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Stosownie do art. 47 ustawy z dnia 15 lipca 2011 r. o kontroli w administracji rzagdowej
(Dz. U. z 2026 r. poz. 158) przekazuje Panu tres¢ wystgpienia pokontrolnego.

Wystgpienie pokontrolne

Kontrole przeprowadzono w Starostwie Powiatowym w Olecku, ul. Kolejowa 32, 19-
400 Olecko, NIP: 8471394480, REGON: 790675565.

W okresie objetym kontrolg oraz w okresie prowadzenia kontroli stanowiska petnili:

1) Pani Marzanna Pojawa-Grajewska — Starosta Olecki powotana Uchwatg
Nr XXIV/186/2021 Rady Powiatu w Olecku z dnia 28 paZdziernika 2021 r. —
od 28 pazdziernika 2021 r. do 2 maja 2024 r.;

2) Pan Tomasz Kosobudzki — Starosta Olecki powotany Uchwatg Nr 1/3/2024
Rady Powiatu w Olecku z dnia 2 maja 2024 r. — od 2 maja 2024 r. do chwili
obecnej;

3) Pan Krzysztof Krajewski — Naczelnik Wydziatu Geodezji i Nieruchomosci, Geodeta
Powiatowy — od 1 kwietnia 2015 r. do 23 lipca 2024 r.; Geodeta Powiatowy
od 1 stycznia 2025 r. — do chwili obecnej;

4) Pan Tomasz Ulikowski — z-ca Naczelnika Wydziatu Geodezji i Nieruchomosci —
od 1 maja 2020 r. do 31 lipca 2024 r.; p.o. Naczelnika Wydziatu Geodezji
i Nieruchomosci — od 1 sierpnia 2024 r. do 31 marca 2025 r.; Naczelnik Wydziatu
Geodezji i Nieruchomosci — od 1 kwietnia 2025 r. do chwili obecnej;

5) Pani lzabela Kasicka — inspektor w Wydziale Geodezji i Nieruchomosci —
od 23 maja 2016 r. do chwili obecnej;

(akta kontroli: zatgczniki pn. dane o jednostce kontrolowanej; zakresy czynnosci
i uchwaty).
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Kontrole przeprowadzit zespét pracownikéw Wydziatu Infrastruktury i Nieruchomosci
Warminsko-Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego w Olsztynie w sktadzie:

1) Joanna Dawidzionek — starszy inspektor wojewddzki, posiadajaca legitymacje
stuzbowg nr 5/2023, wydang przez Dyrektora Generalnego Warmirnsko-
Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego w Olsztynie, przewodniczgca zespotu
kontrolnego;

2) llona Piesniak — starszy inspektor wojewddzki, posiadajaca legitymacje stuzbowa
nr 86/2023, wydang przez Dyrektora Generalnego Warminsko-Mazurskiego
Urzedu Wojewddzkiego w Olsztynie, cztonek zespotu kontrolnego;

3) Emilia Konieczna — starszy inspektor wojewddzki, posiadajaca legitymacije
stuzbowg nr 34/2021, wydang przez Dyrektora Generalnego Warmirsko-
Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego w Olsztynie, cztonek zespotu kontrolnego;

dziatajgc na podstawie pisemnych imiennych upowaznien do kontroli z 10 grudnia
2025 r. odpowiednio: nr WK-1.0030.1139.2025, nr WK-1.0030.1140.2025 i nr WK-
1.0030.1141.2025, wydanych przez Wojewode Warminsko-Mazurskiego

(akta kontroli: 3 zatgczniki pn. upowaznienie do kontroli).

Termin kontroli od 12 grudnia 2025 r. do 13 lutego 2026 r. (w tym: w dniu 12 grudnia
2025 r. w siedzibie jednostki kontrolowanej; w pozostate dni czynnosci kontrolne byty
przeprowadzane w siedzibie Warminsko-Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego

w Olsztynie). Kontrole przeprowadzono na oryginatach dokumentéw przekazanych
protokolarnie przez jednostke kontrolowang w dniu rozpoczecia kontroli w jednostce
kontrolowanej tj. w dniu 12 grudnia 2025 r. Ponadto pismem z 3 lutego 2026 r.
zwrdcono sie do jednostki kontrolowanej o wyjasnienie kontrolowanych zagadnien,

a w dniach: 10 13 lutego 2026 r. otrzymano pisemne odpowiedzi w tym zakresie.

Kontrola zostata odnotowana w ksigzce kontroli jednostki kontrolowanej pod pozycjg
nr4/2025.

