Olsztyn, dnia 29 .12.2014r.

WOJEWODA
WARMINSKO-MAZURSKI

IGR-VIIL.431.5.2014

Pan Andrzej Nowicki
Starosta Powiatu w Piszu

Stosownie do art. 47 ustawy z dnia 15 lipca 2011 r. o kontroli w administracji rzadowe;
(Dz.U. Nr 185, poz. 1092), zwanej dalej: ,ustawa o kontroli w administracji rzadowe;j”,
przekazuje Panu tre$é¢ wystapienia pokontrolnego.

Wystapienie pokontrolne

Kontrole przeprowadzono w Starostwie Powiatowym w Piszu, 12-200 Pisz,
ul. Warszawska 1; NIP: 849-14-11-796 , REGON: 790-673 000.
W okresie objetym kontrolg oraz w okresie prowadzenia kontroli stanowiska petnili:

1. Andrzej Nowicki — Starosta Powiatu w Piszu od dnia 1.12.20107.

2. Henryk Wrzosek - Geodeta Powiatowy - Naczelnik Wydzialu Geodezji, Kartografii,

| Katastru oraz Gospodarki Nieruchomosciami do dnia 4.11.2013r.

3. Dorota Plochocka-Sigjwa - Geodeta Powiatowy - Naczelnik Wydziatu Geodezji,
Kartografii, Katastru oraz Gospodarki Nieruchomoséciami od dnia 5.11.2013 r.

4, FEmilia Just - inspektor w Wydziale Geodezji, Kartografii, Katastru oraz Gospodarki
Nieruchomosciami, (akta kontroli: str. 15 - 21).

Kontrole przeprowadzil zespél pracownikéw Wydzialu Infrastruktury, Geodezji i
Rolnictwa Warminsko-Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego w Olsztynie w skladzie:

1. Barbara Kowalska-Szwarc inspektor wojewodzki, posiadajaca legitymacje stuzbowg Nr
43//2014, wydang przez Dyrekiora Generalnego Warminisko-Mazurskiego Urzedu
Wojewddzkiego w Olsztynie,

2. Matgorzata Jackiewicz — inspektor wojewodzki, posiadajaca legitymacjg¢ stuzbowag Nr
41/2014, wydana przez Dyrektora Generalnego Warminsko-Mazurskiego Urzedu
Wojewoddzkiego w Olsztynie,

3, Milena Kurowska - inspektor wojew6dzki, posiadajaca legitymacije stuzbowa Nr 3/2012,
wydang przez Dyrektora Generalnego Warmifisko-Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego
w Olsztynie, '

na podstawie pisemnych upowaznien do kontroli odpowiednio: nr FK-I1.0030.955-957.2014
z dnia 17.09.2014 1., wydanych przez Wojewode Warminisko-Mazurskiego (akta kontroli:
str. 4-06) ‘

Termin kontroli od dnia 10.10.2014 r. do dnia 31.10.2014 r. (w tym 10.10.2014 r. w
jednostce kontrolowanej, w pozostale dni czynnosci kontrolne byly przeprowadzane
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w siedzibie Warminsko-Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego poprzez analize otrzymanych
dokumentdw.
Kontrola zostala odnotowana w ksigzce kontroli jednostki kontrolowanej pod pozycja nr 6/2014.

Zakres kontroli:
- przedmiot kontroli: realizacja przez Starost¢ Powiatu w Piszu zadani zleconych z zakresu
administracji rzadowej, wynikajacych z ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tj. Dz.U =z 2014 r, poz. 518 ze zm., zwana dalej jako u.gn),
w szczegodlnosci: :

A ewidencja zasobu i innych nieruchomosci Skarbu Pafistwa,
sporzadzanie planéw wykorzystania zasobu,
sprzedaz nieruchomosci, zamiana oraz darowizna,
oddawanie w uzytkowanie wieczyste oraz trwaly zarzad i jego wygaszanie,
zabezpieczenie nieruchomoici przed uszkodzeniem Iub zniszczeniem,
udostepnianie nieruchomosci Skarbu Panstwa w drodze uméw obligacyjnych: dzierzawa,
najem, uzyczenie,
4 aktualizacja oplat za uzytkowanie wieczyste i z tytulu trwalego zarzadu nieruchomosci

Skarbu Panstwa.
- okres objety kontrolg: od dnia 1.01. 2011 r. do dnia 31.12.2013 1. ‘
Kontrol¢ przeprowadzono na podstawie art. 6 ust. 4 pkt 3 ustawy 15 lipca 2011 r. o kontroli
w administracji rzadowej (Dz.U. Nr 185, poz. 1095) oraz art. 28 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 23
stycznia 2009 r. o wojewodzie i administracji rzadowej w wojew6dztwie (Dz.U Nr 31, poz. 206
ze zm,) w zwigzku z art. 23 v.g.n. ) . ‘

Na podstawie ustalefi kontroli dziatalno$é jednostki kontrolowanej ocenia sie pozytywnie
Z nieprawidlowosciami.

S

W wyniku przeprowadzonej kontroli ustalono, co nastgpuje:
Ewidencjonowanie nieruchomosci Skarbu Panstwa

Dyspozycja art, 23 ust 1 ¢ ustawy o gospodarce nieruchomosciami (dalej jako ,,ugn”)
okresla katalog elementéw skiadajacych sie na proces ewidencjonowania. Wedlug ww. przepisu
ewidencjonowanie obejmuje w szczegdlnosci: oznaczenie nieruchomogci wedhig  ksiegi
wieczystej oraz katastru nieruchomosei, powierzchnie nieruchomosci, wskazanie dokumentu
potwierdzajacego posiadanie przez Skarb Pafistwa praw do nieruchomosci w przypadku braku
ksiggi wieczystej, przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym, a w przypadku braku
planu w studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, wskazanie
daty ostatniej aktualizacji oplat z tytulu trwalego zarzadu i uzytkowania wieczystego, informacje
o zgloszonych roszczeniach do nieruchomosci oraz o toczacych si¢ = postepowaniach
administracyjnych i sgdowych.

W wyniku kontroli ustalono, iz ewidencjonowanie nieruchomosci Skarbu Panstwa
odbywa si¢ z wykorzystaniem programu MIENIE, w ktérym ustawienie odpowiednich filtrow
umozliwia uzyskanie danych w odniesieniu do zgdanego zasobu oraz formy whadania.

Kontroli podlegato ewidencjonowanie 267 nicruchomoéci Skarbu Panstwa z terenu
miasta i gminy Orzysz i Ruciane — Nida oraz miasta Biala Piska. Na te] podstawie w ok, 2 %
zbadanych przypadkéw stwierdzono bledy tub braki zapiséw, obejmujace:



- 27 przypadkéw braku informacji o przeznaczeniu dziatki w planie miejscowym -(ewentualnie w
studium  uwarunkowann i  kierunkdéw = zagospodarowania  przestrzennego  gminy);
- brak informacji o roszczeniach do nieruchomosci oraz toczacych si¢ postgpowaniach
administracyjnych i sadowych (w 25 na 108 przypadkéw wpisane zostalo aktualne uzytkowanie
przedmiotowych dziatek, np. droga, poligon, rowy, itd.). W pozostalym zakresie nie stwierdzono
zadnych nieprawidlowosci polegajacych na braku poszezegdlnych wpisdw, np. w stosunku do
wszystkich dzialek oddanych w uzytkowanie wieczyste zawarta jest informacja o dacie ostatniej
aktualizacji oplaty rocznej (159 rekordéw), wszystkie nieruchomosci s oznaczone wedlug
katastru nieruchomosci oraz ksiggi wieczystej.

Na podstawie danych z ewidencji nieruchomosci ustalono, Ze na koniec roku 2013 Skarb
Panstwa byt wiadcicielem 621 nieruchomosci o tgcznej powierzchni 913,4785 ha, w tym:

A nie oddane w gospodarowanic (bgdace w bezposrednim wladaniu Skarbu Panstwa) .
w zasobie pozostaje 101 nieruchomosci o lgeznej pow. 16,8372 ha,

A w trwalym zarzadzie — 55 nieruchomosci o tacznej pow. 449,3443 ha,

A wuzytkowaniu wieczystym — 464 nieruchomosci o lgcznej pow. 447,2970 ha,

A wuzyczeniu — 1 nieruchomos¢ o pow. 0,2881 ha (akta kontroli str. 22 ).

