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Pan Witold Wroblewski
Prezydent Miasta Elblgg
ul. Lgcznosci 1, 82-300 Elblgg

. Stosownie do art. 47 ustawy z dnia 15 lipca 2011 r. o kontroli w administracji
rzadowej (Dz. U. Nr 185, poz. 1092 ), zwanej dalej: ..ustawg o kontroli w administracji

rzadowe]”, przekazuje Panu tre$¢ wystgpienia pokontrolnego.
Wystgpienie pokontrolne

Kontrole przeprowadzono w Urzedzie Miejskim w Elblagu, ul. Lacznoscei 1, 82-300 Elblag,
NIP: 578-305-14-46, REGON: 170-747-715. W okresie objetym kontrolg oraz w okresie
prowadzenia kontroli stanowiska petnili:

1. Grzegorz Nowaczyk — Prezydent Miasta Elblag w okresie od dnia 9 grudnia 2010 r. do

dnia 16 kwietnia 2013 r.;
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Marek Bojarski — pelnit funkcj¢ Komisarza w okresie od dnia 30 kwietnia 2013 r. do
& dnia 17 lipca 2013 r.;
3. Jerzy Wilk — Prezydent Miasta Elblag w okresie od dnia 12 lipca 2013 r. do dnia
5 grudnia 2014 r.;
4. Witold Wroblewski — Prezydent Miasta Elblag od dnia 5 grudnia 2014 .
5. Maciej Patkowski — Dyrektor Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami
1 Geodezji w okresie od dnia 1 lipca 2012 r. do dnia 17 kwietnia 2014 r.;
6. Stawomir Skorupa — Dyrektor Departamentu Geodezji, Geodeta Miasta do dnia
30 czerwca 2012 r, Zastepca Dyrektora Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami
1 Geodezji, Geodeta Miasta od dnia 1 lipca 2012 r.;
7. Zbigniew Czerepko — Dyrektor Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami

1 Geodezji od dnia 13 sierpnia 2013 r.;



8.

10.

14

1.3

Piotr Sosnowski — Kierownik Referatu Gospodarki Terenami 1 Wywlaszczania
w Wydziale Geodezji w okresie od dnia 1 lipca 2010 r. do dnia 31 maja 2011 r.,
Kierownik Referatu Gospodarki Terenami 1 Wywlaszczania w Departamencie
Geodezji w okresie od dnia 1 czerwca 2011 r. do dnia 30 czerwca 2012 r., Kierownik
Referatu ~ Gospodarki ~ Nieruchomosciami w  Departamencie ~ Gospodarki
Nieruchomosciami i Geodezji w okresie od dnia 1 lipca 2012 r. do dnia 30 wrzesnia
2013 r., inspektor w Departamencie Gospodarki Nieruchomosciami i Geodezji od dnia
1 pazdziernika 2013 r.;

Anna Falkowska — podinspektor w Referacie Gospodarki Terenami i Wywtlaszczania
w Wydziale Geodezji w okresie od dnia 20 czerwca 2006 r. do dnia 31 maja 2011 r.,
inspektor w Referacie Gospodarki Terenami 1 Wywlaszczania w Departamencie
Geodezji w okresie od dnia 1 czerwca 2011 r. do dnia 30 czerwca 2012 r., inspektor
w Departamencie Gospodarki Nieruchomosciami 1 Geodezji od dnia 1 lipca 2012 r.;
Karolina Czerwiec - podinspektor w Referacie Gospodarki Terenami i Wywlaszczania
w Wydziale Geodezji w okresie od dnia 6 pazdziernika 2008 r. do dnia 31 maja
2011 r, podinspektor w Referacie Gospodarki Terenami 1 Wywlaszczania
w Departamencie Geodezji w okresie od dnia 1 czerwca 2011 r. do dnia 30 czerwca
2012 r., podinspektor w Departamencie Gospodarki Nieruchomosciami i Geodezji od
dnia 1 lipca 2012 r.,(urlop macierzynski i wychowawczy w okresie od dnia 31 sierpnia
2010 r. — 1 wrzesnia 2012 r.);

Barbara Kryza - podinspektor w Referacie Gospodarki Terenami i Wywtlaszczania
w Wydziale Geodezji w okresie od dnia 1 pazdziernika 2008 r. do dnia 31 maja
2011 r., podinspektor w Referacie Gospodarki Terenami 1 Wywlaszczania
w Departamencie Geodezji w okresie od dnia 1 czerwca 2011 r. do dnia 30 czerwca
2012 r., podinspektor w Departamencie Gospodarki Nieruchomosciami 1 Geodezji od
dnia 1 lipca 2012 r.(urlop macierzynski, wypoczynkowy oraz leczenie domowe

w okresie od dnia 19 lipca 2012 r. do dnia 9 marca 2015 r.);

. Sylwia Gaczewska — zastepstwo w czasie nieobecnosci Karoliny Czerwiec w okresie

od 26 kwietnia 2011 r. do dnia 31 sierpnia 2012 r., zastepstwo w czasie nieobecnosci
Barbary Kryza w okresie od dnia 1 wrzesnia 2012 r. do dnia 18 czerwca 2013 r.;

Jerzy Pasymowski — zastepstwo w czasie nieobecnosci Karoliny Czerwiec w okresie
21 czerwcea 2010 r. do dnia 31 stycznia 2011 r. (akta kontroli str. 19-68).

Kontrole¢ przeprowadzil zespot pracownikow Wydziatu Infrastruktury, Geodezji
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1 Rolnictwa Warminsko-Mazurskiego Urzedu Wojewodzkiego w Olsztynie w skladzie:
1. Marzena Szymanska — inspektor wojewodzki, posiadajaca legitymacje stuzbowa
Nr 39/2014, wydang przez Dyrektora Generalnego Warminsko-Mazurskiego Urzedu

Wojewodzkiego w Olsztynie, przewodniczaca zespohu kontrolnego;
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Milena Magdalena Kurowska — inspektor wojewodzki, posiadajgca legitymacje
stuzbowa Nr 3/2012, wydana przez Dyrektora Generalnego Warminsko-Mazurskiego

Urzedu Wojewodzkiego w Olsztynie, czlonek zespotu kontrolnego;

(%]

Joanna Aniela Obloza — inspektor wojewddzki, posiadajgca legitymacje stuzbowa
Nr 173/2013, wydang przez Dyrektora Generalnego Warminsko-Mazurskiego Urzedu
Wojewaodzkiego w Olsztynie, cztonek zespotu kontrolnego,

4. Aneta Elzbieta Lewandowska — inspektor wojewodzki, posiadajaca legitymacie
stuzbowg Nr 11/2015, wydang przez Dyrektora Generalnego Warminsko-Mazurskiego

