb 123 m. Olsztyna, nr 165/3 — obreb
33 m. Olsztyna oplaty roczne naliczane byly niezgodnie z art. 77 ust. 1, w zwigzku z ust. 3
u.g.n. Prezydent Olsztyna zastosowat sposob obliczenia oplaty poprzez iloczyn powierzchni
dziatki, wartosci 1m? tej dziatki i wysoko$ci stawki procentowej oplaty rocznej. Zatem do
wyliczenia opfaty przyjmowano wartos¢ 1 m? gruntu, a nie ustalano optaty zgodnie ze
wskazanym przepisem tj. przy zastosowaniu stawki procentowej od wartosci nieruchomosci
okreslonej w operatach szacunkowych.

Woyjasnienia takiego sposobu obliczania optat Prezydent Olsztyna dokonat podczas
poprzedniej kontroli zakonczonej wystapieniem pokontrolnym z 23 marca 2017 r., znak: IGR-
VIIL.431.8.2016. Wskazal wowczas, ze ,przy obliczaniu wysokosci optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego postuzono sie iloczynem wartosci 1 m? gruntu i powierzchni dziatki,
co daje wartos¢ calej nieruchomosci, a przemnozenie przez stawke procentowq daje wysokosc
oplaty za uzytkowanie wieczyste, zatem jest zgodne z art. 77 ust. 1 u.g.n. Jednoczesnie
wskazal na fakt, ze wartos¢ 1 m? podawana jest przez rzeczoznawce majgtkowego w operacie
szacunkowy”. Argumentacja ta nie zostata uwzgledniona przez zespot kontrolujacy, a organ
w zaleceniach pokontrolnych zobowigzany zostal do przeprowadzania aktualizacji opftat
rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego zgodnie z art. 77 ust. 1 w zwiazku z ust. 3 u.g.n.
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Podkresli¢ nalezy, ze przepis wskazuje wprost, iz podstawa do ustalenia nowej oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego badz trwalego zarzadu jest warto$¢ nieruchomosci,
a nie warto$¢ 1 m?. Zastosowany przez Prezydenta Olsztyna sposdb ustalenia nowej optaty
rocznej spowodowal, ze wartoSci nieruchomos$ci wynikajagce z  wypowiedzen
dotychczasowych oplat rocznych, nie byly tozsame z wartoSciami ustalonymi w operatach
szacunkowych, ktore stanowig podstawe w sprawach zwigzanych z aktualizacja optat z tytutu
uzytkowania wieczystego. Powyzszy sposob obliczenia spowodowat, ze w stosunku do 43
uzytkownikéw wieczystych  nieprawidlowo wskazano w wypowiedzeniach wysoko$¢
zaktualizowanej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego. Rdéznica w ustalonych
przez Prezydenta Olsztyna optatach wynosita od 1 do 50 groszy przy kazdej nowo ustalonej
optacie. W 25 przypadkach tak ustalong oplate obnizono na skutek ugdd zawartych w SKO.

W wyniku kontroli ustalono, ze optaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego
gruntow Skarbu Panstwa pozostajacych w uzytkowaniu wieczystym osob prawnych naliczane
byty zgodnie z art. 77 u.g.n (akta kontroli str.556-558, 631). Uwzglednione zatem zostaly
zalecenia poprzedniej kontroli przeprowadzonej w Urzedzie Miasta Olsztyna w 2016 .

W mysl art. 77 ust. 2a u.g.n., w przypadku gdy zaktualizowana wysokos$¢ optaty
roczne] przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej optaty rocznej,
uzytkownik wieczysty wnosi optate roczng w wysokosci odpowiadajacej dwukrotnosci
dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostatg kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej optaty
rozktada si¢ na dwie réwne czesci, ktore powigkszaja optate roczng w nastepnych dwoch
latach. Optata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej
aktualizacji. Z ustalen dokonanych podczas kontroli wynika, iz w kazdym takim przypadku
Prezydent Olsztyna stosowatl si¢ do wyzej wspomnianego przepisu (akta kontroli str. 606-
631).

W wyniku kontroli akt spraw zesp6l kontrolujacy stwierdzil nieprawidtowosci
w przypadkach, gdzie uzytkownikami wieczystymi byto malzenstwo. Korespondencje
wysytano niepoprawnie, tj. adresatem bylo malzenstwo, stosowano jedno zwrotne
potwierdzenie odbioru pisma (akta kontroli str. 610-611, 618-625, 628-629). Na zapytanie
zespolu kontrolujacego dlaczego wypowiedzenia optat rocznych z tytulu uzytkowania
wieczystego dla malzonkéw mieszkajacych pod tym samym adresem nie byly wysylane do
kazdego osobno organ kontrolowany wyjasnit: ,,Z wuwagi na niejednolite stanowisko
w orzecznictwie oraz wilasciwos¢ prawa wspotuzytkowania wieczystego — wspolny interes
prawny w przypadku wspolnosci ustawowej maitzenskiej, doreczanie wypowiedzen oplat
rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego oddzielnie kazdemu z matzonkow zamieszkujgcych
pod tym samym adresem — nie jest konieczne — wypowiedzenia zwiera te samq niepodzielng
kwote optaty (akta kontroli wyjasnienia str.707, pkt. 8).

