WARMINSKO - MAZURSKI

Olsztyn, 11 kwietnia 2019

IGR-VIII.431.13.2018

Pan
Mirostaw Dariusz Drzazdzewski
Starosta Gizycki

Stosownie do art. 47 ustawy z 15 lipca 2011 r. o kontroli w administracji rzadowe;j

(Dz. U. Nr 185, poz. 1092), przekazuje Panu tres¢ wystapienia pokontrolnego.

Wystapienie pokontrolne

Kontrole przeprowadzono w Starostwie Powiatowym w Gizycku, al. 1 Maja 14,

11-500 Gizycko, NIP: 8451675796, REGON: 790670830.
W okresie objetym kontrolg oraz w okresie prowadzenia kontroli stanowiska petnili:

1.

Mirostaw Dariusz Drzazdzewski — Starosta Gizycki w okresie od dnia 22 listopada
2018 r. do dnia kontroli.

Wactaw Jan Strazewicz — Starosta Gizycki w okresie od dnia 1 grudnia 2014 r. do
21 listopada 2018 r.

Alina Aleszczyk - Jurek — Geodeta Powiatowy, Naczelnik Wydzialu Geodezji
i Gospodarki Gruntami w Wydziale Geodezji i Gospodarki Gruntami Starostwa
Powiatowego w Gizycku — w okresie od 20 stycznia 1999 r. do 7 sierpnia 2017 r.
Jolanta Stemplewska — Geodeta Powiatowy, Naczelnik Wydzialu Geodez;ji
1 Gospodarki Gruntami w Wydziale Geodezji i Gospodarki Gruntami Starostwa
Powiatowego w Gizycku — w okresie od 8 sierpnia 2017 r. do 31 lipca 2018 r.

Jolanta Dybas — Geodeta Powiatowy, Naczelnik Wydzialu Geodezji i Gospodarki
Gruntami w Wydziale Geodezji i Gospodarki Gruntami Starostwa Powiatowego
w Gizycku — w okresie od 1 sierpnia 2018 r. do dnia kontroli.

Andrzej Bruzdziak — Podinspektor ds. gospodarki nieruchomo$ciami w Wydziale
Geodezji 1 Gospodarki Gruntami Starostwa Powiatowego w Gizycku.

Danuta Kazmierowska - Podinspektor ds. gospodarki nieruchomo$ciami skarbu
panstwa i1 ochrony gruntéw rolnych i lesnych w Wydziale Geodezji i Gospodarki
Gruntami Starostwa Powiatowego w Gizycku (akta kontroli — str. 13-24).



Kontrolg¢ przeprowadzit zesp6l pracownikow Wydzialu Infrastruktury, Geodezji
i Rolnictwa Warminsko-Mazurskiego Urzedu Wojewodzkiego w Olsztynie w sktadzie:

1. Tlona Maria Pie$niak — inspektor wojewodzki, posiadajaca legitymacje stuzbowa
Nr 27/2012, wydang przez Dyrektora Generalnego Warminsko-Mazurskiego Urzedu
Wojewoddzkiego w Olsztynie, przewodniczaca zespolu kontrolnego, na podstawie
imiennego upowaznienia do kontroli nr FK-IV.0030.1008.2018 z dnia 30 listopada
2018 r. wydanego przez Wojewod¢ Warminsko-Mazurskiego (akta kontroli — str. 3);

2. Emilia Konieczna — inspektor wojewddzki, posiadajaca legitymacje stuzbowa
Nr 22/2016, wydang przez Dyrektora Generalnego Warminsko-Mazurskiego Urzedu
Wojewodzkiego w Olsztynie, cztonek zespotu kontrolnego, na podstawie imiennego
upowaznienia do kontroli nr FK-IV.0030.1009.2018 z dnia 30 listopada 2018 r.
wydanego przez Wojewod¢ Warminsko-Mazurskiego (akta kontroli — str. 2).

3. Joanna Dawidzionek — inspektor wojewodzki, posiadajaca legitymacje stuzbowa
Nr 116/2018, wydang przez Dyrektora Generalnego Warminsko-Mazurskiego Urzgdu
Wojewodzkiego w Olsztynie, czlonek zespotu kontrolnego, na podstawie imiennego
upowaznienia do kontroli nr FK-IV.0030.1010.2018 z dnia 30 listopada 2018 r.
wydanego przez Wojewode Warminsko-Mazurskiego (akta kontroli — str. 1).

Termin kontroli: od 18 grudnia 2018 r. do dnia 22 stycznia 2019 r. (w tym 18 grudnia
i 10 stycznia 2019 r. w jednostce kontrolowanej, w pozostate dni, tj. od 21.12.2018 r.
do 09.01.2019 r. i od 11.01.2019 r. do 22.01.2019 r. czynno$ci kontrolne byly
przeprowadzane w siedzibie Warminsko-Mazurskiego Urzedu Wojewodzkiego w
Olsztynie poprzez analiz¢ zgromadzonych dokumentow. Ponadto w dniu 16.01.2019 r. oraz w
dniu 21.01.2019 r. zwrocono si¢ o wyjasnienie kontrolowanych zagadnien, a odpowiednio w
dniu 21.01.2019 r.
1 w dniu 22.01.2019 r. otrzymano pisemna odpowiedZ w tym zakresie.

Kontrola zostata odnotowana w ksigzce kontroli jednostki kontrolowanej pod pozycja
nr 6/2018.

Zakres kontroli:
— przedmiot kontroli: realizacja przez Staroste Gizyckiego zadan zleconych z zakresu
administracji rzadowej, wynikajacych z ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (t. j. Dz. U. z 2018 r., poz. 2204 ze zm., zwana dalej jako u.g.n.),
w szczegolnosci:

e cwidencja zasobu i innych nieruchomosci Skarbu Panstwa,

e sporzadzanie planéw wykorzystania zasobu (do 31.12.2016 r.),

e sprzedaz nieruchomosci,

e zamiana oraz darowizna nieruchomosci,

e oddawanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste,

e oddawanie nieruchomosci w trwaty zarzad i jego wygaszanie,

e zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem,

e zagospodarowanie oraz udost¢pnianie nieruchomosci Skarbu Panstwa w drodze umow

obligacyjnych: dzierzawa, najem, uzyczenie,

e aktualizacja optat z tytulu uzytkowania wieczystego 1 z tytutu trwatego zarzadu

nieruchomosci Skarbu Panstwa,



e tryb zalatwiania ztozonych wnioskow o wywlaszczenie oraz prawidlowos¢
formalnoprawna wydawanych decyzji w sprawach wywlaszczen,

e ujawnienie w ksiggach wieczystych prawa wlasnosci nieruchomosci Skarbu Panstwa.
— okres objety kontrola: od 1 stycznia 2015 r. do 31 grudnia 2017 .
Kontrole przeprowadzono na podstawie art. 6 ust. 4 pkt 3 ustawy z dnia 15 lipca 2011 r.
o kontroli w administracji rzagdowej (Dz. U. Nr 185, poz. 1092) oraz art. 28 ust. 1 pkt 2
ustawy z dnia 23 stycznia 2009 r. o wojewodzie i administracji rzadowej w wojewodztwie
(t.j. Dz. U. 22017 r., poz. 2234), w zwiazku z art. 23 u.g.n.

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

W wyniku przeprowadzonej kontroli ustalono, ze w okresie objetym kontrola:
1. Ewidencja zasobu i innych nieruchomosci Skarbu Panstwa

Zgodnie z art. 23 ust. 1 pkt 1 u.g.n.,, zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa
gospodaruja starostowie, wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej,
w szczegblnosci ewidencjonujg nieruchomosci zgodnie z katastrem nieruchomosci. Stosownie
za$ do art. 23 ust. lc u.g.n., ewidencjonowanie obejmuje: oznaczenie nieruchomosci wedtug
ksiegi wieczystej oraz katastru nieruchomos$ci, powierzchni¢ nieruchomosci, wskazanie
dokumentu potwierdzajacego posiadanie przez Skarb Panstwa praw do nieruchomosci,
w przypadku braku ksiggi wieczystej, przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym,
a w przypadku braku planu — w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy, wskazanie daty ostatniej aktualizacji optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste
lub daty ostatniej aktualizacji optaty rocznej z tytutu trwatego zarzadu nieruchomosci Skarbu
Panstwa, informacje o zgloszonych roszczeniach do nieruchomosci.