Urzedu Wojewodzkiego w Olsztynie, cztonek zespotu kontrolnego,

N

Barbara Grazyna Kieljan-Ostrowska — starszy inspektor wojewddzki, posiadajaca
legitymacje stuzbowa Nr 12/2015, wydang przez Dyrektora Generalnego Warminsko-
Mazurskiego Urzedu Wojewodzkiego w Olsztynie, cztonek zespotu kontrolnego,
na podstawie pisemnych imiennych upowaznien do Kontroli odpowiednio: nr FK-
VI1.0030.149-153.2014 z dnia 20 lutego 2015 r. wydanych przez Wojewode Warminsko-
Mazurskiego (akta kontroli str. 6-10).
Termin kontroli od dnia 2 marca 2015 r. do dnia 25 marca 2015 r. (w tym
2 marca 2015 r. oraz 12 marca 2014 r. w jednostce kontrolowanej, w pozostate dni, tj.
od 3.03. do 11.03. oraz od 13.03. do 25.03., czynnosci kontrolne byly przeprowadzane
w siedzibie Warminsko-Mazurskiego Urzedu Wojewodzkiego poprzez analize otrzymanych
dokumentow. Ponadto w dniach 12 1 23 marca 2015 r. zwrécono si¢ o wyjasnienie
kontrolowanych zagadnien, a w dniach 23 1 26 marca 2015 r. otrzymano pisemne odpowiedzi
w tym zakresie).
Kontrola zostata odnotowana w ksiazce kontroli jednostki kontrolowanej pod pozycja
nr 3/2015.
Zakres kontroli:
— przedmiot kontroli: realizacja przez Prezydenta Elblaga zadan zleconych z zakresu
administracji rzadowej, wynikajacych z ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
niecruchomosciami (j.t. Dz. U. z 2014 r, poz. 518. zwana dalej jako u.g.n.),

w szczegolnosci:

z tytutu trwalego zarzadu nieruchomosci Skarbu Panstwa,



e cwidencja zasobu 1 innych nieruchomosci Skarbu Panstwa,

e sporzadzanie planow wykorzystania zasobu,

e snrzedaz niernchomadel 7amiana araz darnwizna N

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

4) program zagospodarowania nieruchomosci zasobu.

Zgodnie z definicja zawarta w komentarzu do ustawy o gospodarce nieruchomosciami
wydanie 4 z 2011 r. Lexis Nexis — sporzadzanie planéw wykorzystania zasobow jest
nastgpstwem wyodrebnienia zasobu. jako szczeg6lnej kategorii zbioru nieruchomosci.
Sporzadzenie takiego planu nalezy rozumie¢ jako zespél czynnosci faktycznych.
zmierzajgcych do stworzenia swoistego programu, stuzacego wlasciwemu zagospodarowaniu
nieruchomosei i ksztaltowaniu poziomu wydatkow na przygotowanie do sprawnego
zagospodarowania. Plan stanowi takze podstawe do zmiany gospodarczego przeznaczenia
nieruchomosci. nie wytaczajac jej zbycia w razie malej przydatnosci gospodarczej lub
uciazliwoscei zwigzanej z gospodarowaniem.

Przedmiotem kontroli byly dwa plany: ..Plan wykorzystania zasobu nieruchomosci
Skarbu Panstwa oraz nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste na lata 2011-2013"
oraz .Plan wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa oraz nieruchomosci
oddanych w uzytkowanie wieczyste na lata 2014-2016™ (akta kontroli str.150-173). Plany
zostaly sporzadzone na okresy trzyletnie.

Przepis art. 23 ust. 1d u.g.n. wymieniajac, jakie elementy powinien zawiera¢ plan
wykorzystania zasobu, operuje pojeciem ,zawiera w szczegolnosci®. Takie okreslenie
oznacza, iz wyszczeg6lnienie elementow nie jest zamkniete i moze on zawieraé¢ takze inne
clementy. Zaréwno plan na lata 2011-2013 jak i na lata 2014-2016 zawiera zestawienie
powierzchni nieruchomosei zasobu Skarbu Panstwa oraz nieruchomosci Skarbu Panstwa
oddanych w uzytkowanic wieczyste. Plany zawierajg rowniez prognoze dotyczaca
udostepniania nieruchomosci zasobu oraz nabywania nieruchomosci do zasobu. cho¢
w planach zagadnienie to zostalo zatytulowane ..Prognoza dotyczaca wykorzystania zasobu
nieruchomosei Skarbu Panstwa™, a takze poziom wydatkéw z tym zwiazanych. W planach
ujeto rowniez prognoze wplywow osiaganych z oplat z tytutu uzytkowania wieczystego
i trwatego zarzadu nieruchomosci, a takze prognoze aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosdei Skarbu Panstwa oraz oplat z tytuhu trwalego zarzadu. Plan
zawiera takze program zagospodarowania nieruchomosci zasobu.

Ponadto kazdy z planéw byl corocznie aktualizowany w zakresie dotyczacym
prognozy poziomu wydatkéw zwigzanych z udostepnieniem nieruchomosci zasobu oraz
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nabywaniem nieruchomosci do zasobu i prognozy wplywow osigganych z optat z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomoscei Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste
oraz oplat z tytulu trwatego zarzadu nieruchomosci Skarbu Panstwa.

Plan na lata 2011-2013 nie przewidywal nabywania nieruchomosci do zasobu,
a takze udostgpniania nieruchomosci Skarbu Panstwa w drodze umow dzierzawy najmu,
uzyczenia. W prognozie udostgpnienia nie przewidziano ustanowienia trwalego zarzadu dla
innych niz obecnie instytucji, ale w programie zagospodarowania nieruchomosci Skarbu
Panstwa przeznaczono do przekazania w trwaly zarzad nieruchomosci na potrzeby utworzenia
w  Elblggu Osrodka Zarzadzania Informacja. W zwigzku =z rezygnacja Ministra
Sprawiedliwosci z realizacji inwestycji, nieruchomosc¢ ta zostala ujgta w planie na lata 2014-
2016 z przeznaczeniem do sprzedazy. W prognozie dotyczacej aktualizacji optat
uwzgledniono zaktualizowanie w 2011 r. oplat rocznych z tytutu trwalego zarzadu okoto 20
niecruchomoscei, nie przewidziano natomiast aktualizacji oplat z tytulu  uzytkowania
wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste. Plan
w zakresie aktualizacji opfat rocznych w latach 2012-2013 ogranicza sie natomiast jedynie do
stwierdzenia. iz proces aktualizacji uzalezniony jest od przyznanej na ten cel, w danym roku,
dotacii  od Wojewody Warminsko-Mazurskicgo, nie wskazujgc na 1los¢ dzalek
wymagajacych aktualizacji optat (akta kontroli: str. 162).

Kontrola realizacji wykonania planu na lata 2011- 2013 wykazala, iz zaktualizowano
oplaty roczne z tytulu trwalego zarzadu facznie dla 44 dzialek oraz oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste
dla 49 dziatek. Jednoczesnie nalezy zauwazy¢, iz w punkcie 5 ,,Planu wykorzystania zasobu
nieruchomosci Skarbu Panstwa oraz nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste na
lata 2014-2016™ na str. 5, wskazano, iz z dniem 1 stycznia 2011 r. zaktualizowano oplaty
roczne z tytutu uzytkowania wieczystego dotyczace 149 nieruchomosci.

Plan na lata 2014-2016 nie podlegal pelnej ocenie realizacji z uwagi na fakt, iz
kontrolg objeto okres od 1 stycznia 2011 r. do 31 grudnia 2014 r. Kontrola wykazala, ze
z planowanych do sprzedazy S5 nieruchomosci (8 dzialek) faktycznie sprzedano
3 nieruchomosci (3 dziatki), zatem realizacja planu sprzedazy nieruchomosci wynosi
dotychczas 60 %. Plan wykorzystania zasobu Skarbu Panstwa na lata 2014-2016 nie
przewiduje udostepniania nieruchomosci Skarbu Panstwa w drodze uméw dzierzawy najmu,
uzyczenia. Prognoza dotyczaca aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz oplat ztytulu
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trwalego zarzadu nieruchomoscei Skarbu Panstwa, przewiduje dokonanie aktualizacji oplat,
jednak plan w tym zakresie, podobnie jak plan na lata ubiegle, ogranicza sie do stwierdzenia.
iz proces aktualizacji uzalezniony jest od przyznanej na ten cel, w danym roku, dotacji od
Wojewody Warminsko-Mazurskiego, nie wskazujac na ilos¢ dzialek wymagajacych
aktualizacji opfat.

