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I. Dane identyfikacyjne

Starostwo Powiatowe w Ktodzku', ul. Okrzei 1, 57-300 Ktodzko.

Matgorzata Jedrzejewska-Skrzypczyk, Starosta Ktodzki, od 31 stycznia 2024 r.2,

W okresie objetym kontrolg funkcje kierownika jednostki poprzednio petnili:
Matgorzata Jedrzejewska-Skrzypczyk, p.o. Starosta Ktodzki, od 22 grudnia 2023 r.
do 30 stycznia 2024 r.,

Maciej Awizen, Starosta Ktodzki, od 22 listopada 2018 r. do 21 grudnia 2023 r.2,

Prawidtowos¢ realizacji zakupu nieruchomosci oraz przekazania ich na potrzeby
doposazenia Centralnego Osrodka Sportu - Osrodka Przygotowan Olimpijskich
w Dusznikach-zdroju“.

Od 1 stycznia 2021 r. do zakoniczenia czynnosci kontrolnych®, z wykorzystaniem
dowododw sporzadzonych przed tym okresem.

Artykut 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli®.

Najwyzsza lzba Kontroli
Delegatura we Wroctawiu

Krzysztof Pyzik, starszy inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LWR/126/2025 z 16 maja 2025 r.
Aneta Jurczenko, inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LWR/110/2025 z 13 maja 2025 r.
Szymon Sroka, starszy inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LWR/138/2025 z 22 maja 2025 r.
Marta Okrasa, starszy inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LWR/142/2025 z 28 maja 2025r.

(akta kontroli: str. 1-8, 20-22)

' Dalej: Starostwo.
2 Dalej: Starosta Ktodzki.
3 Dalej: Byty Starosta Ktodzki.
4 Dalej: COS-OPO.
5> Czynnosci kontrolne zakoriczono 29 sierpnia 2025 r.
6 Dz. U. 22022 r. poz. 623; dalej: ustawa o NIK.
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Opis stanu
faktycznego

Il. Ocena ogélna’ kontrolowanej dziatalnosci

NIK odstepuje od oceny kontrolowanej dziatalnosci Starostwa Powiatowego
w Ktodzku ze wzgledu na brak mozliwosci dokonania ustalen stanu faktycznego
w zakresie prawidtowosci realizacji zakupu nieruchomosci oraz przekazania ich
na potrzeby doposazenia COS-OPO, w zwigzku z prowadzonym przez
Prokurature [...]* postepowaniem przygotowawczym oraz brakiem w Starostwie
dostepu do dokumentow [...J*.

I1l. Opis ustalonego stanu faktycznego

Prawidtowos¢ realizacji zakupu nieruchomosci oraz przekazania ich
na potrzeby doposazenia Centralnego OsSrodka Sportu Osrodek
Przygotowan Olimpijskich w Dusznikach-Zdroju

W zwigzku z uzyskaniem przez Staroste Ktodzkiego od Wojewody Dolnoslgskiego
informacji o planowanym utworzeniu COS-OPO, w prowadzonej w 2021 r.
korespondencji Starostwa z Gming Miejska Duszniki-Zdréj® Gmina potwierdzita
zamiar zbycia na rzecz Skarbu Panstwa, reprezentowanego przez Staroste
Ktodzkiego, nieruchomosci przeznaczonych dla COS-OPO, a ponadto przekazata
wymagane przez Staroste Ktodzkiego informacje i dokumenty®.

(akta kontroli: str. 50-84)

W zwigzku z utworzeniem COS-OPO w dniu 23 wrzesnia 2021 r. Starosta Ktodzki
dokonat zakupu od Gminy w trybie bezprzetargowym nieruchomosci
zabudowanych i niezabudowanych do zasobu Skarbu Panstwa za cene w tgcznej
wysokosci 43 064,5 tys. zt brutto'®. Sprzedaz nieruchomosci przez Gmine
nastgpita na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami''. W ramach tej umowy sprzedano kompleks
sportowy ,Tauron Duszniki Arena”'?, w tym m.in. budynek sedziowski, strzelnice
biathlonowg z trybunami i systemem do nasniezania, a ponadto tor wrotkarski'3,
hale widowiskowo-sportowg przy ul. Sportowej 2A™ oraz budynek przy

7 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywnga, ocene negatywng albo
ocene w formie opisowe;.