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie
z nieprawidlowosciami,

W ocenie kontrolujacych zadanie starosty, jakim jest ewidencjonowanie nieruchomosci
Skarbu Panstwa, wykonywane jest przez Staroste Piskiege w sposéb nie do konca pely i
rzetelny. Tym samym Starosta nie posiada dostatecznej wiedzy odnosnie ilodci oraz rodzaju
nieruchomosdci pozostajgcych w zasobie Skarbu Panstwa. Powyzsze dzialanie uniemozliwia
prawidlowe 1 racjonalne gospodarowanie przez Staroste nieruchomodciami Skarbu Panstwa.

Przyczyng ujawnionych w toku kontroli nieprawidtowosci jest niewlasciwe stosowanie
przepiséw art. 21 oraz 23 ust. lc ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Skutkiem powyzszych nieprawidtowosci jest naruszenie ww. przepisow prawa, ktére
wskazuja elementy skladajgce sie na proces ewidencjonowania oraz brak pelnej, rzetelnej i
jednolitej bazy danych o nieruchomosciach Skarbu Panstwa. Uniemozliwia to gospodarowanie
nieruchomodciami w sposdb zgodny z zasadami prawidlowej gospodarki.

Osoba odpowiedzialng za wyzej stwierdzone nieprawidtowosci jest byly Naczelnik
kontrolowanego Wydzialu Geodezji, Kartografii, Katastru oraz Gospodarki Nieruchomog$ciami
do dnia 4.11.2013r. oraz obecna Naczelnik tego Wydziahu.

Sporzadzanie planéw wykorzystania zasobu

Stosownie do art. 23 ust 1 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (dalej jako
,ugn”) starostowie, wykonujacy zadania z zakresu administracji rzgdowej, sporzadzaja plany
wykorzystania zasobu. Natomiast art. 23 ust. 1d okresla, ze plany wykorzystania zasobu
opracowuje sie na okres 3 lat i zawieraja one w szczegolnosci:

1) zestawienie powierzchni nieruchomosci zasobu oraz nieruchomosei Skarbu Paistwa
oddanych w uzytkowanie wicczyste,

2) prognoze dotyczacy udostepnienia nieruchomosci zasobu oraz nabywania nieruchomosci do
zasobu, poziomu wydatkdw zwigzanych z udostgpnieniem nieruchomosci zasobu oraz
nabywaniem nieruchomosci do zasobu, wplywow osiaganych z oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomoscei Skarbu Pafistwa oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz oplat
z tytulu trwatego zarzadu nieruchomosci Skarbu Panstwa,

3) prognoze dotyczaca aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
Skarbu Pafistwa oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz oplat z tytutu trwalego zarzadu
nieruchomosci Skarbu Panstwa,



4) program zagospodarowania nieruchomosdci zasobu. o

Zgodnie z definicjg zawarta w komentarzu do ustawy o gospodarce nieruchomos’cu:.lml
wydanie 4 z 2011 r. Lexis Nexis - sporzadzanie planéw wykorzystania zasobdw Jes.t
nastepstwem wyodrgbnienia zasobu, jako szczegélnej kategorii zbioru mnieruchomosci.
Sporzgdzenie takiego planu nalezy rozumie¢ jako zespét czynnosci faktycznych, zmierzajgcych
do stworzenia swoistego programu, stuzacego wlasciwemu zagospodarowaniu nieruchomosci i
ksztaltowaniu poziomu wydatkéw na przygotowanie do sprawnego gospodarowania. Plan
stanowi takze podstawg do zmiany gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci, nie wylgczajac
jej zbycia w razie malej przydatnosci gospodarczej lub ucigzliwosci zwiazanej z
gospodarowanienm.

Przedmiotem kontroli byly dwa plany: ,,Ogélny plan wykorzystania zasobu na lata 2010
- 2012” oraz ,,Plan wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa na lata 2013 — 2015”
{akta kontroli str. 55-59 ). Plany zostaly sporzgdzone na okresy trzyletnie.

Przepis art. 23 ust. 1d ustawy wymieniajae, jakie elementy powinien zawiera¢ plan

wykorzystania zasobu, operuje pojeciem ,,zawiera w szczegdlnosci”. Takie okreslenie oznacza,
iz wyszczegolnienie clementow nie jest zamkniete i moze on zawieraé takze inne elementy.
Plan na lata 2010 - 2012 zawiera nastgpujace elementy: zestawienie powierzchni nieruchomoéci
zasobu oraz nieruchomosci Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste odpowiednio
wedlug stanu na koniec roku 2009, prognoz¢ dotyczacg udostepnienia nieruchomosci z zasobu
oraz nabywania nieruchomosci do zasobu, a takze poziom wydatkéw z tym zwigzany, prognoze
wplywow  osiaganych z optat z tytulu uzytkowania wieczystego i trwalego zarzadu
nieruchomos$ci w skali roku, a takze prognoze aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego oraz trwalego zarzgdu nieruchomosci Skarbu Pafistwa oraz program
zagospodarowania nieruchomosci zasobu.

Kontrola realizacji wykonania planu sporzadzonego na lata 2010 — 2012 wykazata, iz
w planowanych latach Starostwo Powiatowe w Piszn zaplanowalo realizacjg szeéciu zadan, tj.
udostgpnienie z zasobu nieruchomosci stanowiacych rowy melioracii szczegolowej poprzez
wlgezenie do dzialek przylegajacych, udostepnienie z zasobu gruntéw o nieuregulowanym stanie
prawnym znajdujacych si¢ pod zabudowaniami stanowiacymi odre¢bng wiasnosé, udostepnienie
z zasobu terenéw rolnych po rowach melioracji szczegétowej, udostepnienie z zasobu na rzecz
gmin terendw rolnych nie przekazanych do 30 czerwca 2000 r. na rzecz ANR, udostepnienie z
zasobu terendw przeznaczonych pod rozbudowe drég krajowych i drogi powiatowej oraz
udostgpnienie z zasobu terenéw przeznaczonych uprzednio pod obwodnicg Pisza na umowe
dzierzawy. W trakcie obowigzywania ww. planu, w pelni zrealizowano Jedynie komunalizacje
na rzecz gmin Biata Piska, Orzysz i Pisz. Przykladowo, w pozostatych zaplanowanych przez
Starostwo zadan, udostepnieniu podlegato 1256 dziatek z zasobu nieruchomosci stanowigcych
rowy melioracji szczegblowej, za§ w zaplanowanym okresie wigczono 1218 dzialek, a pozostate
38 przeniesiono do planu 2013-2015 (wyjasnienia pracownika jednostki kontrolowanej — akta
kontroli str. 60-62),

W zakresie aktualizacji oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego i trwatego
zarzadu przewidzianych na lata 2010 — 2012, przedstawiona prognoza w rzeczywistosci
ogranicza si¢ jedynie do stwierdzenia, ze projektuje sic zaktualizowanie w 2012 r. opfat
dotyczacych nieruchomosci polozonych na terenie miasta i gminy Pisz, ktére bedg obowigzywad
od 1 stycznia 2013 r. Prognoza nie wskazuje na ilogé planowanych aktualizacji, tj. na ilo4¢
nieruchomodci, ktére wymagajg przeprowadzenia aktualizacji oplat rocznych.

Plan na lata 2013 - 2015 zawiera szczegblowe zestawienie powierzchni nieruchomosei zasobu
Skarbu Panstwa, wedtug stanu na koniec roku 2012 oraz w pozostalym zakresie — takie same
elementy jak plan wykorzystania zasobu Skarbu Panstwa na lata 2010 — 2012.




