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Organ nadzoru: Rada Powiatu Ciechanowskiego

Informacja

w trybie art. 95 ust. 2 ustawy z dnia 17 grudnia 2004 r. o odpowiedzialno$ci
za naruszenie dyscypliny finanséw publicznych ( Dz. U. z 2013 r., poz. 168

zZe zm.)

Odpowiadajac na zarzadzenie o przekazaniu informacji o ujawnionych
okolicznosciach, wskazujacych na naruszenie dyscypliny finanséw publicznych



z dnia 19 pazdziernika 2016 r., w sprawie sygn. akt DF-RI.502.1.17.2016,
doreczone w dniu 24 pazdziernika 2016 r., Rada Powiatu Ciechanowskiego,

informuje, co nastepuje:

Przekazana w/w zarzadzeniem informacja z dnia 9 pazdziernika 2016 r. o
naruszeniu dyscypliny finansow publicznych w Urzedzie Gminy Sonsk
autorstwa A. K. z zalaczonymi kopiami pisma Starosty Ciechanowskiego i
odpowiedzi Podsekretarza Stanu w Ministerstwie Kultury i Dziedzictwa
Narodowego Generalnego Konserwatora Zabytkéw na skarge A.K. zarzuca

Staroscie Ciechanowskiemu:

-, ze nie podjat dziatan ,,odnosnie zastrzezonego w umowie notarialnej wykupu
nieruchomosci przez Skarb Panstwa”, co oznacza ,.,ewidentna niecheé¢ organu do
wykonania obowiazkow wynikajacych ze wskazanego wyzej =zapisu
ustawowego,

- ,niedochodzenie naleznosci Skarbu Panstwa...” z tytulu udzielonej przy
sprzedazy nieruchomosci Skarbu Panstwa przez Naczelnika Gminy Sonsk w
1989 roku bonifikaty w wysokosci 65% wartosci nieruchomosci ,, z tytutu
przejecia przez nabywce obowiazku odbudowy zabytkow”,

co ma stanowi¢ naruszenie dyscypliny finansow publicznych okreslone w
przepisach ustawy z dnia 17 grudnia 2004 r. o odpowiedzialnosci za naruszenie
dyscypliny finanséw publicznych (Dz. U Z 2013 r., poz. 168 ze zm.).

Badajac podniesione zarzuty Rada Powiatu Ciechanowskiego ustalita,
co nastepuje:

Zgodnie z przepisem art. 11 ust | ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (Dz. U z 2015 r., poz. 1774 ze zm.) z
zastrzezeniem wyjatkéw wynikajacych z samej ustawy oraz odrebnych ustaw,
organem reprezentujacym Skarb Panstwa w sprawach gospodarowania
nieruchomosciami jest starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji
rzadowe;j.

Zadania starosty w zakresie gospodarowania zasobem nieruchomosci
Skarbu Panstwa okresla art. 23 ust 1 wymienionej ustawy, z zastrzezeniem
przepisow art. 43 ust. 2 1 4, art. 51, art. 57 ust. 1, art. 58-60 oraz art. 60a.
Zgodnie z przepisem art. 23 ust 1 pkt 7) zarowno zbycie nieruchomosci
wchodzacej w sklad zasobu, jak i nabycie nieruchomosci do zasobu
nieruchomosci Skarbu Panstwa moze nastapi¢ jedynie za zgoda wojewody.



Gospodarowanie zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa, w tym koszty
nabywania nieruchomosci do zasobu, jak i koszty postepowan sadowych,
ustalania odszkodowan, regulowania stanéw prawnych nieruchomosci,
zakladania ksiag wieczystych, dotyczacych nieruchomosci Skarbu Panstwa,
pokrywane sa ze sSrodkéw Skarbu Panstwa przekazywanych corocznie

powiatowi w ramach dziatu 700.

Kazda decyzja Starosty Ciechanowskiego podejmowania w zakresie
gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa lub podjeta w celu
dochodzenia uzasadnionych roszczen Skarbu Panstwa w tym zakresie jest

podejmowana w granicach i na podstawie obowiazujacego prawa.