8 Dalej: Gmina.

9M.in. operaty szacunkowe, o$wiadczenie Burmistrza oraz uchwate Nr XXXIX/235/21
zdnia 14 wrzesdnia 2021 r. Rady Miejskiej w Dusznikach-Zdroju w sprawie wyrazenia zgody na
sprzedaz nieruchomosci gminnych.

10 Wedtug aktu notarialnego rep. Anr4141/2022 z 27 czerwca 2022 r. 0 zawarciu warunkowej umowy
sprzedazy oraz aktu notarialnego rep. A nr 4994/2022 z 2 sierpnia 2022 r. o przeniesieniu prawa
wiasnosci nieruchomosci.

1" Dz. U.z 2024 r. poz. 1145; dalej: u.g.n.

2[11dz. nr 11/1, AM-1, obreb Wapienniki o pow. 0,1630 ha - budynek techniczny nr 2; [2] dz. nr 11/3,
AM-1, obreb Wapienniki o pow. 4,3796 ha - budynek sedziowski nr 4, strzelnica, trybuny i system
do nasniezania; [3] kolejno dz. nr 4/5, 6/11, 6/4, 6/13, 6/16 - AM-1, obreb Wapienniki
o pow. odpowiednio 0,3010, 0,0913, 0,0852, 0,5379 i 0,2090 ha; [4] dz. nr 11/2, AM-1, obreb
Wapienniki o pow. 0,0594 ha - dziatka gruntu zabudowana trafostacjg; [5] kolejno dz. nr 6/18, 6/19,
6/20, 6/23, 6/24 - AM-1, obreb Wapienniki o pow. odpowiednio 0,0356, 0,0939, 0,0525, 0,0163
i 0,0839 ha - udziat 40/100 w dziatce gruntu zabudowanej budynkiem dawnej oczyszczalni Sciekéw
oraz niezabudowanych dziatek; [6] dz. nr 290/29, AM-8, obreb Centrum o pow. 0,0011 ha;
[71 kolejno dz. nr 235/9, 235/6 - AM-7, obreb Zdréj o pow. odpowiednio 16,7958 i 0,2419 ha.

'3 Dz. nr 89/5, AM-1, obreb Zdréj, pow. 1,3716 ha.

14 Dz. nr 290/25, AM-8, obreb Centrum, pow. 0,3700 ha.
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ul. Zdrojowej 8'>, tj. budynek po bytym Miejskim Osrodku Kultury i Sportu
w Dusznikach-zdroju.

(akta kontroli: str. 94-106)

Zgodnie z art. 23 ust. 1 pkt 7 u.g.n. Wojewoda Dolnoslgski wydat, w celu

doposazenia COS-OPO, cztery nastepujgce zarzadzenia:

— Nr 81 z dnia 25 marca 2022 r. w sprawie wyrazenia zgody na odptatne
nabycie do zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa nieruchomosci
zabudowanej, potozonej w Dusznikach-Zdroju, przy ul. Zdrojowej,
stanowigcej wkasnos¢ Gminy;

— Nr 84 z dnia 29 marca 2022 r. w sprawie wyrazenia zgody na odptatne
nabycie do zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa czesci nieruchomosci
zabudowanej i czesci nieruchomosci niezabudowanej, potozonych
w Dusznikach-Zdroju, przy ul. Sportowej, stanowigcych wtasnos¢ Gminy;

— Nr 85 z dnia 29 marca 2022 r. w sprawie wyrazenia zgody na odptatne
nabycie do zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa czesci nieruchomosci
zabudowanej - toru wrotkarskiego, potozonej w Dusznikach-zZdroju, przy
ul. Fryderyka Chopina, stanowigcej wtasnos¢ Gminy;

— Nr 86 z dnia 29 marca 2022 r. w sprawie wyrazenia zgody na odptatne
nabycie do zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa nieruchomosci
zabudowanych i niezabudowanych, potozonych w Dusznikach-Zdroju,
stanowigcych wiasnos¢ Gminy oraz w czesci wspétwiasnos¢ z podmiotem
prywatnym.

(akta kontroli: str. 85-87)

W ramach procedury odptatnego zbycia przez Gmine na rzecz Skarbu Panstwa,
reprezentowanego przez Staroste Ktodzkiego, nieruchomosci w celu
doposazenia COS-OPO przez wihasciwego ministra Starostwo wzieto udziat
w przeprowadzonych przez Gmine 31 maja 2022 r. rokowaniach, z ktérych
sporzadzony zostat protokot.

