Olsztyn, 16 lutego 2022 r.
WOJEWODA WARMINSKO-MAZURSKI

WIN-111.431.3.2021

Pan
Michat Kochanowski
Starosta Ketrzynski

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

Wystapienie pokontrolne

Kontrole przeprowadzono w Starostwie Powiatowym w Ketrzynie, Plac Grunwaldzki 1, 11-
400 Ketrzyn, NIP: 742-18-42-214, REGON: 510750278. W okresie objetym kontrolg oraz
w okresie prowadzenia kontroli stanowiska petnili:

1. Michat Kochanowski — Starosta Ketrzyriski w okresie od dnia 22 listopada 2018 r. do
dnia kontroli;

2 Jarostaw Pieniak — Starosta Ketrzynski w okresie od dnia 26 lutego 2018 r. do dnia 21
listopada 2018 r.;

3. Ryszard Henryk Niedziétka — Starosta Ketrzyriski od dnia 12 grudnia do dnia 25 lutego
2018 r.;

4. Beata Obolewicz — Geodeta Powiatowy, Naczelnik Wydziatu Geodezji, Kartografii,
Katastru i Nieruchomosci;

5. Justyna Bielak — inspektor w Wydziale Geodezji, Kartografii, Katastru i Nieruchomosci;

6. Ewa Stadnyk — podinspektor w Wydziale Geodezji, Kartografii, Katastru i
Nieruchomoéci od dnia 01.03.2018 r. do dnia kontroli;

7 Matgorzata Miezaniec — inspektor w Wydziale Geodezji, Kartografii, Katastru i
Nieruchomosci do dnia 28.02.2018 r.

(akta kontroli — zatgczniki nr 7 i nr 8).

Kontrole przeprowadzit zespot pracownikow Wydziatu Infrastruktury i Nieruchomosci
Warmirisko-Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego w Olsztynie w sktadzie:

tel. 89 523 24 44, 89 523 23 33, fax 89 527 74 47
www.olsztyn.uw.gov.pl

info@uw.olsztyn.pl

Skrzynka ESP na ePUAP /WMURZADWOQI/SkrytkakSP
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1 Matgorzata Jackiewicz — inspektor wojewddzki, posiadajaca legitymacje stuzbowg Nr
34/2021, wydang przez Dyrektora Generalnego Warmirsko-Mazurskiego Urzedu
Wojewddzkiego w Olsztynie, przewodniczgca zespotu kontrolnego;

2. Justyna Stando — inspektor wojewddzki, posiadajaca legitymacje stuzbowg Nr
37/2019, wydana przez Dyrektora Generalnego Warminsko-Mazurskiego Urzedu
Wojewddzkiego w Olsztynie, cztonek zespotu kontrolnego,

3. Kamil Trocki — inspektor wojewddzki, posiadajacy legitymacje stuzbowa Nr 35/2019,
wydana przez Dyrektora Generalnego Warminsko-Mazurskiego Urzedu Wojewodzkiego
w Olsztynie, cztonek zespotu kontrolnego;

na podstawie pisemnych imiennych upowaznien do kontroli odpowiednio: nr FK-
IV.0030.666.2021, FK-1V.0030.667.2021 i FK-IV.0030.665.2021 z dnia 27 wrzes$nia 2021 r.
wydanych przez Wojewode Warmirisko-Mazurskiego (akta kontroli — zatgczniki nr 4, nr 5, nr
6).

Termin kontroli od dnia 27 paZdziernika 2021 r. do dnia 30 listopada 2021 r. (w tym
27.10.2021 r. - rozpoczecie kontroli oraz 16.11.2021 r. w siedzibie Starostwa Powiatowego
w Ketrzynie), w pozostate dni, tj. od 28.10.2021 r. do 15.11.2021r., od 17.11.2021 r. do
30.11.2021 r. czynnoéci kontrolne byty przeprowadzane w siedzibie Warmirisko-Mazurskiego
Urzedu Wojewddzkiego w Olsztynie poprzez analize otrzymanej dokumentacji. Ponadto
pismami z dnia: 19.11.2021 r. i 26.11.2021 r. zwrdcono si¢ o wyjasnienie kontrolowanych
zagadnien, a w dniach 24.11.2021 r.i 01.12.2021 r. otrzymano pisemne odpowiedzi w tym
zakresie.

Kontrola zostata odnotowana w ksigzce kontroli jednostki kontrolowanej pod pozycjg nr
9/2021.

Zakres kontroli:

- przedmiot kontroli: realizacja przez Staroste Ketrzynskiego zadan zleconych z zakresu
administracji rzadowej, wynikajacych z ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1899, zwana dalej jako u.g.n.), w szczegéInosci:

o ewidencja zasobu i innych nieruchomosci Skarbu Panstwa,

° prawidtowoé¢ prowadzonych postepowari dotyczacych ustalenia wysokosci
odszkodowan za nieruchomosci przejete przez jednostki samorzadu terytorialnego na
realizacje inwestycji drogowych, w oparciu o decyzje o zezwoleniu na realizacjg inwestycji
drogowej (dalej ZRID),

° sprzedaz nieruchomosci,

° zamiana oraz darowizna nieruchomosci,

o oddawanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste

o oddawanie nieruchomosci w trwaty zarzad i jego wygaszanie,
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° zabezpieczenie nieruchomoséci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem,

o udostepnianie nieruchomosci Skarbu Panstwa w drodze umow obligacyjnych:
dzierzawa, najem, uzyczenie,

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

. tryb zatatwiania ztozonych wnioskow o wywtaszczenie oraz prawidtowosc
formalnoprawna wydawanych decyzji w sprawach wywtaszczen.

- okres objety kontrolg: od dnia 1 stycznia 2017 . do dnia 31 grudnia 2020 .

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

o kontroli w administracji rzadowe;j (t. j. Dz. U. 2 2020 r., poz. 224) oraz art. 28 ust. 1 pkt 2
ustawy z dnia 23 stycznia 2009r. 0 wojewodzie i administracji rzadowej w wojewodztwie
(t.j. Dz. U. 22019 r., poz. 1464) W zwigzku z art. 23 u.g.n. oraz przepisami rozdziatu 3 ustawy
2 dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji

w zakresie drog publicznych (t. j. Dz. U.z 2020 r., poz. 1363 ze zm., zwana dalej jako
,specustawa drogowa”).

Na podstawie ustalers kontroli dziatalnoé¢ jednostki kontrolowanej ocenia sig pozytywnie
z nieprawidtowosciami.

W wyniku przeprowadzonej kontroli ustalono, ze w okresie objetym kontrola:
Ewidencjonowanie nieruchomosci Skarbu Panstwa

Ewidencjonowanie nieruchomosci Skarbu Panstwa w kontrolowanej jednostce odbywa sig
z wykorzystaniem programu MIENIE, w ktérym ustawienie odpowiednich filtréow umozliwia
uzyskanie danych w odniesieniu do 7adanego zasobu oraz formy wtadania.

Przepis art. 23 ust. 1c u.g.n zawiera katalog elementdéw sktadajgcych sig na proces
ewidencjonowania. S3 to: oznaczenie nieruchomoéci wedtug ksiegi wieczystej oraz katastru
nieruchomoéci, powierzchnie nieruchomosci, wskazanie dokumentu potwierdzajgcego
posiadanie przez Skarb Paristwa praw do nieruchomosci, w przypadku braku ksiggi
wieczystej, przeznaczenie nieruchomoéci w planie miejscowym, a w przypadku braku planu -
w studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, wskazanie
daty ostatniej aktualizacji optat z tytutu trwatego zarzadu i uzytkowania wieczystego,
informacje o zgtoszonych roszczeniach do nieruchomoéci oraz o toczacych sig
postepowaniach administracyjnych i sgdowych. Wszystkie ustawowe informacje, na
podstawie ktorych Starosta powinien dokonywa¢ ewidencjonowania, zostaty zachowane.

W wyniku kontroli ustalono, ze:

1) w 100 % przypadkow istnieje informacja o przeznaczeniu dziatki w planie miejscowym
(ewentualnie w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

gminy);
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2) w stosunku do wszystkich dziatek oddanych w uzytkowanie wieczyste (odptatnie) oraz
dziatek bedacych w trwatym zarzadzie, za ktdre pobierane s3 optaty roczne, zawarta jest
informacja o dacie ostatniej aktualizacji optaty rocznej;

3) wszystkie nieruchomosci sa oznaczone wedtug katastru nieruchomosci wraz z numerem
ksiegi wieczystej;

4) w stosunku do wszystkich nieruchomosci zostata zawarta informacja o roszczeniach oraz
toczacych sie postepowaniach lub ich braku.

Na podstawie danych z ewidencji nieruchomosci ustalono, 7e na koniec 2020 r. Skarb
Panstwa byt wiascicielem ogétem 1314 dziatek na terenie powiatu ketrzynskiego o tgcznej
powierzchni 968,9110 ha, w tym:

- nie oddane w gospodarowanie (bedace w bezposrednim wtadaniu Skarbu Parnstwa) -
w zasobie pozostaje 758 dziatek o tacznej powierzchni 162,2777 ha,

- w trwatym zarzadzie — 60 dziatek o tgczne] powierzchni 168,5208 ha,

- w uzytkowaniu wieczystym — 479 dziatek o taczne; powierzchni 624,3079 ha,

- w dzierzawie — 10 dziatek o tacznej powierzchni 2,5554 ha,

- w najmie — brak,

- oddane w inne formy wtadania (np. uzyczenie) — 7 dziatek o powierzchni 5,2492 ha (akta
kontroli — zataczniki nr 9 i nr 18 do programu kontroli (w zataczniku nr 1).

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sig pozytywnie.

W ocenie kontrolujacych zadanie starosty, jakim jest ewidencjonowanie nieruchomosci
Skarbu Pafstwa, wykonywane jest przez Staroste Ketrzyfiskiego rzetelnie i zgodnie z art. 23
ust. 1c u.g.n. Tym samym posiada on petng i jednolita bazg danych o nieruchomosciach
Skarbu Panstwa, co umozliwia gospodarowanie w sposéb zgodny z zasadami prawidtowej
gospodarki.

Prawidtowoéé prowadzonych postepowan dotyczacych ustalenia wysokosci odszkodowan
za nieruchomoéci przejete przez jednostki samorzadu terytorialnego na realizacje
inwestycji drogowych w oparciu o decyzje ZRiD

W kontrolowanym okresie, Starosta Ketrzyriski przeprowadzit 5 postepowan
administracyjnych w przedmiocie wydania decyzji o ustaleniu odszkodowania za
nieruchomodci przejete przez jednostki samorzadu terytorialnego pod inwestycje drogowe.
Kontroli poddano 100% dokumentacji (akta kontroli — zatacznik nr 24 do programu kontroli
w zatgczniku nr 1).