Stan faktyczny podniesionej w informacji sprawy przedstawia si¢
nastepujaco:

Nieruchomo$¢ potozona we wsi Slubowo, gmina Sonsk o pow. 7,7813
ha, wraz z catymi slubowskimi dobrami ziemskimi o powierzchni tacznej ponad
800 ha oraz inwentarzem zywym 1 martwym, stala sie¢ witasnoscia Skarbu
Panstwa z mocy prawa na podstawie dekretu z dnia 6 wrzesnia 1944 r. Polskiego
Komitetu Wyzwolenia Narodowego o przeprowadzeniu reformy rolnej (Dz. U z
1945 r., Nr 3, poz. 13 ze zm.) Skarb Panstwa przejal nieodptatnie od wiascicieli
Jana Joézefa Sedzimira i jego siostry Anny Karoliny Sedzimir. Zgodnie z
zatozeniami dekretu (art. 7) byli wiasciciele byli ,,usuwani” z przejetych
nieruchomosci w terminie ,trzydniowym” od przejecia. Po 1945 roku
slubowskie dobra przejeto w zarzad i uzytkowanie Panstwowe Gospodarstwo
Rolne w Slubowie, urzadzajac w dworku szkote powszechna, a w dworze —
mieszkania i biura dla pracownikoéw rolnych. W 1986 roku PGR wydzielit

geodezyjnie zespot podworski i zrezygnowat z jego uzytkowania.

Od momentu przejecia nieruchomosci od bylych wiascicieli do jej
sprzedazy w 1989 roku, tj. przez ponad 40 lat nieruchomos¢ nie byta
remontowana i poddawana jakimkolwiek zabiegom konserwacyjnym.

Zespét podworski w Slubowie wpisany zostal do rejestru zabytkow
architektury decyzjami nr 577/62 i 578/62 z dnia 2 kwietnia 1962 r. Natomiast
drzewostan  zostal  wpisany do rejestru  zabytkow  wojewodztwa
ciechanowskiego decyzja Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkoéw z dnia 27
lipca 1987 r. pod nr 96, a obecnie do rejestru zabytkow wojewodztwa

mazowieckiego pod nr A — 130.



Z pisma Urzedu Wojewddzkiego Wydzial Kultury i  Sztuki
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow z dnia 16.08.1985 r. znak K.I11.53451-
3/76/85 kierowanego do kandydatki na nabywce nieruchomosci wynika, ze PGR
w Slubowie, a nastepnie po zmianach organizacyjnych — PGR w Opinogorze —
Zaktad Rolny w Slubowie jest prawnie odpowiedzialny ,,za doprowadzenie
zabytku do kompletnej ruiny i zaniedbania w efekcie braku niezbednych dziatan
remontowych i konserwacyjnych, jak réwniez nie wykonania wydanych decyzji
ze strony Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow oraz organéw prokuratury”.

Od 1985 roku starania o nabycie od Skarbu Panstwa przedmiotowej
nieruchomosci czynita wnuczka bylej wspotwlascicielki, m.in. od ktdrej
nieodplatnie przejeto nieruchomos$¢ na Skarb Pafstwa. Z uwagi na zrujnowanie
przez PGR zaréwno drewnianych budynkow, jak i bardzo zty stan drzewostanu,
Naczelnik Gminy Sonsk zdecydowat o sprzedazy nieruchomosci na jej rzecz.
Do sprzedazy nieruchomosci doszto jednak dopiero w 1989 roku. Z uwagi na
trwajace kilka lat procedury majace doprowadzi¢ do sprzedazy nieruchomosci,
Jej stan w dacie sprzedazy byl jeszcze gorszy niz opisywany w 1985 roku w
cytowanym pismie. W sierpniu 1985 r. budynek dworu i oficyny nadawat sie
jeszcze do zabezpieczenia, budynek ,matego dworku” byl w stanie ztym, ale
Jeszcze istniat. Kandydatka na nabywce juz w 1985 r, wykonata na wiasny koszt
inwentaryzacje budowlang oraz dokumentacje ewentualnego remontu obiektu
(informacja z jej korespondencji kierowanej w dniu 03 lutego 1988 roku do
Naczelnika Gminy w Sonsku). Poniewaz termin sprzedazy sie przesuwal w
czasie, a obiekty nie tylko nie byly uzytkowane i pilnowane, ale nawet nie byly
oznakowane jako zabytkowe, obiekty podlegaty dalszej dewastacji.