W  wyniku kontroli ustalono, ze ewidencja nieruchomos$ci Skarbu Panstwa
w Starostwie Powiatowym w Gizycku, prowadzona jest przez pracownikow
w opracowaniach wiasnych (tabele word) z podziatem na trzy kategorie: ewidencja zasobu
Skarbu Panstwa w bezposrednim wiadaniu, ewidencja zasobu Skarbu Panstwa w trwatym
zarzadzie, ewidencja zasobu Skarbu Panstwa w uzytkowaniu wieczystym. Ewidencja
tworzona jest z wykorzystaniem danych o nieruchomos$ciach z programow ,,Mienie” oraz
»Ewopis”. Dane o nieruchomos$ciach zawarte w opracowaniach (ewidencji) na biezaco sa
aktualizowane, swoim zakresem obejmuja wszystkie wymagane informacje wymienione w
wyzej cytowanym przepisie (akta kontroli str. 25-163). Dostegp elektroniczny do ewidencji
posiada Naczelnik oraz pracownicy Wydzialu Geodezji 1 Gospodarki Gruntami.

Kontroli podlegato ewidencjonowanie nieruchomosci Skarbu Panstwa z terenu
wszystkich gmin powiatu gizyckiego (tj.: miasto Gizycko, miasto Ryn, gmina Gizycko, gmina
Ryn, gmina Kruklanki, gmina Wydminy, gmina Mitki) w wyniku, ktorej ustalono, zZe:

« w 100 % przypadkéw zawarta jest informacja o przeznaczeniu dzialek w planie
miejscowym (ewentualnie w studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy);



« w stosunku do wszystkich dziatek oddanych w uzytkowanie wieczyste zawarta jest
informacja o dacie ostatniej aktualizacji optaty rocznej badz o zwolnieniu z tego
tytutu;

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

. wszystkie nieruchomosci sg oznaczone wedtug katastru nieruchomos$ci oraz ksiegi
wieczystej;

« w stosunku do zasobu Skarbu Panstwa w bezposrednim wtadaniu oraz zasobu Skarbu
Panstwa w trwalym zarzadzie zawarte s3 informacje o istnieniu roszczen badz ich
braku oraz o toczacych si¢ postepowaniach administracyjnych, sadowych badz ich
braku,

« w stosunku do zasobu Skarbu Panstwa w uzytkowaniu wieczystym brak informacji
o roszczeniach, postepowaniach administracyjnych, sadowych.

« w stosunku do 6 dzialek w ewidencji oznaczonych uzytkiem Br, R, L ,Ps,
stanowigcych aktualnie w mpzp badz sukizp obszary rolne, Starosta nie posiada
informac;ji
o przeznaczeniu tych dziatek w mpzp na dzien 30.06.2000 r. (w rozumieniu art. 13
ustawy
z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa) (akta kontroli - pkt 14; str. 292-293). Majac na wzgledzie efektywne
gospodarowanie zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa, zasadnym byloby
uzyskanie przez Staroste informacji w tym zakresie.

Wedlug danych z ewidencji nieruchomosci, na koniec roku 2017 (akta kontroli — str.
209) Skarb Panstwa, na terenie powiatu gizyckiego, byt wtascicielem 1460 dzialek o taczne;j
powierzchni 963 ha, w tym:
— nieoddane w gospodarowanie, bedace w bezposrednim wiladaniu Skarbu Panstwa

- 738 dziatek o facznej pow. 126 ha,

— w trwalym zarzadzie — 216 dzialek o tacznej pow. 469 ha,

— w uzytkowaniu wieczystym — 503 dziatki o tacznej pow. 347 ha,
— w dzierzawie — 3 dziatki o tacznej pow. 21 ha,

— wnajmie — 0

— 1inne (np. uzyczenie) — 0

W ocenie zespotu kontrolujacego zadanie, jakim jest ewidencjonowanie nieruchomosci
Skarbu Panstwa, wykonywane jest przez Staroste w sposob niepelny z uwagi na brak
informacji o roszczeniach, postepowaniach administracyjnych badz sagdowych w stosunku do
zasobu Skarbu Panstwa w uzytkowaniu wieczystym.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie z uchybieniami.

Przyczyna ujawnionego w toku kontroli uchybienia jest niepelne zastosowanie
przepisoéw art. 21 oraz 23 ust. lc u.g.n.

Skutkiem uchybienia jest naruszenie ww. przepisOw prawa, ktore wskazuja elementy
sktadajagce si¢ na proces ewidencjonowania. Powyzsze moze wpltywaé na efektywnos$¢
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gospodarowania nieruchomos$ciami w sposob zgodny z zasadami prawidtowej gospodarki.
Osoba odpowiedzialng za wyzej stwierdzone uchybienia jest Naczelnik Wydzialu
Geodezji 1 Gospodarki Gruntami.

2. Sporzadzanie planéw wykorzystania zasobu

Stosownie do art. 23 ust 1 pkt 3 u.g.n.,, w brzmieniu obowigzujagcym do dnia
31 grudnia 2016 r., starostowie, wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej, byli
zobowigzani do sporzadzania plandw wykorzystania zasobu. Natomiast art. 23 ust. 1d tej
ustawy okreslat, ze plany wykorzystania zasobu opracowuje si¢ na okres 3 lat i zawieraja one
w szczegolnosci:

— zestawienie powierzchni nieruchomosci zasobu oraz nieruchomosci Skarbu Panstwa
oddanych w uzytkowanie wieczyste,

— prognoze dotyczaca udostepnienia nieruchomosci zasobu oraz nabywania
nieruchomosci do zasobu, poziomu wydatkow zwigzanych z udostepnieniem nieruchomosci
zasobu oraz nabywaniem nieruchomosci do zasobu, wptywéw osigganych z optat z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste
oraz opfat z tytutu trwatego zarzadu nieruchomosci Skarbu Panstwa,

— prognoze dotyczaca aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz optat z tytulu
trwatego zarzadu nieruchomosci Skarbu Panstwa,

— program zagospodarowania nieruchomosci zasobu.

Nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wprowadzong ustawg z dnia
16 grudnia 2016 r. Przepisy wprowadzajagce ustawe¢ o zasadach zarzadzania mieniem
panstwowym (Dz. U. z 2016 r., poz. 2260), zniesiony zostal z dniem 1 stycznia 2017 r.
obowigzek sporzadzania przez starostow planow wykorzystania zasobu.

Zgodnie z definicja zawarta w komentarzu do ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami wydanie 4 z 2011 r. Lexis Nexis - sporzadzanie plandw wykorzystania
zasobOw jest nastgpstwem wyodrebnienia zasobu, jako szczegélnej kategorii zbioru
nieruchomos$ci. Sporzadzenie takiego planu nalezy rozumie¢ jako zespdt czynnosci
faktycznych, zmierzajagcych do stworzenia swoistego programu, stuzacego wilasciwemu
zagospodarowaniu nieruchomosci i ksztattowaniu poziomu wydatkow na przygotowanie do
sprawnego gospodarowania. Plan stanowi takze podstawe¢ do zmiany gospodarczego
przeznaczenia nieruchomos$ci, nie wylaczajac jej zbycia w razie matej przydatnosci
gospodarczej lub ucigzliwo$ci zwigzanej z gospodarowaniem.

Przedmiotem niniejszej kontroli byl jeden plan — ,Plan wykorzystania zasobu
nieruchomosci Skarbu Panstwa na lata 2015 — 2018” (akta kontroli str. 210-217). Plan zostat
sporzadzony na okres czterech lat.

Plan na lata 2015 — 2018 zawiera szczegdOlowe zestawienie powierzchni
nieruchomosci zasobu Skarbu Panstwa, wedlug stanu na dzien 30 marca 2015 r., prognozeg
dotyczaca udostepnienia nieruchomosci z zasobu oraz nabywania nieruchomosci do zasobu,
a takze poziom wydatkéw z tym zwigzany, prognoz¢ wplywow osigganych z optat z tytutu
uzytkowania wieczystego i trwatego zarzadu nieruchomosci w skali roku, a takze prognoze
aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego oraz trwalego zarzadu nieruchomosci
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Skarbu Panstwa oraz program zagospodarowania nieruchomosci zasobu.

Plan nie mogt podlega¢ peilnej ocenie realizacji z uwagi na fakt, iz okres
kontrolowany obejmuje okres od dnia 1 stycznia 2015 r. do dnia 31 grudnia 2017 r.,
a ponadto z uwagi na zmiang przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami obowigzek
sporzadzania planow zostat zniesiony z dniem 1 stycznia 2017 r.