Kontroli podlegata zgodnos¢ prowadzonych postepowan z przepisami specustawy drogowej,
u.g.n. oraz ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t. j. Dz. U.
22021 r., poz. 735 ze zm., dalej jako k.p.a.).
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W przypadku decyzji ZRiD, ktorej zostat nadany rygor natychmiastowej wykonalnosci, termin
na wydanie decyzji ustalajgcej odszkodowanie okresla art. 12 ust. 4g specustawy drogowej,
tj. 60 dni od dnia nadania tej decyzji rygoru natychmiastowej wykonalnosci. W przypadku
decyzji bez rygoru natychmiastowej wykonalnosci, termin na wydanie decyzji ustalajacych
wysokos$¢ odszkodowan, okresla art. 12 ust. 4b specustawy drogowej, tj. 30 dni od dnia,

w ktorym decyzja ZRiD stata sie ostateczna.

Wszczecie postepowan nastepowato po okoto miesigcu od daty ostatecznosci decyzji ZRID
oraz okoto miesigca, dwdch od nadania decyzji rygoru natychmiastowej wykonalnosci.
Postepowania prowadzone Srednio od 5 do 17 miesiecy, we wszystkich przypadkach Starosta
stosowat przedtuzenie postepowan, zgodnie z art. 36 § 1 k.p.a. Powodem przedtuzenia byta
koniecznos¢ uzyskania opinii rzeczoznawcéw majgtkowych o wartosciach nieruchomosci,
stanowigcych podstawe orzekania w niniejszych postepowaniach. Przed wydaniem decyz;ji
strony kazdorazowo miaty mozliwos$¢ zapoznania sie z materiatem dowodowym, zgtaszania
uwag, zastrzezen badz innych dowoddw majgcych znaczenie w sprawie. Organ nie
pozostawat w nieuzasadnionej bezczynnosci pomiedzy wykonywanymi czynnosciami
administracyjnymi. Organ prawidtowo dokonywat ustalenia wysokoéci odszkodowan,

we wszystkich skontrolowanych postepowaniach, decyzje odszkodowawcze wydane byty

w oparciu o aktualny operat szacunkowy, spetniajgcy wymagania u.g.n. i rozporzadzenia
Rady Ministrow z 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (t. j. Dz. U.z 2021 r., poz. 555).

Zespot kontrolny stwierdza nizej wymienione nieprawidtowosci:

1. We wszystkich skontrolowanych decyzjach odszkodowawczych, stwierdza sie brak
rozstrzygniecia w sentencjach, w przedmiocie przyznania badz odmowy zwiekszenia
odszkodowania o 5% wartosci nieruchomosci, z tytutu niezwlocznego wydania
nieruchomosci na podstawie art. 18 ust. 1e specustawy drogowej. Decyzje nie zawieraja
rozstrzygniecia co do odmowy przyznania bonusu, jak i brak jest wyjasnienia tej kwestii

w tresci ich uzasadnienia. W odpowiedzi na zapytanie zespotu kontrolnego Starosta wskazat,
ze:,Tut. organ podczas prowadzenia postepowan odszkodowawczych w oparciu o w/w
ustawe podejmowat z urzedu préby ustalenia faktu i terminu wydania nieruchomosci

w rozumieniu art. 18 ust. 1e ustawy. Wystepowat do Inwestora z pisemnym zapytaniem

o wskazanie terminu wydania przez dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci przejetej
pod realizacje inwestycji drogowych i taka informacje otrzymywat. W przypadku pisemnej
informacji inwestora o dacie wydania nieruchomosci lub sporzagdzonego w tym zakresie
protokotu zdawczo-odbiorczego, organ brat pod uwage date rozpoczecia budowy wskazang
w zawiadomieniu skierowanym do organu budowlanego o rozpoczeciu budowy” (akta
kontroli — zatgcznik nr 3).

Zespot kontrolny stwierdzit, iz wyjasnienia Starosty w kwestii podejmowania ,,z urzedu”
préby ustalenia ,,wydania nieruchomosci” nie znajdujg odzwierciedlenia w aktach
kontrolowanych spraw. Co prawda w aktach spraw znak: GKN-N.683.3.2017 i GKN-N.3.2018
znajdujg sie pisma Starosty do Gminy Miejskiej Ketrzyn z zapytaniem, czy nastgpito wydanie
przedmiotowych nieruchomosci przez poprzednich wtascicieli i jest odpowiedz Urzedu
Miasta Ketrzyn, niemniej jednak nie dotyczy ona wydania nieruchomosci, o ktérym mowa
w art. 18 ust. 1e specustawy drogowej, a odnosi sie do art. 13 ust. 2 specustawy drogowej:
decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej okresla termin odpowiednio wydania
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nieruchomoéci lub wydania nieruchomosci i opréznienia lokali oraz innych pomieszczen.
Termin ten nie moze by¢ krétszy niz 120 dni od dnia, w ktérym decyzja o zezwoleniu na
realizacje inwestycji drogowej stafa sig ostateczna. Nalezy podkresli¢, iz do organu
prowadzacego postepowanie odszkodowawcze nalezy doktadne wyjasnienie i udowodnienie
stanu faktycznego sprawy. Skoro ustawodawca przewidziat mozliwo$¢ podwyzszenia
odszkodowania z tytutu niezwtocznego wydania nieruchomoséci, organ kazdorazowo winien
ustali¢, czy nastapit fakt wydania i jego termin. Istotne w niniejszych sprawach jest rowniez
ustalenie terminu objecia terenu przez wykonawce inwestycji, ktére mogto nastapic przed
uptywem terminéw, o ktérych mowa w art. 18 ust. 1e specustawy drogowej. W takich
wypadkach organ jest zobowigzany do powiekszenia odszkodowania 0 5% pomimo braku
dokumentu éwiadczacego o woli wydania nieruchomosci przez jego uprzedniego wiasciciela.
W aktach sprawy réwniez brakuje zwrotnych potwierdzen odbioru zawiadomienia o wydaniu
decyzji o ustaleniu inwestycji drogowej, na podstawie ktérych mozna by byto okresli¢, termin
o ktérym art. 18 ust. le specustawy drogowej.

Nalezy zauwazyé, ze zgodnie z wyrokiem NSA z 2 wrzeénia 2016 r., sygn. akt | OSK 2864/14,
rozstrzygniecie w przedmiocie dodatkowego zwigkszonego odszkodowania (0 5%) z tytutu
niezwtocznego wydania nieruchomosci na gruncie art. 18 ust. 1e specustawy drogowej,
stanowi dodatkowy, odrebny element orzekania przez uprawniony organ. Uznac¢ nalezy, iz
dotyczy to zaréwno przyznania tego bonusu jak i odmowy powigkszenia ustalonego
odszkodowania o 5%.

2. Zastosowanie btednego zapisu w decyzjach odszkodowawczych, w zakresie
zobowigzania ,Gminy” (sprawy: GKN-N.683.3.2017, GKN-N.683.4.2017), ,Powiatu” (sprawy:
GKN-N.683.4.2018, GKN-N.683.5.2018, GKN-N.683.8.2018) do wyptaty odszkodowania.
Zgodnie z dyspozycja art. 132 ust. 5 u.g.n., to organ wykonawczy zobowigzany jest do zapfaty
odszkodowania za wywtaszczong nieruchomos¢ na rzecz jednostki samorzgdu terytorialnego.
Organem wykonawczym gminy jest odpowiednio Wéjt/Burmistrz/Prezydent Miasta,
natomiast powiatu wtasciwy Zarzad Powiatu.

3. W sprawie znak: GKN-N.683.3.2017 — zespot kontrolny stwierdzit naruszenie art. 18
ust. 1c specustawy drogowej, w zakresie nieuprawnionego zaliczenia odszkodowania na
rzecz uzytkownika wieczystego nieruchomoéci z pominieciem pierwszenstwa wierzyciela
w uzyskaniu odszkodowania z tytutu wygasnigcia hipoteki. Zgodnie z art. 18 ust. 1c
specustawy drogowej, jezeli na nieruchomoéciach, o ktérych mowa w art. 12 ust. 4, lub

na prawie uzytkowania wieczystego tych nieruchomoéci jest ustanowiona hipoteka,
wysoko$é¢ odszkodowania z tytutu wygasnigcia hipoteki ustala sie w wysokoéci $wiadczenia
gtéwnego wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka, wraz z odsetkami zabezpieczonymi tg
hipoteka. Odszkodowanie to podlega zaliczeniu na sptate $wiadczenia giéwnego
wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka wraz z odsetkami. Z ksiegi wieczystej oraz
dofaczonego do sprawy operatu szacunkowego wynika, iz na przedmiotowych
nieruchomoéciach ustanowione byty hipoteki. W niniejszym przypadku nastapito
nieuprawnione przyznanie odszkodowania na rzecz uzytkownika wieczystego

z pominieciem pierwszenstwa wierzyciela w jego uzyskaniu.

4. W trzech przypadkach nastapita nieuzasadniona zwtoka we wszczeciu postepowania
(GKN-N.683.4.2018, GKN-N.683.5.2018, GKN-N.683.8.2018), postepowania wszczgto po
ponad miesigcu (sprawa: GKN-N.683.8.2018) oraz po ponad dwdch miesigcach (sprawy:
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GKN-N.683.4.2018, GKN-N.683.5.2018) od daty decyzji ZRiD, ktérej zostat nadany rygor
natychmiastowe]j wykonalnosci. Na zapytanie zespotu kontrolnego, dlaczego w przypadku
wydania decyzji o zezwoleniu na realizacjg inwestycji drogowych z nadanym rygorem
natychmiastowej wykonalnosci wystepowaty opdZnienia co do wszczecia postepowan
odszkodowawczych, Starosta Ketrzyriski w pismie z 24 listopada 2021 r. wyjasnit, iz
,Wszystkie postepowania byly wszczynane w terminie. Nalezy réwniez wskazac, ze decyzja
Starosty Ketrzyriskiego nr 1/18 o zezwoleniu na realizacjg inwestycji drogowej z dnia
19.03.2018 r., znak: WAI.6740.1.16.2018 udzielajacej Powiatowi Ketrzyriskiego zezwolenia
na realizacje inwestycji drogowej dla zadania ,Przebudowa drogi powiatowej nr 3811N ul.
Gérna w Ketrzynie” oraz decyzja Starosty Ketrzynskiego nr 3/18 o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej z dnia 15.10.2018 r., znak: WAI.6740.1.122.2018 udzielajgcej Powiatowi
Ketrzyriskiego zezwolenia na realizacje inwestycji drogowej dla zadania ,,Przebudowa drogi
powiatowej nr 3803N ul. Budowlana w Ketrzynie”, nadano rygor natychmiastowe;j
wykonalnosci ale tylko w zakresie ust. 12 decyzji (...)". Zespét kontrolujacy nie zgadza sig

z wyjaénieniami Starosty. Zgodnie z art. 12 ust. 4g jezeli decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej nadany zostat rygor natychmiastowej wykonalnoéci, decyzje ustalajgca
wysokoé¢ odszkodowania wydaje sie w terminie 60 dni od dnia nadania decyzji o zezwoleniu
na realizacje inwestycji drogowej rygoru natychmiastowe;j wykonalnosci. Przepis wprost
wskazuje, ze rygor natychmiastowej wykonalnosci nadaje sig decyzji. Postepowania
odszkodowawcze w przypadku wydania decyzji ZRiD z rygorem natychmiastowej
wykonalnoéci wszczynane s z urzedu, a zatem organ powinien niezwtocznie po wydaniu
takiej decyzji podja¢ czynnosci zmierzajgce do wydania decyzji odszkodowawczej — art. 12
ust. 4b specustawy drogowej. Biorac powyzsze pod uwage, zesp6t kontrolujgcy stwierdzit, iz
z akt spraw podlegajacych kontroli nie wynika, azeby przed wystaniem do stron
zawiadomienia o wszczeciu postepowania odszkodowawczego, prowadzone byty dodatkowe
ustalenia (np. notatki wiasne z podjetych dziatan, pisma do ewidencji gruntow czy wydziatu
ksigg wieczystych w przypadku rozbieznosci w zapisach, wystepowanie do sgdu o ustalenie
kuratora, itp.). Reasumujac, zesp6t kontrolny stwierdzit zbyt dtugi czas od wydania decyzji
ZRiD do zawiadomienia o wszczeciu postgpowania.