Wskaza¢ nalezy, ze w sytuacji, gdy stronami postgpowania sg matzonkowie, organ
powinien kierowa¢ korespondencj¢ w sprawie do kazdego z malzonkéw osobno.
W rozumieniu przepisow k.p.a., co do zasady stronami post¢powania sg poszczegdlni
matzonkowie jako osoby fizyczne, a nie malzenstwo jako instytucja majgca swoje
umocowanie w przepisach ustawy z dnia 25 lutego 1964 r. Kodeks rodzinny i opiekunczy
(tj. Dz. U. z 2017 r. poz. 682 ze zm.) — wyrok NSA z 19 lipca 2007 r., sygn. akt I OSK
1234/06. Pomimo, ze w orzecznictwie wystepuja rowniez odmienne poglady na ten temat, w
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ocenie zespotu kontrolujacego pisma powinny by¢ kierowane do kazdego z matzonkow z
osobna, tj. do kazdej strony powinny by¢ adresowane odrebnie. Podkreslenia réwniez
wymaga, ze mimo iz wypowiedzenie optaty za prawo uzytkowania wieczystego ma charakter
cywilnoprawny, to jednak do dorgczen uzytkownikowi wieczystemu wypowiedzenia
dotychczasowej wysokos$ci oplaty rocznej stosuje si¢ przepisy k.p.a. o dorgczeniach (na co
wyraznie wskazuje przepis art. 78 ust. 1 u.g.n.), tym samym skoro ustawodawca odsyta do
stosowania w tym zakresie przepisow k.p.a. to rowniez skutek doreczenia winien by¢
oceniony na podstawie tej ustawy. Korespondencja w tym zakresie winna by¢ dorgczana
kazdemu z matzonkow oddzielnie, nawet jezeli mieszkaja pod tym samym adresem. Kazdemu
z matzonkoéw, jako stronie postgpowania, nalezy zagwarantowaé ochrong jego interesu i
udzial w sprawie.

Z tabel zawierajacych wykaz nieruchomos$ci ktérych optaty z tytulu uzytkowania
wieczystego byly aktualizowane w kontrolowanym okresie wynika, ze wysoko$¢ optat
rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego wzrosta z kwoty 142.030,64 zt przed
aktualizacja do kwoty 195.916,89 zl po aktualizacji, co znaczaco wpltywa na wzrost
dochodow Skarbu Panstwa z tego tytutu.

Lacznie zlecono wykonanie 38 operatow szacunkowych, na podstawie ktorych
przeprowadzono aktualizacje w kontrolowanym okresie, a koszty ich sporzadzenia wyniosty
8.683,80 zl.

W ocenie zespotu kontrolujacego, operaty szacunkowe, bedace podstawowym
dowodem w sprawach aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego, nie budzity
zastrzezen.

o aktualizacja oplat z tytulu trwalego zarzadu
W mysl art. 87 ust. 1 u.g.n.,, wlasciwy starosta ma obowigzek przeprowadzac

aktualizacj¢ optaty rocznej z tytutu trwatego zarzadu nieruchomosci, nie czeSciej niz raz
w roku, jezeli warto$¢ tej nieruchomos$ci ulegnie zmianie. Zaktualizowang optat¢ roczna
ustala si¢ wedlug dotychczasowej stawki procentowej od wartosci nieruchomosci okreslonej
na dzien aktualizacji optaty.

Laczna ilo$¢ dzialek Skarbu Panstwa oddanych w trwaly zarzad na dzien 31 grudnia
2018 r. wynosita 243 przy ogdlnej liczbie trwatych zarzadcoéw 35, w tym liczba zwolnionych
z optat — 144. Ostatniej aktualizacji optat rocznych z tytulu trwalego zarzadu organ
kontrolowany dokonat w latach 2012-2013.

W latach 2016-2018 Prezydent Olsztyna odstapit od aktualizacji optat rocznych
z tytuhlu trwalego zarzadu. W odpowiedzi na zapytanie zespotu kontrolujacego w powyzszej
kwestii Prezydent wskazal: , Jak wynika z analizy procesu aktualizacji optat z tytutu trwatego
zarzqdu z lat poprzednich sporzqdzanie operatow szacunkowych dla przedmiotowego celu
generuje wysokie koszty w stosunku do osigganych zyskow zwlaszcza, ze wiele jednostek,
wiasnie w zwiqgzku z aktualizacjq optat, wystepowato z wnioskami o udzielenie bonifikat. Tak
wigc zdaniem organu byloby to ekonomicznie nieuzasadnione” (akta kontroli str. 707,
wyjasnienia pkt 5 ).