Kontrola realizacji wykonania planu sporzadzonego na lata 2015 — 2018 wykazala,
iz w planowanych latach Starosta zaplanowal realizacje¢ o$miu zadan zwigzanych
z udostgpnianiem z zasobu nieruchomosci, tj. sprzedaz, zamiang, oddanie w uzytkowanie
wieczyste, oddanie w trwaly zarzad, dzierzawe, najem, uzyczenie idarowizng¢. Ponadto
zaplanowano nabywanie nieruchomosci do zasobu w formie kupna, darowizny, zamiany lub
innych formach przewidzianych prawem. W tym zakresie plan ograniczyl si¢ jedynie do
wyliczenia form obrotu nieruchomo$ciami przewidzianych przepisami. Nie okreslono jakie
nieruchomosci Skarbu Panstwa miatyby podlega¢ poszczegdlnym formom obrotu, czy tez
jakie nieruchomosci planuje si¢ naby¢ do zasobu 1 w jakiej formie. Prognoza ogranicza si¢
jedynie do lakonicznego stwierdzenia, iz udostgpnienie nieruchomosci nastgpowacé bedzie
zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami prawa, nabywanie nieruchomosci na
rzecz Skarbu Panstwa nastgpuje w zwiazku z konieczno$cia realizacji zadan zleconych
z zakresu administracji rzagdowej, obowigzkami wynikajacymi z przepisoOw szczego6lnych oraz
realizacji celow publicznych.

W zakresie aktualizacji oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego i trwatego
zarzadu przewidzianych na lata 2015 — 2018, prognoza ogranicza si¢ jedynie do stwierdzenia,
ze w trakcie obowigzywania planu planuje si¢ zaktualizowanie optat z tytutu uzytkowania
wieczystego 1 trwalego zarzadu dla okoto 20% - 30% nieruchomosci rocznie, z tym ze w roku
2015 1 2016 nie planuje si¢ aktualizacji optat z tytulu trwatego zarzadu, gdyz cato$¢ zostata
zaktualizowana w latach 2013-2014. Wskazanie przypuszczalnej iloSci nieruchomosci
przeznaczonych do aktualizacji nie jest precyzyjne. Zdaniem zespolu kontrolujacego,
prognoza powinna zawiera¢ informacj¢ wskazujaca konkretne nieruchomosci Skarbu
Panstwa, co do ktéorych wymagana jest aktualizacja lub badanie rynku potwierdzajace
obowigzek lub odstgpienie od aktualizacji.

W takim stanie rzeczy ocena realizacji planu wykorzystania zasobu w zakresie
udostegpniania nieruchomosci zasobu oraz nabywania nieruchomosci do zasobu, aktualizacji
optat z tytulu uzytkowania wieczystego oraz z tytutu trwatego zarzadu nieruchomosciami
Skarbu Panstwa nie jest mozliwa, a co za tym idzie takze nie jest mozliwa ocena
prognozowanego poziomu wydatkow 1 wptywdw zwigzanych z realizacja tych zadan.

W ocenie zespotu kontrolujacego plany zostaly sporzadzone nierzetelnie w zakresie
prognozowania aktualizacji optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego i trwatego
zarzadu, a takze w zakresie prognozowania poszczegoélnych udostepnien nieruchomosci.
Organ, posiadajac wiedz¢ na temat ilosci koniecznych do przeprowadzenia aktualizacji, nie
ujatl tego w prognozach do planow wykorzystania zasobu. Ogolne zatozenia o zamiarze
podjecia dziatah w powyzszych kwestiach, nie stanowig o rzetelnym podejsciu do
planowania wykorzystania zasobu Skarbu Panstwa. Zdaniem kontrolujacych, plan zostat
sporzadzony w zachowawczej formie, tj. lakonicznie stwierdzono, iz planuje si¢
przeprowadzenie aktualizacji, regulacje standw prawnych, jednak bez wskazania konkretnych
nieruchomos$ci badz kryteriow ich doboru. Powyzsze nie gwarantuje efektywnego
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gospodarowania nieruchomosciami. Ponadto plan zostat sporzadzony na okres 4 lat, co jest
niezgodne z obowigzujacymi na dat¢ jego sporzadzenia przepisami, ktore przewidywaty
opracowanie planu wykorzystania zasobu na okres 3 lat.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sig pozytywnie
z nieprawidlowosciami.

Przyczyna powyzszych nieprawidlowosci bylo niewlasciwe planowanie
wykorzystania zasobu.

Skutkiem powstatych nieprawidlowosci jest nieracjonalna i nieuporzadkowana
gospodarka nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa oraz obnizenie dochodéw Skarbu Panstwa.

Osoba odpowiedzialng za wyzej stwierdzone nieprawidtowosci jest Naczelnik
Wydziatu Geodezji i Gospodarki Gruntami.

3. Sprzedaz nieruchomosci

Kontrolg objeto 100% dokumentacji w tym zakresie. W okresie od 1 stycznia 2015 r.
do 31 grudnia 2017 r. sprzedano tacznie 17 nieruchomosci (w tym 33 dziatek), stanowiagcych
wlasnos¢ Skarbu Panstwa. Wszystkie nieruchomos$ci sprzedane zostalty w  trybie
bezprzetargowym (akta kontroli - str. 200-201).

Tryb bezprzetargowy dotyczyt sprzedazy nieruchomosci:

1) narzecz jej uzytkownika wieczystego — (art. 32 ust. 1 u.g.n.),

2) na poprawe warunkéw zagospodarowania nieruchomosci przylegtej (art. 37 ust. 2
pkt. 6 u.g.n.),

3) narzecz gminy za cen¢ nizsza niz jej warto$¢ rynkowa (art. 14 ust. 1 u.g.n.)

4) na rzecz spadkobiercow osoby, ktora wzniosta budynek o warto$ci przenoszacej
znacznie warto$¢ zajetej na ten cel dziatki (art. 231 § 2 k.c.).

Przy sprzedazy powyzszych nieruchomosci w jednym przypadku udzielono
bonifikaty,

a w 5 przypadkach cen¢ sprzedazy roztozono na raty roczne i zabezpieczono hipotekami.

W sklad dokumentacji wchodzily migdzy innymi: wniosek strony, dokumenty
ewidencyjne 1 odpis z ksiegi wieczystej prowadzonej dla zbywanej nieruchomosci,
zas$wiadczenie z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, aktualny operat
szacunkowy, zarzadzenie Wojewody Warminsko-Mazurskiego w sprawie wyrazenia zgody
na sprzedaz nieruchomosci z zasobu, wykaz zbywanych nieruchomosci, protokot rokowan,
akt notarialny, a od 1.01.2017 r. — informacja kierowana do Wojewody o sprzedazy
nieruchomosci.

Art. 35 ust. 1 u.g.n., od 1 stycznia 2017 r. otrzymat brzmienie: starosta sporzadza
1 podaje do publicznej wiadomosci wykaz nieruchomos$ci przeznaczonych do sprzedazy
(od 23 sierpnia 2017 r. — przeznaczonych do zbycia). Wykaz ten wywiesza si¢ na okres 21 dni
w siedzibie starostwa, a takze zamieszcza si¢ na stronach internetowych starostwa. Ponadto
starosta, wykonujacy zadania 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 zamieszczeniu wykazu wlasciwy
organ podaje do publicznej wiadomosci przez ogloszenie w prasie lokalnej o zasiegu
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obejmujacym co najmniej powiat, na terenie ktoérego potozona jest nieruchomos¢.

Na podstawie akt kontroli stwierdzono, ze dla nieruchomosci przeznaczonych
do sprzedazy w kontrolowanym okresie sporzadzane byty kazdorazowo wykazy
nieruchomosci, ktore podawane byly do publicznej wiadomosci na okres 21 dni na tablicy
ogloszen Starostwa Powiatowego w Gizycku, w prasie lokalnej ,,Gazeta Gizycka” oraz
w Biuletynie Informacji Publicznej Starostwa Powiatowego w Gizycku. Ponadto od
1 stycznia 2017 r. wykazy zamieszczane byly w Biuletynie Informacji Publicznej
Warminsko-Mazurskiego Urzgdu Wojewodzkiego w Olsztynie. Zgodnie z art. 35 ust. 1 u.g.n.
spelnione zostaly warunki dotyczace podania do publicznej wiadomosci wykazéw o
nieruchomosciach przeznaczonych do sprzedazy. W wykazach tych znajdowaty si¢ wszystkie
informacje okreslone w art. 35 ust. 2 u.g.n., z wyjatkiem dwoch nieruchomosci.

W wykazie dotyczacym sprzedazy dziatki nr 641/10 potozonej w obrgbie 2 Gizycko
znajdowaly si¢ nastgpujace informacje: polozenie, numer geodezyjny 1 powierzchnia
nieruchomosci, numer KW, opis nieruchomosci, przeznaczenie, cena nieruchomosci i termin
do zlozenia wniosku przez osoby, ktorym przystluguje pierwszenstwo w nabyciu
nieruchomosci. Stwierdzi¢ nalezy, iz brak byto informacji o przeznaczeniu nieruchomosci
1 sposobie jej zagospodarowania (art. 35 ust. 2 pkt 4 u.g.n.). W powyzszym wykazie zamiast
przeznaczenia nieruchomosci i sposobu jej zagospodarowania zawarto zapis ,,Przeznaczenie”
— ,,Nieruchomos$¢ przeznaczona do zbycia na rzecz uzytkownika wieczystego”, jednakze
zdaniem kontrolujacych, okre§lenie to nie okresla przeznaczenia nieruchomosci
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego ani aktualnego ich sposobu
zagospodarowania. Jest to informacja o przeznaczeniu do zbycia (art. 35 ust. 2 pkt 11) (akta
kontroli - str. 220).