Ponadto zespét kontrolujacy stwierdzit, ze postepowania prowadzone s3 $rednio od 5

do 17 miesiecy. Biorac pod uwage przepisy specustawy drogowej art. 12 ust. 4bi ust. 4g
nalezy wskaza¢, ze postepowania odszkodowawcze sg prowadzone zbyt dtugo. Gtéwng
przyczyna tak diugo prowadzonego postgpowania byta koniecznos¢ uzyskania opinii
rzeczoznawcédw majatkowych o wartosciach nieruchomodci, stanowigcych podstawe
orzekania w niniejszych postepowaniach. Nalezy wskazac, ze rzeczoznawcy majatkowi
sporzadzajacy opinie o wartosci nieruchomosci na potrzeby prowadzonych postgpowari
administracyjnych, powinni by¢ powotywani na podstawie postanowienia organu w trybie
przepiséw k.p.a. Do procedury\wytaniania biegtego lub biegtych na potrzeby postepowan
prowadzonych w trybie k.p.a. nie maja natomiast zastosowania przepisy Prawa zamdwien
publicznych. Zgodnie bowiem ze stanowiskiem prezentowanym przez Urzad Zamowien
Publicznych: ,przepisy Prawa zaméwien publicznych dotyczg tylko tych stosunkow
prawnych, ktére powstaja na gruncie uméw cywilnoprawnych (cechujgcych sig m.in.
dobrowolnoécig oraz réownoscig stron)”. Tymczasem , powotanie biegfego w postepowaniu
administracyjnym nie stanowi nawigzania stosunku cywilnoprawnego pomiedzy organem
a bieglym. Organ administracji publicznej powotujac w toku postgpowania biegtego (...)
dokonuje w stosunku do tej osoby czynnoéci urzedowej o charakterze wtadczym. (...)
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Powotywanie biegtych stanowi element tych postgpowan wpisany w procedure, co pocigga
za soba brak mozliwoéci swobodnego ksztattowania tego stosunku poprzez np. ztozenie
oferty przez biegtego i przyjecie tej oferty lub nie przez organ administracyjny”.

5. W sprawach, gdzie strong postepowania byt Powiat Ketrzynski, nie ma zwrotnych
potwierdzen (lub informacji na pismach), ze Powiat Ketrzynski byt informowany o toczgcych
sie postepowaniach. W rozdzielniku réwniez nie byt ujgty. Starosta Ketrzynski w wyjasnieniach
z 24 listopada 2021 r. wskazat, ze: ,Z uwagi na to, ze inwestorem w niniejszym przypadku byt
Powiat Ketrzyriski w zwigzku z tym na kazdym etapie postgpowania strona ta byta
informowana o podjetych czynnoéciach na posiedzeniach Zarzadu Powiatu w Ketrzynie
(zatacznik nr 2 - protokoty z posiedzen Zarzadu Powiatu w Ketrzynie)”. Niemniej jednak,
informacja na temat formy zawiadamiania strony postgpowania, tj. Powiatu Ketrzynskiego —
Zarzadu Powiatu o toczgcym sie postepowaniu odszkodowawczym, powinna by¢ zawarta

w aktach przedmiotowych spraw.

Biorac powyzsze ustalenia pod uwage, kontrolowane zagadnienie ocenia sie negatywnie.

Przyczyna powstania nieprawidtowosci byfo: naruszenie przepisow specustawy drogowej
oraz procedury administracyjnej (k.p.a.).

Skutkiem we wszystkich kontrolowanych przypadkach sg niekompletne i nieprawidtowe

z punktu widzenia prawa procesowego decyzje, niezawierajgce petnego rozstrzygniecia,
btedne zobowiazanie ,,gminy”, ,powiatu” zamiast organu wykonawczego do wyptaty
odszkodowania, nieuprawnione przyznanie odszkodowania na rzecz uzytkownika
wieczystego gdzie nieruchomosci byty obcigzone hipoteka, skutkiem naruszenia procedury
administracyjnej moze by¢ roszczenie stron postepowania o uchylenie, zmiang badz
stwierdzenie niewaznosci wydanej decyzji odszkodowawczej. Ponadto, dokonujac
pierwszych czynnosci zwigzanych ze wszczeciem postgpowania w sprawie ustalenia
odszkodowania w terminie kilku miesiecy od wydania decyzji ZRiD organ dopuszcza sig
nieuzasadnione] bezczynnoéci oraz naraza sie na ponaglenia (w rozumieniu art. 37 §1 k.p.a.),
ze strony podmiotéw, ktérym przystuguje prawo uzyskania odszkodowania oraz brak
informacji w jaki sposob Powiat Ketrzyriski dowiadywat sig o prowadzonych postepowaniach,
w ktérych byt strona, a nie byt ujety w rozdzielniku uczestnikow postepowania.

Osoba odpowiedzialng za opisane nieprawidtowosci jest Naczelnik Wydziatu Geodezji,
Kartografii, Katastru i Nieruchomosci.

Sprzedaz nieruchomosci

Kontrola objeto 100% dokumentacji w tym zakresie. W okresie od 1 stycznia 2017 r.do 31
grudnia 2020 r. przeznaczono do sprzedazy 11 nieruchomosci (11 dziatek) Skarbu Panstwa.
Sprzedaze nastapity w trybie bezprzetargowym (8 nieruchomosci), w drodze przetargu
ustnego nieograniczonego (3 nieruchomosci) (akta kontroli — zataeznik nr 10 do programu
kontroli w zatgczniku nr 1).

Tryb bezprzetargowy dotyczyt sprzedazy nieruchomosci:
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1) na poprawe warunkéw zagospodarowania nieruchomosci przylegte;j - okreslony w art. 37
ust. 2 pkt 6 u.g.n. — 3 dziatki niezabudowane,

2) zbycia 5 udziatéw w nieruchomosciach zabudowanych i jedne;j niezabudowanej —
okre$lony w art. 37 ust. 2 pkt 9 u.g.n.

W wyniku kontroli stwierdzono 3 przypadki sprzedazy nieruchomosci w systemie ratalnym
w tym: 2 przypadki po 10 rat rocznych oraz jeden przypadek 5 rat rocznych oraz
ustanowienia na tych nieruchomosciach hipotek na rzecz Skarbu Paristwa, jako
zabezpieczenie sptaty naleznosci gtéwnych.

Dokumentacja kazdorazowej sprzedazy danej nieruchomosci zawierata: wniosek strony
zainteresowane]j kupnem, dokumenty ewidencyjne i odpis z ksiegi wieczystej prowadzonej
dla zbywanej nieruchomosci, zaswiadczenie z miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego bad? ustalenie przeznaczenia w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, aktualny operat szacunkowy, zarzadzenie Wojewody
Warminsko-Mazurskiego wyrazajace zgode na sprzedaz nieruchomosci z zasobu, wykaz
zbywanej nieruchomosci, protokét rokowan, akt notarialny oraz informacje kierowana do
Wojewody o dokonanej czynnosci sprzedazy nieruchomosci.

Zgodnie z art. 35 ust. 1 u.g.n. w brzmieniu obowigzujacym na dzien 1 stycznia 2017 r.,
starosta sporzadza i podaje do publicznej wiadomosci wykaz nieruchomoéci przeznaczonych
do sprzedazy (od 23 sierpnia 2017 r. — zbycia). Wykaz ten wywiesza sig na okres 21 dni

w siedzibie starostwa, a ponadto informacje o wywieszeniu tego wykazu podaje sig do
publicznej wiadomosci przez ogtoszenie w prasie lokalnej oraz w inny sposéb zwyczajowo
przyjety w danej miejscowosci, a takze na stronach internetowych starostwa. Ponadto
starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzagdowej, przekazuje wykaz
wojewodzie, w celu jego zamieszczenia na stronie podmiotowej wojewody w Biuletynie
Informacji Publicznej przez okres 21 dni. Informacje o wywieszeniu takiego wykazu podaje
sie do publicznej wiadomosci przez ogtoszenie w prasie lokalnej o zasiggu obejmujacym co
najmniej powiat, na terenie ktérego potozona jest nieruchomosc.

Na podstawie akt kontroli stwierdzono, ze dla nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy
w kontrolowanym okresie sporzgdzane byty kazdorazowo wykazy nieruchomosci, ktére
podawane byty do publicznej wiadomosci na okres 21 dni na tablicy ogtoszen Starostwa
Powiatowego w Ketrzynie, a informacja o wywieszeniu tych wykazéw ogtaszana byta

w prasie lokalnej , Tygodnik Ketrzyriski” oraz w Biuletynie Informacji Publicznej
prowadzonym przez Starostwo Powiatowe w Ketrzynie. Ponadto wykazy przesytane

i zamieszczane byly na stronie BIP Urzedu Wojewddzkiego. Zgodnie zatem zart. 35 ust. 1
u.g.n., spetnione zostaty warunki dotyczace podania do publicznej wiadomosci wykazow

o nieruchomosciach przeznaczonych do sprzedazy.

Starosta Ketrzyniski, zgodnie z art. 23 ust. 4 u.g.n., przekazywat takze wojewodzie informacje
o zawartych umowach sprzedazy nieruchomosci Skarbu Panstwa.

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

W przypadku sprzedazy niezbedne jest tez podanie ceny nieruchomosci.