Zespot kontrolujacy, biorgc pod uwage zasade efektywnego gospodarowania zasobem
Skarbu Panstwa (w tym z punktu ekonomicznego), a takze powyzsze wyjasnienia
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Prezydenta, nie stwierdza nieprawidtowosci w zakresie odstapienia od corocznej aktualizacji
optat z tytutu trwalego zarzadu.

Z uwagi na wystepujace i wskazane nieprawidlowosci, realizacj¢ zadania w zakresie
aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego wykonywang przez Prezydenta Olsztyna
ocenia si¢ negatywnie.

Przyznana ocena ma swoje odzwierciedlenie przede wszystkim w procentowej ilosci
dokonanych aktualizacji z tytutlu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa
(tylko ok. 3,1% wymaganych aktualizacji) oraz naruszenie przepisu art. 12 u.g.n., ktory
zobowigzuje organ dziatajagcy za Skarb Panstwa do gospodarowania nieruchomos$ciami
w sposob zgodny z zasadami prawidtowej gospodarki. Wyniki kontroli wskazuja, ze
aktualizacje optat dokonywane byty po uptywie dlugiego czasu od poprzedniej aktualizacji,
wahajacym si¢ od 10 do nawet 23 lat, a w tym czasie znacznie wzrosla warto$¢ dziatek
Skarbu Panstwa na rynku nieruchomos$ci. Brak systematycznej aktualizacji optat z tytutu
uzytkowania wieczystego, powoduje mniejsze wptywy do budzetu Skarbu Panstwa.

Jednoczes$nie naruszono przepis art. 77 ust. 1, w zwigzku z ust. 3 u.g.n. i wysokos¢
optat rocznych ustalano nie przy zastosowaniu stawki procentowej od wartosci nieruchomosci
okreslonej w operatach szacunkowych, ale poprzez positkowanie si¢ przez organ
kontrolowany wartoscig 1 m?.

Nalezy rowniez odnies¢ si¢ do stwierdzenia organu kontrolowanego, ze
wprzeprowadzenie aktualizacji uzaleznione jest od posiadanych przez organ na ten cel
srodkow” (akta kontroli str. 716, wyjasnienia pkt. 2).

Jak ustalono na podstawie znajdujacych si¢ w Warminsko-Mazurskim Urzedzie
Wojewodzkim akt finansowych z zakresu dotacji przyznawanych powiatom, Prezydent
Olsztyna w latach 2016-2018 nie wystgpowal do Wojewody o dodatkowe srodki finansowe
na sporzadzenie operatdow szacunkowych do aktualizacji optat rocznych. Prosby ww. organu
dotyczyly przyznania dotacji na inne zadania zwigzane z nieruchomo$ciami (remont lokalu,
utrzymanie nieruchomosci, przeprowadzenie okresowych dziatan eksploatacyjnych rowéow
melioracyjnych). Wskaza¢ rowniez nalezy, ze w latach 2016-2018 powiat grodzki Miasto
Olsztyn zwrocilt w sumie ponad 24 tys. zt z przyznanej dotacji na realizacj¢ zadan zleconych
z zakresu gospodarowania nieruchomo$ciami Skarbu Panstwa. Srodki te potencjalnie
moglyby zosta¢ przeznaczone na sporzadzenie operatéw szacunkowych do aktualizacji optat
rocznych.

Przyczyna nieprawidtowosci polegajacych na niedokonaniu aktualizacji optat z tytutu
uzytkowania wieczystego w stosunku do wszystkich nieruchomos$ci wymagajacych jej
przeprowadzenia byto niezastosowanie si¢ do przepisu art. 77 ust. 1 u.g.n., wskazujacego na
konieczno$¢ dokonania aktualizacji wysokos$ci oplaty w sytuacji, gdy warto$¢ nieruchomosci
ulegta zmianie oraz niestaranne planowanie tych aktualizacji. Przyczyng btednie obliczonych
nowych wysokos$ci oplat rocznych jest natomiast niewlasciwe zastosowanie art. 77 ust. 1
u.g.n., w zwiagzku z ust. 3 u.g.n. Przyczyng nieprawidlowo dorgczanych wypowiedzen optat
rocznych za prawo uzytkowania wieczystego wspolnie matzenstwu jest naruszenie przepisow
k.p.a. o doreczeniach (art. 40 k.p.a.).

Skutkiem powstalych nieprawidtowosci jest wysoko$¢ optat nieadekwatna do
wartosci nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste, niewlasciwie naliczone nowe
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wysoko$ci oplat rocznych z tytutlu uzytkowania wieczystego oraz zmniejszone wplywy
ze zaktualizowanych optat z tytutu uzytkowania wieczystego odprowadzanych do budzetu
Panstwa. Nie do oszacowania sg utracone dochody Skarbu Pastwa wynikajace z braku
systematycznej aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego. Skutkiem uznania, iz
strong postepowania jest malzenstwo, byto niezgodne z przepisami k.p.a. dorgczanie pism
stronom postgpowania.