Zakres kontroli:

Przedmiot kontroli: zastosowanie przez Staroste Oleckiego zalecen zawartych

w wystgpieniu pokontrolnym Wojewody Warminsko-Mazurskiego z 30 pazdziernika
2023 r., znak: WIN-I11.431.4.2023.DJ, po kontroli problemowej w zakresie realizacji
zadan zleconych z zakresu administracji rzgdowej, wynikajgcych z ustawy z dnia

21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145 ze zm.,
dalej jako ,,u.g.n.”) oraz ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (Dz. U. z 2024 r.

poz. 311, dalej jako ,,specustawa drogowa”), dotyczgcych:

— ewidencjonowania zasobu i innych nieruchomosci Skarbu Panistwa,

— prawidtowosci prowadzonych postepowan dotyczgcych ustalenia wysokosci
odszkodowan za nieruchomosci przejete przez jednostki samorzadu
terytorialnego na realizacje inwestycji drogowych w oparciu o decyzje
zezwalajgce na realizacje inwestycji drogowych, dalej jako ,, decyzje ZRID”,

— sprzedazy nieruchomodci,
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udostepniania nieruchomosci Skarbu Paristwa w drodze umoéw obligacyjnych:

dzierzawy, najmu, uzyczenia,

aktualizacji optat za uzytkowanie wieczyste i z tytutu trwatego zarzadu
nieruchomosci Skarbu Panstwa,

trybu zatatwiania ztozonych wnioskdéw o wywtaszczenie oraz prawidtowosé

formalnoprawna wydawanych decyzji w sprawach wywtaszczen.

Okres objety kontrolg: od 1 stycznia 2024 r. do 30 czerwca 2025 .

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

r. o kontroli w administracji rzgdowej (Dz. U. z 2020 r. poz. 224 ze zm.) oraz art. 28 ust.
1 pkt 2 ustawy z dnia 23 stycznia 2009 r. o wojewodzie i administracji rzgdowej
w wojewddztwie (Dz. U. z 2025 r. poz. 428) w zwigzku z art. 23 u.g.n. oraz przepisami
rozdziatu 3 specustawy drogowej.

Na podstawie ustalen kontroli dziatalnos¢ jednostki kontrolowanej ocenia sie
pozytywnie z nieprawidtowosciami, w zwigzku z czesciowym zrealizowaniem zalecen
pokontrolnych.

Biezgca kontrola byta kontrolg sprawdzajgcg sposéb wykorzystania uwag i wnioskéw
oraz wykonania zalecen pokontrolnych zawartych w wystgpieniu pokontrolnym
Wojewody Warminsko-Mazurskiego z 30 pazdziernika 2023 r., znak: WIN-
111.431.4.2023.DJ.

Wystgpienie to zostato doreczone Staroscie Oleckiemu w dniu 31 pazdziernika 2023 r.
na elektroniczng skrzynke podawczg ePUAP. Organ kontroli wnidst o:

1)

2)

3)

4)

5)

ztozenie do sgdu wieczystoksiegowego wnioskdéw o zatozenie ksigg
wieczystych w stosunku do nieruchomosci Skarbu Panistwa, ktdre nie majg
zatozonych ksigg wieczystych i poinformowanie Wojewody o poczynionych
czynnosciach,

przeanalizowanie ewidencjonowanego zasobu nieruchomosci Skarbu
Panstwa o charakterze rolnym i sukcesywne przekazywanie informacji
Wojewodzie o zidentyfikowanych nieruchomosciach, ktére z mocy prawa
winny zostac¢ przekazane na rzecz odpowiednich miejscowo jednostek
samorzadu terytorialnego,

przeanalizowanie ewidencjonowanego zasobu nieruchomosci Skarbu
Panstwa o charakterze drogowym oraz podjecie czynnosci zmierzajgcych
do komunalizacji na rzecz odpowiednich miejscowo jednostek samorzgdu
terytorialnego,

zaprzestanie ewidencjonowania nieruchomosci stanowigcych wody
ptynace,

zaktualizowanie danych w bazie nieruchomosci Skarbu Panstwa, usuwajac
z niej rozbieznosci w zakresie ilosci nieruchomosci pozostajacych w zasobie
Skarbu Panstwa. Uwzglednienie prawidtowych danych o zasobie Skarbu
Panstwa w rocznych sprawozdaniach z gospodarowania tymi
nieruchomosciami,
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6)

7)