Kontrola realizacji wykonania powyzszego planu wykazala, iz w zakresie aktualizacji
oplat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa oddanych
w uzytkowanie wieczyste w 2014 roku zaktualizowano oplate dla 21 dziatek. W przypadku
32 dzialek nastapil spadek wartosci nieruchomosci i w zwigzku z tym odstgpiono od
aktualizacji optaty. W 2014 r. zasadnie nie aktualizowano optat z tytutu trwalego zarzadu.
z uwagl na wydane Zarzadzenie Wojewody Warminsko-Mazurskiego Nr 282 z dnia
24 grudnia 2013 r. w sprawie ustalenia warunkéw udzielania bonifikaty od optat rocznych
z tytutlu trwalego zarzadu nieruchomosciami Skarbu Panstwa na terenie wojewddziwa
warminsko-mazurskiego.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie
z nieprawidlowosciami.

W ocenie zespotu kontrolujacego plany zostaty sporzadzone nierzetelnie. Co prawda
zarOwno w planie na lata 2011-2013 jak i w planie na lata 2013-2016 znalazly sie wszystkie
wymagane elementy. o ktérych mowa w art. 23 ust. 1d u.g.n.. jednak plany w zakresie
prognozy dotyczacej aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz optat z tytulu trwalego zarzadu
nieruchomosci Skarbu Panistwa, zostaly sporzadzone w zachowawczej formie, tj. lakonicznie
stwierdzono. iz planuje si¢ podjecie czynnosci opisanych powyzej. uzalezniajac ilo$é
przeprowadzonych aktualizacji od otrzymanych dotacji od Wojewody Warminsko-
Mazurskiego. Nie wskazano konkretnych nieruchomosci, ktore wymagatyby przeprowadzenia
aktualizacji badz chociazby ich ilosci, a takze kryteriow ich doboru. Powyzsze nie gwarantuje
efektywnego gospodarowania nieruchomosciami. Ponadto zauwazy¢ nalezy, iz w latach 2013
— 2014 Prezydent Miasta Elblaga zwrdcit tacznie ok. 4 ty$. ztotych z otrzymanych w tych
latach dotacji. Srodki te mogty by¢ przeznaczone na dokonanie aktualizacji.

Jednoczesnie zespot kontrolujacy zauwaza. iz Prezydent Miasta Elblag posiadajac
wiedz¢ na temat ilosci nieruchomosci wymagajacych aktualizacji oplat oraz dokonujac
corocznie aktualizacji planu wykorzystania zasobu w zakresie dotyczacym prognozy

wydatkow 1 dochodéw. jednoczesnie dokonywal aktualizacji planu wykorzystania zasobu
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w zakresie prognozy dotyczacej aktualizacji oplat ztytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz oplat z tytulu
trwalego zarzadu nieruchomosci Skarbu Panstwa.

Przyczyng powyzszych nieprawidiowosci  bylo  niewlasciwe  planowanie
wykorzystania zasobu.

Skutkiem powstatych nieprawidtowosci moze by¢ nieracjonalna i nieuporzadkowana
gospodarka nieruchomosciami Skarbu Panstwa.

Osobg odpowiedzialna za opisane niecprawidlowosci jest Zastgpca Dyrektora
kontrolowanego Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami i Geodezji — Geodeta Miasta.
Sprzedaz nieruchomosci

W okresie objetym kontrola zawarto jedna umowe w ramach ktorej, w trybie
bezprzetargowym, z zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa sprzedano na rzecz Gminy
Miasto Elblag nieruchomosé¢ gruntowa zabudowana obiektami zlikwidowanej bazy Osrodka
Transportu Lesnego. polozonej w Elblagu o lacznej pow. 1,1478 ha.
skladajacej sie zdzialek nr 832/1 1 nr 832/2, obr¢b 5, KW Nr ELI1E/00098648/0 oraz
nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana potozona w Elblagu - 0 pow.
0.0402 ha, stanowigcej dziatke nr 45/1, obreb 21, KW Nr ELI1E/00030962/3. W zamian
Skarb Panstwa nabyl do zasobu prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkiem biurowym o pow. 648,60 m’. potozonej w Elblagu pow.
0,2832 ha, stanowigce] dziatk¢ nr 625/4, obr¢b 14, KW Nr ELIE/00077820/7 oraz
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej o pow. 0,0058 ha stanowigcej dziatke¢ nr 151,
obr¢b 14, KW ELIE/00032312/6 z przeznaczeniem na potrzeby funkcjonowania Strazy
Granicznej 1 obstugi morskiego przejscia granicznego w Elblagu (akta kontroli: str. 174).

Przed zawarciem wzajemnej umowy kupna-sprzedazy uzyskano zgode Wojewody
Warminsko-Mazurskiego na zbycie i nabycie nieruchomosci Skarbu Panstwa, wyrazona
w zarzadzeniu nr 207 z dnia 21 lipca 2014 r. W zwiazku z tym, iz dziatki nr 625/4 i 151
potozone sa na terenie Portu Morskiego w Elblagu, przeniesienie praw do nieruchomosci
nastapito po uzyskaniu zgody Ministra Skarbu Panstwa udzielonej w drodze decyzji
administracyjnej z dnia 17 grudnia 2014 r.. Nr MSP/DMSP/Mba/1223/14.

Wartos¢ przeznaczonych do zbycia nieruchomosci stanowiacych wilasno$é Skarbu
Panstwa wyniosta fgcznie 1.305.979.00 zl, a nieruchomosci bedacych w zasobie Gminy

Miasto Elblag 1.300.000.00 zt. W oparciu o art. 14 ust. | u.g.n., wzajemne przeniesienie praw



wiasnosci do nieruchomosci nastapilo w drodze sprzedazy za obnizona cene Wynoszaca
1.23 7} brutto.

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

Na podstawie kontroli akt stwierdzono, iz dla nieruchomosci przeznaczonych do
sprzedazy sporzadzono wykaz nieruchomosci. ktéry zostal podany do publicznej wiadomosci
na okres 21 dni na tablicy ogloszen Urzgdu Miejskiego w Elblagu oraz ogloszenie o jego
Wywieszeniu zamieszczono na stronie internetowej i w prasie lokalnej. Zgodnie zatem z art.
35 ust. 1 u.g.n.. zostaly spelnione wszystkie elementy dotyczace podania do publicznej
wiadomosci wykazu o nieruchomosciach przeznaczonych do sprzedazy.

W sporzadzonym wykazie nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy brak byto
informacji o przeznaczeniu nieruchomosci w planie zagospodarowania przestrzennego oraz
informacji o przeznaczeniu do sprzedazy. W wykazie zawarto co prawda zapis, iz
nieruchomos¢ zbywana jest bezprzetargowo, jednakze zdaniem kontrolujacych. okreslenie to
nie jest dos¢ precyzyjne. gdyz przez pojecie zbycia nieruchomosci rozumie¢ mozna nie tylko
sprzedaz nieruchomosci. ale 1 np. zamiang. Ponadto w wykazie nie okreslono terminu do
zlozenia wniosku przez osoby, ktérym przyshuguje pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci
na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 u.g.n. Zdaniem zespotu kontrolujacego na wykazach
winna znalez¢ si¢ rowniez adnotacja czy zostaly zgloszone roszczenia do nieruchomosci
(akta kontroli str.176 ).

Reasumujac. kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie z uchybieniami.

Przyczyng ujawnionych w toku kontroli uchybien jest naruszenie art. 35 ust. 2 u.g.n.
ktory okresla poszczegdlne sktadniki wykazu nieruchomosei przeznaczonych m.in. do
sprzedazy.

Skutkiem opisanych uchybien byla niepelna informacja dotyczaca sprzedazy
nieruchomosci.