Juz w 1986 roku Naczelnik Gminy Sonsk uznat w oparciu o posiadane
dane, ze obiekty znajdujace sie na nieruchomosci w Slubowie nie nadaja sie do
remontu, gdyz ich zuzycie techniczne w przypadku budynku podworskiego
wynosi 85 %, a w przypadku budynku ,,matego dworku”, ktérego istnialy juz
tylko fundamenty, a ich zuzycie oceniono na 80 % (dane z operatu
szacunkowego rozbiorki budynkéw sporzadzonego w marcu 1987 r. przez inz
Jacka Bojde) i kwalifikowaly sie tylko do rozbiérki. Poniewaz dewastacja
obiektow odbywata si¢ w bardzo szybkim tempie, z operatu sporzadzonego z
marca 1987 r. sporzadzonego z rozbiorki budynkow wynika, ze wartosé
materialow z odzysku po rozbidrce wyceniono na 329.151 zl, koszt robot



rozbiorkowych wyceniono na 207.617 zl, a wiec ewentualna naleznos¢ do

zaplacenia przez nabywce wyniosta 121.534 zt.

Sprzedaz parku podworskiego na rzecz nastgpczyni prawnej bytych
wlascicieli nastapita na podstawie przepisow art. 25 w zw. z art. 32 ustawy z
dnia 29 kwietnia 1985 roku o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu
nieruchomosci (Dz. Nr 22, poz. 99 ze zm.) oraz § 2 ust 4 rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 16 wrzesnia 1985 r. w sprawie szczegétowych zasad i trybu
oddawania w uzytkowanie wieczyste gruntow i sprzedazy nieruchomosci
panstwowych, kosztéw i rozliczen z tym zwiazanych oraz zarzadzania
sprzedanymi nieruchomosciami (Dz. U Nr 47, poz. 239 ze zm.). Cena
nieruchomosci zostala ustalona jako suma wartosci gruntéw zgodnie ze
stawkami wynikajacymi z Uchwaly Nr 53/IX/85 Wojewddzkiej Rady
Narodowej w Ciechanowie z dnia 18 grudnia 1985 r. w wysokosci 3.890.650 zt
oraz wartosci rozbiorkowej budynkow (réznica pomiedzy kosztami rozbiérki a
wartoscig materiatow uzyskanych z rozbiorki) w wysokosci jak wskazano wyzej
121.534 zt 1 wartosci drzewostanu w wysokosci 132.672 zt (owocowe drzewa) i
581.654 zt (pozostate drzewa), zgodnie z szacunkami sporzadzonymi przez
rzeczoznawcow. Ogolna wartosé¢ zbywanej nieruchomosci wynosita 5.310.113 zt
(dane z operatow szacunkowych i wykazu wywieszonego na tablicy ogloszen
Urzedu Gminy w okresie od dnia 22.04.88 r. do 6.06.88 r.). Przy sprzedazy
nieruchomosci zachowano tryb obowiazujacy przy sprzedazy, w tym w zakresie
podania wykazu nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy do publicznej

wiadomosci (§ 20 i 21 rozporzadzenia).

Ustalajagc ceng zastosowano decyzja Naczelnika Gminy Sonsk Nr
8224/2/88 z dnia 12.09.1988 r. na podstawie art. 46 ust 4 pkt 1 i 2 ustawy z dnia
13 lipca 1986 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywtlaszczeniu
nieruchomosci (Dz. U Nr 24, poz. 170) 65 % obnizenie ceny zbywanej

nieruchomosci.