Ponadto w wykazie dotyczacym dziatki nr 15/1, potozonej w obrebie Jurkowo,
zawarto wszystkie elementy wykazu ujete w art. 35 ust. 2, jednakze w pozycji ,,Przeznaczenie
w pzp” napisano ,brak planu zagospodarowania przestrzennego”, bez okreSlenia zapisu
zawartego w obowigzujacym studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego (akta kontroli - str. 219), jak wykazano to np. w wykazie dot. dziatki nr
1011/36, potozonej w obrebie 2 Gizycko, gm. Gizycko (akta kontroli - str. 218).

W zwigzku z faktem, iz omawiane nieruchomosci byly sprzedawane w trybie
bezprzetargowym, powyzsze braki uzna¢ nalezato za uchybienia.

Laczna kwota otrzymana ze sprzedazy nieruchomosci Skarbu Panstwa to 532 981,00
zt, z czego dochdéd Skarbu Panstwa osiggniety z tego tytulu w kontrolowanym okresie
wyniodst 399 735,75 zt. Koszty przygotowania nieruchomosci do sprzedazy z wyjatkiem
jednej nieruchomosci (obr. Jurkowo, gm. Kruklanki, dz. nr 15/1) poniesli wnioskodawcy.
W przypadku powyzszej nieruchomosci w tabeli stanowiacej zalacznik do programu kontroli
w kolumnie ,,Koszty przygotowania nieruchomosci” widnieje zapis: ,,Zamoéwienie 272.9.2016
13.04.2016”. Jak wynika z wyjasnien Starosty Gizyckiego (akta kontroli — pkt 5, str. 293),
»w roku 2016 zlecone zostalo wykonanie operatu szacunkowego dla powyzszej nieruchomosci
do celu aktualizacji oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego. W tym czasie uzytkownik
wieczysty ztozyl wniosek o wykup ww. nieruchomosci na wiasnos¢, w zwiqgzku z czym
rzeczoznawca, w ramach owocnej wspolpracy, okreslit dodatkowo wartos¢ prawa
uzytkowania wieczystego bez pobierania dodatkowego wynagrodzenia”.



Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie z uchybieniami.

Przyczyna ujawnionych w toku kontroli uchybien jest naruszenie art. 35 ust. 2 u.g.n,
ktory okresla poszczegolne sktadniki wykazu nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy.

Skutkiem opisanych uchybien byla niepeina informacja dotyczaca nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy.

Osobag odpowiedzialng za opisane uchybienie jest Naczelnik Wydziatu Geodezji
1 Gospodarki Gruntami.

4. Zamiana oraz darowizna nieruchomosci

W kontrolowanym okresie nie mialy miejsca zamiany nieruchomosci Skarbu Panstwa
z terenu powiatu gizyckiego. Dokonano natomiast jednej darowizny nieruchomosci Skarbu
Panstwa, potozonej w Kozinie, gm. Gizycko, oznaczonej w ewidencji jako dziatki nr: 99
1 100, ktora zostata przeznaczona na rzecz ,,YACHT KLUB POLSKI BIELSKO” w Bielsku
Bialej. Darowizna zostala dokonana w trybie art. 59 u.g.n, zgodnie z ktérym, minister
wilasciwy do spraw budownictwa, planowania 1 zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa moze dokona¢ darowizny nieruchomosci z zasobu Skarbu Panstwa na rzecz
organizacji pozytku publicznego, prowadzacej dziatalno$§¢ charytatywng, opiekuncza,
kulturalng, lecznicza, o$§wiatowa, naukowa, badawczo-rozwojowa, wychowawcza, sportowa
lub turystyczna, na jej cele statutowe. W badanym przypadku, zgoda wojewody na dokonanie
darowizny nie byla wymagana.

Dokumentacja dotyczaca dokonanej darowizny nie budzi zastrzezen zespotu
kontrolujacego pod wzgledem formalno-prawnym (akta kontroli — str. 221-229). Z wyjasnien
Starosty (akta kontroli — str. 230) wynika, ze cel na jaki nieruchomos¢ zostala darowana
tj. dziatalno$¢ w zakresie kultury fizycznej, rekreacji sportu — dziatalno$¢ szkoleniowa
w zakresie zeglarstwa jest realizowany.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie.

5. Oddawanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste i jego wygaszanie

W okresie objetym kontrolg nie oddawano nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Skarbu
Panstwa w uzytkowanie wieczyste (akta kontroli - pkt 2; str. 292). Odstapiono zatem od oceny tego
zagadnienia.

6. Oddawanie nieruchomosci w trwaly zarzad i jego wygaszanie

Kontrolg objeto 100% wszystkich spraw z tego zakresu. W badanym okresie,
w kontrolowanej jednostce wszczgto 2 postepowania (w tym 1 w 2016 r. 1 1 w 2017 r.)
dotyczace wygaszenia prawa trwatego zarzadu. Jedno postepowanie dotyczace wygaszenia
prawa trwalego zarzadu przystugujacego Powiatowemu Inspektoratowi Weterynarii
w Gizycku, wszczete zostalo z urzgdu w 2016 r., z powodu koniecznosci uregulowania stanu
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prawnego gruntow zajetych pod budynkiem stanowigcym wlasno$¢ osoby fizycznej oraz
gruntdw zajetych pod droge. Drugie postgpowanie dotyczace wygaszenia prawa trwatego
zarzadu przyslugujacego Ministerstwu Obrony Narodowej — Rejonowemu Zarzadowi
Infrastruktury w Olsztynie, wszczete zostalo na wniosek tej jednostki w 2017 r., w celu
przekazania gruntéw na rzecz Gminy Miejskiej Gizycko w zwigzku z planowang rozbudowg
sieci cieplownicze] na terenie miasta Gizycka (akta sprawy - str. 246). Starosta Gizycki
wydat decyzje w trybie art. 47 u.g.n., a wigc po uzyskaniu mozliwosci zagospodarowania
nieruchomos$ci. W aktach spraw znajdowatly si¢ zgody organu nadzorujagcego na wygaszenie
trwatego zarzadu przystugujacego tym jednostkom.

W 2016 r. w Starostwie Powiatowym w Gizycku wszczete zostato 1 postgpowanie
w sprawie oddawania nieruchomosci Skarbu Panstwa w trwaty zarzad na wniosek Generalnej
Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad w Warszawie. Decyzja wydana zostata w trybie art. 44
u.g.n. Ponadto w 2016 r. w kontrolowanej jednostce wszczete zostaly 2 postgpowania
dotyczace wygaszenia prawa trwalego zarzadu przystugujagcemu Urzgedowi Skarbowemu
w Gizycku do dwoéch nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa i przekazania
tych nieruchomosci w trwaly zarzad Izbie Skarbowej w Olsztynie. Podstawe
materialnoprawng tych spraw stanowily przepisy art. 36 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r.
o zmianie ustawy o Stuzbie Celnej, ustawy o urz¢dach i izbach skarbowych oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. z 2015 r., poz. 211). Postgpowania wszczete zostaly na wniosek Izby
Skarbowej w Olsztynie o zmiane¢ jednostki organizacyjnej sprawujacej trwaly zarzad (akta
kontroli - str. 248-249).

Kontrola wykazata, ze w sprawach prowadzonych w 2015 r., 2016 r. organ
kontrolowany zaniechat obowigzku wynikajacego z art. 10 k.p.a. Nalezy wskaza¢, ze
przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego jasno wskazuja, iz organ administracji
publicznej jest zobowigzany zawiadomi¢ wszystkie osoby bedace stronami w sprawie bedacej
przedmiotem postgpowania wszczynanego z urzedu lub na Zadanie jednej ze stron
0 wszczeciu postepowania. Natomiast co do zaniechania obowigzku wynikajacego z art. 10
k.p.a. podkresli¢ nalezy, ze reguta wynikajaca z tego przepisu stanowi procesowa gwarancje
praw strony w postepowaniu dowodowym, a w dalszej kolejnosci umozliwia peing realizacje
zasady prawdy obiektywnej w postepowaniu, poprzez mozliwos¢ skonfrontowania stanowisk
stron. Odstgpienie od zasady czynnego udziatu stron jest mozliwe tylko w przypadkach, gdy
zalatwienie sprawy nie cierpi zwloki ze wzgledu na niebezpieczenstwo dla zycia lub zdrowia
ludzkiego albo ze wzgledu na grozacg niepowetowang szkode materialng, za$ przyczyny
odstgpienia organ jest obowigzany utrwali¢ w aktach sprawy, w drodze adnotacji. Z taka
sytuacja jednak nie mamy do czynienia w analizowanych sprawach. Powyzsze zaniechania
nie mialy wptywu na wynik sprawy, ale stanowity naruszenie procedury administracyjne;j.