Osoba odpowiedzialna za wyzej wymienione uchybienia jest Zastepca Dyrektora

kontrolowanego Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami i Geodezji — Geodeta Miasta.



Zamiana i darowizna

W kontrolowanym okresie nie mialy miejsca zamiany nieruchomosci oraz nie
dokonano darowizn nieruchomosci Skarbu Panstwa, dlatego odstapiono od oceny tego
zagadnienia.
Oddawanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste

W okresie objetym kontrola, nieruchomosci Skarbu Panstwa nie byly oddawane
w uzytkowanie wieczyste (akta kontroli: str. 177).
Oddawanie nieruchomosci w trwaly zarzad i jego wygaszanie

W badanym okresie, w Urzedzie Miejskim w Elblagu wszcze¢to 7 postgpowan
dotyczacych ustanowienia lub wygaszenia prawa trwalego zarzadu, z czego 6 spraw
dotyczylo wygaszenia trwalego zarzadu, a 1 sprawa — wygaszenia trwalego zarzadu
7 ustanowieniem trwalego zarzadu na rzecz innej jednostki organizacyjnej (akta kontroli:
str. 178-179). Na podstawie analizy dokumentow ustalono, co nastepuje:

Wszystkie zbadane postgpowania wszczgto na zadanie jednostki organizacyjnej
i toczyly sie w przedmiocie ustanowienia lub wygaszenia prawa trwalego zarzgdu. Podstawe
prawnomaterialng ich przeprowadzenia stanowily art. 45, art. 47, art. 48 i art. 49 u.g.n. oraz
art. 18 ust. 3 ustawy z 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej
Polskiej (tj. Dz. U. 22010 r., nr 206, poz. 1367 ze zm.).

Kontrola wykazata, 7e w czterech z siedmiu spraw Prezydent Miasta Elblag odstapil
od zawiadomienia stron o wszczeciu postgpowania zgodnie z art. 61 § 4 ustawy z dnia 14
czerwea 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (j.t. Dz. U. z 2013 r., poz. 267 ze
zm., dalej jako ,.kpa”). W powolanych wyzej sprawach, Prezydent Miasta Elblag prowadzil
postepowania o uregulowanie stanu prawnego nieruchomosci w przedmiocie odpowiednio:
wygaszenia trwalego zarzadu oraz wygaszenia trwalego zarzadu z ustanowieniem trwalego
zarzadu na rzecz innej jednostki organizacyjnej. W sprawie znak: DGNiG-
RGN.6844.34.2013. KC wydana zostala decyzja o wygaszeniu trwalego zarzadu
ustanowionego dla Sadu Okrggowego w Elblagu i ustanowienie w tym zakresie trwalego
zarzadu do nieruchomosci na rzecz Aresztu Sledczego w Elblagu. Biorge pod uwage
powyzsze, stronami przedmiotowego postepowania byl zaréwno Sad Okregowy jako
inicjator postepowania, jak réwniez Areszt Sledezy (akta kontroli: str. 180-182,186-190,
193a.b).

Nalezy wskazaé, ze przepisy kpa jasno wskazuja, iz organ administracji publicznej
jest zobowiazany zawiadomi¢ wszystkie osoby bedace stronami w sprawie bedacej
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przedmiotem postgpowania wszczynanego z urzedu lub na zadanie jednej ze stron
0 wszcezeciu postepowania (art. 61 § 4 kpa). Organ administracji powinien zatem ustali¢
z urzedu, ktére osoby beda stronami w postepowaniu administracyjnym wszczynanym
z urzedu lub na zadanie jednej ze stron, kierujac si¢ w tym wzgledzie przepisem art. 28 kpa
1 przepisami szczegbélnymi, a nastepnie powinien powiadomi¢ strony o wszczeciu
post¢powania.

Co do czynnosci zakonczenia postepowania dowodowego, umozliwienia stronom
wypowiedzenia si¢ w sprawie przed wydaniem decyzji oraz podjecia decyzji stwierdzono. iz
kontrolowana jednostka w ww. sprawach zaniechala obowiazku 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). Reguta wynikajaca z art. 10 kpa stanowi
procesowg gwarancj¢ praw strony w postgpowaniu dowodowym, a w dalszej kolejnosci
umozliwia pelna realizacj¢ zasady prawdy obiektywnej w postepowaniu, poprzez mozliwosé
skonfrontowania stanowisk stron. Odstapienie od zasady czynnego udzialu stron jest
mozliwe tylko w przypadkach. gdy zalatwienie sprawy nie cierpi zwloki ze wzgledu na
nicbezpieczenstwo dla zycia lub zdrowia ludzkiego albo ze wzgledu na grozaca
niepowetowana szkod¢ materialng, za$ przyczyny odstapienia organ jest obowiazany
utrwali¢ w aktach sprawy, w drodze adnotacji (art. 10 § 2 i 3 kpa). Z taka sytuacja jednak nie
mamy do czynienia w analizowanych sprawach.

Wymaga rowniez podkreslenia. ze prawu strony do czynnego udziatu
W postgpowaniu administracyjnym towarzyszy obowiazek organu prowadzacego to
postepowanie, zawiadomienia strony o wszczgciu badz prowadzeniu postgpowania, prawie
strony dostepu w tym czasie do akt sprawy, prawie do zglaszania dowodow. obowiazku
zawiadamiania strony o terminie i miejscu przeprowadzania dowodow. prawie strony do
wypowiadania si¢ przed wydaniem decyzji. Zapewnienie stronom c¢zynnego udziatu
w postgpowaniu administracyjnym nie moze sprowadza¢ si¢ jedynie do zawiadomienia o
wszcezgeiu postepowania, ale musi zasada ta rowniez znalezé swoj wyraz we wszystkich
czynnosciach postgpowania. Powyzsze, jak w przypadku zawiadomienia o wszczecia
postgpowania administracyjnego nie mialo wptywu na wynik spraw, ale stanowilo naruszenic

przepisOw postepowania.



Co do terminowosci zatatwienia zbadanych spraw ustalono, ze 6 z badanych spraw
zostalo zalatwionych bez zwloki, w ciggu ok. miesigca od wszczecia postgpowania,
w 1 przypadku (sprawa — DG-GT.6844.1.2012.BK) wydano decyzj¢ o wygasnigciu prawa
trwalego zarzadu dla Ministerstwa Obrony Narodowej — Rejonowego Zarzadu Infrastruktury
w Olsztynie po ok. 3 miesiacach od daty wszczgcia postgpowania. W tym przypadku nie
zawiadomiono strony w trybie art. 36 kpa o przyczynach zwloki oraz o wyznaczeniu nowego
terminu zalatwienia sprawy. Z wykladni jezykowej z art. 36 § 1 kpa wynika obowigzek
zawladomienia stron o kazdym przypadku niezalatwienia sprawy w terminie okreslonym
w art. 35 kpa, podania przyczyn zwloki i wskazania nowego terminu zalatwienia sprawy.
Zgodnie z art. 36 § 2 kpa, ten sam obowigzek cigzy na organie administracji publicznej
rownicz w przypadku zwloki w zalatwieniu sprawy z przyczyn niezaleznych od organu.
Co do zasady organ powinien poda¢ konkretna przyczyne uzasadniajaca zmiang terminu
zakonczenia postgpowania, niemniej trudno tez przypisa¢ temu dzialaniu jakis istotny,
negatywny skutek. Powyzszy blad, jak tez braki kolejnych zawiadomien z art. 36 kpa nie
mialy co prawda istotnego wplywu na postepowanie, jednakze strona zostala w efekcie
pozbawiona prawidtowej informacji o terminie, w ktérym zostanie wydana decyzja.