8)

przestrzeganie przepiséw prawa materialnego oraz stosowanie sie

do procedury administracyjnej przy prowadzeniu postepowan dotyczgcych
ustalania wysokosci odszkodowan za nieruchomosci przejete przez
jednostki samorzadu terytorialnego na realizacje inwestycji drogowych w
oparciu o decyzje ZRID, w szczegdlnosci:

— niezwtoczne wszczynanie postepowan z urzedu,

— badanie stanu prawnego nieruchomosci na dzien wydania decyzji ZRID
i prawidtowe ustalanie stron postepowania, w tym uwzglednienie
interesu wierzycieli oraz innych oséb ktérym przystugujg ograniczone
prawa rzeczowe,

— kazdorazowe orzekanie w rozstrzygnieciach decyzji o odmowie badz
podwyzszeniu odszkodowania o 5% wartosci nieruchomosci
i przyznawanie tego bonusu na rzecz osoby uprawnionej na podstawie
zebranego petnego materiatu dowodowego,

— wiasciwe ustalanie wysokosci kwot odszkodowania w przypadku
nieuregulowanego stanu prawnego nieruchomosci, w tym zobowigzanie
organu do ztozenia odszkodowania we wtasciwej kwocie do depozytu
sgdowego,

— przyjmowanie operatdéw szacunkowych wytgcznie spetniajgcych
wymagania u.g.n. i rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu
szacunkowego (aktualnie rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci),

przestrzeganie przepisu art. 35 ust. 1 u.g.n. poprzez sporzgdzanie i podawanie
do publicznej wiadomosci kazdorazowo wykazéw nieruchomosci, art. 35 ust. 2
u.g.n. poprzez ujmowanie w wykazach wszystkich obowigzkowych elementoéw,
ktore winny znalez¢ sie w wykazie oraz art. 23 ust. 4 u.g.n. poprzez kazdorazowe
przekazywanie do Wojewody informacji o umowach oraz innych czynnosciach
zwigzanych z obrotem nieruchomosciami Skarbu Panistwa,

przestrzeganie przepiséw prawa materialnego oraz stosowanie sie do procedury
administracyjnej przy prowadzeniu postepowan dotyczgcych wywtaszczenia
nieruchomosci, w szczegdlnosci:

— nieformutowanie w sentencji decyzji o ograniczeniu korzystania z
nieruchomosci, poza przestankami zawartymi w przepisie art. 124 ust. 1 u.g.n.
innych obowigzkéw umozliwiajgcych albo wykluczajacych zastosowanie
ograniczenia,

— terminowe zatatwianie prowadzonych spraw,

— stosowanie petnego pouczenia, o ktérym mowa w art. 37 § 1 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2025 r.
poz. 1691, dalej jako ,k.p.a.”) w zawiadomieniach o przedtuzeniu terminu,

— zbieranie w sposdb wyczerpujacy petnego materiatu dowodowego oraz
podejmowanie wszelkich czynnosci niezbednych do doktadnego wyjasnienia
stanu faktycznego sprawy,
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— wydawanie rozstrzygniecia dopiero po uptywie terminu wskazywanego
zawiadomieniu na zapoznanie sie z materiatem dowodowym i wypowiedzenie
sie przed wydaniem decyzji,

— prawidtowe doreczenie korespondencji do wszystkich stron postepowania,

— wtasciwe okreslanie termindw ostatecznosci decyzji administracyjnych
wydawanych przez Staroste,

9) przestrzeganie przepisOw prawa materialnego, w szczegdlnosci stosowanie sie
wprost do zapisow art. 78 ust. 1, art. 77 ust. 1, w zwigzku z ust. 3 u.g.n. oraz
art. 77 ust. 2a u.g.n. poprzez dotgczanie do wypowiedzenia informacji o wartosci
nieruchomosci okreslonej przez rzeczoznawce majgtkowego, a nie wytgcznie
o cenie metra kwadratowego, ustalanie optaty przy zastosowaniu dotychczasowej
stawki procentowej od wartosci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji
oraz prawidfowe ustalanie wysokosci optat rocznych w przypadku, gdy
zaktualizowana wysokos¢ optaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie
wysokos¢ dotychczasowej optaty rocznej,

10) kazdorazowe sprawdzanie pod wzgledem formalno-prawnym operatow
szacunkowych stanowigcych podstawe do przeprowadzenia aktualizacji opfat,
a jezeli nie spetniajg wszystkich wymogdw — wzywanie rzeczoznawcy
majatkowego do ich poprawy i uzupetnienia,

11) przeprowadzenie aktualizacji optat rocznych z tytutu trwatego zarzgdu w stosunku
do nieruchomosci, ktére ze wzgledu na uptyw czasu oraz wzrost wartosci, takiej
aktualizacji wymagaja,