Ponadto w decyzjach wydanych w 2015 r., dotyczacych przekazania jednostkom
organizacyjnym nieruchomosci Skarbu Panstwa w trwaly =zarzad, tj. w sprawach
nr WG.6844.4.2015, WG.6844.7.2015 1 WG.6844.8.2015 nie zostaly zawarte wszystkie
elementy wyszczegolnione w art. 45 ust. 2 u.g.n. W decyzjach tych nie wskazano siedzib
jednostek organizacyjnych, na rzecz ktorych ustanowiono trwaly zarzad, przeznaczenia
nieruchomos$ci oraz celu, na jaki nieruchomosci zostaly oddane w trwaly zarzad. Ponadto
w decyzjach wydanych w sprawach W(G.6844.7.2015 1 WG.6844.8.2015 nie zostaly zawarte
informacje o sposobie zagospodarowania nieruchomosci, cenie, mozliwosci aktualizacji
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oplaty oraz czasu, na ktory trwaty zarzad zostat ustanowiony.

Pominigcie w decyzjach powyzszych elementow, w sytuacji, gdy przepis ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, wyraznie wskazuje, ze powinny si¢ one znalez¢ w decyzji
o ustanowieniu trwatego zarzadu, stanowig naruszenie prawa materialnego w tym zakresie.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie
z nieprawidlowosciami.

Przyczyna ich powstania bylo niezastosowanie w pelni przepiséw prawa materialnego
oraz prawa administracyjnego.

Skutkiem powyzszych nieprawidlowosci jest wydanie przez kontrolowang jednostke
aktow prawnych nieodpowiadajacych obowigzujacym przepisom prawa oraz zawierajacych
niepeine informacje o nieruchomosciach oddawanych w trwaly zarzad, od ktérych zalezy
wlasciwe ustalenie optat rocznych z tego tytutu.

Osoba odpowiedzialng za wyzej stwierdzone nieprawidlowosci jest Naczelnik
Wydzialu Geodezji i Gospodarki Gruntami.

7. Zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem: ilo§¢ nieruchomosci
wymagajacych zabezpieczenia, koszty zabezpieczenia

W okresie objetym kontrola nie podejmowano czynno$ci zabezpieczajacych nieruchomosci
stanowigcych wiasno$¢ Skarbu Panstwa (akta kontroli - pkt 3, str.292). Odstapiono zatem od oceny
tego zagadnienia.

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

W kontrolowanym okresie nie byly oddawane w najem lub uzyczenie nieruchomosci
stanowigce wlasnos¢ Skarbu Panstwa w trybie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (akta
kontroli - pkt 4, str.292). Natomiast z ustalen kontrolnych wynika, iz w okresie od 01.01.2015
r. do 31.12.2017 r. zawarto jedng umowe dzierzawy nieruchomosci Skarbu Panstwa. Umowa
ta dotyczyta oddania w dzierzawe nieruchomosci na okres 10 lat 1 stanowila kolejng umowe,
ktorej przedmiotem byta ta sama nieruchomos¢. Starosta w mysl przepisu art. 23 ust. 1 pkt 7a
u.g.n., uzyskal stosowng zgode Wojewody w tym zakresie. Zgodnie z art. 35 ust. 1 u.g.n.
zostaly spelnione wszystkie warunki dotyczace podania do publicznej wiadomos$ci wykazu
o nieruchomosci przeznaczonej do oddania w dzierzawe. Ponadto wykaz, o ktérym mowa
zawieral wymagane dane wymienione w art. 35 ust. 2 u.g.n.

Na podstawie kontroli akt zespo6t kontrolujacy stwierdzit nieprawidtowos¢ w zakresie
sporzadzania umowy dzierzawy na okres 10 lat, z data wsteczng jej obowigzywania,
tj. umowa zawarta w dniu 15.01.2015 r. dotyczy okresu dzierzawy nieruchomosci od dnia
12.01.2015 r. do 12.01.2025 1.

O umowie dzierzawy stanowi ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny
(t. j. Dz. U. z 2018 r., poz. 1025 ze zm.). Przez umow¢ dzierzawy wydzierzawiajacy
zobowigzuje si¢ odda¢ dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkéw przez czas
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oznaczony
lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowiazuje si¢ placi¢ wydzierzawiajacemu umowiony
czynsz (art. 693 § 1 k.c.). Nalezy wskaza¢, iz umowa w formie pisemnej jest zawierana
w dniu jej podpisania i obowigzuje albo od dnia jej podpisania albo wzglednie od p6zniejszej,
wskazanej w umowie daty. Wskazywanie w umowie wczesniejszej daty zawarcia niz data jej
podpisania jest stwierdzeniem nieprawdy w dokumencie 1 wigze si¢ nie tylko z roszczeniem
cywilnym o wustalenie niewaznos$ci takiego zapisu, ale roéwniez moze wigzaé si¢
z odpowiedzialnos$cig karna.

Zastosowanie przez Starost¢ w umowie wstecznej daty obowigzywania okresu
dzierzawy nieruchomosci, moze skutkowaé niewaznoscig tej umowy z mocy prawa w mysl
przepisu art. 58 § 1 k.c. Zdaniem zespolu kontrolujacego niedopuszczalne byto wskazanie
daty wstecznej obowigzywania okresu dzierzawy nieruchomosci Skarbu Panstwa.

W tym miejscu nalezy wzig¢ pod uwage wyjasnienia Starosty Gizyckiego (akta
kontroli — pkt 6, str. 292), z ktorych wynika, iz wpisanie ww. umowie dzierzawy daty 12
stycznia, zamiast 15 stycznia spowodowane byto omyltka pisarska.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie z z uchybieniami.

Przyczyna ujawnionych w toku kontroli uchybien jest niestaranne przygotowanie
umowy dzierzawy.

Skutkiem powstatych uchybien w wyniku omytki pisarskiej jest zawarcie umowy
dzierzawy nieruchomosci Skarbu Panstwa z data wsteczng jej obowigzywania, a zatem
mozliwos$¢ roszczenia cywilnego o ustalenie niewazno$ci umowy.

Osoba odpowiedzialng za opisane uchybienie jest Naczelnik Wydzialu Geodezji
1 Gospodarki Gruntami.

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

e aktualizacja oplat z tytulu uzytkowania wieczystego:

W kontrolowanym okresie facznie przeprowadzono aktualizacj¢ optat rocznych
z tytulu uzytkowania wieczystego gruntow Skarbu Pafistwa w stosunku do 341 dziatek
pozostajacych w uzytkowaniu wieczystym o0sob fizycznych lub 0s6b prawnych, co dotyczyto
652 uzytkownikow wieczystych. Laczna ilo§¢ dzialek Skarbu Panstwa oddanych
w uzytkowanie wieczyste na ostatni dzien kontrolowanego okresu, tj. na dzien 31 grudnia
2017 r. wynosita 503, w tym liczba zwolnionych z optat dziatek wynosita 115, co oznacza
ze aktualizacji w kontrolowanym okresie poddano tacznie okoto 88 % optat (akta kontroli —
str. 164-196).

Kontrolg objeto 50 % dokumentacji dotyczacej aktualizacji optat z tytutu uzytkowania
wieczystego 170 dziatek, co w sumie dotyczyto 395 uzytkownikéw wieczystych. Z analizy
akt wynika, Ze aktualizacja optat objeto nieruchomosci, ktorych ostatnia aktualizacja
dokonywana byta w latach 2008-2014.

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

Z przeprowadzonej analizy ewidencji zasobu Skarbu Panstwa w uzytkowaniu
wieczystym wynika, iz aktualizacji optat wynikajacych z przepisu art.77 ust. 1 u.g.n,
w kontrolowanym okresie wymagato 388 dziatlek, w tym aktualizacji optat dokonano
w stosunku do 341 dzialek, co oznacza ze w kontrolowanym okresie wykonano 88 %
wymaganych aktualizacji (akta kontroli — str.164-196). Niezaktualizowane optaty dotycza
dzialek, ktorych ostatnia aktualizacja optat przypada na lata 2012-2013.