Decyzja Nr 8224/88 z dnia 6 czerwca 1988 r. Naczelnik Gminy Sonsk
orzekl o sprzedazy na rzecz wnuczki bytej wspotwlascicielki resztowki
podworskiej w Slubowie. W decyzji napisano, ze sprzedaz nieruchomosci
nastepuje ,w celu jej odbudowania zgodnie z zaleceniami Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow w Ciechanowie w terminie 5 lat liczac od daty
zawarcia umowy sprzedazy”. W decyzji znajduje sie zapis ,, W przypadku



niedotrzymania ustalonego terminu sprzedana nieruchomo$é¢ moze by¢ przez

Panstwo wykupiona™.

W wykonaniu decyzji nieruchomos¢ zostala przez Skarb Panstwa
sprzedana aktem notarialnym Rep A Nr 1983/89 z dnia 26 kwietnia 1989 roku
za obnizona o 65 % ceng w wysoko$ci 1.858.540 zt, do ktérej nie wliczono
ceny przeznaczonego do rozbiorki budynku gospodarczego (§ 3 aktu
notarialnego). W akcie notarialnym zapisano, ze »Sprzedaz nieruchomosci
stanowiacej obiekt zabytkowy opisanej w § 1 aktu nastepuje w celu jej
odbudowy zgodnie z zaleceniami Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow w
Ciechanowie w ciagu 5 lat od dnia dzisiejszego. W przypadku niedotrzymania
ustalonego terminu sprzedana nieruchomo$¢ moze byé przez Panstwo
wykupiona”.

Ostateczna decyzja Nr DN-BS-500-105/02 z dnia 20 marca 2002 r.
Generalny Konserwator Zabytkow skreslit z rejestru zabytkéw budynek
dawnego dworu w Slubowie, wpisany do rejestru zabytkow decyzja z dnia 2
kwietnia 1962 r. pod numerem 578/62.

Ostateczna decyzja Nr DOZ-OAiK-6700/36/10/BS/14/10 z dna 9 maja
2012 roku Minister Kultury i Dziedzictwa Narodowego skreslit z rejestru
zabytkéw dwoér w Slubowie wpisany pod numerem A-130 do rejestru na
podstawie Orzeczenia o uznaniu za zabytek wydanego przez Konserwatora
Zabytkow woj. warszawskiego z dnia 2 kwietnia 1962 r.

W obydwoch przypadkach powodem wykreslenia bylo catkowite
zniszczenie obiektu. Od 1987 r. do chwili obecnej ochrona objety jest jedynie

drzewostan.

Oceniajgc opisany stan faktyczny nalezy uznaé, ze sprzedaz resztowki
podworskiej nastapita zgodnie z obowiazujacymi wowczas przepisami prawa.
Istotnym, w kontekscie zarzutéw podniesionych w informacji wobec Starosty
Ciechanowskiego w zakresie domniemanego niedochodzenia naleznosci Skarbu
Panstwa, jest powod obnizenia ceny sprzedazy nieruchomosci w Slubowie.
Zgodnie z przepisem art. 46 ust 4 ustawy o gospodarce gruntami i
wywlaszezeniu nieruchomosci w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 13 lipca
1986 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu
nieruchomosci (Dz. U Nr 24, poz. 170),” cene sprzedazy obiektow wpisanych
do rejestru zabytkéw” obnizalo si¢ o 50 %. Natomiast terenowy organ



administracji panstwowej mogt zastosowa¢ dalsza obnizke ceny, do
catkowitego zwolnienia wiacznie. W tym przypadku Naczelnik Gminy obnizyt
cene o 65 %. Przyczyna obnizenia ceny nie byto jak twierdzi bezzasadnie autor
informacji, zobowiazanie sie¢ nabywczyni do odbudowy obiektow na
sprzedawane] nieruchomosci, tylko sam fakt nabywania nieruchomosci
wpisanej do rejestru zabytkow, jak stanowita ustawa. Na dzien sprzedazy i na
dzien dzisiejszy drzewostan na nieruchomosci jest wpisany do rejestru
zabytkow. Wedlug obowiazujacych wowczas i powotanych wyzej przepisow juz
Jest ten fakt skutkowal obligatoryjnym obnizeniem ceny o 50 % z fakultatywna
mozliwoscia dalszego obnizenia az do catkowitego zwolnienia tacznie. Z tych
powodow Skarb Panstwa nie mial i nie ma zadnych podstaw prawnych do
zadnych roszczen finansowych w tym =zakresie wobec nabywczyni

nieruchomosci.