Po analizie wszystkich spraw w tym zakresie stwierdzono, ze w wykazach znajdowaty sie
wszystkie informacje okreslone w art. 35 ust 2 u.g.n.

taczna kwota uzyskana ze sprzedazy nieruchomosci Skarbu Paistwa w kontrolowanym
okresie wyniosta 64 049,37 zt. Koszty przygotowania nieruchomosci do sprzedazy wyniosty
tacznie 12 592,28 zt.

Reasumujgc, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie.
Zamiana i darowizna

W kontrolowanym okresie nie miaty miejsca zamiany ani tez darowizny nieruchomosci (akta
kontroli — zatacznik nr 3).

Odstgpiono zatem, od oceny tego zagadnienia.
Oddawanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste

W okresie objetym kontrolg nie oddawano nieruchomosci stanowigcych wiasnoéé Skarbu
Panstwa w uzytkowanie wieczyste (akta kontroli - zatgcznik nr 16 do programu kontroli
w zatgczniku nr 1).

Odstgpiono zatem od oceny tego zagadnienia.
Oddawanie nieruchomosci w trwaly zarzad i jego wygaszanie
Kontrolg objeto 100% wszystkich spraw z tego zakresu.

W badanym okresie, w kontrolowanej jednostce wszczeto 2 postepowania, ktdre dotyczyty
wygaszenia trwatego zarzadu (akta kontroli — zatgcznik nr 17 do programu kontroli
w zafgczniku nr 2).

Na podstawie analizy dokumentdw ustalono, co nastepuje:

Podstawe materialnoprawng postepowan w przedmiocie wygaszenia prawa trwatego
zarzadu stanowity przepisy art. 43 ust. 2, art. 48 ust. 1 ustawy z 10 lipca 2015 r. o Agencji
Mienia Wojskowego (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 303 ze zm., dale] jako ustawa o Agencji) oraz
art. 47 ust. 1, 2 u.g.n.

10/24




W kontrolowanym okresie Starosta Ketrzynski wydat tgcznie 2 decyzje o wygaszeniu prawa
trwatego zarzadu. Wygaszenie trwatego zarzadu nieruchomosci gruntowych ustanowionych
na rzecz Warminsko-Mazurskiego Oddziatu Strazy Granicznej w Ketrzynie.

W jednym przypadku nastapito wygaszenie trwatego zarzadu do nieruchomosci gruntowej
ustanowionego na rzecz Warminsko-Mazurskiego Oddziatu Strazy Granicznej w Ketrzynie,

z uwagi na zmiane lokalizacji budowy nowej Placowki Strazy Granicznej z nieruchomosci we
Fraczkowie na dziatke potozong w Barcianach. Na powyzsze wnioskodawca uzyskat zgode
organu nadzorujgcego — Komendanta Gtéwnej Strazy Granicznej, o ktdrej mowa w art. 47
ust. 1 u.g.n. Jak wynika z akt sprawy, Gmina Barciany darowata Skarbowi Paristwa
przedmiotowq nieruchomos¢, ktérg Warmirisko-Mazurski Oddziat Strazy Granicznej

w Ketrzynie nabyt w trwaty zarzad z przeznaczeniem pod budowe nowej Placowki Strazy
Granicznej, w zwigzku ze zmiang lokalizacji Placowki Strazy Granicznej niniejsza
nieruchomos¢ stata sie zbedna.

Wygaszenie trwatego zarzadu w trybie art. 47 ust. 2 u.g.n., nastapito na wniosek danej
jednostki organizacyjnej po uzyskaniu przez Staroste mozliwosci zagospodarowania
nieruchomosci, w ciggu 18 miesiecy od dnia ztozenia wniosku. Jak wynika z dokumentacji
sprawy, Wajt Gminy Barciany wnidst o wydanie decyzji o wygasniecie trwatego zarzadu oraz
o staniecie do aktu notarialnego przenoszacego wtasnos¢ przedmiotowej nieruchomosci na
rzecz Gminy Barciany — procedura przeniesienia w trakcie.

Jesli chodzi o wygaszenie trwatego zarzadu do nieruchomosci gruntowej ustanowionego na
rzecz Warminsko-Mazurskiego Oddziatu Strazy Granicznej w Ketrzynie to z wnioskiem

0 wygaszenie trwatego zarzadu wystapit Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji

w trybie art. 48 ust. 1 ustawy o Agencji, zgodnie z ktérym: na wniosek Ministra Obrony
Narodowej albo upowaznionego przez niego organu wojskowego albo ministra wiasciwego
do spraw wewnetrznych albo upowaznionego przez ministra wtasciwego do spraw
wewnetrznych organu podlegtego temu ministrowi lub przez niego nadzorowanego lub
kierownika jednostki temu ministrowi podlegtej, wtasciwy miejscowo ze wzgledu na
pofozenie nieruchomosci starosta, wykonujgcy zadania z zakresu administracji rzadowej,
stwierdza, w drodze decyzji, wygasniecie trwatego zarzadu jednostki organizacyjnej podlegtej
lub nadzorowanej przez Ministra Obrony Narodowej albo wtasciwego do spraw
wewnetrznych w stosunku do przekazanej nieruchomosci, z dniem podpisania protokotu
zdawczo-odbiorczego.

Z akt przedmiotowej sprawy wynika, ze przedmiotowa nieruchomos¢ zgodnie z art. 43 ust. 2
ustawy o Agencji oraz zatwierdzonym Planem przekazania nieruchomosci i mienia
ruchomego Skarbu Panstwa zbednych dla resortu spraw wewnetrznych i administracji

do Agencji Mienia Wojskowego w 2018 r., przekazana zostata Agencji Mienia Wojskowego
do zagospodarowania protokotem zdawczo-odbiorczym nieruchomosci Nr 1/2018 z dniem 1
marca 2018 r.

W kontrolowanym zakresie nie stwierdzono nieprawidtowosci badz uchybien.
Dokumentacja tych spraw nie budzi zastrzezen pod wzgledem formalno-prawnym.

Podsumowujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie.
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Zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem

Starosta Ketrzynski gospodaruje tacznie 15 nieruchomosciami zabudowanymi budynkami
mieszkalnymi i gospodarczymi, w tym 6 z nich zostato zabezpieczonych.

W toku kontroli ustalono, ze w okresie od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2020 .
zabezpieczen wymagato 9 nieruchomosci Skarbu Paristwa (11 dziatek):

1) dziatki: nr 107 (obreb Lesny Réw, gmina Srokowo), nr 226 i nr 223 (obregb Silec, gmina
Srokowo), nr 144/1 i nr 144/2 (obreb Momajny, gmina Barciany), nr 117/1 (obreb Momajny,
gmina Barciany) zabudowane budynkami mieszkalnymi i gospodarczymi. Podejmowane
dziatania zabezpieczajace miaty miejsce w 2017 r. i 2019 r. poprzez obwiedzenie ruin tasma
wraz z napisem , Wstep wzbroniony”;

2) dziatka nr 71/3 obreb Ogrédki, gmina Barciany: zabudowana budynkiem mieszkalnym.
Podejmowane dziatania zabezpieczajgce miaty miejsce w 2017 r. poprzez zakup ktodki i
tarcucha do zabezpieczenia budynku mieszkalnego przed wejéciem osdéb postronnych. Wizje
terenowe przeprowadzone w 2018 r. i 2019 r. nie wskazywaty na konieczno$¢ wykonania
dodatkowych czynnosci w tym zakresie. Przedmiotowa nieruchomos¢ byta ubezpieczona

w latach 2017-2020.

3) dziatka nr 120/4 obreb Linkowo, gmina Ketrzyn: nieruchomos¢ zabudowana stodofta.
Podejmowane dziatania zabezpieczajgce miaty miejsce w 2017 r. i 2019 r. poprzez
obwiedzenie ruin tasmg wraz z napisem , Wstep wzbroniony”. Ponadto wykonany zostat
w 2017 r. i 2019 r. kosztorys inwestorski rozbidrki wraz z opisem zakresu i czynnosci
prowadzenia robot rozbiérkowych. W 2020 r. na dziatce nr 120/4 prowadzone byty badania
archeologiczne (dziatka wpisana do ewidencji zabytkéw) oraz sporzgdzona zostata
dokumentacja na wykonanie inwentaryzacji budowlanej obiektu na zadanie Konserwatora
Zabytkéw. W dniu 8.11.2021 r. zostata zawarta umowa GKN.U.195.2021 na rozbidrke
przedmiotowe] nieruchomoéci. Termin ustalono na 15.12.2021 r. Z uwagi na fakt, ze
przedmiotowy obiekt wpisany jest w rejestrze zabytkéw, zostata zawarta réwniez umowa
z dnia 15.11.2021 r. nr GKN.U.197.2021 na prowadzenie badan archeologicznych w formie
statego nadzoru archeologicznego nad pracami ziemnymi zwigzanymi z rozbiérka budynku
gospodarczego zgodnie z Pozwoleniem Warminsko-Mazurskiego Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow;

4) dziatka nr 72 obreb Nowa Wie$ Mata, gmina Ketrzyn: nieruchomoé¢ zabudowana
budynkiem mieszkalnym (Skarb Paristwa posiadat 1/3 udziatu w prawie wtasnosci).

Podejmowane dziatania zabezpieczajace miaty miejsce w 2017 r. w postaci zabezpieczenia
komina oraz sporzgdzenia dokumentacji budowlanej (inwentaryzacja i projekt remontu wraz
z kosztorysem) w wyniku pozaru, ktéry miat miejsce w 2017 r. Biorgc pod uwage fakt, ze
pozostali wspotwtasciciele budynku zlecili firmie budowlanej kierowanie pracami w tym
obiekcie, to rdwniez Starosta zlecit wykonanie dokumentacji budowlanej oraz kierowanie
pracami budowlanymi;
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5) dziatka nr 28/113 obreb Karolewo, gmina Ketrzyn — piwnica (ziemianka). W 2019 r.
zlecone zostato wykonanie przedmiaru robdt i kosztorysu inwestorskiego rozbiorki piwnicy
(ziemianki) oraz dokonanie tej rozbidrki;

6) dziatka nr 18/1 obreb Pregowo, gmina Ketrzyn: nieruchomos¢ niezabudowana

z ogromnym dotem wypetnionym wodg (najprawdopodobniej w tym miejscu znajdowata sie
studnia). W 2020 r. wykonana zostata dokumentacja dotyczaca odwodnienia dziatki. Zostaty
podjete dziatania w celu zabezpieczenia dotu wypetnionego wodg poprzez jego ogrodzenie
oraz zamontowanie kregu i pokrywy studni (akta kontroli — zatgcznik nr 11-14 do programu
kontroli). Koszt zabezpieczenia nieruchomosci wynidst tacznie 53 835,05 zt.