Z wyjasnien Starosty (akta kontroli —pkt 9, 10 str. 292-293) wynika, ze ,, aktualizacji
optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego dokonuje sie¢ nie czesciej, niz co 3 lata,
pierwszym kryterium jest dotrzymanie powyzszego przepisu ustawowego. Nastegpnym
kryterium jest analiza wzrostu cen nieruchomosci pod wzgledem ich przeznaczenia (garaze,
przemystowe, mieszkaniowe), jak rowniez polozenia poza miastami Gizycko i Ryn).
Nieruchomosci w stosunku do ktorych optaty byty aktualizowane w latach 2012 i 2013 nie
wymagatly aktualizacji, gdyz dotyczyly nieruchomosci zabudowanych  budynkami
mieszkalnymi wielorodzinnymi, potozonymi poza granicami miast. Koszty aktualizacji optat
bylyby nieoptacalne z punktu widzenia ekonomicznego.”

Starosta nie przedlozyl zadnego dokumentu potwierdzajacego przeprowadzenie
analizy wzrostu cen warto$ci nieruchomosci, ktory wskazywalby na stusznos$¢ odstapienia od
aktualizacji w ww. przypadkach.

W kontrolowanym okresie zostaty zlozone 4 wnioski do Samorzagdowego Kolegium
Odwotawczego o ustalenie, ze aktualizacja oplat jest nieuzasadniona lub uzasadniona
w innej wysokosci. We wszystkich przypadkach wnioski zostaly odrzucone przez SKO.

W zZadnym przypadku wysoko$¢ =zaktualizowanej optaty rocznej nie wzrosta
dwukrotnie w stosunku do dotychczasowej opftaty.

Opfaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego naliczane byly zgodnie z art.
77 u.g.n..

Pisma — wypowiedzenia dotychczasowych optat rocznych, wystosowane do
uzytkownikéw wieczystych, w okresie objetym kontrola, zawieraly wszystkie elementy
wymagane przepisem art. 78 ust. 1 u.g.n. tj. wysokos¢ optat bylty wypowiedziane do 31
grudnia roku poprzedzajacego aktualizacje, oferte przyjecia nowej wysokosci opfaty,
wskazano sposob obliczenia nowej wysokosci optaty, pouczenie o sposobie
zakwestionowania wypowiedzenia, informacj¢ o warto$ci nieruchomosci, informacje
0 miejscu w ktérym mozna zapoznaé si¢ z operatem szacunkowym (akta kontroli — str. 258,
263,287).

Zdaniem zespolu kontrolujacego operaty szacunkowe sporzadzone na potrzeby
dokonania aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego, sporzadzone
w latach 2015-2017 nie budza zastrzezen. Starosta odpowiadajac na pytanie dotyczace
analizowania operatéw szacunkowych przed przyjeciem ich jako dowdd w sprawie wskazat,
1Z sg one analizowane pod wzgledem merytorycznym, prawnym 1 rachunkowym (akta kontroli
pkt 12, str. 292-293).

W wyniku kontroli akt spraw zesp6t kontrolujacy stwierdza:
1. Uchybienia w dwoch przypadkach gdzie w wypowiedzeniach wysokosci oplaty rocznej
(sprawy znak: WG.6843.25.2016, WG.6843.31.2016) wskazano bledne wartosci
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nieruchomosci, niemniej jednak kwoty optat rocznych zostaty ustalone wiasciwie t;.
odnosza si¢ do wartos$ci nieruchomosci z operatow szacunkowych (akta kontroli — str.
252-258).

2. Uchybienia w trzech przypadkach gdzie w wypowiedzeniach wysoko$ci optaty rocznej
dorgczono tylko jednemu wspotuzytkownikowi wieczystemu (sprawy znak:
WG.6843.215.2017, WG.6843.213.2017, WG.6843.56.2017), zgodnie z art. 78 ust. 1
u.g.n. do dorgczen wypowiedzenia stosuje si¢ przepisy Kodeksu postepowania
administracyjnego. Zgodnie z art. 40 § 1 k.p.a. pisma dorecza si¢ stronie, a gdy strona
dziala przez przedstawiciela — temu przedstawicielowi. Stronami przy wypowiedzeniu
oplaty rocznej sa wszyscy wspotuzytkownicy wieczysci, zatem aby wypowiedzenie bylo
skuteczne  pismo -  wypowiedzenie = winno by¢  dorgczone  wszystkim
wspotuzytkownikom. Z badanych akt sprawy nie wynika aby osoby ktorym dorgczono
wypowiedzenia byly réwniez petlnomocnikami pozostalych wspotuzytkownikow
wieczystych (akta kontroli — str. 259 - 263).

3. Uchybienia w przypadkach, gdzie uzytkownikami wieczystymi bylo malzenstwo,
korespondencje wysylano niepoprawnie, tj. adresatem byto matzenstwo (akta kontroli,
str. 264-266.). Wypowiedzenie optaty za prawo uzytkowania wieczystego co prawda ma
charakter cywilnoprawny, jednak do dorgczen uzytkownikowi wieczystemu
wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci optaty rocznej stosuje si¢ przepisy Kodeksu
postepowania administracyjnego o dorgczeniach, tym samym skoro ustawodawca odsyta
do stosowania w tym zakresie przepiséw Kodeksu postgpowania administracyjnego to
rowniez skutek dorgczenia winien by¢ oceniony na podstawie tej ustawy.
Korespondencja w tym zakresie winna by¢ wysylana kazdej stronie postepowania
oddzielnie.

Ponadto zastrzezenia zespolu kontrolujacego, budza podjete dziatania jednostki
kontrolowanej w zakresie zmiany stawki procentowej optaty za uzytkowanie wieczyste gruntu,
w przypadku gdy faktycznie nie nastgpita trwata zmiana sposobu korzystania, powodujgca zmiang
celu, na ktéry nieruchomo$¢ zostata oddana. Powyzsze dotycz sprawy znak: W(G.6843.48.2016
(akta kontroli — str. 267-288), ktorej przedmiotem jest nieruchomos$¢ wykorzystywana jako
tereny turystyczno-rekreacyjne, z optata roczng ustalong na poziomie 1%. Z analizy akt tej
sprawy wynika, Ze charakter turystyczno-rekreacyjny nieruchomo$ci wynika sprzed
momentu oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste. Nieruchomos$¢ stanowi i stanowila grunt
zabudowany budynkami i obiektami o znaczeniu rekreacyjnym. Prawo uzytkowania
wieczystego gruntu tej nieruchomosci zostalo ustanowione decyzja Wojewody Suwalskiego
7 19.12.1991 r., w ktorej jednoczesnie optate roczng ustalono na poziomie 3 %, co w tamtym
czasie odpowiadato gruntom innym niz mieszkaniowe tj. wg art. 40 ust. 3 ustawy
o gospodarce gruntami 1 wywlaszczeniu nieruchomosci. Optata ta nastepnie zostala
wypowiedziana w 30.10.1998 r. i ustalona na poziomie 1% jak dla nieruchomosci
gruntowych przeznaczonych pod dziatalno$¢ sportowo-turystyczng tj. wg art. 72 ust. 3 oraz
art. 221 u.g.n. w brzmieniu tej ustawy z 1997 r. Wypowiedzeniem z 25.11.2004 r. Starosta
podjat probe zmiany stawki procentowej z 1% na 2 % (aktualna wg u.g.n. stawka dla
nieruchomos$ci turystycznych), niemniej jednak w wyniku sprzeciwu uzytkownika
wieczystego, Samorzadowe Kolegium Odwotawcze orzeczeniem z 11.02.2005 r. uznalo za
nieuzasadnione podwyzszenie stawki procentowej optaty, z uwagi na brak zmiany
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uzytkowania nieruchomosci, ktérej cel pozostaje niezmienny od chwili nabycia. Bioragc pod
uwage powyzszy przypadek, nalezy wskaza¢, ze art. 221 u.g.n. nie moze by¢ stosowany
w sytuacji, gdy uprzednio zostaly juz dokonane aktualizacje optat rocznych w oparciu
o stawki procentowe ustalone przed wejsciem w zycie ustawy z 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomo$ciami. Stawka ta bowiem w wyniku aktualizacji zostata
potwierdzona (cho¢by rzeczywiscie wadliwa), a jej zmiana moze by¢ dokonana wylacznie w
przypadku trwatej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci, na zasadach ogdlnych,
tj. zgodnie z art. 73 u.g.n. Potwierdzeniem powyzszego jest komentarz do art. 221
(Komentarz Ustawy o gospodarce nieruchomosciami autorstwa: dr Jacka Jaworskiego, A.
Prusaczyka, A. Tutodzieckiego, M Wolanina, Wydawnictwo C.H. BECK Warszawa 2009),
w ktorym wskazuje si¢ ze ,,nie do zaakceptowania jest bowiem poglgd, Ze zmiana stawki
procentowej w oparciu o szczegolng regulacje o charakterze przejsciowym, moze byc
dokonana w dowolnym czasie niezaleznie od tego, iz wlasciwy organ juz na gruncie nowej
ustawy potwierdzil wysokos¢ dotychczasowej stawki procentowej optaty rocznej w toku
kolejnych aktualizacji, czy tez w ramach innych odrebnych oswiadczen woli. Zgodnie bowiem
z art. 77 ustawy mozliwos¢ aktualizowania wysokoSci optaty rocznej istnieje niezaleznie od
regulacji objetej art. 221, z tym zastrzezeniem, ze nie jest to ustalenie stawki w trybie
szczegolnym — przewidzianym w przepisie przejsciowym, lecz opartym na zasadach ogolnych.
Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie przy zastosowaniu dotychczasowej stawki
procentowej.”