Osobami odpowiedzialnymi za opisane nieprawidlowosci sg byly 1 obecny Kierownik
kontrolowanego Referatu Gospodarowania Nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa w Wydziale
Geodezji 1 Gospodarki Nieruchomos$ciami oraz II Zastgpca Dyrektora Wydziatlu Geodezji
1 Gospodarki Nieruchomos$ciami.

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

Zgodnie z art. 112 u.g.n. przepisy rozdziatlu 4 — Wywlaszczanie nieruchomosci
stosuje sie do nieruchomosci potozonych, z zastrzezeniem art. 122a, art. 124 ust. 1b, art.
124b, art. 125 1 art. 126, na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele
publiczne albo do nieruchomosci, dla ktorych wydana zostata decyzja o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego.

Wywtlaszczenie nieruchomosci polega na pozbawieniu albo ograniczeniu, w drodze
decyzji, prawa wlasnos$ci, prawa uzytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego na
nieruchomos$ci. Wywlaszczenie nieruchomos$ci moze by¢ dokonane, jezeli cele publiczne nie
moga by¢ zrealizowane w inny sposob niz przez pozbawienie albo ograniczenie praw do
nieruchomosci, a prawa te nie moga by¢ nabyte w drodze umowy. Organem wilasciwym
w sprawach wywlaszczenia jest starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji
rzagdowe;j.

Na podstawie analizy dokumentéw ustalono, co nastepuje:

W okresie objetym kontrola do Urzgdu Miasta Olsztyna wplyngto 35 wnioskéw
o wszczecie postgpowan administracyjnych obejmujacych przepisy materialne z rozdzialu 4
u.g.n. — Wywlaszczanie nieruchomosci (w 2016 r. - 14, w 2017 r. - 91 w 2018 r. - 12).
Postgpowania zostaly wszczete na wniosek Polskiej Spotki Gazownictwa Sp. z o. o. (28
wnioskow) oraz Energa-Operator S.A. (6 wnioskow), w tym 30 postgpowan z art. 124 ust. 1
u.g.n. (ograniczenie nieruchomos$ci poprzez udzielenia zezwolenia na zakladanie
1 przeprowadzenie urzadzen elektroenergetycznych) i 4 postgpowania z art. 124b u.g.n.
(zobowigzanie wlasciciela nieruchomosci do udostepnienia nieruchomosci w celu wykonania
czynno$ci zwigzanych z konserwacja, remontem oraz usuwaniem awarii urzadzen
elektroenergetycznych) (akta kontroli str. 638).

W przypadku wniosku z 05.02.2016 r. (data wptywu do Urzgdu Miasta Olsztyna:
11.02.2019 r.) ztozonego przez P4 Spolka z o. o., 0 wydanie decyzji w trybie art. 124 u.g.n.,
Prezydent Olsztyna pismem z 09.03.2016 r., znak: GGN.II1.6821.1.2.2016.A wezwal
wnioskodawce na podstawie art. 64 § 2 k.p.a. o uzupehienie brakéw formalnych wniosku
pouczajac, iz nieusunigcie brakow w terminie 7 dni od otrzymania pisma spowoduje
pozostawienie wniosku bez rozpoznania. Braki formalne podania nie zostaty uzupelnione
w zakre§lonym terminie, a z notatki sluzbowej z 27.04.2016 r. sporzadzonej przez
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pracownika prowadzacego sprawe¢ wynika, ze wniosek nadal jest aktualny i1 zostanie
uzupetniony (akta kontroli str.639-640).

Na zapytanie zespotu kontrolujacego czy wniosek zostal uzupetniony i czy sprawa
zakonczyla si¢ wydaniem decyzji organ kontrolowany wyjasnil, ze ,w sprawie
GGN.I11.6821.1.2.2016.A braki formalne podania nie zostaly uzupetnione przez
wnioskodawce. W zwigzku z powyzszym, wniosek pozostal bez rozpatrzenia a sprawa nie
zostala zakonczona wydaniem decyzji” (akta kontroli str. 716, wyjasnienia pkt 5).

Zastrzezenia zespotu kontrolujacego budzi sposéb zalatwienia sprawy. Wskazaé
nalezy, ze pozostawienie podania bez rozpoznania ma charakter czynnos$ci materialno-
technicznej, o ktérej podjeciu organ powinien zawiadomi¢ strone w formie pisma
informacyjnego (art. 9 k.p.a.). W przedtozonych do kontroli aktach brak jest sporzadzenia
takiego pisma. Ostatnim dokumentem w sprawie jest notatka stuzbowa z 27.04.2016 r.