(akta kontroli: str. 88-93)

W toku tych rokowan z Gming uzgodniono cene sprzedazy nieruchomosci
gminnych na kwote 43 064,5 tys. zt brutto, co odnotowano w protokole
z rokowan z 31 maja 2022 r. W dokumencie tym ustalono takze, ze odroczona
ptatnos¢ ceny sprzedazy zabezpieczona zostanie w ten sposoéb, iz nabywca
(Skarb Panstwa) zobowigze sie w akcie notarialnym do poddania sie egzekucji co
do zaptaty catosci ceny sprzedazy na zasadzie art. 777 8 1 pkt 4 ustawy z dnia
17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego'e. W § 3 ust. 1 protokotu
z rokowan strony uzgodnity ponadto, ze umowa sprzedazy nieruchomosci
bedzie miata charakter umowy warunkowej, a zawarcie umowy przenoszgcej
wiasnos¢ bedzie zalezato od tego, czy Skarb Panstwa, reprezentowany przez
Lasy Panstwowe, skorzysta z przystugujagcego mu prawa pierwokupu
nieruchomosci lub niektérych nieruchomosci, na podstawie art. 37a ust. 1
ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach'. W § 3 ust. 2 protokotu z rokowan

5 Dz. nr 76, AM-1, obreb Zdrdj, pow. 0,2325 ha.
16 Dz. U.z 2024 r. poz. 1568.
7 Dz. U.z 2025 r. poz. 567. Ostatecznie Skarb Parfistwa, reprezentowany przez Lasy Panstwowe, nie
skorzystat z prawa pierwokupu.
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Gmina oswiadczyta, ze nieruchomosci bedace przedmiotem sprzedazy nie sg
obcigzone ograniczonymi prawami rzeczowymi's, Ponadto w 8 4 ust. 1 i 2
protokotu z rokowan Gmina oswiadczyta, ze jedna z dziatek' byta obcigzona
umowami cywilno-prawnymi zawartymi z podmiotami prywatnymi, co do
ktérych Gmina zobowigzata sie do ich rozwigzania®. Z kolei w § 6 protokotu
zrokowan Gmina zobowigzata sie do oprdéznienia, opuszczenia i wydania
nabywcy wszystkich nieruchomosci bedacych przedmiotem sprzedazy, w tym do
usuniecia z nich wszelkiego mienia ruchomego stanowigcego wtasnos¢ Gminy
i podmiotéw prywatnych, w nieprzekraczalnym terminie trzech miesiecy,
liczconym od dnia zawarcia umowy przenoszacej wiasnos¢ nieruchomosci
w formie aktu notarialnego. W tym zakresie Gmina zobowigzata sie do poddania
sie egzekucji w akcie notarialnym. Ponadto strony rokowan ustality, ze wydanie
nieruchomosci nabywcy nastapi na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego.
Natomiast w 8 7 protokotu z rokowan strony postanowity, ze do czasu wydania
nieruchomosci nabywcy w oparciu o protokét zdawczo-odbiorczy, wszelkie
niebezpieczenstwa oraz prawa i obowigzki wynikajgce z posiadania
nieruchomosci bedgcych przedmiotem sprzedazy, w tym obowigzki podatkowe,
spoczywac bedg w tym czasie na Gminie. Zgodnie z 8 9 protokotu z rokowan
dokument ten sporzadzono w czterech jednobrzmigcych egzemplarzach.

(akta kontroli: str. 88-93)

Cena sprzedazy nieruchomosci gminnych (43064,5 tys. zt brutto) nie
obejmowata wyposazenia znajdujacych sie na nich obiektéw, co wynikato
zart. 51a u.g.n., zgodnie z ktérym proces doposazania panstwowej osoby
prawnej mégt dotyczy¢ wytgcznie nieruchomosci Skarbu Panstwa.