Trzy nieruchomoéci zostaty rozdysponowane poprzez zawarcie umow dzierzawy. W stosunku
do 2 udziatéw Skarbu Paristwa w nieruchomosciach toczg sie obecnie postepowania sgdowe:
o bezumowne korzystanie oraz o zniesienie wspotwiasnosci. Ponadto, Skarb Paristwa jest
wiascicielem 3 udziatéw w nieruchomosciach, co do ktérych Starosta podejmowat proby ich
zbycia, lecz nie byto zainteresowania spo$réd pozostatych wspétwiascicieli jakakolwiek forma
ich nabycia.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie.

Zagospodarowanie oraz udostepnianie nieruchomosci Skarbu Paristwa w drodze uméw
obligacyjnych: dzierzawa, najem, uzyczenie

W wyniku kontroli ustalono, ze w okresie od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2019 .
w jednostce kontrolowanej zawarto:

- 24 umowy dzierzawy (akta kontroli - zatgcznik nr 20 do programu kontroli).

W kontrolowanym okresie nieruchomosci Skarbu Paristwa nie byty oddawane w najem ani
uzyczenie (akta kontroli- zataczniki nr 21 nr 22 do programu kontroli w zataczniku nr 1).

Kontrolg objeto 100 % dokumentacji w tym zakresie.

Stosownie do art. 35 ust. 1 u.g.n., wiasciwy organ sporzadza i podaje do publicznej
wiadomosci wykaz nieruchomosci przeznaczonych do zbycia lub oddania w uzytkowanie,
najem, dzierzawe lub uzyczenie. Wykaz ten wywiesza sig na okres 21 dni w siedzibie
wiasciwego urzedu, a takze zamieszcza sie na stronach internetowych wtasciwego urzedu.
Starosta, wykonujacy zadania z zakresu administracji rzagdowej, przekazuje wykaz
wojewodzie, w celu jego zamieszczenia na stronie podmiotowej wojewody w Biuletynie
Informacji Publicznej przez okres 21 dni. Informacje o zamieszczeniu wykazu wtasciwy organ
podaje do publicznej wiadomosci przez ogtoszenie w prasie lokalnej o zasiggu obejmujgcym
co najmniej powiat, na terenie ktérego potozona jest nieruchomos¢.

W myél art. 35 ust. 2 u.g.n. w wykazie, o ktérym mowa w ust. 1i 1a, okresla sig odpowiednio:

oznaczenie nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej oraz katastru nieruchomosci,

powierzchnie nieruchomosci, opis nieruchomosci, przeznaczenie nieruchomosci i sposéb jej

zagospodarowania, termin zagospodarowania nieruchomosci, ceng nieruchomosci,

wysokos¢ stawek procentowych opfat z tytutu uzytkowania wieczystego, wysokosc¢ optat

z tytutu uzytkowania, najmu lub dzierzawy, terminy wnoszenia optat, zasady aktualizacji
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optat, informacje o przeznaczeniu do zbycia lub oddania w uzytkowanie, najem, dzierzawe
lub uzyczenie, termin do ztozenia wniosku przez osoby, ktérym przystuguje pierwszenstwo
w nabyciu nieruchomosci na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1i pkt 2 u.g.n.

- Dzierzawa nieruchomosci

W kontrolowanym okresie oddano w dzierzawe facznie 16 dziatek (lub ich czesci),
na ktdre zawarto 24 umowy dzierzawy.

W 5 przypadkach umowy zawarto na okres do 3 miesigcy, w 2 przypadkach umowe zawarto
na 1 rok, w 16 przypadkach na okres do 3 lat, a w 1 przypadku na 5 lat.

W trakcie przeprowadzonej kontroli ustalono, ze dokumentacja prowadzona byta w sposéb
uporzadkowany i przejrzysty. W sktad dokumentacji wchodzity, m.in. wnioski stron
zainteresowanych zawarciem umowy dzierzawy, wykazy nieruchomoéci przeznaczonych

do oddania w dzierzawe, zarzadzenia Wojewody Warmirisko-Mazurskiego w sprawie
wyrazenia zgody na zawarcie umow dzierzawy. Wykazy w swojej tresci zawieraty wszystkie
wymagane dane o ktérych mowa w art. 35 ust. 2 u.g.n. oraz byty wywieszane na okres 21 dni
w siedzibie Starostwa Powiatowego w Ketrzynie. Ogtoszenie o ich wywieszeniu zamieszczano
kazdorazowo w prasie lokalnej — , Tygodnik Ketrzyriski” oraz w Biuletynie Informacji
Publicznej Warmirisko-Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego w Olsztynie.

Zgodnie zatem z art. 35 ust. 1 u.g.n. zostaly spetnione wszystkie elementy dotyczace podania
do publicznej wiadomosci wykazéw o nieruchomosciach przeznaczonych do oddania
w dzierzawe.

Umowy dzierzawy zawierane byly zgodnie z zasadq wyrazong w art. 23 ust. 1 pkt 7a u.g.n,, tj.
do trzech lat w trybie bezprzetargowym, kolejne umowy (poza dwoma przypadkami) badz
umowy powyzej 3 lat byty zawierane po uzyskaniu zgody Wojewody Warminsko-
Mazurskiego w tym zakresie. Zawieranie kolejnych uméw odbywato sig z zachowaniem
plynnosci terminéw pomiedzy umowami. Stawki czynszu dzierzawnego w kontrolowanym
okresie ustanawiane byly na podstawie zatwierdzonych przez Starostg Ketrzynskiego
Stawek czynszu za grunty, budynki i lokale stanowigce wtasnos¢ Skarbu Panstwa oddawane
w dzierzawe lub najem na terenie powiatu ketrzynskiego” z lat 2017-2019.

Zespot kontrolujacy stwierdzit nastepujace nieprawidtowosci:

Zawarcie kolejnej umowy dzierzawy, ktérej przedmiotem byta ta sama nieruchomos¢ bez
wymaganej zgody Wojewody (dotyczy spraw: GKN-N.6845.1.4.2017, GKN-N.6845.1.6.2017).

Pierwsze umowy dzierzawy dziatek nr 84, nr 168/6 byty zawierane na 3 miesigce. Po tym
okresie Starosta zawart kolejne umowy dzierzawy do lat 3. Zdaniem zespotu kontrolujgcego,
uzyskanie zgody wojewody jest obligatoryjne w przypadku kazdej kolejnej umowy
zawieranej ze strong dotyczgca tej samej nieruchomosci. Z tresci przepisu wynika, ze starosta
wydzierzawia, wynajmuje i uzycza nieruchomosci wchodzace w sktad zasobu, przy zgodzie
wojewody réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony
zawierajg kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢. Zatem
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w kontrolowanych sprawach w sytuacji, gdy pierwsza umowa dzierzawy zostata zawarta na
okres do 3 miesiecy, to kolejna umowa powinna byta by¢ poprzedzona zgodg Wojewody.

- Najem nieruchomosci

Kontrola wykazata, ze w okresie od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2019 r. nie zawarto
umoéw najmu nieruchomosci wehodzgcych w sktad zasobu nieruchomosci Skarbu Paristwa
(akta kontroli — zatgcznik nr 22 do programu kontroli w zatgczniku nr 1).

- Uzyczenie nieruchomosci

Kontrola wykazata, ze w okresie od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2019 r. nie zawarto
umoéw uzyczenia nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu nieruchomosci Skarbu Paristwa
(akta kontroli — zatacznik nr 21 do programu kontroli w zataczniku nr 1).

Zespot kontrolujgcy podchodzac do oceny catosciowej kontrolowanego zagadnienia
stwierdza, iz organ kontrolowany (poza pojedynczymi nieprawidtowosciami) wykazuje
rzetelnos¢ w podejmowanych czynnosciach prawnych dotyczacych udostepniania
nieruchomosci Skarbu Panstwa w drodze umow obligacyjnych. Dokumenty spraw sg
czytelne, kompletne i uporzadkowane, nie budza watpliwosci zespotu dokonujgcego
kontroli.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie z nieprawidtowosciami.

Przyczyng ujawnionych w toku kontroli nieprawidtowosci jest niedochowanie procedury
wynikajacej z art. 23 ust. 1 pkt 7a u.g.n.

Skutkiem powyzszych nieprawidtowosci jest zawarcie umowy bez wymaganej przepisami
zgody Wojewody.

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

Aktualizacja optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego i trwatego zarzadu
o Aktualizacja optat z tytutu uzytkowania wieczystego

W kontrolowanym okresie tgcznie przeprowadzono aktualizacje optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntow Skarbu Paristwa w stosunku do 233 dziatek pozostajacych
w uzytkowaniu wieczystym osob fizycznych i prawnych w latach 2017-2020 (akta kontroli -
zataczniki nr 2 i nr 3 do programu kontroli). taczna ilos¢ dziatek Skarbu Paristwa oddanych
w uzytkowanie wieczyste na ostatni dzien kontrolowanego okresu, tj. na dzien 31 grudnia
2020 r., wynosita 479 (akta kontroli — zatgcznik nr 9 do programu kontroli w zataczniku nr 1),
w tym liczba dziatek zwolnionych z uiszczania optat na dzien 31.12.2020 r. wynosita 97, co
oznacza ze aktualizacji poddano 61% dziatek. Zwolnienia z dokonywania optat dotycza
dziatek oddanych w uzytkowanie wieczyste Polskiemu Zwigzkowi Dziatkowcow z siedzibg
w Warszawie, Polskim Kolejom Panstwowych S.A., Instytutowi Meteorologii i Gospodarki
Wodnej w Biatymstoku Stacja Meteorologiczna w Ketrzynie oraz Parafii Rzymsko-Katolickiej
p.w. Swietych Apostotéw Piotra i Pawta.
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Na podstawie analizy danych zawartych w zatgczniku nr 19 do programu kontroli
,Nieruchomosci Skarbu Paristwa oddane w uzytkowanie wieczyste”, zawierajgcej informacje
o roku ostatniej aktualizacji oraz na podstawie wyjasnien Starosty Ketrzyriskiego

7 24.11.2021 r., ustalono, e na dzieri 31 grudnia 2020 r. przeprowadzenia aktualizacji optat
z tytutu uzytkowania wieczystego wynikajacych z przepisu art. 77 ust. 1 u.g.n., wymagato 182
dziatek, z ktérych dla 150 dziatek, ostatniej aktualizacji dokonano w latach 2014-2016.

W pozostatych przypadkach aktualizacje optat przeprowadzone byty przed rokiem 2014.

W stosunku do 22 dziatek, ktérych optaty byty aktualizowane przed rokiem 2014, wykonano
operaty szacunkowe, z ktérych wynikato, ze warto$¢ nieruchomosci jest nizsza od
poprzedniej wartosci nieruchomosci, w zwigzku z czym odstgpiono od aktualizacji opfat.
Starosta Ketrzyriski stwierdzit, ze jedynie w 2018 r. posiadane $rodki finansowe pozwolity na
zlecenie rzeczoznawcy majgtkowemu wyceny przedmiotowych nieruchomosci. Starosta
wskazat, ze wowczas optaty 149 dziatek nie podlegaty jeszcze aktualizacji. W latach 2019-
2020 érodki finansowe oraz utrudnione dziatanie urzedu ze wzgledu na covid nie pozwolity
na przeprowadzenie dalszych wycen w celu zaktualizowania optat rocznych (akta kontroli -
zatacznik nr 19 do programu kontroli i zatgcznik nr 3).