Decyzje o ustanowieniu lub wygaszeniu prawa trwalego zarzadu nieruchomosci
Skarbu Panstwa, wydane przez Prezydenta, zawieraly wszystkie elementy wynikajace
z ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w tym uzasadnienie faktyczne i1 prawne. W tym
zakresie nie stwierdzono nieprawidtowosci (akta kontroli: str. 181-182,184-185,188-190,
192-193b).

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ pozytywnie
z nieprawidlowosciami.

Przyczyna ich powstania byl brak analizy niektorych przepisow prawa procesowego
lub ich niewlfasciwa interpretacja.

Skutkiem powyzszych nieprawidlowosci jest naruszenie przepisow prawa, ktore
wskazujg poszczegolne elementy postepowania administracyjnego.

Osoba odpowiedzialna za opisane nieprawidlowosci jest Zastepca Dyrektora
kontrolowanego Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami i Geodezji — Geodeta Miasta.
Zabcezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem.

W kontrolowanym okresie nie dokonywano czynnosci zmierzajacych do
zabezpieczania nieruchomosci Skarbu Panstwa, dlatego odstgpiono od oceny tego

zagadnienia (akta kontroli: str. 194).



Udost¢pnianie nieruchomosci Skarbu Panstwa w drodze uméw obligacyjnych:
dzierzawa, najem, uzyczenie.

W zasobie nieruchomosci Skarbu Panstwa, ktorym gospodaruje Prezydent Miasta
Elblag brak jest nieruchomosci oddanych w najem i dzierzawe. W okresie od 1 stycznia
2011 r. do 31 grudnia 2014 r. nie podpisano réwniez zadnej umowy uzyczenia nieruchomosci
Skarbu Panstwa (akta kontroli: str. 149).

Aktualizacja oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego i trwalego zarzadu.

W kontrolowanym okresie facznie przeprowadzono aktualizacje optat rocznych
z tytulu uzytkowania wieczystego gruntow Skarbu Panstwa w stosunku do 70 dziatek
pozostajacych w uzytkowaniu wieczystym osob fizycznych lub oséb prawnych (akta
kontroli: str. 247-250, 258-260). Laczna ilo$¢ dzialek Skarbu Panstwa oddanych
w uzytkowanie wieczyste na ostatni dzien kontrolowanego okresu, tj. na dzien 31 grudnia
2014 r. wynosifa 392, w tym liczba zwolnionych z optat dziatek na ten sam dzien wynosita
59 (akta kontroli: str. 259 ), co oznacza ze aktualizacji poddano lacznie 21 % oplat.

W toku kontroli ustalono, iz na dziefi 31 grudnia 2014 r. przeprowadzenia aktualizacji
optat z tytulu uzytkowania wieczystego potencjalnie wymagato 233 dzialek. co oznacza 7e
w kontrolowanym okresie wykonano zaledwie 30 % wymaganych aktualizacji.

Ponadto Prezydent wskazat, iz kryterium doboru nieruchomosci do przeprowadzenia
aktualizacji byla data ostatnie]j aktualizacji. , Aktualizacja w latach 2011-2014 objete zostaty
nieruchomosci, ktore aktualizowane byly najdawniej”(akta kontroli: wyjasnienia pkt 112,
str. 320).

Z analizy akt wynika, ze aktualizacja oplat obj¢to nieruchomosci, ktorych oplat
w ogoéle nie aktualizowano od momentu nabycia uzytkowania wieczystego - 11 dzialek. co
stanowi 15,7 % zaktualizowanych dzialek lub ostatnia aktualizacja dokonywana byla
w latach: 2001-2004 - 33 dziatek oraz 2007-2011 — 26 dzialek, co stanowi odpowiednio
47,1% oraz 37,1% wszystkich zaktualizowanych dzialek. Sposrod nieruchomosci Skarbu
Panstwa, ktore wymagalyby podjecia czynnosci sprawdzenia zasadnosci przeprowadzenia
aktualizacji, oplaty 82 dzialek byly aktualizowane w latach 2001 — 2009, oplaty 151 dziatek
aktualizowane byly w latach 2010 — 2011. Wskaza¢ nalezy. iz w 17 przypadkach, Prezydent
pomimo posiadania sporzadzonej opinii bieglego o wartosci nieruchomosci. nie
przeprowadzil aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego. Oplaty przedmiotowych
nieruchomosci nie byty aktualizowane od 2007 r. — 1 dziatka, 2009 r. — 1 dziatka. 2011 r. —
15 dzialek. Zastgpca Dyrektora Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami i Geodezji.,
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dzialajacy z upowaznienia Prezydenta Miasta Elblag argumentowal, iz powyzsze dziatanie
wynikalo ..z braku zgody prezydenta wynikajacy z przestanek spoteczno — ekonomicznych”
(akta kontroli: wyjasnienia pkt 3, str. 318, 320).

Natomiast w 32 przypadkach Prezydent podjal dzialania zmierzajace do
przeprowadzenia aktualizacji, jednak ze wzgledu na spadek wartosci nieruchomosci,
aktualizacja nie zostala przeprowadzona (akta kontroli: wyjasnienia pkt 5, str. 319-320).

Jak ustalono aktualizacji oplat dokonano w stosunku do 70 dzialek., co w sumie
dotyczylo 65 uzytkownikow wieczystych.

Zgodnie 7 art. 77 ust. 1, w zwigzku z ust. 3 u.g.n. wysokos¢ optlaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 1 2a, podlega
aktualizacji nie czg¢$ciej niz raz na 3 lata, jezeli wartos¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie.
Zaktualizowang oplate roczna ustala si¢ przy zastosowaniu dotychczasowej stawki
procentowej. od wartosci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty przez
rzeczoznaweg majatkowego.

Oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego w 2014 roku naliczane byly
niezgodnie z ww. przepisem. Wartosci nieruchomosci wskazywane w wypowiedzeniach
dotychcezasowych oplat rocznych, nie byly tozsame z wartosciami ustalonymi w operatach
szacunkowych, ktore stanowia podstawe w sprawach zwiazanych z aktualizacja oplat z tytutu
uzytkowania wieczystego. W 6 (dot. 10 dzialek) z 11 (dot. 21 dzialek) wypowiedzen
wskazano nieprawidlowa wartos¢ nieruchomosci. tj. niezgodna z ustalona przez
rzeczoznawce majatkowego w operacie szacunkowym. Z wyjasnien Zastepcy Dyrektora
Departamentu  Gospodarki Nieruchomosciami i Geodezji, dzialajagcego z upowaznienia
Prezydenta Elblaga wynika, iz ..do systemu stuzacego do naliczania oplat z tyt. uzytkowania
wieczystego 1 trwalego zarzadu przyjeto wartos¢ 1 m’ wynikajaca z operatow
szacunkowych™ (akta kontroli: wyjasnienia, str. 322). Trudno si¢ zgodzi¢ z ta argumentacja,
bowiem przepis wskazuje wprost, iz podstawa do ustalenia nowej oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego badz trwalego zarzadu jest warto$é nieruchomosci, a nie wartosé
1 m’. Powyzsza nieprawidlowos$¢ spowodowala, iz w stosunku do 4 (8 dzialek) z 11 (21
dzialek) nieruchomosci nieprawidlowo zaktualizowano optate roczna z tytutu uzytkowania
wieczystego.