Plan nie mégl podlegaé peinej ocenie realizacji z uwagi na fakt, iz okres kontrolowany
obegjmuje lata 2013 —~ 2015. Wedlug stanu na 2013 r., prowadzone sa cztery postgpowania, w
tym dwie sprawy udostepnienia gruntéw o nicuregulowanym stanie prawnym oraz dwie
udostepnienie z zasobu terenéw zabudowanych i rolnych. Pozostale zaplanowane w planie
zadania, wedhug wyjasnien pracownika jednostki ograniczajg sie jedynie do lakomicznych
twietdzen, iz ich realizacje zaplanowano na 2015 r. (wyjasnienia pracownika jednostki
kontrolowanej, akta kontroli str. 60-62). :

Prognoza aktualizacji, podobnie jak przy poprzednim planie, ogranicza si¢ jedynie do
stwierdzenia, ze projektuje si¢ zaktualizowanie w 2013 r. optat dotyczacych nieruchomosci
polozonych na terenic miasta i gminy Orzysz i Biala Piska, ktére bgda obowigzywac od
1 stycznia 2014 r. i 1 stycznia 2015 r. Prognoza nie wskazuje na iloé¢ planowanych aktualizacji,
tj. na ilo$¢ nieruchomogci, ktdre wymagaja przeprowadzenia aktualizacji oplat rocznych.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie z nieprawidlowo$ciami.
W ocenie zespolu kontrolujgcego plany zostaly sporzadzone nierzetelnie w . zakresie
prognozowania aktualizacji optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego i trwatego zarzadu,
a takze w zakresie prognozowania poszczegélnych udostgpnien nieruchomosci. Organ,
posiadajac wiedze na temat ilosci koniecznych do przeprowadzenia aktualizacji, nie ujat tego w
prognozach do planéw wykorzystania zasobu. Ogdlne zalozenia o zamiarze podjgcia dziatan w
powyzszych kwestiach, nie stanowia o rzetelnym podejéciu do planowania wykorzystania zasobu
Skarbu Panstwa. Zdaniem Kkontrolujacych, plany zostaly sporzadzone w zachowawczej formie,
tj. lakonicznie stwierdzono, iz planuje si¢ przeprowadzenie aktualizacji (regulacje stanow
prawnych), jednak bez wskazania konkretnych nieruchomosdei badZz kryteriéw ich doboru,
Powyzsze nie gwarantuje efektywnego gospodarowania nieruchomosciami.

Przyczyna powyzszych nieprawidlowosci bylo niewlasciwe planowanie wykorzystania
zasobu.

Skutkiem powstatych nieprawidlowodci moze by¢ nieracjonalna i nieuporzadkowana
gospodarka nieruchomodciami Skarbu Paiistwa oraz obniZzenie dochodéw Skarbu Paristwa.

Osoba odpowiedzialng za wyzej stwierdzone nieprawidtowosci jest byly Naczelnik
kontrolowanego Wydzialu Geodezji, Kartografii, Katastru oraz Gospodarki Nieruchomos$ciami
do dnia 4.11.2013r. oraz obecna Naczelnik tego Wydzialu.

Sprzedaz nieruchomosci

Kontrola objeto 100 % dokumentacji w tym zakresie. W okresie od 1 stycznia 2011 1. do

31 grudnia 2013 r. na terenie powiatu piskiego sprzedano lgcznie 8 dziatek, 2 lokale mieszkalne
wraz z udzialami w budynku i gruncie, a takze udzialy Skarbu Panstwa wynoszace: 501/1000
czedci, 1/2 czeSei i 4737/13091 czedei, w tym wszystkie (9) w irybie bezprzetargowym
(akta kontroli str.63-64 ). '
Tryb bezprzetargowy dotyczyl sprzedazy nieruchomosci:
" - narzecz uzytkownika wieczystego — okreslony w art. 37 ust. 2 pkt 5 u.g.n.
- na poprawe warunkéw zagospodarowania nieruchomosci przyleglej — okreslony w art. 37 ust. 2
pkt 6 u.g.n,
- na rzecz innych wspdtwlascicieli — okreslony w art. 37 ust. 2 pkt 9 u.g.n.
- Przy sprzedazy powyzszych nieruchomosci w 3 przypadkach ceng sprzedazy roztozono na raty.

Jedna sprzedaz nastgpita w trybie art. 10 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach
zbywania mieszka bedgcych wiasnoscia przedsigbiorstw pafistwowych, niektérych spotek
handlowych z udziatem Skarbu Pafistwa, panstwowych 0s6b prawnych oraz niektorych mieszkan
bedacych wiasnogcia Skarbu Pafistwa, na rzecz najemcy. Powyzsze zbycie poprzedzone bylo
zgoda w formie Zarzadzenia Wojewody Warmirisko —~ Mazurskiego Nr 68 z dnia 24.02.2011 1.



w sprawie wyrazenia zgody na zbycie lokalu mieszkalnego znajdujacego si¢ w budynku nr 18
polozonym przy ul. Guzianka w Rucianem Nida wraz z udzialem w gruncie stanowiacym
wlasnosé Skarbu Panistwa,

Sprawa ta dotyczyla mianowicie zbycia dotychczasowemu najemcy — tj. osobie uprawnionej na
podstawie art. 2 pkt 2 powolanej ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. - zakladowego lokalu
mieszkalnego nr 1 o powierzchni uzytkowej 65,14 m2, wchodzacego w sklad zabudowanej
nieruchomosci Skarbu Panistwa, polozonej przy ul. Guzianka w Rucianem Nidzie i udziatu -
wynoszacego 8354/13091 czgsci wsp6lnych budynku nr 18, wehodzacego w skiad zabudowanc;
nieruchomosei Skarbu Paristwa, oznaczone] w rejestrze gruntéw obrebu Ruciane Nida jako
dziatka nr 62/1 o pow. 0,0692 ha, KW nr OL1P/ 000 21962 /8. Zbycie lokalu mieszkalnego
nastgpilo wraz z udzialem w gruncie wynoszacym 8354/13091 Czgscl, oznaczonym wyzej
wymieniong dziatka. -
Przedmiotowy lokal mieszkalny wraz z odpowiednim udzialem w gruncie do dnia wydania
decyzji Starosty Piskiego o wygasnieciu trwalego zarzadu z dnia 23.03.2010 r. - znak:
(.7014/23/2010, znajdowat si¢ w trwalym zarzadzie Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej
w Warszawie.

Przepis art. 10 wyzej cytowanej ustawy stanowi, ze mieszkanie stanowigce wiasnosé Skarbu
Panstwa, bedgce w trwalym zarzgdzie jednostki organizacyjnej nie majacej osobowosci prawne;j,
moze by¢ zbyte osobie uprawnionej na jej wniosek po cenie pomniejszonej stosownie do art. 6,
po uprzednim wygasnieciu trwalego zarzadu do danej nieruchomosci lub jej czesci, ktérej
dotyczy wniosek. Najemca wymienionego lokalu mieszkalnego spelnial ustawowy warunek,
o ktérym mowa w ustepie 2 art. 10 ustawy, gdyz wniosek o wykup lokalu mieszkalnego zlozony
zostat 1.02.2008 r. - tj. do dnia 31.12.2008 r.

Ceneg przedmiotowego lokalu mieszkalnego ustalono na podstawie operatu szacunkowego z dnia
28.01.2011r. przy zastosowaniu art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. — tj. cene tego
mieszkania wraz z czesciami przynaleznymi obnizono o 95 %, gdyz lokal byt oddany w najem
od 1991r. wieloletniemu pracownikowi Regionalnego Zarzgdu Gospodarki Wodnej
w Warszawie. Akta przedmiotowej sprawy (w tym protokét z rokowan) nie budzg zastrzezen.
(akta kontroli str. 129-130 ).

W sktad dokumentacji spraw dotyczacych zbycia nieruchomosci wchodzity migdzy
innymi: wniosek strony, dokumenty ewidencyjne, odpis z ksiegi wieczystej prowadzone] dla
zbywanej nieruchomosci, zaswiadczenie z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
lub studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, aktualny operat
szacunkowy, zarzadzenie Wojewody Warmifisko - Mazurskiego w sprawie wyrazenia zgody na
sprzedaz nieruchomosci z zasobu, wykaz zbywanych nieruchomosci, protokét z rokowan, akt
notarialny.

W jednym przypadku brak bylo zaswiadczenia o przeznaczeniu nieruchomosci w
miejscowym planie z uwagi na fakt, ze zbycie dotyczylo lokalu mieszkalnego w budynku wraz z
udziatem w elementach wspélnych budynku i urzadzen oraz udziahy w prawie wiasnosci gruntu.
W zwigzku z tym, iz dotyczylo to sprzedazy lokalu mieszkalnego wraz z przynaleznymi
udzialami na rzecz dotychczasowych wspotwlascicieli uznaé nalezy, iz jest to uchybienie
formalne.

Zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, 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 informacje o wywieszeniu tego

wykazu podaje si¢ do publicznej wiadomogci przez ogloszenie w prasie lokalnej oraz w inny
sposéb zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci, a takze na stronach internetowych starostwa.
Na podstawie kontroli akt stwierdzono, iz dla wszystkich nieruchomosei przeznaczonych do
sprzedazy w kontrolowanym okresie sporzgdzane byly wykazy nieruchomosci, kidre podawane



byly do publicznej wiadomosci na okres 21 dni na tablicy ogloszen Starostwa Powiatowego
w Piszu oraz w prasie lokalnej ,,Gazeta Piska” lub ,, Tygodnik Piski”. Wykazy zostaly réwniez
zamieszczone na stronie biuletynu informacji publicznej prowadzonym przez Starostwo
Powiatowe oraz ogloszenie o ich wywieszeniu zamieszczono w prasie lokalnej. W 2 sprawach
brak jest potwierdzenia ogloszenia w prasie lokalnej o ich wywieszeniu - dot. spraw o poz.
1/2012 oraz 4/2013 w tabeli ,,Sprzedaz nieruchomoéci Skarbu Paristwa”,(akta kontroli str.63-64).
Sposrdd sporzadzonych wykazéw nieruchomosei przeznaczonych do sprzedazy, zaden z nich nie
mial prawidlowego oznaczenia nieruchomosci wedtug katastru — brak oznaczenia rodzaju uzytku
gruntowego oraz jego klasy gleboznawczej. Ponadto stwierdzono, iz w 2 wykazach z 2011 r. w
opisie nieruchomosci wskazano przeznaczenie z nicobowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego a w 1 podano, ze nieruchomos$é nie jest objeta aktualnym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego (akta kontroli str.138-140). )
Przeznaczenie nieruchomosci to element wymagany zgoednie z art. 35 ust. 2 u.g.n. Sytuacje te
dotyczyly sprzedazy nieruchomogcei Skarbu Pafistwa na rzecz uzytkownika wieczystego oraz w
celu poprawienia warunkdéw zagospodarowania nieruchomosci przyleglej, Zatem zgodnie
z przepisem, na wykazach winna znaleZé si¢ informacja o aktualnym przeznaczeniu
nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Ponadto, nalezy zauwazyé, ze brak jest informacji, czy w wyznaczonym terminie do
skladania wnioskow, zostaly zgloszone roszczenia o ktorych mowa w art. 34 ust. 1 pkt 11 pkt 2
u.gn. w stosunku do nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy. Zdaniem zespolu
kontrolujgcego na wykazach winna znalez¢ sig taka adnotacja.

Powyzsze nieprawidlowosei skutkuja naruszeniem art. 35 ust. 2 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomosciami, ktéry okresla poszezegdlne skiadniki wykazu
nieruchomodci przeznaczonych m. in. do sprzedazy oraz naruszeniem art. 35 ust. 1 ugn
polegajacym na tym, ze nie zostaly spelnione wszystkie elementy dotyczgce podania do
publicznej wiadomosci wykazdw o nieruchomogciach przeznaczonych do sprzedazy.

Koszty zwiazane z przygotowaniem wszystkich nieruchomosci do sprzedazy wyniosly
lacznic w kontrolowanym okresie 3 113 zi. Biorgc pod uwage laczng kwotg uzyskang ze
sprzedazy nieruchomogci Skarbu Patistwa, tj. 221 267,16 zi, uznaé nalezy, iz koszt stanowit
jedynie ok. 1,4 %.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie z nieprawidlowo§ciami.

Przyczyna ujawnionych w toku kontroli nieprawidlowosci jest naruszenie art. 35 ust. 1
i ust. 2 ugn., ktore okreslajg powinnosé poinformowania o wywieszeniu wykazu w prasie
lokalnej oraz poszczegdlne sktadniki wykazu nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy.

Skutkiem opisanych nieprawidtowosci byla niepelna informacja dotyczaca sprzedazy
nieruchomosei w 2011 roku.

Osoba odpowiedzialng za wyzej stwierdzone nieprawidtowosci jest byly Naczelnik
kontrolowanego Wydziatu Geodezji, Kartografii, Katastru oraz Gospodarki Nieruchomog$ciami
do dnia 4.11.2013r. oraz obecna Naczelnik tego Wydziatu.

Zamiana oraz darowizna nieruchomosci

W okresie objetym kontrola dokonano 1 darowizny nieruchomosci Skarbu Panstwa na
rzecz Powiatu Piskiego (akta kontroli str. 141 ).
Aktem notarialnym z dnia 06.05.2013 r. Repertorium A Numer 1062/2013 — umowg darowizny
i obciazeniem nieruchomosci stuzebnodcia gruntowa - zostaly przekazane na rzecz Powiatu
Piskiego nieruchomosci oznaczone w ewidencji gruntéw obrebu 1 Ruciane Nida, przy ulicy
Nadbrzeznej jako dziatki nr 128/1 (KW Nr OL1P/00015786/5) 1 nr 128/2



(KW Nr OLI1P/00015867/7) o Igczne] powierzehni 2,2185 ha, stanowiq‘ce “os’,rodel’(
wypoczynkowy. Powyzsza darowizna dokonana zostala w celu wsparcia reahz_acjl zadan
wiasnych Powiatu tj. zadan publicznych: modernizacji drég powiatowych, utrzymanie, budowy
i modemizacji powiatowych obiektéw, urzadzen uzytecznosci publicznej i obiektow
administracyjnych. Warto$é przekazanej nieruchomosci, ustalona przez rzeczoznawce
majatkowego wyniosta w operacie szacunkowym z dnia 15.02.2013 z. - 1 650 000 1.

Darowizna powyzszej nieruchomosgci stanowigcej whasnosé Skarbu Panstwa, poprzedzona byla
udzielona zgodg Wojewody Warmirisko — Mazurskiego w formie zarzadzenia.

W 2011 r. dokonano 2 zamian nieruchomogci pomigdzy Skarbem Pahstwa a Powiatem
Piskim oraz pomiedzy Skarbem Panstwa a Narodowym Bankiem Polskim z siedziba
w Warszawie,

Umowg zamiany z dnia 10.02.2011 r. Repertorium A Numer 352/2011, Skarb Panfistwa
przeniost na rzecz Powiatu Piskiego prawo wlasnosci lokali uzytkowych oznaczonych numerami
4 1 5 wraz z przynaleznymi pomieszczeniami magazynowymi oraz z udzialami odpowiednio
wynoszaeymi 34/100 i 26/100 czesci we wiasnosdcei elementow wspdlnych budynku uzytkowego
i innych urzadzen oraz oddano nabywey takie same udzialy w uzytkowaniu wieczystym dziatki
nr 416/1 o powierzchni 0,0339 ha (KW Nr OL1P/00011105/0), polozonej w obrebie 2 miasta Pisz
W zamian za udzial wynoszacy 63420/182561 czgsci w nieruchomosci oznaczonej w ewidencji
gruntéw obrebu 2 miasta Pisz jako dziatka nr 431 o powierzchni 0,1667 ha (KW
Nr OL1P/00024285/9).

Wartosci przedmiotowych nieruchomosgci zostaly okreslone na kwoty 602 874 zl (lokale
uzytkowe nr 4 1 nr 5) oraz 987 469 zt (udzial wynoszacy 63420/182561 w dzialce nr 431).
W zwigzku z powstaly réznica, stosownie do art. 14 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, nie nastgpita doplata na rzecz Powiatu Piskiego Zawarcie tej umowy
poprzedzone bylo zgodg Wojewody Warmirisko — Mazurskiego w formie zarzadzenia. _

W dniu 29.12.2011 r. Skarb Pafistwa, reprezentowany przez Staroste Powiatu Piskiego,
oddal Narodowemu Bankowi Polskiemu z siedziba w Warszawie w uzytkowanie wieczyste
zabudowang dziatke nr 42/1 o powierzchni 0,1237 ha, polozona w obrebie Iznota, gmina Ruciane
Nida i przeniést prawo wiasnogci znajdujacych si¢ na niej budowli, stanowigcych odrebne od
gruntu nieruchomosci, z przeznaczeniem do wykorzystania na cele rekreacyjno-wypoczynkowe
W zamian za prawo uzytkowania wieczystego niezabudowanej dziatki oznaczone] w ewidencji
gruntéw obrebu Ruciane Nida, gmina Ruciane Nida jako dziatka nr 34/7 o powierzchni
0,0313 ha (akta kontroli str. 156 ). Wartosci praw uzytkowania wieczystego zostaly okreslone w
operatach szacunkowych z dnia 28.02.2011 t. i wyniosty dla dziatki nr 42/1 - 169 530 zH+23%
VAT, dla dziatki nr 34/7 — 29 758 zi+23% VAT. W zwigzku z tym, Ze wystapila réznica wartosci
praw uzytkowania wieczystego zamienianych nieruchomogci to nastapila doptata na rzecz Skarbu
Patistwa w wysokosci 171 919,56 zt. Zarzadzeniem Wojewoda Warminsko - Mazurski wyrazit
zgodg na zamiane praw uzytkowania wieczystego do nieruchomosci gruntowej Skarbu Paristwa.
Dokumentacja dotyczaca dokonanej darowizny i zamian nie budzi zastrzezen pod wzgledem
formalno-prawnym.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienic ocenia si¢ pozytywnie.

Oddawanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste

Jak wynika z rozdziatu Zamiana oraz darowizna rieruchomosci, umowami Zamiany
pomigdzy Skarbem Pafstwa a Powiatem Piskim oraz pomigdzy Skarbem Pafistwa a Narodowym
Bankiem Polskim, oddano w uzytkowanie wieczyste odpowiednio: udzialy zwiazane z prawem



wihasnosci dwoéch lokali uzytkowych w dzialce nr 416/1, polozonej w obrebie 2 miast Pisz oraz
zabudowang dziatke nr 42/1 polozona w obrebie Iznota, gmina Ruciane Nida.
W sprawie zamiany nieruchomosci pomiedzy Skarbem Panstwa a Powiatem Piskim ustalono, iz
na podstawie art. 71 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie pobiera si¢ pierwszej
optaty rocznej w przypadku zamiany, o ktorej mowa w art. 14 ust. 4 i art. 15 ust. 2, tj. zamiany
wilasnosci nieruchomosci na prawo uzytkowania wieczystego lub prawa uzytkowania
wieczystego na wlasnosé, a takze zamiany praw uzytkowania wieczystego. Oplaty roczne zas
zostaly ustalone w wysokosei 1 % wartodei udzialu w gruncie na kwoty: 295,73 zt za udzial
zwigzany z lokalem nr 4 oraz 226,15 zt za udziat zwiazany z lokalem nr 5.
Aktem notarialnym z dnia 29.12,2011 r. Starosta Piski oddat w uzytkowanie wieczyste dzialke
nr 42/1, polozong w obrebie Iznota, gmina Ruciane Nida w zamian za prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntdéw obrebu Ruciane Nida numerem
34/7. Roéwniez w niniejszej sprawie pierwszej optaty nie pobrano, z uwagi na przypadek zamiany,
o ktérej mowa w art, 15 ust, 2, tj. zamiany wlasno$ci nieruchomosdci na prawo uzytkowania
wieczystego lub prawa uzytkowania wieczystego na wlasno$é a takze wzajemnej zamiany praw
uzytkowania wieczystego. Na podstawie art. 72 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oplaty roczne z tytutu uzytkowania wieczystego ustalono w wysokoéci 3% od jej ceny, t.
9421,20 zi.

W wyniku kontroli akt powyzszych spraw stwierdzono, ze dokumentacja prowadzona
byla zgodnie z obowiazujacymi wymogami formalno — prawnymi.

Pozytywnie oceniono realizacj¢ zagadnienia dotyczacego oddawania nieruchomosci
w uzytkownie wieczyste nicruchomosei Skarbu Panstwa.

Oddawanie nieruchomosci Skarbu Panstwa w trwaly zarzad i jego wygaszanie

W badanym okresie, w Starostwie Powiatowym w Piszu wszczeto 17 postepowan
dotyczacych ustanowienia lub wygaszenia prawa trwalego zarzadu, z czego 2 sprawy dotyczyly
ustanowienia trwalego zarzgdu, 10 spraw — wygaszenia trwalego zarzadu, a 5 spraw —
ustanowienia trwatego zarzadu na rzecz innej jednostki organizacyjnej. Na podstawie analizy
dokumentéw ustalono, co nastgpuje:

Szesnascie zbadanych postgpowan wszezgto na zgdanie jednostki organizacyjnej i
toczyly sie w przedmiocie ustanowienia lub wygaszenia prawa trwalego zarzadu. W jednym
przypadku postgpowanie wszczeto z urzedu (sprawa: G.6844.1.17.2011).

Podstawe prawnomaterialng ich przeprowadzenia stanowily art. 45, art. 47, art. 48 i art, 49
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. '

Kontrola wykazata, ze w jednej ze spraw (G.6844.1.17.2011) Starostwo Powiatowe w
Piszu odstapilo od zawiadomienia strony (Generalnej Dyrekeji Drég Krajowych i Autostrad,
Oddziat w Olsztynie) o wszczeciu postepowania zgodnie z art. 61 § 4 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tj. Dz. U. z 2013 r., poz. 267 ze zm., dalej jako
.kpa”). Sprawa dotyczyla wszczecia z urzgdu postgpowania o uregulowanie stanu prawnego
dziatki nr 802 o pow. 0,1467 ha w obrebie miasta Biata Piska, w wyniku ktérego wydano
decyzje z dnia 21.06.2011r. — znak: G.6844.1.17.2011, o przekazaniu w trwaly zarzad Generalnej
Dyrekeji Drog Krajowych i Autostrad, Oddzial w Olsztynie w/w dzialki.

. Nalezy wskazaé, ze przepisy Kodeksu postgpowania administracyjnego jasno wskazuja, iz organ
administracji publicznej jest zobowigzany zawiadomié¢ wszystkie osoby bedace sironami w
sprawie bedacej przedmiotem postgpowania wszczynanego z urzedu lub na zadanie jednej ze
stron o wszczeoiu postepowania (art. 61 § 4 kpa). Organ administracji powinien zatem ustali¢ z
urzedu, ktére osoby beda stronami w postgpowaniu administracyjnym wszczynanym 7 urzedu



lub na zadanie jednej ze stron, kierujge si¢ w tym wzglgdzie przepisem art. 28 kpa i przepisami
szczegblnymi, a nastepnie powinien powiadomié strony o wszezeciu postepowania.

Co do czynnosci zakoficzenia postepowania dowodowego, umozliwienia stronom
wypowiedzenia si¢ w sprawie przed wydaniem decyzji oraz podjecia decyzii stwierdzono, iz
kontrolowana jednostka w 3 badanych sprawach (G.6844.1.13.2011, (G.6844.1.1.2013,
(.6844.1.8.2012) zaniechala obowigzku wynikajacego z art. 10 kpa. Gwarantowana w art. 10 §1
kpa zasada czynnego udzialu strony w postepowaniu obliguje organ prowadzacy postepowanie
do stworzenia stronie prawnych mozliwosci podejmowania czynnosci procesowych w obronie
swoich interesow (wyrok WSA w Warszawie z dnia 25 maja 2009 r. sygn. akt V SA/Wa
2741/08). Regula wynikajaca z art. 10 kpa stanowi procesows gwarancie praw strony w
postepowaniu dowodowym, a w dalszej kolejnosci umozliwia peing realizacje zasady prawdy
obicktywnej w postgpowaniu, poprzez mozliwoséé skonfrontowania stanowisk stron. Odstgpicnie
od zasady czynnego udziatu stron jest mozliwe tylko w przypadkach, gdy zatatwienie Sprawy nie
cierpi zwloki ze wzgledu na niebezpieczefistwo dla zycia lub zdrowia ludzkiego albo ze wzgledu
na grozacg niepowetowana szkode materialng, za$ przyczyny odstapienia organ jest obowiazany
utrwali¢ w aktach sprawy, w drodze adnotacji (art. 10 § 2 i 3 kpa). Z takg sytuacja jednak nie
mamy do czynienia w analizowanych sprawach. Wymaga réwniez podkreslenia, Ze prawu strony
do czynnego udzialu w postepowaniu administracyjnym towarzyszy obowigzek organu
prowadzgcego to postepowanie, zawiadomienia strony o wszezgeiu badz  prowadzeniu
postgpowania, prawie strony dostepu w tym czasie do akt sprawy, prawie do zglaszania
dowodéw, obowigzku zawiadamiania strony o terminie i miejscu przeprowadzania dowodéw,
prawie strony do wypowiadania si¢ przed wydaniem decyzji. Zapewnienie stronom czynnego
udzialu w postepowaniu administracyjnym nie moze sprowadzaé sie jedynie do zawiadomienia
0 Wszezeciu postgpowania, ale musi zasada ta réwniez znalezé swo0] wyraz we wszystkich
czynnosciach postgpowania. Powyzsze, jak w przypadku zawiadomienia o wszezecia
postepowania administracyjnego nie miato wptywu na wynik spraw, ale stanowilo naruszenie
przepisdéw postepowania, _ _

Co do terminowosci zalatwienia zbadanych spraw ustalono, ze 15 z badanych spraw
zostalo zalatwionych bez zwloki, w ciagu ok. miesigca od wszczecia postepowania, w1
przypadku (sprawa - G.6844.1.8.2012 ) wydano decyzje 0 wygasnigeiu prawa trwalego zarzgdu
dla RZGW po 5 miesiacach od daty wszczecia postepowania, w tym jednak przypadku nalezy
zwroci¢ uwage na fakt, e wydano jg w trybie art. 47 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Przepis art, 47 ust. 2 tej ustawy stanowi, ze wlasciwy organ wydaje decyzje
0 wygasnigeiu prawa trwalego zarzadu, na wniosek jednostki organizacyjnej po uzyskanin
mozliwosci zagospodarowania nieruchomosei, w ciggu 18 miesigcy od dnia zlozenia wniosku, o
ktérym mowa w ust. 1. A zatem w $wietle powyzszego przepisu szezegblnego termin wydania
decyzji zostal zachowany.