Starosta Ketrzyriski wyjasnit, ze przed przeprowadzeniem aktualizacji optat z tytutu
uzytkowania wieczystego w roku 2018 dokonano analizy cen rynku nieruchomosci na
podstawie Rejestru Wartosci Cen, Opracowan GUS oraz analizy uzyskanej z Internetu (akta
kontroli - zatgcznik nr 9). Na podstawie analizy rynku nieruchomosci przeprowadzonej

w 2018 r. w celu ustalenia ewentualnej koniecznosci przeprowadzenia aktualizacji optat

z tytutu uzytkowania wieczystego, postanowiono przeznaczy¢ do wyceny nieruchomosci,
ktérych optaty byty aktualizowane w latach 2007-2014. Dokonujgc wyboru nieruchomosci do
aktualizacji w 2018 r. i 2019 r. wzieto przede wszystkim pod uwage rok ostatnich
wypowiedzen.

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

Kontrolg objeto 12% dokumentacji w tym zakresie.

Opfaty roczne z tytutu uzytkowania wieczystego naliczane byty zgodnie z art. 77 u.g.n. Pisma
- wypowiedzenia dotychczasowych optat rocznych, wystosowane do uzytkownikow
wieczystych, w okresie objetym kontrola, zgodnie z art. 78 u.g.n., zawieraty m. in. oferte
przyjecia nowej wysokosci optaty rocznej, sposdb obliczenia nowej wysokosci optaty rocznej,
pouczenie o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia, informacje o wartosci
nieruchomoéci, informacje o miejscu, w ktérym mozna zapoznac sie z operatem
szacunkowym.

Na podstawie zestawienia spraw dotyczacych przeprowadzenia aktualizacji optat rocznych
z tytutu uzytkowania wieczystego w 2019 r. ustalono, ze w jednym przypadku (sprawa GKN-
N.6843.345.2019) uzytkownik wieczysty ztozyt wniosek o ustalenie, ze aktualizacja optaty
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rocznej jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci. Sprawa nie zostata do
chwili obecnej rozstrzygnieta przez Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Olsztynie.
Ponadto, w sprawie GKN-N.6843.410.2018 Starosta Ketrzyriski wypowiedziat osobie prawnej
stawke procentowg opfaty rocznej (3%) oraz wysokos¢ opfaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej i zaoferowat przyjecie stawki procentowej 1%

w zwigzku ze zmiang przeznaczenia nieruchomosci na mieszkaniowe.

7 tabel zawierajacych wykaz nieruchomosci (akta kontroli - zataczniki nr 2 i 3 do programu
kontroli), ktérych optaty z tytutu uzytkowania wieczystego byty aktualizowane

w kontrolowanym okresie, tj. w 2018 r. wynika, ze wysoko$¢ optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego wzrosta z kwoty 15 651 zt przed aktualizacja do kwoty 19 643,66 zt
po aktualizacji, a zatem wysoko$¢ zaktualizowanych opfat wzrosta 0 25,5% w stosunku do
optat sprzed aktualizacji. Natomiast wysoko$¢ optat rocznych dokonanych w 2019 r. wzrosta
z kwoty 310 103,61 zt przed aktualizacjg do kwoty 376 709,51 zt po aktualizacji, zatem
wysokoé¢ zaktualizowanych optat w 2019 r. wzrosta o ok. 21,5%.

tacznie zlecono wykonanie 119 operatéw szacunkowych, na podstawie ktérych
przeprowadzono aktualizacje w kontrolowanym okresie, a koszty ich sporzgdzenia wyniosty
31938 zt.

W przypadkach, gdy wysokos¢ zaktualizowanej optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego wzrosta dwukrotnie w stosunku do dotychczasowej, to optata ta byta rozktadana
na czesci, zgodnie z zasadami zawartymi w art. 77 ust. 2a u.g.n.

Wedtug oceny zespotu kontrolujgcego, operaty szacunkowe, bedace podstawowym
dowodem w sprawie jaka jest aktualizacja optat z tytutu uzytkowania wieczystego, nie
budzity zastrzezen. Zgodnie z wyjasnieniami Starosty z 24.11.2021 r., operaty szacunkowe
przed przyjeciem ich jako dowody w sprawie aktualizacji optat z tytutu uzytkowania
wieczystego sg analizowane pod wzglgdem merytorycznym, prawnym, rachunkowym,

w szczegélnoséci doboru nieruchomosci poréwnawczych, przeznaczenia ich w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowar i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy.

° Aktualizacja optat z tytutu trwatego zarzadu

Jak wynika z wyjasnien Starosty Ketrzyriskiego z 24.11.2021 r., odstgpiono od aktualizacji
optat z tytutu trwatego zarzadu nieruchomoéci Skarbu Parstwa z uwagi na brak srodkow
finansowych (akta kontroli — zatgcznik nr 7).

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia sig pozytywnie z nieprawidfowosciami.

Przyznana ogdlna ocena ma swoje odzwierciedlenie przede wszystkim w braku dokonania
aktualizacji optat z tytutu trwatego zarzadu. Brak aktualizacji optat z tytutu trwatego zarzadu
w latach 2017-2020 nalezy uznaé za nieprawidtowosc. Wskazac nalezy, ze nie
przeprowadzono w kontrolowanym okresie analizy rynku, ktdra okreélitaby czy nie nastgpita
smiana wartoci nieruchomosci, ktéra pod wzgledem gospodarczym uzasadniataby
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dokonanie aktualizacji z tego tytutu dla 60 dziatek znajdujgcych sie w trwatym zarzadzie (na
dziern 31.12.2020 r.).

Natomiast w procentowej ilosci dokonanych aktualizacji z tytutu uzytkowania wieczystego,
ocenic nalezy Staroste pozytywnie z uchybieniami, ktdrymi jest catkowity brak aktualizacji
optat w 2017 r. Przyznana ocena uwzglednia natomiast uzasadnienia Starosty do utrudnien
w dokonywaniu aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego, z uwagi na sytuacje
ekonomiczng w kraju spowodowang pandemig COVID-19 wywotang w wirusem SARS-CoV-2.

Przyczyng powstatych nieprawidtowosci polegajgcych na niedokonaniu aktualizacji optat

z tytutu trwatego zarzadu w stosunku do nieruchomosci wymagajacych jej przeprowadzenia
byto niezastosowanie sie do przepisow art. 87 ust. 1 u.g.n., ktéry stanowi, ze wysokos¢
optaty rocznej z tytutu trwatego zarzadu nieruchomosci moze by¢ aktualizowana, nie czesciej
niz raz w roku, jezeli wartos¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie, a takze art. 77 ust. 1 u.g.n,
zgodnie z ktérym wysokos¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czesciej niz raz na 3 lata, jezeli
wartosc tej nieruchomosci ulegnie zmianie.

Skutkiem powstatych nieprawidtowosci sg nizsze wptywy z tytutu trwatego zarzadu oraz
uzytkowania wieczystego, odprowadzane do budzetu Panstwa.

Osoba odpowiedzialng za wyzej stwierdzone nieprawidtowosci jest Naczelnik Wydziatu
Geodezji, Kartografii, Katastru i Nieruchomosci.

Tryb zatatwiania ztozonych wnioskéw o wywtaszczenie oraz prawidtowosé
formalnoprawna wydawanych decyzji w sprawach wywtaszczen

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

Wywrtaszczenie nieruchomosci polega na pozbawieniu albo ograniczeniu, w drodze decyzji,
prawa wiasnosci, prawa uzytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego na
nieruchomosci. Wywtaszczenie nieruchomosci moze by¢ dokonane, jezeli cele publiczne nie
mogq byc¢ zrealizowane w inny sposéb niz przez pozbawienie albo ograniczenie praw do
nieruchomosci, a prawa te nie moga by¢ nabyte w drodze umowy. Organem wtasciwym

w sprawach wywtaszczenia jest starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji
rzadowej.

Na podstawie analizy dokumentacji ustalono, co nastepuje:

W badanym okresie do Starostwa Powiatowego w Ketrzynie wptyneto 38 wnioskéw

w sprawach wywtaszczen, w tym: 26 wnioskéw o ograniczenie sposobu korzystania

z nieruchomosci w celu zrealizowania inwestycji celu publicznego w trybie art. 124 u.g.n. (6
w 2018r.,8w 2019 r.i 12 w 2020 r.), 5 wnioskéw o udostepnienie nieruchomosci w trybie
art. 124b u.g.n. (4 w 2018 r., 1 w 2019 r.) oraz 7 wnioskéw o udzielenie zezwolenia na
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niezwtoczne zezwolenia zajecie nieruchomosci trybie art. 124 ust. 1a u.g.n. (6 w 2019 r.,1
w 2020 r.) (akta kontroli — zatacznik nr 23 do programu kontroli w zataczniku nr 1).

W sprawach rozpatrywanych na podstawie przepisoéw art. 124 ust. 1 u.g.n.: 20 postepowan
zakorniczyto sie wydaniem decyzji ograniczajgcych sposéb korzystania z nieruchomosci, w 2
sprawach odméwiono ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci, w 2 sprawach
whioski zostaty pozostawione bez rozpoznania, w 2 sprawach odmowiono wszczecia
postepowania. W sprawach rozpatrywanych w trybie art. 124b u.g.n. we wszystkich 5
przypadkach wydano postanowienia o odmowie wszczecia postgpowania, natomiast

w sprawach prowadzonych z art. 124 ust. 1a u.g.n. w 6 sprawach odméwiono zezwolenia na
niezwtoczne zajecie nieruchomosci, w 1 przypadku umorzono postepowanie.

Kontrola objeto 19 spraw, spoéréd ktdrych 3 postepowania (sprawy oznaczone numerami:
GKN-N.6821.7.6.2018, GKN-N.6821.7.8.2018, GKN-N.6821.7.4.2019) byly juz przedmiotem
prowadzonych przez Wojewodg postgpowan odwotawczych. Zakoriczyly sig one wydaniem
ostatecznych decyzji, w zwigzku z czym odstgpiono od ich kontroli.

Kontrola wykazata, ze przed wydaniem decyzji, Starosta Ketrzyriski analizuje wnioski
inicjujgce postepowania pod wzgledem formalnym, a w przypadku watpliwosci uzupetnia
brakujace informacje, oceniajac peten materiat dowodowy. Decyzje Starosty zawierajg petne
dane o nieruchomoéciach, w tym ich stan wtasnosci, zgodnie z ewidencja gruntéw i zapisami
ksigg wieczystych. Tre$¢ orzeczen jest zgodny z zgdaniem wnioskodawcy.