Pisma — wypowiedzenia dotychczasowych oplat rocznych, wystosowane do
uzytkownikéw wieczystych, w okresie objetym kontrola, spetnialy wszystkie przestanki,
o ktorych mowa w art. 78 u.g.n. (akta kontroli: str. 253, 255, 283, 297). Jednak zwrocié¢

15



nalezy uwage, iz w przypadkach gdy wysokos¢ zaktualizowanej oplaty rocznej
wzrosta dwukrotnie w stosunku do dotychczasowej i oplata ta byla rozkladana na czesci.
wypowiedzenia byly nieczytelne. Nowa zaktualizowana oplata roczna podana w kolumnie
~kwota brutto oplaty [PLN] przed i po wypowiedzeniu” w ujeciu tabelarycznym, nie jest taka
sama jak w tresci wypowiedzenia. Co prawda na stronie drugiej wypowiedzenia, wskazano
zasady rozlozenia zaktualizowanej oplaty na czgsci. zgodnie z art. 77 ust. 2a u.g.n. oraz
terminy ich wnoszenia i obowiazywania, to jednak sposob obliczenia nowej oplaty nie jest do
konca czytelny i zrozumialy (akta kontroli: str. 305-306, 315-316). W ocenie kontrolujacych
wlasciwym byloby wskazanie uzytkownikowi wieczystemu nowych zaktualizowanych kwot
oplat rocznych dla calej nieruchomosci, a nastgpnie roztozenia ich na czesci. zgodnie
z ww. przepisem oraz wskazanie w jakich latach one obowigzuja.

Wszystkie  skontrolowane  wypowiedzenia byly  prawidlowo  doreczone
uzytkownikom  wieczystym.  Zastgpca  Dyrektora  Departamentu  Gospodarki
Nieruchomosciami 1 Geodezji, dzialajagcy z upowaznienia Prezydenta Miasta Elblag
w odpowiedzi na zapytanie o terminowos¢ i regularno$¢ uiszczania przedmiotowych oplat.
wyjasnil, iz oplaty sa regularnie uiszczane przez uzytkownikéw wieczystych. .. jedynie
w pieciu przypadkach wystepuja zaleglosci i sa prowadzone postepowania komornicze (akta
kontroli: wyjasnienia pkt 3, str. 320).

Z. tabel zawierajacych wykaz nieruchomosci (akta kontroli: str. 247-250, 238-260),
ktorych oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego byly aktualizowane wynika, ze wysokos¢
optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego wzrosta z kwoty 62 262.53 zI przed
aktualizacja do kwoty 74.672.63 zt po aktualizacji. Laczny koszt wykonania operatow
szacunkowych wyniést 8 973,76 zl.

W kontrolowanym okresie lacznie przeprowadzono aktualizacje oplat rocznych
z tytutu trwatego zarzadu gruntow Skarbu Panstwa w stosunku do 44 dzialek pozostajacych
w trwatym zarzadzie jednostek organizacyjnych (akta kontroli: str. 195-196, 206-208, 221).
Laczna ilo$¢ dzialek Skarbu Panstwa oddanych w trwaly zarzad na ostatni dzien
kontrolowanego okresu, tj. na dzien 31 grudnia 2014 r. wynosita 218, w tym liczba
zwolnionych z optat dzialek na ten sam dzien wynosita 140 (akta kontroli: str.221). co
oznacza ze aktualizacji poddano facznie 56 % optat.

W toku kontroli ustalono, iz na dzien 31 grudnia 2014 r. przeprowadzenia aktualizacji
oplat z tytulu trwalego zarzadu potencjalnie wymagalo 34 dziatki. co oznacza ze

w kontrolowanym okresic wykonano 77 % wymaganych aktualizacji.



Ponadto Prezydent wskazatl, 1z kryterium doboru nieruchomosci do przeprowadzenia
aktualizacji byla data ostatniej aktualizacji. ,,Aktualizacja w latach 2011-2014 obj¢te zostaly
nieruchomosci. ktore aktualizowane byty najdawniej”(akta kontroli: wyjasnienia pkt 1 i 2,
str. 320).

7 analizy akt wynika. ze aktualizacja objeto nieruchomosci, ktérych optat
w ogole nie aktualizowano od momentu przekazania w trwaly zarzad - 9 dzialek, co stanowi
20.5 % zaktualizowanych dzialek lub ostatnia aktualizacja dokonywana byta w latach: 1997-
1998 - 28 dzialek oraz 2000-2010 — 7 dzialek, co stanowi odpowiednio 63.6% oraz 15,9%
wszystkich zaktualizowanych dzialek. Optlaty roczne za nieruchomosci oddane w trwaly
zarzad, co do ktorych istnieje podejrzenie, iz ich wartos¢ uleglta zmianie nie byly
aktualizowane nawet od 1997 roku (akta kontroli: str. 115-130).

Jak ustalono aktualizacji optat dokonano w stosunku do 44 dzialek., co w sumie
dotyczylto 9 trwalych zarzadcow.

W mysl art. 87 ust. 1 1 2 u.g.n. wlasciwy starosta ma obowigzek przeprowadzaé
aktualizacj¢ optaty rocznej z tytutu trwalego zarzadu nieruchomosci, nie czgscie) niz raz
w roku, jezeli wartos¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczna
ustala si¢ wedtug dotychczasowej stawki procentowej od wartosci nieruchomosci, okre$lone;j
na dzien aktualizacji oplaty przez rzeczoznawce majatkowego.

Kontrolujacy ustalili, iz w jednym przypadku zaktualizowana optata z tytulu trwalego
zarzadu w 2011 r. nie zostala ustalona na podstawie operatu szacunkowego. sporzadzonego
przez uprawnionego rzeczoznawce majatkowego. Przy aktualizacji oplaty rocznej za trwaly
zarzad ustanowiony na dzialce nr 884/29 (obr. nr 17) przyshugujacy Sadowi Okregowemu
w Elblagu, zostal sporzadzony operat szacunkowy na ten cel. Wartos¢ przedmiotowej
nieruchomosci zostata ustalona przez rzeczoznawce majagtkowego wyniosta 1 655 205,00 zi
(stownie: jeden milion szes$éset piecdziesigt pie¢ tysiecy dwiescie pie¢ ztotych, 00/100).
Natomiast w decyzji, na podstawie ktorej zostata zaktualizowana oplata roczna, wskazano, iz
wartos$¢ nieruchomosci wynosi 2 868 750,00 zt (stownie: dwa miliony osiemset sze$édziesiat
osiem tysiecy siedemset pieédziesiat zlotych, 00/100). Zastepca Dyrektora Departamentu
Gospodarki Nieruchomosciami i Geodezji, dzialajacy z upowaznienia Prezydenta Miasta
Elblag na pytanie o wyjasnienie zaistnialej rozbieznosci wskazal, iz ustalona oplata roczna za
trwaly zarzad za przedmiotowa zabudowana nieruchomos¢ .,wynika z iloczynu catkowitej
pow. przedmiotowej nieruchomosci zabudowanej wynoszacej 0,1125 ha i wartosci rynkowe;j
Im? pow. budynku wynoszacej 2 550,00 zl, co po zastosowaniu stawki w wysokosci 0,1%
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daje oplate roczna w kwocie 2 868.75 zi. Przyjecie pow. gruntu zabudowanego wynikalo
z braku inwentaryzacji budynku obiektu kubaturowego posadowionego na gruncie, a wartos¢
rynkowa nieruchomosci ustalona przez rzeczoznawce w oparciu o pow. uzytkowa budynku
w ocenie organu znaczaco odbiegala od jej realnej wartosci. Trwaly zarzadca w toku
postepowania nie kwestionowal wysokosci oplaty rocznej, a po wydaniu decyzji nie
skorzystat z drogi odwotawczej” (akta kontroli: wyjasnienia pkt 6, str. 320).