Wskaza¢ rowniez nalezy, ze jezeli organ uznal, Ze wniosek jest aktualny (o czym
swiadczy sporzadzona notatka), nalezato podja¢ czynno$ci zmierzajace do jego zatatwienia
zgodnie z procedurg administracyjng.

Zespot kontrolujacy odstapit od kontroli akt 13 postgpowan wymienionych
w zataczniku nr 14 do programu kontroli w roku 2016 pod pozycjami nr 4, 6, 8,9, 111 13,
w roku 2017 pod pozycjami nr 2-4, 7, 9, w roku 2018 pod pozycjami nr 1 1 8, w zwigzku
z tym, ze byly one przedmiotem prowadzonych przez Wojewode postepowan odwolawczych,
zakonczonych wydaniem ostatecznych decyzji. Odstgpiono réwniez od kontroli akt
postepowan GGN.II1.6821.20.2018.A 1 GGN.II1.6821.21.2018.A, bowiem nadal sg w toku.

Kontrola wykazata, ze w sprawie GGN.II1.6821.3.2017.A inwestor wycofal wniosek
owydanie decyzji w trybie art. 124 wust. 1 u.g.n., natomiast w sprawach
GGN.II1.6821.1.9.2016.A, GGN.II1.6821.1.14.2016.A, GGN.II1.6821.1.17.2016.A, GGN.IIL.
6821.1.20.2016.A, GGN.II1.6821.1.19.2017.C, GGN.II1.6821.11.2018.C, GGN.II1.6821.11.2
018.C wnioskodawcy ztozyli pisma informujagce o zawarciu aktéw notarialnych
w przedmiocie ustanowienia stuzebnosci przesytlu, co stanowito podstawe umorzenia
prowadzonych postepowan na podstawie art. 105 k.p.a. (akta kontroli str. 641-642, 653-
654660-661)

W sprawie GGN.II1.6821.22.2018.C organ odmoéwil ograniczenia sposobu korzystania
z nieruchomosci, poniewaz jak prawidlowo uznal i wskazal w uzasadnieniu decyzji
planowana inwestycja nie jest zgodna z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego (akta kontroli str. 688-692).

Pozostate kontrolowane sprawy zakonczyly si¢ wydaniem decyzji, w trybie art. 124
ust. 1 u.g.n., ograniczajacej sposob korzystania z nieruchomosci lub w trybie art. 124b u.g.n.,
zobowigzujacej wiasciciela nieruchomosci do udostepnienia nieruchomosci w celu wykonania
czynnosci zwigzanych z konserwacja, remontem oraz usuwaniem awarii urzadzen
elektroenergetycznych.

Z ustalen kontroli wynika, ze w sentencjach decyzji z 24.02.2017 r,
GGN.II1.6821.1.10.2016.A, z 14.12.2016 r., GGN.II1.6821.1.12.2016.A oraz z 30.03.2017 r.,
GGN.II1.6821.1.22.2016.A, Prezydent Olsztyna wskazat okres trwania robot budowlanych na
nieruchomosciach przeznaczonych do ograniczenia ich sposobu korzystania (akta kontroli str.
643-652, 655-659). Podkresli¢ nalezy, ze decyzje wydane w trybie art. 124 ust. 1 u.g.n. maja
charakter trwaty, bezterminowy i podlegaja ujawnieniu w dziale III ksiggi wieczystej danej
nieruchomos$ci pt. prawa, roszczenia iograniczenia. Podmiot na rzecz, ktorego nastepuje
ograniczenie nieruchomosci, na podstawie ostatecznej decyzji organu ma prawo w dowolnym
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czasie, bez ograniczenia czasowego zrealizowa¢ zamierzony cel publiczny. W ustawie
o gospodarce nieruchomos$ciami brak jest podstawy prawnej do wskazywania w tego rodzaju
decyzjach ograniczenia czasowego na wykonanie prac budowlanych planowanej inwestycji
celu publicznego. Ustalenie terminu w ww. decyzjach jest dziataniem Prezydenta Olsztyna
bez podstawy prawne;.

Powyzsze potwierdzajg rozstrzygniecia Wojewody Warminsko-Mazurskiego, ktory
w ramach sprawowanego nadzoru w 2017 r. uchylit cztery decyzje Prezydenta Olsztyna
w czesci dotyczace] okreSlenia terminu, na ktory ogranicza si¢ sposob korzystania
z nieruchomosci (sprawy: GGN.II1.6821.1.11.2016.A, GGN.II1.6821.1.13.2016.A,
GGNLIIL.6821.1.15.2016.A, GGN.I11.6821.1.16.2016.A).

Pozostate kontrolowane decyzje Prezydenta Olsztyna, wydane w trybie art. 124 u.g.n.
zostaly wydane prawidtowo, bez wskazywania w nich terminu trwania robdt budowlanych na
nieruchomosciach.