W sprawie G.6844.1.1.2013 (akta kontroli str160-1 63) decyzja zapadia po blisko 4 miesigcach.
Sprawe wszczgto z wniosku Dyrektora Sadu Okregowego w Olsztynie z dnia 10.01.2013r.
W zwigzku z przeksztalceniami organizacyinymi sadow rejonowych. Decyzje wydano na
podstawie przepisu art. 49 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w ktérej orzeczono
0 wygasni¢gciu prawa trwalego zarzadu przystugujgcego Sadowi Rejonowemu w Piszu do
nieruchomosci potozonej w obrebie nr 1 m. Pisz, oznaczonej dziatka nr 1127/42 i réwnoczesnie
0 ustanowieniu trwalego zarzadu na rzecz Sadu Rejonowego w Szczytnie do powyzszej

" nieruchomosci oraz o ustaleniu optaty rocznej 7 tego tytutu (art. 83 ust. 1i 2 pkt 1 ugn).

Jak ustalono, w ww. sprawie nie zawiadomiono strony w trybie art. 36 kpa o przyczynach zwloki
Oraz 0 wyznaczeniu nowego terminu zalatwienia sprawy. Z wykladni jezykowej z art. 36 § 1 kpa
wynika obowiazek zawiadomienia stron o kazdym przypadku niezalatwienia sprawy w terminie
okreslonym w art. 35 kpa, podania przyczyn zwloki i wskazania nowego terminu zalatwienia
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sprawy. Zgodnie z art. 36 § 2 kpa, ten sam obowiazek cigzy na organie administracji publicznej
rowniez w przypadku zwloki w zalatwieniu sprawy z przyczyn niezaleznych od organu. Co do
zasady organ powinien podaé konkretng przyczyne uzasadniajgca zmiane terminu zakonczenia
postepowania, niemniej trudno tez przypisaé¢ temu dzialaniu jaki$ istotny, negatywny skutek.
Powyzszy blad, jak tez braki kolejnych zawiadomier: z art. 36 kpa nie mialy co prawda istotnego
wplywu na postepowanie, jednakze strona zostata w efekcie pozbawiona prawidlowej informacji
o terminie, w ktérym zostanie wydana decyzja. _

Wyniki kontroli wskazuja, iz w sprawie (G.6844.1.1.2013 pracownik kontrolowanej
jednostki ustalil oplate roczng z tytulu trwalego zarzadu na podstawie operatu szacunkowego
sporzadzonego przez uprawnionego rzeczoznawce majatkowego w 2007 r. (akta kontroli str.160).
Oplaty z tytulu trwalego zarzadu jak wskazuje art. 83 wust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami ustala sie jako iloczyn stawki procentowej i ceny nieruchomoscei ustalonej
zgodnie z art. 67 ust. 3 ww. ustawy. Cene nieruchomodci dla potrzeb ustalenia oplaty ustala sig
wiec analogicznie jak w przypadku sprzedazy w drodze bezprzetargowej. Oznacza to, iz
decydujace znaczenie ma warto$¢ nieruchomosdci ustalona przez rzeczoznawcg majatkowego,
ktory w konkretnym przypadku decyduje o wyborze wlasciwego podejécia, metody oraz techniki
szacowania nieruchomosci, zastosowanej przy danej wycenie. Biorac pod uwage powyzsze,
zdaniem zespolu kontrolnego, przyjecie przez jednostke kontrolowana jako dowodu w badane;j
sprawie operatu szacunkowego sporzadzonego w 2007r. uwaza si¢ za niewladciwe. Z tresci
sporzadzonego operatu szacunkowego jasno wynika, iz ,,datg okreslenia wartodei nieruchomosci”
jest 12 lipca 2007 r. Nalezy wskazaé, ze rzeczoznawcy majatkowi kierujac sig¢ standardami
zawodowymi, analizujg rynek nieruchomosci z okresu obejmujgcego dwa lata wstecz od dnia
wyceny, Niemniej jednak nalezy zauwazy¢, iz zaden z przepisOw rozporzadzenia w sprawie
wyceny nieruchomosdci 1 sporzadzania operatu szacunkowego nie zabrania przyjmowania
transakcji z dtuzszego okresu. Rzeczoznawca majgtkowy winien jednak wyjasnié przyczyny, dla
ktorych decyduje sie na objecie monitoringiem okres zawierania transakcji danego rodzaju
nieruchomoséci dhuzszy niz dwa lata. Powyzsze nie zostalo uwzglednione w opisie sporzadzonego
operatu szacunkowego. Niemniej jednak od daty sporzadzenia operatu do daty ustalenia oplaty z
tytulu trwatego zarzadu mineto 6 lat, co znacznie przekroczyto mozliwosci uznania powyzszego
operatu jako dowdd w sprawie. Taki tryb postgpowania skutkowal naliczeniem oplaty z tytulu
trwalego zarzadu w niewlasciwej wysokosci.

Decyzje o ustanowieniu lub wygaszeniu prawa trwatego zarzadu nieruchomosei Skarbu
Pafistwa, wydane przez Staroste, zawieraly wszystkie elementy wynikajgce z art. 45 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomosciami (akta konmtroli str164-166) w tym uzasadnienie
faktyczne i prawne. W tym zakresie nie stwierdzono nieprawidlowodci.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie
z nieprawidiowosciami,

Przyczyna ich powstania byt brak analizy niektoérych przepisdw prawa procesowego lub
ich niewlasciwa interpretacija.

Skutkiem powyzszych nieprawidtowosci jest naruszenie przepiséw prawa, ktore
wskazuja poszczegdine elementy postepowania administracyjnego.

Osoba odpowiedzialng za wyzej stwierdzone nieprawidtowosci jest byly Naczehik
kontrolowanego Wydziatu Geodezji, Kartografii, Katastru oraz Gospodarki Nieruchomos$ciami
- do dnia 4.11.2013r. oraz obecna Naczelnik tego Wydziatu.

Zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem

Kontrola wykazata, ze dokonano zabezpieczenia 1 nieruchomosci potozonej w miescie
Pisz, przy ul. Staszica 1i 2 (dziatki nr 128 i nr 127/1 w obrgbie nr 2 m. Pisz). Zabezpieczeniu w/w
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nieruchomosei Skarbu Parstwa podlegata mianowicie nieruchomos¢, ktéra zostala przejeta po
wygasnigciu trwalego zarzadu przystugujacego Regionalnemu Zarzgdowi Gospodarki Wodnej w
Warszawie. Omawiana nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem mieszkalnym z dwoma
lokalami mieszkalnymi (dziatka nr 128) oraz budynkami gospodarczymi drewnianymi (dziatka nr
127/1). Do czynnosci zabezpieczajacych nalezalo ubezpieczenie, przeglady: sanitarne,
kominiarskie i budowlane oraz zabezpieczenie nieruchomoséci przed dewastacja  (zakup
materialdw — j. zamkéw i zasuw). Jak wynika z przedstawionych dokumentéw {(ksigzki obiektu
budowlanego i protokotu kontroli pigcioletniej stanu technicznego budynku nr 1/2014) przeglad
budowlany zostal wykonany we wlasnym zakresie przez uprawnionego pracownika Wydziatu
Budownictwa w Starostwie Powiatowym w Piszu. We wiasnym zakresie dokonano tez
zabezpieczenia nieruchomosci przed dewastacja, zabezpieczenia dokonal konserwator —
pracownik Starostwa Powiatowego w Piszu. Z wyjasnienn pracownika odpowiedzialnego za
realizacj¢ zadan i przedstawionego protokotu nr 103/1/2013 wynika, ze przegladu elektrycznego
Starostwo nie wykonywato, gdyz wykonal go trwaly zarzadca - RZGW w Warszawie, ktory
wazny jest do 2017 r. '
W okresie objgtym kontrolg taczna suma zabezpieczenia nieruchomosci przed uszkodzeniem lub
zniszczeniem wraz z obowiagzkowymi przegladami technicznymi wyniosta 1836,15 z1.
Dokumentacja w przedmiotowej sprawie nie budzi zastrzezen (akta kontroli: str. 167-206).
Reasumujge, kontrolowane zagadnienie ocenia sig pozytywnie.