Rzeczoznawca majatkowy okreslajac  wartos¢  nieruchomosci  zabudowanej,
stanowigcej dziatke nr 884/29, przyjat do poréwnan podobne nieruchomosci zabudowane. Na
stronie 9 operatu szacunkowego wskazal, iz .,za jednostke porownawcza do analizy przyjeto
cene 1m’ powierzchni budynku wraz z gruntem. Do przeprowadzenia analiz przyj¢to
nieruchomosei o podobnych walorach i ekspozycji”(akta kontroli: str. 224). Zatem z opinii
bieglego wynika, iz nieruchomodci stanowigce material poréwnawezy sa nieruchomosciami
zabudowanymi podobnymi do nieruchomosci wycenianej. Rzeczoznawca majatkowy
zastosowal podejscie poréwnawcze, metod¢ poréwnywania parami. Przy tym sposobie
wyceny, poroéwnuje si¢ nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktérej cechy sa znane,
kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane sa ceny transakcyjne. warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci okreslono poprzez korygowanie cen
transakcyjnych  ze wzgledu na rdéznice pomiedzy nieruchomodcia wyceniang
i nieruchomosciami podobnymi. Cechy rynkowe stanowity: lokalizacja. powierzchnia
uzytkowa budynku, powierzchnia dzialki, standard wykonczenia i stan techniczny oraz
dostepnos¢ komunikacyjna — str. 8 operatu szacunkowego (akta kontroli: str. 223-225). Zatem
rzeczoznawca majatkowy, w wyniku analizy rynku. znalazt nieruchomosci zabudowane
podobne do nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny. ktére nastepnie skorygowal ze
wzgledu na roznice w cechach rynkowych, ktéra byta m.in. powierzchnia dziatki.

W zwigzku z powyzszym, dziatanie Prezydenta przy aktualizacji oplaty rocznej
z tytutu trwatego zarzadu dziatki nr 884/29 bylto naruszeniem przepisu art. 87 ust. 2 u.g.n.,
bowiem aktualizacji dokonuje si¢ na podstawie warto$ci nieruchomosci okreslonej przez
rzeczoznawce majatkowego, a nie wlasnych obliczen lub interpretacji otrzymanych wynikow.
Cytowane  wyzej wyjasnienia Zastgpcy Dyrektora  Departamentu  Gospodarki
Nieruchomosciami i Geodezji sa nieuzasadnione. Jesli zdaniem organu, sporzadzona przez
rzeczoznawce majagtkowego opinia w sprawie wartosci nieruchomosei budzita watpliwodci.
nalezato zwréci¢ si¢ do bieglego o dojasnienia. Réwniez tlumaczenie Dyrektora o ,.milczacej
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zgodzie” trwalego zarzadcy nie ma znaczenia dla oceny prawidlowosci prowadzonego
postepowania.

Ponadto wskazaé nalezy, iz rzeczoznawca majatkowy, okreslil wartos¢ 1m?
powierzchni uzytkowej budynku. Natomiast Prezydent positkujac si¢ ta wartoscia,
przemnozyl ja przez powierzchnie dziatki, na ktorej posadowiony jest budynek.

Ponadto w 2011 roku, Prezydent dokonujac aktualizacji optat za trwaly zarzad.
z uwagi na blad rachunkowy w operacie szacunkowym sporzadzonym do tego celu,
nieprawidlowo ustalit oplatg z tego tytulu w stosunku do dziatki 301/2 (obrgb nr 16).
Rzeczoznawca majatkowy okreslajac wartos¢ przedmiotowe] nieruchomosci, na stronie
11 operatu szacunkowego przy koncowej formule matematycznej, omytkowo wpisat
nicprawidlowa wartos¢ 1 m’ powierzchni uzytkowej budynku. Zamiast wartosci —
2 097.01 zl/m?, wpisat 2 091.01 zt/m?. Spowodowalo to zanizenie wartoéci nieruchomosci
0 3 144.00 z1, tym samym oplaty z tytutu trwalego zarzadu o 9.43 zt (akia kontroli: 197-202).

W tym miejscu nadmienié warto, iz operat szacunkowy jest dowodem. ktéry powinien
pomoc organowi w rozstrzygnigciu podstawowe] kwestii faktycznej, jakg jest ustalenic
wysokosci nowej oplaty rocznej z tytutu trwalego zarzadu (uzytkowania wieczystego) i jako
taki podlega ocenie jak kazdy inny dowdéd. W orzecznictwic sadowo — administracyjnym
utrwalony zostal poglad, iz organ nie moze ograniczy¢ si¢ do powotania si¢ na konkluzje
zawarta w operacie szacunkowym, lecz obowigzany jest sprawdzi¢, na jakich przestankach
zostala ona oparta oraz skontrolowa¢ prawidlowos¢ rozumowania rzeczoznawcy w danej
sprawie.

Zastepca Dyrektora Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami i Geodezji
odpowiadajgc na pytanic dotyczace analizowania operatow szacunkowych w prowadzonych
postepowaniach wskazal, iz ,.operaty kazdorazowo przed przyjeciem jako dowdd w sprawie
sa badane pod wzgledem merytorycznym, prawnym, rachunkowym, jednakze do oceny
prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego Prezydent Miasta nic jest wlasciwy —
art. 157 ust. 1 u.g.n.” (akta kontroli: wyjasnienia pkt 4, str. 320).

Owszem, oceny operatu szacunkowego moze dokonac jedynie organizacja zawodowa
rzeczoznawcOw majatkowych, jednak na kazdym organie prowadzacym postgpowanie,
spoczywa obowiazek zbadania operatu pod wzgledem tego. czy jest logiczny, spdjny
i kompletny. Ponadto Prezydent wydatkujgc publiczne srodki na sporzadzone wyceny,
powinien dbaé o jej jakos¢ i poprawnos¢. Przyjmujac operat szacunkowy jako podstawowy
dowod w sprawie jaka jest aktualizacja oplat z tytuly zaréwno trwalego zarzadu jak
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i uzytkowania wieczystego, odbiera tym samym zlecong przez siebie pracg¢ i za nia
odpowiada.

Powyzsze wyjasnienia o braku wlasciwosci Prezydent do sprawdzenia prawidlowosci
sporzadzonych wycen, stoi w opozycji z czynnosciami, ktérych dokonal Prezydent przy
aktualizacji oplaty rocznej za dziatk¢ nr 884/29, oddana w trwaly zarzad dla Sadu
Okr¢gowego w Elblagu. W tym przypadku, Prezydent dokonujac oceny operatu
szacunkowego stwierdzil, iz warto$¢ rynkowa ustalona przez rzeczoznawcg znaczaco
odbiegala od jej realnej wartosci. Co wigcej, wartos¢ na podstawie ktére] powinna zostac
zaktualizowana wysokos¢ oplaty rocznej, zostata ustalona we wiasnym zakresie.

7 tabel zawierajacych wykaz nieruchomosci (akta kontroli: str. 195-196,206-208,
221), ktérych optaty z tytutu trwatego zarzadu byly aktualizowane wynika, ze wysokos¢ oplat
rocznych z tego tytutu wzrosta z kwoty 16 422.48 zl przed aktualizacja do kwoty 56 265.91 zi
po aktualizacji.

Reasumujac, kontrolowane zagadnienie ocenia si¢ negatywnie.