W sprawie GKN-N.6821.7.5.2020 umorzono postepowanie o wydanie decyzji w trybie art.
124 ust. 1a u.g.n. na niezwtoczne zajecie nieruchomosci, z uwagi na wycofanie whniosku przez
inwestora. '

W zwigzku z nieuzupetnieniem brakow formalnych, w sprawie GKN-N.6821.7.11.2019,
zawiadomieniem z 30.07.2019 r. Starosta Ketrzynski poinformowat inwestora
0 pozostawieniu wniosku bez rozpoznania.

W powyzszych sprawach zachowane byty procedury wynikajgce z przepisOw prawa
materialnego, nie dopatrzono sig nieprawidtowosci formalnoprawnych.

Kontrola wykazata, ze w pozostatych objetych kontrolg sprawach nie byty zachowane
procedury wynikajace z przepiséw prawa materialnego, badz dopatrzono sig
nieprawidtowosci formalnoprawnych.

W sprawach GKN-N.6821.7.2.2018 i GKN-N.6821.7.4.2018 wydano postanowienia

o odmowie wszczecia postepowania dot. wydania decyzji w trybie art. 124b u.g.n. Jako
uzasadnienie odmowy Starosta podat, ze zadanie dotyczyto przebudowy istniejace;j linii
napowietrznej SN 15 kV, polegajacej na wymianie linii i stupow, a zatem ograniczenia
sposobu korzystania z nieruchomosci w trybie art. 124 u.g.n.

W sprawie GKN-N.6821.7.2.2019, po wczedniejszym wezwaniu do usunigcia brakow
formalnych wniosku (tj. przestania oryginatéw dokumentdw lub ich uwierzytelnionych kopii
petnomocnictwa oraz korespondencji prowadzonej z osobg fizyczng), postanowieniem

7 08.04.2019 r. Starosta odmowit wszczecia postepowania z powodu , braku kompetencji

19/24



w przepisach prawnych do wydania decyzji zezwalajacej na przeprowadzenie remontu
istniejgcej linii napowietrznej”. W uzasadnieniu orzeczenia podano, ze z uzupetnienia
wniosku inwestora wynika, ze remont miatby polega¢ na wymianie przewoddéw oraz rowniez
na wymianie stupdw na nowe w przypadku ztego stanu technicznego.

W sprawie GKN-N.6821.7.15.2019, w zwigzku z wystgpieniem inwestora na podstawie art.
124 i art. 124a u.g.n., postanowieniem z 16.12.2019 r. Starosta odmowit wszczecia
postepowania w sprawie ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci

o nieuregulowanym stanie uzasadniajac, ze zostato przeprowadzone postgpowanie
spadkowe po jednym ze wspétwiascicielu nieruchomosci i ustaleni sa spadkobiercy
zmartego.

Zwréci¢ uwage nalezy, ze Starosta dokonat nieprawidtowych rozstrzygniec.

Organ rozpoznajacy wniosek winien przeprowadzi¢ postgpowanie wyjasniajace zakoriczone
merytorycznym rozstrzygnieciem, co do zasadnosci zgdania strony. Analiza akt powyzszych
spraw wskazuje, ze Starosta dokonat btednej materialnoprawnej oceny zadania i zamiast
orzec merytorycznie — pozytywnie lub negatywnie, btednie wydat postanowienia
odmawiajace wszczecia postepowania. Okolicznosc, ze nie jest spetniona jedna z przestanek
niezbednych do wydania decyzji, nie oznacza, e postepowanie nie moze zostac wszczete,

a jedynie ze brak jest podstaw do wydania decyzji zgodnej z wnioskiem.

Przepis art. 61a k.p.a. stanowi podstawe do wydania przez organ administracji publicznej
postanowienia, gdy zadanie o ktérym mowa w art. 61, zostato wniesione przez osobg
niebedaca strong lub z innych uzasadnionych przyczyn postepowanie nie moze by¢ wszczegte.

Ustawodawca wprowadzit w tej regulacji dwie samodzielne i niezalezne przestanki wydania
postanowienia o odmowie wszczecia postepowania. Jedna z nich jest wniesienie podania
przez osobe, ktéra nie jest strong, drugg — zaistnienie innych uzasadnionych przyczyn
uniemozliwiajacych wszczecie postepowania. Co prawda przyczyny te nie zostaty w ustawie
skonkretyzowane, jednak nalezy przez nie rozumiec takie sytuacje, ktére w sposéb oczywisty
stanowig przeszkode do wszczecia postepowania, np. gdy w tej samej sprawie postgpowanie
administracyjne juz sie toczy albo w sprawie takiej zapadto juz rozstrzygnigcie lub gdy

w przepisach prawa brak jest podstawy materialnoprawnej do rozpatrzenia zgdania w trybie
administracyjnym. W powyzszych sprawach zadna z tych przestanek nie miata miejsca.

W sprawach prowadzonych na podstawie art. 124 u.g.n.(tj. GKN-N.6821.7.10.2018, GKN-
N.6821.7.9.2019, GKN-N.6821.7.1.2020, GKN-N.6821.7.3.2020, GKN-N.6821.7.7.2020, GKN-
N.6821.7.9.2020, GKN-N.6821.6821.7.11.2020, GKN-N.6821.7.13.2020) w sentencji decyzji
ograniczajacych sposéb korzystania z nieruchomosci Starosta Ketrzynski zobowigzywat
inwestoréw do przywrdcenia nieruchomosci do stanu poprzedniego, niezwtocznie po
zatozeniu i przeprowadzeniu urzadzen i orzekat, iz ostateczna decyzja stanowi podstawg do
dokonania wpisu w ksiedze wieczystej. Nalezy wyjasnic, ze niezasadnie zawierano w
sentencji decyzji rozstrzygniecia w tym zakresie.

Zgodnie bowiem z orzecznictwem sgdowo-administracyjnym (wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie z 26.01.2021 r., sygn. akt 1l SA/OI 836/20), redakcja art. 124
u.g.n. wskazuje na to, ze w drodze decyzji wtasciwy organ udziela zezwolenia w zakresie ust.
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1art. 124 u.g.n. W ustepach 4-7 art. 124 u.g.n. ustawodawca okreslit natomiast skutki
wydania zezwolenia. Przepisy te sg powszechnie obowigzujace, maja moc bezwzglednie
wigzaca i nie ma potrzeby ich powielania w sentencji decyzji. Przepisy tego artykutu maja
charakter uregulowan szczegolnych, ktdre - tak jak pozostate przepisy tej ustawy dotyczace
ograniczania badZ pozbawiania praw do nieruchomosci dla celéw publicznych - muszg by¢
interpretowane dostownie. W zwigzku z tym niedopuszczalne jest formutowanie
jakichkolwiek innych przestanek umozliwiajgcych albo wykluczajgcych zastosowanie
ograniczenia, o jakim mowa w tym przepisie (por. wyrok NSA z dnia 22 lipca 2008 r., sygn.
akt. 1 OSK 1165/07, LEX nr 433193).

W sprawie GKN-N.6821.7.6.2019 decyzjg z 19.08.2019 r. Starosta Ketrzynski odmoéwit
wydania zezwolenia na niezwtoczne zajecie nieruchomosci w zakresie zgodnym z decyzjg
Starosty z 20.05.2019 r. z uwagi na fakt, ze decyzja o ograniczeniu sposobu korzystania

z nieruchomosci stata sie ostateczna i nie zachodzi potrzeba wydania zezwolenia na
niezwtoczne zajecie nieruchomosci oraz, ze nie istnieje zagrozenie uniemozliwiajgce
realizacje celu publicznego. Wskazaé nalezy, ze wniosek inwestora (z 14.02.2021 r.) ztozony
byt w trybie art. 124 u.g.n i art. 124 ust. 1a u.g.n., zatem Starosta zobowigzany byt do
rozpatrzenia zgdania o wydanie decyzji o ograniczeniu sposobu korzystania z nieruchomosci
z jednoczesnym zgdaniem wydania zezwolenia na niezwtoczne zajecie gruntu.

Wydanie decyzji zezwalajgcej na niezwtoczne zajecie nieruchomosci uzaleznione zostato od
uprzedniego wydania decyzji w przedmiocie ograniczenia sposobu korzystania

z nieruchomosci. Przy czym znaczenie ma tylko fakt samego wydania tej decyzji, nie zas$ jej
ostateczno$¢ czy wykonalnosé, skutecznosc czy prawidtowosé (por. wyrok NSA z 8 marca
2016 r., sygn. akt | OSK 2418/16 i z 16 marca 2016 r., sygn. akt | OSK 1990/15). Decyzja

o niezwtocznym zajeciu nieruchomosci, wydawana w trybie art. 124 ust. 1a u.g.n., ma
bowiem charakter subsydiarny w stosunku do decyzji o zezwoleniu na ograniczenie prawa
wiasnosci nieruchomosci. Zatem dziatanie organu byto w tym przypadku nieprawidtowe.

W sprawie GKN-N.6821.7.11.2020 btednie zostata ustalona ostatecznos¢ decyzji na dzien
01.03.2020 r., podczas gdy powinna by¢ ustalona na dzier 27.02.2020 r.

Kontrola wykazata takze, ze daty ostatecznosci decyzji w sprawach (GKN.N-6821.7.10.2018,
GKN-N.6821.7.13.2019, GKN-N.6821.7.7.2020), w ktérych strony postgpowania, z uwagi na
nieuregulowany stan prawny, byty informowane o wydaniu decyzji poprzez obwieszczenie,
W sposob przewidziany w art. 49 k.p.a., byly niewtasciwie wskazywane.

Skutek doreczenia przewidzianego w art. 49 § 1 k.p.a. okresla § 2 tego artykutu, méwiacy, ze
dzien, w ktérym nastgpito publiczne obwieszczenie, inne publiczne ogtoszenie lub
udostepnienie pisma w Biuletynie Informacji Publicznej wskazuje sie w tresci tego
obwieszczenia, ogtoszenia lub w Biuletynie Informacji Publicznej. Zawiadomienie uwaza si¢
za dokonane po uptywie czternastu dni od dnia, w ktérym nastgpito publiczne
obwieszczenie, inne publiczne ogtoszenie lub udostepnienie pisma w Biuletynie Informacji
Publicznej. Natomiast skutek doreczenia przewidzianego w art. 44 § 1 k.p.a. okresla § 4 tego
artykutu, ktéry mowi, ze doreczenie uwaza sie za dokonane z uptywem ostatniego dnia
okresu, o ktérym mowa w §1. W takich wypadkach fikcja doreczenia stuzy¢ ma ustaleniu
konkretnej, jednej daty, od ktérej nalezy liczy¢ termin do wniesienia odwotania od decyzji
oraz w przypadku jego uptywu date, w ktérej decyzja stanie sie ostateczna. Art. 57 § 1 k.p.a.
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wskazuje, ze jezeli poczatkiem terminu okreélonego w dniach jest pewne zdarzenie, przy
obliczaniu tego terminu nie uwzglednia sie dnia, w ktérym zdarzenie nastapito. Uptyw
ostatniego z wyznaczonej liczby dni uwaza sie za koniec terminu. Jesli za$ koniec terminu do
wykonania czynnosci przypada na dzieri uznany ustawowo za wolny od pracy lub sobotg,
termin uptywa nastepnego dnia, ktéry nie jest dniem wolnym od pracy ani sobotg (art. 57 §
4).