Udostepnianie nieruchomosei Skarbu Padstwa w drodze uméw obligacyjnych: dzierzawa
najem, uzyczenie

W okresie objgtym kontrolg nie oddano w najem zadnej nieruchomosci. Na podstawie
wyjasniefi pracownika odpowiedzialnego za najem nieruchomosci Skarbu Panstwa i
przedlozonych dokumentéw kontrolujacym wynika, ze w okresie objetym kontrolg jedna
nieruchomo$é budynkowa polozona w miescie Pisz, przy ul. Staszica 2 (dziatka nr 128 w
obrebie nr 2 m. Pisz), na ktorej w budynku mieszkalnym nr 2 zlokalizowane sg dwa lokale
mieszkalne byla przygotowywana do wynajmu. Nieruchomosé ta zostala przejeta do zasobu
Skarbu Paristwa od Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Warszawie, po wygaszeniu mu
prawa trwalego zarzadu do w/w nieruchomosci (decyzja o wygaszeniu prawa trwalego zarzadu
z dnia 2.09.2013r. — znak: G.6844.1.8.2012). W przejetej mieruchomosci dotychczas byly
wynajmowane przez trwalego zarzadce dwa lokale mieszkalne, a zatem Starosta Piski po ich
przejgeiu zobowiazany byt uregulowaé stan prawny nieruchomeosci.

W kontrolowanym okresie zostat sporzadzony wykaz lokali mieszkalnych przeznaczonych do
oddania w najem, ktéry zostat wywieszony na okres 21 dni w siedzibie Starostwa Powiatowego
w Piszu na tablicy ogloszed urzgdu. Na wykazie tym znajduje si¢ adnotacja, ze wykaz
wywieszono na okres 21 dni od dnia 16.12.2013r. do dnia 06.01.2014r. Informacje
o wywieszeniu tego wykazu podano do publicznej wiadomosci na stronie biuletynu informacji
publicznej Starostwa Powiatowego w Piszu oraz podano do publicznej wiadomosci poprzez
ogloszenie w prasie lokalne;. :

Z powyzszego wynika, 7e zostaly spetnione wszystkie przeslanki wynikajace z art. 35 ust. 1
u.g.n., dotyczace podania do publicznej wiadomosci wykazu o nieruchomosci przeznaczonej do
~ oddania w najem. Ponadto kontrola wykazala, ze sporzadzony wykaz zawierat wszystkie
elementy wynikajgce z art. 35 ust. 2 ugn, (akta kontroli sir. 212-21 3).

W zwiazku z rozpoczety procedura wynajmu powyzszych lokali mieszkalnych, ktéra zakoriczyla
si¢ zawarciem uméw w dniu 10.01.2014r. — tj. w okresie nie objetym kontrolg — odstapiono od
oceny umowy najmu lokalu mieszkalnego nr 1 o pow. 57,90 m? wraz z gruntem niezbednym do
korzystania z tego lokalu z dotychczasowym najemcy, zawartej w dniu  10.01.2014r. pa czas
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okre$lony oraz umowy najmu lokalu mieszkalnego nr 2 o pow. 39,58 m> wraz z gruntem
niezbednym do korzystania z tego lokalu z dotychczasowym najemcs, zawartej w dniu
10.01,2014r. na czas okreslony.

Reasumujge, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ do czasu wywieszenia wykazu
o wynajmie lokali mieszkalnych - ocena pozytywna.

Aktualizacja oplat rocznych z tytulu uzytkowania Wieczystego i trwalego zarzadu

W kontrolowanym okresie na terenie powiatu piskiego - wg stanu na dzien 31.12.2013 r.
— 298 dzialek Skarbu Panstwa o ogdlnej pow. 113,3010 ha =znajdowalo si¢ w uzytkowaniu
wieczystym 175 o0séb fizycznych i 0s6b prawnych, od ktorych pobierane sa oplaty roczne.
W trakcie kontroli ustalono tez, ze wg. stanu na dzien 31.12.2013r. — 166 dzialek o pow.
333,9960 ha znajduje si¢ w nieodplatnym uzytkowaniu wieczystym Polskich Kolei Panstwowych
S.A; Polskiej Akademii Nauk; Instytutu Badawczego Lednictwa; Polskiego Zwigzku
Dziatkowcéw z siedzibg w Warszawie; Stowarzyszenia ,Monar”; Mazurskiej Shuzby
Ratowniczej. Sa to osoby prawne, ktérym zwolnienie z oplat rocznych przystuguje na mocy
ustaw szczegolnych (akta kontroli str.228).

W kontrolowanym okresie przeprowadzono igcznie 144 aktualizacji optat rocznych z
tytulu uzytkowania wieczystego gruntéw Skarbu Panstwa, obejmujace 204 dziatki w stosunku do
298 wszystkich dzialek pozostajgcych w odplatnym uzytkowaniu wieczystym oséb fizycznych
lub 0séb prawnych, co stanowi 68,4 % ogdlu wszystkich dziatek Skarbu Panstwa oddanych w
odplatne uzytkowanie wieczyste (akta kontroli str.230-247).

W kontrolowanym okresie aktualizacja optat rocznych objgto nieruchomosei gruntowe z
terenu gminy: Orzysz, Pisz, Ruciane Nida i Biala Piska.

Glownym kryterium doboru nieruchomosei do przeprowadzenia aktualizacji oplat rocznych z
tytutu uzytkowania wieczystego byla data wykonania poprzedniej aktualizacji lub jej brak (4
przypadki). Na podstawie otrzymanego zestawienia dziatek w stosunku do ktorych
przeprowadzono  aktualizacj¢  optat rocznych  (wykonanego przez  pracownikow
odpowiedzialnych za to zagadnienie) ustalono, ze w wigkszosci przypadkéw ostatnia
aktualizacje przeprowadzono w latach 2000 — 2009, ale byly tez przypadki (37), ze oplaty nie
aktualizowano od 1991r. (2 dziatki), 1992r. (3), 1996r. (1 ), 1998r. (28), 19991. (3).

W trakcie kontroli kontrolowane osoby argumentowaly, ze powodem takiego stanu sg
ograniczone $rodki finansowe na aktualizacj¢ optat rocznych oraz jednoosobowa obsada kadrowa
do spraw gospodarki nieruchomosciami Skarbu Panstwa. (akta kontroli str. 229).

Z powyzszych danych wynika, ze w wiekszosei przypadkow ostatnia aktualizacja optat byta
dokonywana na poczatku lat dwutysiecznych. Zatem w wigkszosci przypadkéw aktualizacji nie
dokonywano przez okres okoto 4- 13 lat. Przez tak diugi okres nieaktualizowania optat rocznych
znacznie wzroslta wartoéé dziatek Skarbu Pafistwa na rynku nieruchomodci, co wynika z akt
przedtozonych do kontroli.

Zgodnie z art. 77 ust.1 u.g.n. wysokosé oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosdci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czgsciej niz raz na
3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczng ustala sig
+ przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartoéci nieruchomodci okreslonej na
dzien aktualizacji oplaty.

Na podstawie akt poddanych kontroli ustalono, ze pisma — wypowiedzenia dotychczasowych
oplat rocznych, wystosowane do uzytkownikéw wieczystych, w okresie objetym kontrola,
spetiaty wszystkie przestanki, o ktérych mowa w art. 78 ustawy o gospodar(:t?
nieruchomogciami. Omawiane pisma zawieraly migdzy innymi informacje o wartoscl
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nieruchomosci i miejscu, w ktérym mozna zapoznaé sig z operatem szacunkowym oraz stosowne
pouczenie o przystugujagcym prawie zakwestionowania wypowiedzenia — tj. do zlozenia do
Samorzgdowego Kolegium Odwolawczego w Olsztynie wniosku o ustalenie, Ze aktualizacja
oplaty rocznej jest nieuzasadniona, albo jest uzasadniona w innej wysokosci, w terminie 30 dni
od dnia dorgczenia wypowiedzenia. Z analizy spraw i zestawienia dziatek w stosunku do ktérych
przeprowadzono aktualizacje oplat rocznych ustalono, ze na 144 wypowiedzeni oplat rocznych
w 11 przypadkach uzytkownicy wieczyscei ztozyli do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Olsztynie wnioski o ustalenie, ze aktualizacja optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego
gruntéw jest za wysoka, W sprawach tych Kolegium wydalo 11 postanowien o_zatwierdzeniu
ugéd w sprawie przyjecia nowych oplat rocznych przez uzytkownikéw wieczystych 1 Staroste
Piskiego. 7 dokumentéw SKO wynika, ze ustalone ugodami nowe wysokosci oplat rocznych za
uzytkowanie wieczyste gruntéw Skarbu Pafstwa nie sg tlakie same (obnizka przez SKO -
o okolo 30 %) jak zaproponowane wysokosci optat rocznych przez Staroste Piskiego w
poszczegdlnych wypowiedzeniach tego organu. Pomimo zakwestionowania nowych wysokosci
oplat rocznych zauwazono, ze obecne stawki oplat ostatecznie ustalone przed SKO sg duzo
wyzsze od tych sprzed aktualizacji.