Podsumowujac kontrolowang spraw¢ nalezy stwierdzi¢, iz niedopuszczalna jest
zmiana stawki procentowe] z uwagi na zmiang¢ przepisOw prawa materialnego w tym
zakresie. Zgodnie z wyrazong wyzej zasada, w przypadku niezmienionego sposobu
korzystania z nieruchomosci, obowigzuje dotychczasowa stawka procentowa optat rocznych.
Stawki nie podlegaja ,,aktualizacji” w wyniku zmiany tych stawek w przepisach. Zmiana
stawki procentowej dopuszczalna jest wylacznie w sytuacji okreslonej w art. 73 ust.2 u.g.n.
Powyzsze ustalenia majg zastosowanie w podobnych sprawach prowadzonych w jednostce
kontrolowane;j.

Reasumujac kontrolowane zagadnienie, nalezy podkresli¢, iz Starosta na biezaco
dokonuje aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego. W kontrolowanym
okresie dokonano az 88 % wymaganej aktualizacji oplat, co znaczaco wptywa na wzrost
dochodow Skarbu Panstwa z tego tytulu. Wysokos$¢ optat rocznych z tytulu uzytkowania
wieczystego wzrosta z kwoty 686 286,36 zt przed aktualizacja do kwoty 754 504,74 zt po
aktualizacji, co stanowi wzrost dochodow o 10 % rocznie. W wyniku aktualizacji
sporzadzono lacznie 264 operaty szacunkowe za laczng kwote 41 292,87 zt (akta kontroli —
str. 164-196 ).

e aktualizacja oplat z tytulu trwalego zarzadu:

W mysl art. 87 ust. 1 u.g.n.,, wlasciwy starosta ma obowiazek przeprowadzaé
aktualizacj¢ optaty rocznej z tytulu trwalego zarzadu nieruchomosci, nie czesciej niz raz w
roku, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang optatg roczng ustala
si¢ wedlug dotychczasowej stawki procentowej od wartosci nieruchomosci okre§lonej na
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dzien aktualizacji opflaty.

Ogolna ilo$¢ dzialek oddanych w trwaty zarzad na dzien 31 grudnia 2017 r. wynosi
216, w tym liczba zwolnionych z uiszczania optat z tytutu trwatego zarzadu to 151. Ostatnia
aktualizacja opftat z tytutu trwatego zarzadu zostat dokonana w latach 2013-2014.

W kontrolowanym okresie nie dokonano aktualizacji optat rocznych z tytutu trwatego
zarzadu. W odpowiedzi na zapytanie zespotu kontrolujacego w powyzszej kwestii Starosta
wskazuje, iz ,, catosci aktualizacji optat z tytutu trwatego zarzqdu dokonano w latach 2013-
2014. Nieruchomosci oddane w trwaly zarzqd sq w czesci zabudowane budynkami, ktore
zostaly przejete przez jednostki od Skarbu Panstwa. W zwigzku z tym przy aktualizacji
dokonuje si¢ szacowania rowniez budynkow, co znacznie podwyisza cene jednostkowgq
wykonania szacunku. Przy maksymalnej stawce procentowej w wysokosci 1% w wigkszosci
przypadkow zbyt czeste aktualizowanie oplat jest ekonomicznie nieuzasadnione. Przykiadem
moze by¢ zabudowana nieruchomosc¢ oddana w trwaly zarzqd Powiatowej Stacji Sanitarno-
Epidemiologicznej w Gizycku przy ul. Suwalskiej 3. W roku 2009 wydana zostata decyzja
aktualizujgca optate roczng (od roku 2010). Optata roczna wynosita 1 910,64 przy stawce
0,3%. Ponowna aktualizacja miata miejsce od roku 2014 — optata wyniosta 2 102,41 zi.
Nalezy jednoczesnie dodad, ze jednostce udzielono bonifikate w optatach w wysokosci 90%
(zgoda Wojewody — zarzgdzenie nr 269 z dnia 12.12.2013 r.) Oplata roczna po udzieleniu
bonifikaty wynosi od 2014 r. 210,40 zi. W zwigzku z powyzszym dokonujemy szczegolowej
analizy przy aktualizowaniu oplat z tytutu trwalego zarzqdu. W roku 2018 zostaly wydane
decyzje dotyczqce aktualizacji optat rocznych od roku 2019 do czesci nieruchomosci.” (akta
kontroli pkt 8, str. 292-293).

Zespot kontrolujacy, biorac pod uwage zasade efektywnego gospodarowania zasobem
Skarbu Panstwa (w tym z punktu ekonomicznego) a takze powyzsze wyjasnienia Starosty,
nie stwierdza nieprawidtowo$ci w zakresie odstgpienia od corocznej aktualizacji oplat z
tytutu trwalego zarzadu.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie z uchybieniami.

Przyczyna uchybien niestosowanie  przepisow  Kodeksu  postepowania
administracyjnego dotyczacych dorgczen wypowiedzen optat rocznych.

Skutkiem powstatych uchybien jest mozliwos¢ podwazenia przez uzytkownika
wieczystego skutecznos$ci wypowiedzenia dotychczasowej optaty roczne;.

Osoba odpowiedzialng za wyzej stwierdzone nieprawidtowosci jest Naczelnik
Wydziat Geodezji, Kartografii, Katastru i Gospodarki Nieruchomo$ciami.

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

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

16



Wywtaszczenie nieruchomosci polega na pozbawieniu albo ograniczeniu, w drodze
decyzji, prawa wlasnos$ci, prawa uzytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego na
nieruchomosci. Wywlaszczenie nieruchomos$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 witasciwym
w sprawach wywlaszczenia jest starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji
rzadowe;.

Na podstawie analizy dokumentow ustalono, co nastgpuje:

W badanym okresie do Starostwa Powiatowego w Gizycku wplyneto 10 wnioskow
o ograniczenie, w drodze decyzji, sposobu korzystania z nieruchomos$ci w celu zrealizowania
inwestycji celu publicznego w trybie art. 124 u.gn. (1 wniosek w 2015 r,
4 wnioski w 2016 r. 1 5 wnioskéw w 2017 r.) (akta kontroli — str. 197-199).

Odstapiono od kontroli spraw nr WG.6853.4.2017 1 nr WG.6853.7.2017, w ktérych
wydane zostaly przez Staroste Gizyckiego decyzje ograniczajace sposob korzystania
z nieruchomosci, w zwigzku ztym, ze byly one przedmiotem prowadzonych przez
Wojewodg postepowan odwotawczych, zakonczonych wydaniem ostatecznych decyzji.

Kontrola wykazata, ze sprawa nr WG.6853.5.2016 na wniosek inwestora zakonczona
zostala wydaniem decyzji o umorzeniu postgpowania.

W sprawach WG.6853.4.2015, WG.6853.1.2016, WG.6853.4.2016, WG.6853.3.2016,
WG.6853.2.2017, WG.6853.5.2017 1 WG.6853.6.2017 zachowane byly procedury
wynikajace z przepisOw prawa materialnego, jednakze stwierdza si¢ naruszenia procedury
administracyjnej (akta kontroli - str. 235-245).

Zastrzezenia  zespotu kontrolnego budzi terminowos$¢ zalatwienia spraw
WG.6853.3.2016, WG.6853.4.2016, WG.6853.1.2016 1 WG.6853.2.2017. Ustalono, ze
kontrolowana jednostka nie przestrzegata terminéw przewidzianych w art. 35 k.p.a. Decyzje
zostaly wydane po terminie przewidzianym w przepisach ustawy k.p.a. bez zawiadomienia
stron o przyczynie zwloki i wyznaczenia nowego terminu zalatwienia sprawy (art. 35 i art. 36
k.p.a.). Natomiast w sprawie WG.6853.4.2015 Starosta Gizycki zaniechal obowigzku
wynikajacego z art. 10 k.p.a., tj. co do czynnos$ci zakonczenia postepowania dowodowego -
umozliwienia stronom wypowiedzenia si¢ w sprawie przed wydaniem decyz;ji.