Przyznana ocena ma swoje odzwierciedlenie przede wszystkim w braku
przeprowadzonej przez Prezydenta aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego
w stosunku do 17 dzialek, pomimo posiadania przez Niego aktualnie sporzadzonych
operatéw szacunkowych, wskazujacych na zasadnos¢ jej przeprowadzenia. Wskaza¢ nalezy,
iz zaden przepis. regulujacy naliczanie i aktualizacj¢ optat z tytuly trwalego zarzadu (art. 82 —
89 u.g.n.) nie przewiduje przestanek do odstapienia od dokonania przez organ aktualizacji.
tym bardziej ze wzgledéw ,spoleczno — ekonomicznych”. Wskaza¢ rowniez nalezy, iz
przedmiotowa aktualizacja dotyczyla nieruchomosci, oddanych w uzytkowanie wieczyste
Spotce Akcyjnej ENERGA-OPERATOR. Koszty. jakie poniost Prezydent na ten cel,
tj. zlecenie i sporzadzenie operatow szacunkowych, wynidst 2 091.00 ziotych.

Nie bez znaczenia jest rOwniez procentowa ilosci dokonanych przez Prezydenta
aktualizacji z tytulu uzytkowania wieczystego. Sposrod dzialek oddanych w uzytkowanie
wieczyste, ktore w kontrolowanym okresie wymagaly przeprowadzenia aktualizacji oplat
rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego wykonano zaledwie 30 %.

Positkowanie si¢ przez organ kontrolowany, wartoscia | m? ustalong przez
rzeczoznawce majatkowego a nie wartoscig nieruchomosei spowodowalo, iz w 2014 roku
w stosunku do 4 nieruchomosci (8 dzialek) nieprawidiowo naliczono nowa wysokos¢ optaty

roczne;j.



Ponadto brak dostatecznej kontroli operatu szacunkowego, czyli podstawowego
dowodu w sprawie aktualizacji optat z tytutu trwalego zarzadu, spowodowal bledne
naliczenia nowej opfaty za trwaty zarzad ustanowiony dla nieruchomosci, oznaczonej jako
dziatka 301/2 (obreb nr 16).

Na przyznang ocene ma rowniez wplyw naruszenie przepisu. stanowigcego podstawe
do dokonania aktualizacji z tytulu trwatego zarzadu, tj. art. 87 ust. 2 u.g.n. Przepis ten
wskazuje, iz podstawe do ustalenia nowej wysokosci oplaty rocznej stanowi operat
szacunkowy. sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego. W omawianym wyzej
przypadku, pomimo sporzadzonej opinii bieglego, wysokos¢ oplaty rocznej nie zostata
ustalona na podstawie okreslonej w niej wartosci nieruchomosci. Organ dokonujacy
aktualizacji optaty rocznej z tytulu udostepnienia nieruchomosciami, samowolnie zmienit
opinig bieglego.

Przyczyng powstatych sytuacji byt brak rzetelnej i prawidlowej analizy zleconych
operatdow szacunkowych. ktore stanowily podstawe do ustalenia nowych oplat za
uzytkowanie wieczyste 1 trwaly zarzad.

Ponadto przyczyna braku wykonania wymaganych aktualizacji optat z tytuhu
uzytkowania wieczystego bylo jej niestaranne planowanie.

Skutkiem powstalych nieprawidlowosci sa niewlasciwie naliczone nowe wysokosci
oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego oraz trwalego zarzadu oraz zmniejszone
wplywy z zaktualizowanych oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, odprowadzanych do
budzetu Panstwa.

Osobg odpowiedzialng za wyzej stwierdzone nieprawidlowosci jest Zastepca
Dyrektora kontrolowanego Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami i Geodezji —
Geodeta Miasta.

Do Projektu wystapienia pokontrolnego z dnia 22 kwietnia 2015 r. — znak: jw. (data
wptywu do jednostki kontrolowanej 27.04.2015 r.) zostaly wniesione (e-puap) w dniu 14 maja
2015 r. przez kierownika jednostki kontrolowanej (pismo Prezydenta Miasta Elblag z dnia 14
maja 2015 r. — znak:DGNiG.6826.3.2014.AF) zastrzezenia dotyczace ustalen kontrolujacych.
Powyzsze zastrzezenia wniesione zostaly z przekroczeniem ustawowego terminu
przewidzianego na dokonanie powyzszej czynnosci. Wraz z zastrzezeniami, wystosowano
rowniez prosb¢ o sprostowanie w projekcie wystapienia pokontrolnego z dnia 22 kwietnia
2015 r. wykazu 0s6b petniacych funkcje publiczne w kontrolowanej jednostce.

Pismem z dnia 18 maja 2015 r. kierownik komorki do spraw kontroli przekazal Panu



Prezydentowi zawiadomienie o odrzuceniu zastrzezen, wniesionych po terminie do projektu

wystgpienia pokontrolnego z dnia 22 kwietnia 2015 r. jednoczesnie przesylajac sprostowany

projekt wystapienia pokontrolnego z dnia 18 maja 2015 r. W dniu 1 czerwca 2015 r. wplynelo
odwolanie Pana Prezydenta z dnia 26 maja 2015 r. — znak: DGNiG.6826.3.2014.AF od

zawiadomienia kierownika komorki do spraw kontroli o odrzuceniu zastrzezefi. W pismie

z dnia 29 czerwca 2015 r. — znak: IGR-VIIL.431.2.2015 kierownik jednostki kontrolujacej

rozpatrzyl odwotanie i poinformowal Pana Prezydenta o braku mozliwosci prawnych

uwzglednienia odwotania bowiem zastrzezenia do projektu wystapienia pokontrolnego

wniesione zostaty po uptywie ustawowego terminu.

Majac na uwadze powyzsze ustalenia i oceny wnosze o :

1.

(]

(U8

Racjonalne sporzadzanie planow wykorzystania zasobu Skarbu Panstwa. ktore
przyczynia si¢ do wlasciwego zagospodarowania nieruchomosci oraz ksztalttowania
poziomu wydatkéw zwiazanych z ich sprawnym gospodarowaniem. Przede wszystkim
nalezy polozy¢ nacisk na wlasciwe planowanie aktualizacji oplat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego i trwalego =zarzgdu wobec nieruchomoscei, ktore
bezwzglednie wymagaja przeprowadzenia takiej aktualizacii.

Plan z zalozZenia jest dokumentem. ktéry ma ulatwi¢ prace w zakresie sprawnego
gospodarowania nieruchomosciami, a takze wskaza¢ kierunki, na ktore nalezy zwroci¢
szczeg6lna uwage w danym okresie na jaki zostat sporzadzony.

Zwrocenie szczegllnej uwagi na przestrzeganie w prowadzonych postepowaniach
przepisow kpa.

Przeprowadzenie aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego oraz
trwalego zarzadu w stosunku do nieruchomosci, ktére ze wzgledu na uplyw czasu
takiej aktualizacji wymagaja.

Szczegolowa analiz¢ przyjmowanych operatéw szacunkowych przed przyjeciem ich
za dowod w sprawie. Zbadanie ich pod wzgledem zgodnosci z przepisami prawa
(u.g.n. oraz Rozporzadzenia) oraz ich logicznosci, zupelnosci i pod wzgledem
rachunkowym. W przypadku watpliwosci nalezy pisemnie zwrdci¢ sie do
rzeczoznawcy majatkowego o przedstawienie wyjasnien lub  ewentualnie
0 poprawienie operatu, a w przypadku odmowy nalezy odmowi¢ przyjecia operatu za
wiarygodny dowod w sprawie.

Prosz¢ Pana Prezydenta o podjecie dzialan majacych na celu usuniecie stwierdzonych

nieprawidtowosci i uchybien oraz o poinformowanie Wojewody Warminsko — Mazurskiego.
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w terminie 30 dni od dnia otrzymania niniejszego wystgpienia, o sposobie wykorzystania
uwag 1 wnioskow oraz wykonania zalecen, a takze o podjetych dzialaniach lub przyczynach
niepodjecia dziatan.

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

rzadowej, od wystgpienia pokontrolnego nie przystuguja srodki odwolawcze.
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