Na podstawie kontroli stwierdzono w sprawach: GGN.II1.6821.1.10.2016.A
1 GGN.II.6821.1.14.2016.A nieprawidtowe, czyli niezgodne z przepisami k.p.a. dor¢czanie
pism w toku postepowania. W niniejszych postgpowaniach, w ktorych wiascicielami
nieruchomosci byly malzenstwa korespondencja wysytana byta w sposob niepoprawny, tj.
wysytano jedno pismo, ktorego adresatem bylo malzenstwo. Wyjasniajac powyzszy sposdb
postgpowania organ kontrolowany wskazal: ,.Z wuwagi na niejednolite stanowisko
w orzecznictwie oraz wspolny interes prawny w przypadku wspolnosci ustawowej
matzenskiej, doreczanie korespondencji oddzielnie kazdemu z matzonkow zamieszkujgcych
pod tym samym adresem wydawato sie¢ niekonieczne (akta kontroli str.716, wyjasnienia pkt.
4).

Wyjasni¢ nalezy, iz doreczanie jednego pisma czy decyzji obojgu wspdtmatzonkom
nalezy uzna¢ za nieprawidlowe, gdyz jest sprzeczne z przepisami k.p.a. Zgodnie z art. 40 § 1
k.p.a. korespondencja winna by¢ wysylana kazdej stronie postepowania oddzielnie, a gdy
strona dziala przez przedstawiciela — temu przedstawicielowi. Strong postepowania jest zas
kazda osoba fizyczna, ktorej interesu prawnego lub obowigzku dotyczy to postepowanie (art.
28 k.p.a.). Zatem strong postgpowania nie moze by¢ malzenstwo, ale kazde z matzonkow
osobno, w zwiazku z czym pisma nalezy dorecza¢ kazdemu z nich, nawet jezeli mieszkaja
pod tym samym adresem. Podkresli¢ jednak nalezy, ze decyzje w przedmiotowych sprawach
zostaly doreczone prawidlowo, tj. kazdemu z malzonkéw osobno.

Kontrola wykazata réwniez, ze w rozstrzygnigciach Prezydenta Olsztyna
729.12.2017 r., GGN.II1.6821.18.2017.C i z 16.04.2018 r., GGN.II1.6821.7.2018.C organ
nie pouczyl o mozliwosci 1 skutkach zrzeczenia si¢ odwotania (akta kontroli str.668-671, 696-
698). Zauwazy¢ nalezy, ze zgodnie z art. 107 § 1 pkt 7 k.p.a. w brzmieniu ustalonym przez
art. 1 pkt 23 ustawy zdnia 7 kwietnia 2017 r. o zmianie ustawy — Kodeks postgpowania
administracyjnego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 935), ktére weszly w zycie 1
czerwca 2017 r., decyzja zawiera pouczenie, czy i w jakim trybie stuzy od niej odwotanie
oraz o prawie do zrzeczenia si¢ odwolania i skutkach zrzeczenia si¢ odwolania.

Wskaza¢ takze nalezy, ze w dwodch kontrolowanych sprawach bigdnie zostata
ustalona przez pracownikéw Urzgdu Miasta Olsztyna ostateczno$¢ decyzji. W sprawie
GGN.IIL.6821.18.2018.C decyzja zostata wydania 20.09.2018 r., a jej ostatecznos$¢ ustalono
na 07.09.2018 r., natomiast w sprawie GGN.II1.6821.6.2018.C decyzja zostata dwukrotnie
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awizowana (30.05.2018 r. i 06.06.2018 r.), ale nie zostata podjeta w terminie i zwrdcona
zostala nadawcy 14.06.2018 r. Dat¢ ta btednie uznano, za dzien ostatecznosci decyzji.
Nieprawidlowe oznaczenie dat ostateczno$ci decyzji nie skutkuje jednak wadliwoscia
samych decyzji, wydanych zgodnie z obowiazujacymi przepisami (akta kontroli str. 672-679,
685-687).

W pozostalym zakresie, tryb zatatwiania spraw nie budzil zastrzezen zespotu
kontrolujgcego, organ zawiadamiat strony o wszczeciu postgpowania w mysl art. 61 § 4
k.p.a. oraz stosowal zawiadomienia o przedluzeniu terminu rozpatrzenia sprawy zgodnie
z art. 35 1 36 k.p.a. Informowat takze strony postgpowania administracyjnego o mozliwosci
zapoznania si¢ ze zgromadzonym materiatem dowodowym oraz wypowiedzenia si¢ przed
wydaniem decyzji, a wigc dochowal obowigzku wynikajacego z art. 10 k.p.a. Prawidlowo
rowniez, w sprawie znak: GGN.II1.6821.18.2018.C ze wzgledu na ilo$¢ wystepujacych
w sprawie stron postepowania (ponad 20), Prezydent Olsztyna zastosowat art. 49a k.p.a.
1 zawiadomienie o decyzji i1 innych czynno$ciach organu nastgpilo w formie publicznego
obwieszczenia (akta kontroli str. 681-687).