Zapis zawarty w decyzji i powielony w akcie notarialnym o ,,sprzedazy w
celu odbudowy zgodnie z zaleceniami wojewodzkiego konserwatora zabytkow
w Ciechanowie w terminie 5 lat od nabycia nie wynika z przepiséw ustawy o
gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci na podstawie Kktorej
nastapita sprzedaz i nie dotrzymanie jego warunkow nie jest obwarowany
zadnym skutkiem w zakresie utraty ulgi w cenie w postaci jej obnizenia w
sposob opisany wyzej. Jako umowna konsekwencje nie odbudowania budynkow
wpisano mozliwos¢, a nie obowiazek Skarbu Panstwa, wykupienia
nieruchomosci. Zapisano bowiem ,,moze by¢ przez Panstwo wykupiona”. Tresé¢
zapisu wskazuje, ze Naczelnik Gminy zagwarantowal sobie prawo odkupu
regulowane Kodeksem cywilnym. Zgodnie z trescia art. 593 ke prawo odkupu
moze by¢ zastrzezone na czas nie przenoszacy lat pieciu, a termin dtuzszy ulega
skroceniu do lat pieciu. Oznacza to, ze sprzedajacy mogh w ciagu tylko i
wylacznie 5 lat skorzysta¢ z prawa odkupu. Takiego oswiadczenia w formie aktu
notarialnego sprzedajacy nie ztozyt do dnia 26 kwietnia 1994 roku.

Zlozenie oswiadczenia o skorzystaniu z prawa odkupu po dniu 26
kwietnia 1994 roku byloby zawsze prawnie nieskuteczne. Nawet za zgoda
kupujacego wyrazona w formie aktu notarialnego umowne wydluzenie okresu
prawa odkupu jest prawnie bezskuteczne, jako sprzeczne z trescia bezwzglednie
obowiazujacego przepisu art. 593 § 1 ke ( art. 58 § 1 in fine kc) (por. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Poznaniu, Sygn. akt [ ACa 764/12 z 24.10.12 r). Jak
podkreslit Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 11 grudnia 2008 roku



sygn. akt I ACa 395/08), w interesie kupujacego ustawodawca w art. 593 k.c.
wprowadzit, norma bezwzglednie obowiazujaca, granice maksymalnego terminu
realizacji prawa odkupu na lat pie¢. Poczatkiem biegu terminu jest data zawarcia
umowy. Nawet w przypadku braku okreslenia terminu nalezy uzna¢, iz jest to
termin piecioletni(skoro strony nie postanowity inaczej), a zastrzezenie odkupu
jest wazne. Celem tego unormowania jest likwidacja niepewne] sytuacji
kupujacego, ktéry musi sie liczy¢ z realizacja prawa odkupu przez sprzedawce.
Czas ten liczy sie albo od zawarcia umowy, jezeli juz w niej strony zastrzegly
mozliwos$¢ odkupu danej rzeczy, lub od postanowienia, w ktorym do umowy

dodaty to zastrzezenie.

Nie znajduje rowniez umocowania w obowiazujacym prawie twierdzenie
autora zawiadomienia o mozliwosci wykonania przez Skarb Panstwa prawa
odkupu pomimo uplywu terminu ustawowego i umownego i o mozliwosci
zastosowania konstrukcji tzw. roszczenia niezupelnego oraz wywodzenie z tego
zarzutu nie wykonywania obowiazkéw przez Staroste Ciechanowskiego. Do
terminu wykonania prawa odkupu nie stosuje sie¢ bowiem w ogole przepisow o
przedawnieniu roszczen, wlacznie z przerwaniem 1 zawieszeniem jego biegu.
Umowa sprzedazy, w ktorej zastrzezono prawo odkupu ma charakter umowy
definitywnej, ktéra nie ogranicza uprawnien prawno-rzeczowych kupujacego.