Termin do ustalenia daty ostatecznosci decyzji liczy sie zatem od dnia nastepnego po dniu
odebrania przez strone decyzji organu | instancji lub dnia nastepnego po uptywie ostatniego
dnia okredlonego dla , doreczenia fikcyjnego”. Data ta stanowi zatem zdarzenie stanowigce
poczatek biegu 14-dniowego terminu do sporzadzenia i wniesienia odwotania. Kolejny dzien,
po uptywie tego terminu jest dniem w ktérym decyzja stata sig ostateczna.

W sprawie GKN-N.6821.7.10.2018 zostaty sporzadzone dwa zawiadomienia o wszczgciu
postepowania w sprawie wydania decyzji ograniczajacej sposob korzystania z nieruchomosci
o nieuregulowanym stanie: z 26.02.2021 r. oraz 17.07.2019 r. Z wyjasnien Starosty

2 29.11.2021 r. wynika, ze zawiadomienie z 26.02.2019 r. zostato sporzadzone omytkowo.

Kontrola wykazata ze w sprawach: GKN-N.6821.7.10.2018, GKN-N.6821.7.6.2019, GKN-
N.6821.7.9.2019, GKN-N.6821.7.13.2019, GKN-N.6821.7.1.2020, GKN-N.6821.7.7.2020, GKN-
N.6821.7.9.2020, termin zatatwiania wnioskéw, wynosit powyzej dwoch miesiecy (od 4
miesiecy do 15 miesiecy), w ktérych strony postepowania byty informowane

0 niezatatwieniu sprawy w terminie. W tym miejscu podac nalezy, iz 2 wnioski dotyczyty
ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci w celu instalacji urzadzer tacznosci
publicznej, gdzie decyzje wydaje sie po uzyskaniu zgody Prezesa Urzedu Komunikacji
Elektronicznej.

W sprawach GKN-N.6821.7.10.2018, GKN-N.6821.7.13.2019 i GKN-N.6821.7.7.2020
dotyczacych nieruchomosci o nieuregulowanym stanie, Starosta nie zawiadamiat o prawach
wynikajacych z art. 10 k.p.a. tj. o mozliwosci zapoznania si¢ materiatem dowodowym

i wypowiedzenia sie, oraz o przedfuzeniu terminu rozpatrzenia sprawy, w sposéb okreslony
w art. 49 k.p.a. W powyzszych sprawach nastapito zatem naruszenie procedury
administracyjnej poprzez niezastosowanie sie do przepiséw art. 36 § 1 k.p.a. przez brak
zawiadomienia stron o zwtoce w zafatwieniu sprawy.

Pozostate sprawy w zakresie wywtaszczen jako szczegdlnie skomplikowane, zgodnie z art. 35
§ 3 k.p.a., rozpatrywane byly w terminie dwdch miesiecy od dnia wszczecia postgpowania.

W pozostatym zakresie tryb zatatwiania spraw nie budzit zastrzezen kontroleréw: organ
zawiadamiat strony o wszczeciu postepowania w mysl art. 61 § 4 k.p.a., 0 mozliwosci
wypowiedzenia sie co do zebranych dowodéw i materiatéw oraz zgtoszonych zadan przed
wydaniem decyzji, zgodnie z przepisami art. 10 § 1 k.p.a. (z wyjgtkiem spraw

o nieuregulowanym stanie nieruchomosci). Ponadto, w przypadkach gdy wywtaszczeniem
objete byty nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym informacjg o zamiarze
wywtaszczenia Starosta Ketrzyriski podawat do publicznej wiadomosci zgodnie z art. 114 ust.
3 u.g.n. i zgodnie z trescig art. 124 ust. 7 u.g.n. we wszystkich przypadkach kierowat wnioski
do Wydziatu Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Ketrzynie o wpisanie ograniczenia
korzystania z nieruchomosci.
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Reasumujac kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie z nieprawidtowosciami.

Przyznana ocena ma swoje odzwierciedlenie w pojawieniu sie nieprawidtowosci w postaci
nierozstrzygniecia 4 spraw merytorycznie, niezatatwienia wniosku o niezwtoczne zajecie
nieruchomosci (1 sprawa) z jednoczesnym zgdaniem ograniczenia sposobu korzystania

z nieruchomosci oraz nieprawidtowosci formalnoprawnych wynikajacych z niestosowania sie
w 3 sprawach do procedur administracyjnych wynikajgcych zart. 36 § 1i 2 k.p.a. oraz
nieprawidtowosci wynikajgacych z przepiséw prawa materialnego (art. 124 ust. 1).

Przyczyng ujawnionych w toku kontroli nieprawidtowosci jest naruszenie przepisow prawa
procesowego (k.p.a.), ktére wskazujg na obowigzki organu zawiadomienia stron o kazdym
przypadku niezatatwienia sprawy w terminie (art. 36 § 1i 2 k.p.a.) oraz na wszczecie
postepowania na zgdanie strony (art. 61 k.p.a.), naruszenie przepisOw prawa materialnego
poprzez nierozpatrywanie ztozonych wnioskow merytorycznie (art. 124 ust. 1iart. 124b
u.g.n) oraz formutowanie w sentencji decyzji o ograniczeniu korzystania z nieruchomosci,
o jakim mowa w przepisie art. 124 ust. 1 u.g.n., poza przestankami zawartymi w tym
przepisie, takze innych przestanek umozliwiajacych albo wykluczajacych zastosowanie
ograniczenia.

Skutkiem powyzszych nieprawidtowosci jest zatatwienie spraw z odstepstwem od procedur
administracyjnych wynikajgcych z przepisow prawa materialnego i prawa procesowego.
Nieprawidtowosci wykazane wyzej mogg wptywac na zaufanie uczestnikdw postepowania do
organow administracji publicznej. Pozostate uchybienia nie majg znaczacego wptywu na
prawidtowos¢ prowadzonych postepowan administracyjnych.

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

Do ustalen kontroli nie zostaty wniesione zastrzezenia.
Majac na uwadze powyzsze ustalenia i oceny wnosze o:

1) w celu petnego wywigzania sie z ustawowego obowigzku wynikajgcego z art. 18 ust. 1le
specustawy drogowej, rozstrzyganie w decyzji w przedmiocie przyznania powiekszonego
odszkodowania o 5% wartosci nieruchomosci lub odmowy przyznania powiekszenia
odszkodowania o 5% wartosci nieruchomosci z tytutu niezwtocznego wydania
nieruchomosci, w tym réwniez udowodnienie w aktach sprawy faktu wydania przez
wtasciciela nieruchomosci objetej decyzjg ZRID (np. protokotem zdawczo-odbiorczym,
o$wiadczeniem wtasciciela) badz braku wydania nieruchomosci. Zaleca sie rowniez
uzyskiwanie pisemnych informacji od inwestora o terminie objecia terenu nieruchomosci
objetych decyzjami ZRID, pod realizacje danej inwestycji.

2) przestrzeganie przepisu art. 18 ust. 1c specustawy drogowej poprzez ustalanie wartosci
hipoteki (aktualnej wierzytelnosci) i ustalanie odszkodowania na rzecz wierzyciela
hipotecznego,

3) przestrzeganie przepisow art. 12 ust. 4 g specustawy drogowej w zakresie niezwfocznego
podejmowania czynnosci zmierzajgcych do wydania decyzji ustalajacej odszkodowanie
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w terminie 60 dni od dnia nadania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej
rygoru natychmiastowej wykonalnosci,

4) przestrzeganie art. 23 ust. 1 pkt 7a u.g.n poprzez wystgpowanie, w kazdym przypadku
zawierania kolejnej umowy dzierzawy, ktdrej przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢,
o uzyskanie zgody wojewody w tym zakresie,

5) przeprowadzenie aktualizacji optat rocznych z tytutu trwatego zarzadu w stosunku do
nieruchomosci, ktdre ze wzgledu na uptyw czasu oraz wzrost wartosci, takiej aktualizacji
wymagaja. Przeprowadzanie aktualizacji powinna zosta¢ poprzedzona dokonaniem analizy
rynku, ktéra wskaze na zasadnos¢ przeprowadzenia aktualizacji. Pozwoli to na wiasciwe
planowanie aktualizacji optat, a takze na racjonalne zaplanowanie srodkéw finansowych na
pokrycie kosztow zwigzanych ze sporzgdzaniem operatéw szacunkowych,

6) przestrzeganie przepiséw prawa materialnego w prowadzonych postgpowaniach
dotyczacych wywtaszczenia nieruchomosci, a w szczegélnosci nie formutowanie w sentencji
decyzji o ograniczeniu korzystania z nieruchomosci, poza przestankami zawartymi

w przepisie art. 124 ust. 1 u.g.n., innych obowiagzkéw umozliwiajgcych albo wykluczajgcych
zastosowanie ograniczenia,

7) przestrzeganie przepisow k.p.a., w tym obowigzkéw wynikajacych z art. 36 § 1 k.p.a. tj.
zawiadomienia stron o kazdym przypadku niezatatwiania sprawy w terminie okreslonym
w art. 35 k.p.a. i podania przyczyn zwtoki oraz wskazania nowego terminu zatatwienia
sprawy oraz przepisow wynikajgcych z art. 10 k.p.a., tj. o informowaniu stron o mozliwosci
zapoznania sie materiatem dowodowym i wypowiedzenia sie przed wydaniem decyzji

8) rozpatrywanie wnioskéw dotyczacych wywtaszczania nieruchomosci merytorycznie, po
uprzednim uzupetnieniu brakow formalnych.

9) powotywanie biegtych z zakresu szacowania nieruchomosci (rzeczoznawcow
majgtkowych) w trybie przepisow k.p.a.

Prosze Pana Staroste o podjecie dziatan majacych na celu usuniecie stwierdzonych
nieprawidfowosci oraz o poinformowanie Wojewody Warmirisko-Mazurskiego, w terminie
30 dni, od dnia otrzymania niniejszego wystapienia, o sposobie wykorzystania uwag

i wnioskdw oraz wykonania zalecen, a takze o podjetych dziataniach lub przyczynach
niepodjecia dziatan.

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

Artur Chojecki
WOJEWODA
WARMINSKO-MAZURSKI
/dokument podpisany elektronicznie/
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