Reasumujac kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie
z nieprawidlowosciami.

Przyczyna stwierdzonych nieprawidlowosci jest naruszenie przepisOw prawa
materialnego art. 124 ust. 1 u.g.n. poprzez stosowanie w decyzjach zapiséw bez podstawy
prawnej oraz naruszenie przepisOw prawa procesowego, poprzez niepoinformowanie
wnioskodawcy o pozostawieniu podania bez rozpoznania (art. 9 k.p.a.), a takze brak
pouczenia w wydanych decyzjach o mozliwosci 1 skutkach zrzeczenia si¢ odwotania (art. 107
k.p.a.). Przyczyna nieprawidtowo dorgczanych pism w toku postepowania jest naruszenie
przepisoOw k.p.a. o dorgczeniach (art. 40 k.p.a.).

Skutkiem stwierdzonych nieprawidlowosci jest wydanie decyzji zawierajacych btedne
zapisy dotyczace ograniczenia nieruchomosci oraz decyzji niezawierajacych informacji o
mozliwo$ci zrzeczenia si¢ odwotania 1 skutkach takiego o$wiadczenia strony. Skutkiem
uznania, iz strong postgpowania jest malzenstwo, bylo niezgodne z przepisami k.p.a.
doreczanie pism w toku postgpowania.

Osoba odpowiedzialng za wyzej stwierdzone nieprawidtowosci jest byty kierownik
kontrolowanego Referatu Gospodarowania Nieruchomo$ciami Skarbu Panstwa w Wydziale
Geodezji 1 Gospodarki Nieruchomos$ciami oraz II Zastepca Dyrektora Wydzialu Geodezji
1 Gospodarki Nieruchomos$ciami.

Ujawnianie w ksiegach wieczystych prawa wlasnosci nieruchomosci Skarbu Panstwa.

Ustawg z dnia 7 wrzesnia 2007 r. o ujawnianiu w ksiegach wieczystych prawa
wlasnosci Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego (t. j. Dz. U. z 2012 r.,
poz. 1460) nalozono na starostow obowigzek zlozenia we wiasciwych sadach wnioskow
o ujawnienie w ksiggach wieczystych prawa wilasnosci nieruchomosci Skarbu Panstwa. Na
dzien zakonczenia obowiazkow, wynikajacych z cytowanej wyzej ustawy, na terenie miasta
Olsztyna znajdowata si¢ 1 dziatka o nieuregulowanym stanie prawny.
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Jak wynika z dokumentéw znajdujacych si¢ w archiwum tut. organu, na terenie miasta
uwzglednione byly réwniez nieruchomosci, ktérymi gospodaruja Lasy Panstwowe.
W zwigzku z powyzszym, wskazana liczba nieruchomosci, co do ktdrych nie zostaty zlozone
wnioski o ujawnienie w ksiegach wieczystych dotyczyla tylko i wylacznie powyzszego
organu reprezentujacego Skarb Panstwa. W przypadku nieruchomos$ci stanowigcych zasob
Skarbu Panstwa, ktérymi gospodaruje Prezydent Olsztyna, obowigzek ujawnienia w ksiggach
wieczystych prawa wtasnosci nieruchomosci Skarbu Panstwa zostal wykonany w 100 %.

Na zapytanie zespolu kontrolujacego czy w kontrolowanym okresie Prezydent
Olsztyna nabyt do zasobu Skarbu Panstwa nieruchomosci, ktoére wymagalyby uregulowania
stanu prawnego poprzez zatozenie ksiggi wieczystej, organ kontrolowany odpowiedzial, ze
zostaty nabyte 3 dziatki stanowigce uzytek - wp struga Dajtki. Stosowne wnioski o zalozone
ksiag wieczystych zostaty ztozone 18 maja 2016 r. (akta kontroli str. 707 wyjasnienia pkt 1
istr. 716 wyjasnienia pkt 3). Obecnie, wszystkie nieruchomosci Skarbu Panstwa maja
zalozone ksiegi wieczyste.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie.

Do projektu wystgpienia pokontrolnego z 28 sierpnia 2019 r., znak: IGR-
VII1.431.3.2019, pismem z 5 wrze$nia 2019 r., znak: KR.1710.11.2019 zostaly wniesione
w przez kierownika jednostki kontrolowanej zastrzezenia w zakresie ustalen dotyczacych:

1) aktualizacji oplat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego i1 trwatego zarzadu
nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa,

2) nieumieszczania w wykazach nieruchomos$ci przeznaczonych do zbycia lub
wydzierzawienia informacji dotyczacej przeznaczenia nieruchomos$ci wynikajacego —

w przypadku braku planu miejscowego - ze studium uwarunkowan i1 kierunkow

zagospodarowania przestrzennego dla danej nieruchomosci.
Zastrzezenia te zostaly oddalone w catosci.