Majac powyzsze na wzgledzie nalezy z cala moca podnies¢, odnoszac sig
do zarzutéw informacji, ze zaden z nich w sensie prawnym nie jest uzasadniony.
Nabywcy nieruchomosci nie otrzymali zadnej bonifikaty ,,z tytulu przejecia
przez nabywce obowiazku odbudowy zabytkow”, tylko zgodnie z obowiazkiem
ustawowym i mozliwoscia z jakiej skorzystal Naczelnik Gminy Sonsk, obnizono
im cene nabycia obiektu wpisanego do rejestru zabytkow. Ponadto brak
jakichkolwiek mozliwosci prawnych skorzystania z zawartego w akcie
notarialnym prawa odkupu z uwagi na uptyw w 1994 roku 5 letniego terminu,
ktorego przediuzenie jest prawnie niedopuszczalne, a jakiekolwiek proby z

zalozenia bezskuteczne.

Podkreslenia wymaga, ze Starosta Ciechanowski majac na uwadze
powyzsze uwarunkowania prawne, aby upewni¢ si¢, ze nie ma innych
przestanek, ktére wskazywalyby na wole Skarbu Panstwa dobrowolnego, na
warunkach rynkowych, zakupu od obecnych wiascicieli przedmiotowe]
nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa w wystapil nawet do Wojewody
Mazowieckiego oraz do Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow o stanowisko



w sprawie. Wojewoda zajal stanowisko, ze w chwili obecnej za takim zakupem
nie przemawiaja zadne przestanki prawne, ani zasady prawidlowej gospodarki
ani koniecznos¢ realizacji celu publicznego w rozumieniu ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Natomiast WKZ stwierdzil, ze ,,park podworski w Slubowie,
gm. Sonsk jak wynika z analizy posiadanych dokumentow nie jest zagrozony
zniszczeniem lub uszkodzeniem”. Stan zachowania zabytkowego parku byl
kontrolowany przez WKZ 14 sierpnia 2014 r. oraz 30 marca 2016 r., podczas
ktorych stwierdzono, ze park zabezpieczony jest przed dostepem o0s6b
postronnych, a starodrzew jest w dobrym stanie zachowania.

Niezaleznie od catkowite] niezasadnosci zarzutow informacji i
pozytywnej oceny wszystkich dziatan Starosty Ciechanowskiego w tej sprawie,
odnoszac si¢ do stanu faktycznego 1 prawnego sprawy, Rada Powiatu podnosi,
ze zadanie podejmowania jakichkolwiek sugerowanych w zawiadomieniu
dzialan, nie tylko nie byloby zgodne z prawem, ale réwniez kiocitoby sie z
zasadami wspotzycia spolecznego. Skarb Panstwa przejat nieruchomosé w
Slubowie od jej wilascicieli, co prawda zgodnie z prawem, ale z urzedu i
nieodplatnie. Korzystat z niej przez kilkadziesiat lat, nie dbajac o remonty i stan
obiektow, a nastepnie zrujnowana sprzedal nastgepczyni prawnej bytych
wilascicieli za 35 % jej dwczesne] wartosci. Nie wchodzac w ocene przepisow
dekretu PKWN o reformie rolnej, Rada Powiatu Ciechanowskiego nie moze
zaakceptowac nawet niezgodnej z prawem, jak w tym przypadku, sugestii
plynacej z zawiadomienia, aby podejmowa¢ dzialania majace na celu
pozbawianie obecnych wiascicieli prawa wlasnosci do tej nieruchomosci. Tym
bardziej, ze nastepczyni prawna bytych wiascicieli nabyla w 1989 roku
nieruchomos¢ odptatnie od Skarbu Panstwa, a obecnie miataby mozliwos¢

prawna ubiegania si¢ o nieodptatny zwrot tej nieruchomosci.

W  wyniku szczegétowego zbadania zarzutéw wynikajacych z
informacji, Rada Powiatu Ciechanowskiego nie stwierdza w zakresie opisanym
w przekazane] informacji by doszto do naruszenia dyscypliny finansow
publicznych. Podniesione w informacji zarzuty sa w ocenie Rady Powiatu
Ciechanowskiego calkowicie nieuzasadnione i pozbawione podstaw prawnych.