W jednym przypadku SKO wydalo orzeczenie o oddaleniu wniosku Polskiego Koncernu
Naftowego ORLEN S.A. o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona w
sposéb  okreslony w  wypowiedzeniu Starosty Piskiego 2z dnia 8.08.2012r.- znak:
(3.6843.1.36.2012. Od orzeczenia nr SK0.720.152.2012 wieczysty uzytkownik ztozyt do Sadu
Rejonowego w Szczytnie, Wydzialu VI Cywilnego w Piszu sprzeciw., Wyrokiem z dnia
6.02.2014r. — sygn. akt VIC 218/13 powyzszy Sgd oddalit pow6dztwo wiw jednostki,

Z tabeli (wlgczonej do akt kontroli) zawierajacej wykaz nieruchomosci, ktérych oplaty z
tytuiu uzytkowania wieczystego byly aktualizowane wynika, Zze wysokosé tych oplat wzrosta
srednio:  dwu-, trzy-, czterokrotnie (92 przypadki), a nawet — piecio-, szescio-, siedmio-,
osmiokrotnie. Byly tez przypadki gdzie oplata roczna wzrosta dziesieciokrotnie (2),
dwunastokrotnie (4). W czterech sprawach opiat¢ naliczono pierwszy raz.

Koszty wykonania operatéw szacunkowych dla omawianych aktualizacji oplat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego zostaly szczegblowo przedstawione przez osoby kontrolowane w
powyzszej tabeli.

Jak wynika z akt przedfozonych do kontroli, w wielu przypadkach wysoko$é
zaktualizowanej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego byla rozkladana na czesci,
zgodnie z zasadami okreslonymi w art. 77 ust. 2a u.g.n.

W mysl art. 87 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami starosta ma obowiazek
przeprowadzi¢ aktualizacje oplaty roczne z tytulu trwalepo zarzadu nieruchomogci, nie czesciej
niz raz w roku, jezeli wartosé tej nieruchomodci ulegnie zmianie. Zakiualizowang oplate roczna
ustala si¢ wedlug dotychczasowej stawki procentowe]j od wartosci nieruchomosei okreglonej na
dzien aktualizacji optaty.

W kontrolowanym okresie dokonano aktualizacji oplaty rocznej z tytulu trwalego zarzadu
w stosunku do 3 dzialek oddanych w trwaty zarzad Regionalnemu Zarzadowi Gospodarki
Wodnej w Warszawie i Prokuraturze Okregowej w Olsztynie.

Aktualizacja oplat miata miejsce w 20111 2012 r. Laczna ilod¢ dzialek Skarbu Panstwa bedacych
w trwatym zarzgdzie jednostek organizacyjnych, na ostatni dzien kontrolowanego okresu, tj. na
dziefi 31.12.2013 r., wynosila 55 (@kta kontroli str. 248), w tym 2 dziatki zwolnione z optlat

" rocznych, co oznacza ze aktualizacji poddanc lacznie 5,6 % dzialek oddanych w odptatny trwaty

zarzad. Przediozona do kontroli dokumentacja w tym zakresie nie budzila zastrzezen pod
wzgledem formlno-prawnym.
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W trakcie kontroli kontrolowane osoby wyjaénily, ze dalsza aktualizacja oplat rocznych z tytutu
trwalego zarzadu jest zaplanowana na 2014 r. (50 dziatek) z powodu braku $rodkéw finansowych
(akta kontroli str. 249).

Reasumujgce, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie z nieprawidlowosciami.
Przyznana ocena ma swoje odzwierciedlenie przede wszystkim w tym, Ze nie zaktualizowano
oplat rocznych z tytulu trwalego zarzadu 1 wieczystego uzytkowania w 100 %,

W okresie kontrolowanym aktualizacji podlegalo 209 dzialek oddanych w uzytkowanie
wieczyste, a oplaty zaktualizowano w 97,6 % -tj. w stosunku do 204 dzialek.

Natomiast w okresie kontrolowanym aktualizacji dziatek oddanych w trwaly zarzad podlegato
53, a zaktualizowano oplaty tylko w stosunku do 3 dzialek, co stanowi 5,6 % wszystkich
dziatek podlegajacych aktualizacji.

Przyczyng braku aktualizacji optat z tytuhn uzytkowania wieczystego i trwalego zarzadu
bylo jej niestaranne planowanie, a takze ograniczone érodki finansowe na pokrycie kosztéw
Zwiazanych ze sporzadzeniem operatéw szacunkowych.

Skutkiem powstatych nieprawidtowodci jest wysokodé oplat nieadekwatna do warto$ci
nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste i trwaly zarzad 1 zwiazane z tym mniejsze
wplywy do budzetu Panstwa.

Osoba odpowiedzialna za wyzej stwierdzone nieprawidlowosci jest byly Naczelnik
kontrolowanego Wydzialu Geodezji, Kartografii, Katastru oraz Gospodarki Nieruchomosciami
do dnia 4.11.2013r. oraz obecna Naczelnik tego Wydziahu.

Do ustalen kontroli nie zostaty wniesione zastrzezenia.

Majac na uwadze powyzsze oceny i uwagi Wnoszg o :

1. Uzupelnienie informacjii w ewidencji nieruchomosci Skarbu Pafstwa, dotyczacej
przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gmin
(ewentualnie w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gmin) oraz informacji o roszczeniach do nieruchomodci i toczacych si¢ postepowaniach
administracyjnych i sadowych.

2. Przy opracowywaniu nastepnego planu wykorzystania zasobu Skarbu Pafistwa zaleca sig
doktadne (z podaniem liczb) zaplanowanie aktualizacji oplat rocznych z tytutu trwatego
zarzadu 1 wieczystego uzytkowania wobec nieruchomosci, ktére wymagaja
przeprowadzenia takiej aktualizacji. Ponadto w nowym planie zaleca si¢ precyzyjne
okreslenie nieruchomosci przeznaczonych do udostepnienia.

3. Przestrzeganie wszystkich wymogéw formalno-prawnych przy sprzedazy nieruchomosci
z zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa, w tym podawania informacji o wywieszeniu
wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy do publicznej wiadomosci przez
ogloszenie w prasie lokalnej.

4. Przestrzeganic art. 35 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zakresie okreslania
poszezegdlnych sktadnikéw wykazu nieruchomosci przeznaczonych do zbycia.

5. Zwrécenie szczegdlnej uwagi na przestrzeganie w prowadzonych postepowaniach
administracyjnych ~ przepiséw  proceduralnych - z  Kodeksu postgpowania
administracyjnego.

6. Przeprowadzenie aktualizacji oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego oraz
trwalego zarzadu w stosunku do nieruchomosci, ktére ze wzgledu na uplyw czasu takiej
aktualizacji wymagaja. Przeprowadzenie aktualizacji nalezy poprzedzié dokonaniem
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analizy rynku przez uprawnionego rzeczoznawce majgtkowego, ktora wskaze na
zasadno$¢ przeprowadzenia aktualizacji. Pozwoli to na wlasciwe planowanie aktualizacji
oplat, a takze na racjonalne zaplanowanie Srodkéw finansowych na pokrycie kosztdw
zwigzanych ze sporzadzeniem operatéw szacunkowych.

Proszg Pana Starost¢ o podjgcie dziatan majgcych na celu usuniecie stwierdzonych
nieprawidtowosci i poinformowanie Wojewody Warmifisko — Mazurskiego w terminie 30 dni od
dnia otrzymania niniejszego wystapienia o sposobie wykorzystania uwag i wnioskéw oraz
wykonania zalecer, a takze o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia dziatan.

Jednoczesnie informuj¢, ze stosownie do art. 48 ustawy o kontroli w administracji
rzadowej, od wystapienia pokontrolnego nie przystuguja srodki odwoltawcze.
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