Stanowisko kierownika komoérki do spraw kontroli wobec zastrzezen z dnia 5
wrzesnia 2019 r. zostato przekazane Panu Prezydentowi w pisSmie z 25 wrze$nia 2019 r.

Majac na uwadze powyzsze ustalenia i oceny wnoszg o:

1) analize zasobu nieruchomos$ci Skarbu Panstwa pod katem wyeliminowania z zasobu
nieruchomosci, ktore podlegaja komunalizacji z mocy prawa oraz przekazanie
Wojewodzie do 30 listopada 2019 r. zestawienia takich nieruchomosci, wraz
z odpowiednia dokumentacja celem wydania przez Wojewode stosownego
rozstrzygniecia,

2) wszczynanie postgpowan dotyczacych ustalenia wysokosci odszkodowan za
nieruchomos$ci przejete przez jednostki samorzadu terytorialnego na realizacje
inwestycji drogowych w oparciu o decyzje ZRID i1 zawiadamianie o tym stron
niezwlocznie po wydaniu decyzji ZRID z rygorem natychmiastowej wykonalno$ci
badz uzyskaniu przez decyzje ZRID ostatecznosci.

3) rozstrzyganie w decyzjach odszkodowawczych o odmowie badz przyznaniu
zwigkszonego odszkodowania (o0 5%),

4) wiasciwe okreslanie terminéw ostatecznosci decyzji administracyjnych wydawanych
przez Prezydenta,

5) przestrzeganie przepisu art. 35 ust. 2 u.g.n. poprzez ujmowanie w wykazach
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6)

7)

8)

9)

nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, do oddania
w uzytkowanie wieczyste oraz dzierzawe wszystkich sktadnikow wskazanych w tym
przepisie, w tym informacj¢ o przeznaczeniu nieruchomosci w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku planu miejscowego
w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy.
zawieranie umoéw dzierzawy nieruchomosci na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata za
zgoda wojewody, wynikajacej z art. 23 ust. 1 pkt 7a u.g.n.,

staranne planowanie aktualizacji optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego
1 trwatego zarzadu nieruchomosci Skarbu Panstwa; przeprowadzenie aktualizacji optat
rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego w stosunku do nieruchomosci, ktore ze
wzgledu na wzrost wartos$ci, takiej aktualizacji wymagaja; zwrdcenie uwagi by przy
przeprowadzanej okresowo analizie rynku nieruchomosci pod katem wzrostu wartosci
nieruchomos$ci oddanych w uzytkowanie wieczyste lub trwaty zarzad na podstawie
rejestru cen i wartosci nieruchomosci, dziatania te udokumentowac, sporzadzajac
odpowiednie adnotacje, zestawienia, dotaczajac dane z ww. rejestru, szczegotowe
uzasadnienie oraz wskazanie konkretnych nieruchomosci Skarbu Panstwa
wytypowanych do aktualizacji. Sporzadzona dokumentacja powinna potwierdzié
zasadno$¢ przeprowadzenia badz odstapienia od aktualizacji. Pozwoli to na wlasciwe
planowanie aktualizacji optat oraz racjonalne zaplanowanie $rodkow finansowych
koniecznych na pokrycie kosztéw zwigzanych z wykonaniem operatow
szacunkowych,

stosowanie przepisoOw kodeksu postgpowania administracyjnego przy dorg¢czeniach
uzytkownikom wieczystym wypowiedzen optat rocznych oraz pism w toku
prowadzonych post¢powan administracyjnych, tj. dorgczanie kazdej stronie osobno,
przestrzeganie przepisOw prawa materialnego w prowadzonych postgpowaniach
dotyczacych wywtaszczenia nieruchomosci,

10) zawieranie w decyzjach prawidtowych pouczen czy i w jakim trybie stluzy od nich

odwotanie oraz o prawie do zrzeczenia si¢ odwolania i1 skutkach zrzeczenia si¢
odwotania (art. 107 k.p.a.).
Prosze Pana Prezydenta o podjecie dzialan majacych na celu usunigcie stwierdzonych

nieprawidlowosci oraz o poinformowanie Wojewody Warminsko-Mazurskiego, w terminie
30 dni od dnia otrzymania niniejszego wystgpienia (dot. pkt 2-10 zalecen pokontrolnych),
0 sposobie wykorzystania uwag i wnioskOw oraz wykonania zalecen, a takze o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia dziatan.

Jednoczes$nie informuje, ze stosownie do art. 48 ustawy o kontroli w administracji

rzadowej, od wystapienia pokontrolnego nie przystuguja srodki odwotawcze

Artur Chojecki

WOJEWODA
WARMINSKO-MAZURSKI
/dokument podpisany elektronicznie/
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