(akta kontroli: str. 94-106)

Skarb Panstwa, reprezentowany przez Staroste Ktodzkiego, zawart 3 listopada
2022 r. z Gming, reprezentowang przez Burmistrza Miasta Duszniki-Zdréj,
umowe uzyczenia nieruchomosci przeznaczonych na doposazenie COS-OPO.
W przedmiotowej umowie Skarb Panstwa, reprezentowany przez Staroste
Ktodzkiego, zobowigzat sie do uzyczenia Gminie nabytych nieruchomosci
w okresie od 3 listopada do 31 grudnia 2022 r., jednak nie dtuzej niz do czasu
doposazenia (przez wiasciwego ministra) COS-OPO w te nieruchomosci. Gmina
zobowigzata sie przy tym uzywac nieruchomosci zgodnie z wymogami
prawidtowe]j gospodarki, ponosi¢ wszelkie koszty zwigzane z ich utrzymaniem
i eksploatacjg?' oraz ubezpieczeniem i zabezpieczeniem przed dostepem o0sdb
trzecich??, jak réwniez ponosi¢ naleznosci publiczno-prawne zwigzane z tymi
nieruchomosciami.

(akta kontroli: str. 144-146)

8 A ponadto sg wolne od zaje¢ w postepowaniu egzekucyjnym i nie toczy sie postepowanie, ktérego
przedmiotem bytyby te nieruchomosci oraz nie ma ograniczen w rozporzadzaniu nimi.

19 Dz. nr 11/3, AM-1, obreb Wapienniki.

20 [1] umowy z polskim zwigzkiem sportowym - rozwigzanie do 31 maja 2022 r.; [2] umowy ze
szkolnym klubem sportowym - rozwigzanie do dnia zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci
w formie aktu notarialnego. Zobowigzanie do rozwigzania umoéw nie dotyczyto uméw na dostawe
mediéw.

21 W tym optaty ze media.

22 W tym z ochrong fizyczng obiektow.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Uwagi

Whnioski

Na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego z 5 stycznia 2023 r. sprzedane
przez Gmine nieruchomos$ci zostaly przekazane Skarbowi Panstwa,
reprezentowanemu przez Staroste Ktodzkiego. Nastgpito to 64 dni po terminie
przekazania, uzgodnionym w 85 aktu notarialnego rep. A nr 4994/2022
z2sierpnia 2022 r. dotyczacego przeniesienia prawa wiasnosci, ktory
zobowigzywat do przekazania tych nieruchomosci (przeznaczonych na
doposazenie COS-OPO) w terminie do 2 listopada 2022 r.

(akta kontroli: str. 147-150)

W ramach prowadzonej przez NIK kontroli odstgpiono od opisu stanu
faktycznego w zakresie zakupu nieruchomosci [..]* przez Skarb Panstwa
reprezentowany przez Staroste Klodzkiego na potrzeby doposazenia przez
wiasciwego ministra COS-OPO w te nieruchomosci w zwigzku z prowadzonym
przez Prokurature [..]* postepowaniem przygotowawczym oraz brakiem
dostepu w Starostwie do dokumentow [...]*.

(akta kontroli: str. 108-143)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami Najwyzsza Izba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujgce uwagi
i wnioski:

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.

Najwyzsza lzba Kontroli nie formutuje wnioskéw.



V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystagpienie pokontrolne sporzadzono w postaci elektronicznej z uzyciem
kwalifikowanych podpisow elektronicznych.

Prawo zgtoszenia

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK, kierownikowi jednostki kontrolowanej

zastrzezen przystuguje prawo zgtoszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do
wystapienia pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania.
Zastrzezenia zgtasza sie do Dyrektora Delegatury Najwyzszej Izby Kontroli we
Wroctawiu. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie z art. 61b ust. 2 ustawy o NIK,
nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego zmienionego zgodnie z trescig

uchwaty w sprawie zastrzezen.

Wroctaw, 15 wrzes$nia 2025 r.

Kontrolerzy:
Krzysztof Pyzik
Starszy inspektor kontroli
panstwowe;j
/podpisano elektronicznie/
Aneta Jurczenko

Inspektor kontroli panstwowej

/podpisano elektronicznie/
Szymon Sroka

Starszy inspektor kontroli
panstwowe;j

/podpisano elektronicznie/
Marta Okrasa

Starszy inspektor kontroli
panstwowe;j

/podpisano elektronicznie/

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura we Wroctawiu

p.o. Dyrektor
Radostaw Kujawinski

/podpisano elektronicznie/

* Tresci objete tajemnicami ustawowo
chronionymi  (tajemnicg  postepowania
przygotowawczego) wytgczone przez NIK
zpodania do publicznej  wiadomosci
na podstawie art. 10 wustawy o NIK
wzw. z art. 241 § 1 ustawy z dnia 6 czerwca
1997 r. - Kodeks karny (Dz. U. z 2025 r.
poz. 383).