Na pytanie o wyjasnienie przyczyn niezastosowania w sprawach WG.6853.3.2016,
WG.6853.4.2016, WG.6853.1.2016 1 WG.6853.2.2017 zawiadomien o przedtuzeniu terminu
rozpatrzenia sprawy zgodnie z art. 35 1 36 k.p.a. oraz w sprawie WG.6853.4.2015 -
zaniechania obowigzku wynikajacego z art. 10 k.p.a. Starosta Gizycki wskazal, Ze sytuacja ta
wynikala z nieuwagi pracownika prowadzacego te sprawy. Jednoczes$nie Starosta
poinformowat, Ze pracownikowi znane s3 przepisy w tym zakresie i w nastgpnych
postepowaniach bedzie je $cisle stosowal (akta kontroli — pkt 1 str. 295).

Nalezy wskazaé, ze na organie spoczywa obowigzek informowania stron o kazdej
przyczynie niedotrzymania ustawowych termindow proceduralnych oraz o mozliwosci
wypowiedzenia si¢ co do zebranych dowodoéw 1 materialow oraz zgloszonych Zadan przed
wydaniem decyzji. W niniejszej sprawie Starosta nie dopetit powyzszych obowigzkéw. Bez
wystosowania do stron postepowania zawiadomien o zmianie terminu zakonczenia
postepowania i powiadomienia o przyczynach nie zalatwienia prowadzonego postgpowania,
organ naruszyl art. 36 k.p.a., natomiast wobec niezawiadomienia stron o mozliwosci
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zapoznania si¢ przed wydaniem decyzji ze zgromadzonym materiatem dowodowym oraz
umozliwienia stronie wypowiedzenia si¢ naruszony zostal art. 10 k.p.a. Stanowilo to
nieprawidlowo$¢ w zakresie informowania stron zgodnie z procedurami administracyjnymi,
ale nie miato wptywu na wynik postgpowania.

W pozostatym zakresie tryb zalatwiania spraw nie budzil zastrzezen zespotu
kontrolujgcego, organ zawiadamial strony o wszczegciu postepowania w mysl art. 61 § 4
k.p.a. Wszystkie sprawy dotyczace wydania decyzji w trybie art. 124 u.g.n. sa szczegdlnie
skomplikowane, co zgodnie z art. 35 § 3 k.p.a. pozwalato na rozpatrzenie ich w terminie
dwoch miesiecy od dnia wszczgeia postgpowania, bez pisemnego informowania stron o
przesunigciu terminu rozpatrzenia sprawy, co miato miejsce w sprawach WG.6853.5.2017 i
WG.6853.6.2017 (akta kontroli - str. 197-199).

Reasumujac kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie
z nieprawidlowos$ciami.

Przyczyng nieprawidtowosci byto naruszenie procedury administracyjnej (k.p.a.)
w zakresie powinnos¢ informowania stron postgpowania administracyjnego o kazdym
przypadku niezatatwienia sprawy w terminie okreslonym w art. 35 k.p.a. lub w przepisach
szczegolnych (art. 36 k.p.a.) oraz o mozliwosci zapoznania si¢ ze zgromadzonym materiatem
dowodowym oraz wypowiedzenia si¢ przed wydaniem decyzji (art. 10 k.p.a.).

Skutkiem powyzszych nieprawidlowosci jest niepelne informowanie stron
postgpowania o jego etapach oraz czasie prowadzenia postgpowania, ktore moze wptywac na
zaufanie uczestnikoOw postepowania do organéw administracji publicznej, ponadto z uwagi na
niezachowanie terminowo$ci organ naraza si¢ na ponaglenia na bezczynno$¢ badz
przewlektos¢ postgpowania w rozumieniu art. 37 k.p.a. ze strony uczestnikdw postepowan.

Osobami odpowiedzialnymi za wyzej stwierdzone nieprawidlowosci sg Naczelnik
Wydziatu Geodezji i Gospodarki Gruntami oraz pracownik prowadzacy sprawy.

11. Ujawnianie w ksiegach wieczystych prawa wlasnosci nieruchomosci Skarbu
Panstwa

Ustawg z dnia 7 wrze$nia 2007 r. o ujawnianiu w ksiegach wieczystych prawa
wiasnosci Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego (t. j. Dz. U. z 2012 r.,
poz. 1460) natozono na starostow obowigzek ztozenia we wilasciwych sadach wnioskow
o ujawnienie w ksiggach wieczystych prawa wlasnosci nieruchomosci Skarbu Panstwa. Na
dzien zakonczenia obowigzkéw wynikajacych z wyzej wymienionej ustawy, wedlug
informacji wygenerowanej z systemu IPE, na terenie powiatu gizyckiego wszystkie
nieruchomosci posiadaty zalozone ksiggi wieczyste.

Biorac pod uwage powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze na dzien zakonczenia obowigzkdéw
wynikajacych z ustawy z dnia 7 wrzesnia 2007 r. Starosta wywigzal si¢ z obowigzkow
natozonych omawiang ustawg o ujawnianiu w ksiegach wieczystych prawa witasnosci Skarbu
Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego. Obecnie, wszystkie nieruchomos$ci Skarbu
Panstwa maja zatozone ksiegi wieczyste.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie.
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Do projektu wystapienia pokontrolnego z 14 lutego 2019 r. — znak: jw. (data wplywu
do jednostki kontrolowanej 15.02.2018 r.), zawierajacego ustalenia kontroli, nie wniesiono
zastrzezen.

Majac na uwadze powyzsze ustalenia i oceny wnosze o:

1) uzupehlienie ewidencjonowania nieruchomosci Skarbu Panstwa o informacje,
o zgloszonych roszczeniach do nieruchomosci a takze informacje o toczacych si¢
postgpowaniach administracyjnych badz sagdowych, o ktérych mowa w art. 23 ust. 1c
pkt617 u.gn;

2) sporzadzanie wykazéw nieruchomos$ci przeznaczonych do sprzedazy, do oddania
w uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie, najem lub dzierzawg, zawierajacych
wlasciwe oraz pelne dane i informacje o nieruchomos$ciach, zgodnie z art. 35 ust. 2
u.g.n.;

3) stosowanie przepisow kodeksu postepowania administracyjnego w sprawach
dotyczacych oddawania nieruchomos$ci w trwaly zarzad i przy jego wygaszaniu,
ponadto w decyzjach ustanawiajacych trwaty zarzad zawieranie wszystkich
wymaganych elementow wyszczeg6lnionych w art. 45 ust. 2 u.g.n.;

4) zachowanie starannos$ci przy sporzadzaniu umoéw dzierzawy nieruchomosci na czas
oznaczony w zakresie okreslenia terminu jej obowigzywania;

5) stosowanie przepisOw kodeksu postgpowania administracyjnego przy dorgczeniach
uzytkownikom wieczystym wypowiedzen optat rocznych;

6) stosowanie przepisOw kodeksu postepowania administracyjnego w postepowaniach
o ktorych mowa w rozdziale 4 — wywtaszczanie nieruchomosci u.g.n, w szczegolnosci
informowanie stron postepowania o kazdym przypadku niezalatwienia sprawy
w terminie, a przed wydaniem decyzji o mozliwo$ci wypowiedzenia si¢ oraz
zapoznania si¢ z materiatem dowodowym w sprawie.

W zwigzku z tym, iz zgodnie z nowelizacja ustawy o gospodarce wprowadzong
ustawg z 16 grudnia 2016 r. Przepisy wprowadzajace ustawe o zasadach zarzadzania mieniem
panstwowym (Dz. U. z 2016 r., poz. 2260), zniesiony zostal z dniem 1 stycznia
2017 r. obowigzek sporzadzania przez starostow planow wykorzystania zasobu, odstepuje si¢
od wydania zalecen pokontrolnych w zakresie stwierdzonych nieprawidtowosci dotyczacych
zagadnienia opisanego w pkt 2 niniejszego wystgpienia.

Prosze Pana Starost¢ o podjecie dziatan majacych na celu usunigcie stwierdzonych
uchybien 1 nieprawidlowos$ci oraz o poinformowanie Wojewody Warminsko-Mazurskiego,
w terminie 30 dni od dnia otrzymania niniejszego wystapienia, o sposobie wykorzystania
uwag 1 wnioskéw oraz wykonania zalecen, a takze o podjetych dzialaniach lub przyczynach
niepodj¢cia dziatan.

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

WOJEWODA
WARMINSKO-MAZURSKI

Artur Chojecki
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