12) staranne planowanie aktualizacji opfat z tytutu uzytkowania wieczystego
oraz trwatego zarzadu. Przed przystapieniem do przeprowadzenia kolejnych
aktualizacji, prosze o przeanalizowanie, czy wszystkie nieruchomosci wymagaja jej
przeprowadzenia w danym okresie. Przeprowadzanie aktualizacji opfat rocznych
mozna poprzedzi¢ dokonaniem analizy rynku, ktéra wskaze na zasadnosc jej
przeprowadzenia. Pozwoli to na wtasciwe planowanie aktualizacji optat, a takze
na racjonalne zaplanowanie $rodkéw finansowych na pokrycie kosztow
zwigzanych ze sporzgdzaniem operatdéw szacunkowych.

Pismem z 17 listopada 2023 r. Starosta Olecki odniést sie do zalecen i poinformowat
o sposobie wykorzystania uwag i wnioskdw oraz wykonaniu zaleconych zadan,

jak réwniez podjetych dziatarn w odniesieniu do pkt 2-12. W odniesieniu do pkt 1
wskazano, ze zatozenie ksigg wieczystych na grunty pod rowami w przysztosci
uniemozliwi racjonalne ich zagospodarowanie. Jednoczesnie wniesiono o udzielenie
informacji czy Wojewoda Warminisko-Mazurski wyraza zgode na wtgczenie dziatek
bedacych rowami, stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa do dziatek sgsiednich.

Pismem z 23 listopada 2023 r. Wojewoda Warminisko-Mazurski ponownie zobowigzat
do ztozenia do sgdu wieczystoksiegowego wnioskow o zatozenie ksigg wieczystych

w stosunku do nieruchomosci Skarbu Panstwa, ktére nie maja zatozonych ksiag
wieczystych oraz o sukcesywne informowanie Wojewody o podejmowanych
czynnosciach. Jednoczes$nie odnoszgc sie do kwestii wigczenia dziatek bedgcych
rowami do dziatek sgsiednich poinformowano, ze czynnos¢ ta jest czynnoscia
geodezyjng, zatem tut. organ nie jest wtadny do decydowania w tej kwestii.
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Przedmiotem niniejszej kontroli byto zweryfikowanie stopnia realizacji poszczegdlnych
zalecen pokontrolnych:

1. Realizacja zalecen w zakresie ewidencjonowania nieruchomosci Skarbu Panstwa

Przedmiotem kontroli byto sprawdzenie czy jednostka kontrolowana zrealizowata
zalecenia pokontrolne z 2023 r. w zakresie:

1) ztozenia do sadu wieczystoksiegowego wnioskdw o zatozenie ksigg wieczystych
w stosunku do nieruchomosci Skarbu Panstwa, ktdre nie majg zatozonych ksiag
wieczystych i poinformowanie Wojewody o poczynionych czynnosciach,

2) przeanalizowania ewidencjonowanego zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa
o charakterze rolnym i sukcesywne przekazywanie informacji Wojewodzie
o zidentyfikowanych nieruchomosciach, ktére z mocy prawa winny zostac
przekazane na rzecz odpowiednich miejscowo jednostek samorzadu
terytorialnego,

3) przeanalizowania ewidencjonowanego zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa
o charakterze drogowym oraz podjecie czynnosci zmierzajacych do komunalizacji
na rzecz odpowiednich miejscowo jednostek samorzadu terytorialnego,

4) zaprzestania ewidencjonowania nieruchomosci stanowigcych wody ptynace,

5) zaktualizowania danych w bazie nieruchomosci Skarbu Panstwa, usuwajac z niej
rozbieznosci w zakresie ilosci nieruchomosci pozostajgcych w zasobie Skarbu
Panstwa. Uwzglednienie prawidtowych danych o zasobie Skarbu Panstwa
w rocznych sprawozdaniach z gospodarowania tymi nieruchomosciami.

Zespot kontrolny poczynit nastepujace ustalenia:

1) wszystkie nieruchomosci znajdujace sie aktualnie w zasobie Skarbu Panstwa
posiadajg zatozone ksiegi wieczyste. Zatozenie brakujacych ksigg wieczystych
nastgpito w 2024 r. Jednostka kontrolowana nie informowata Wojewody
o podjetych czynnosciach,

2) jednostka kontrolowana przeanalizowata zasdb nieruchomosci Skarbu Panstwa
o charakterze rolnym oraz podjeta czynnosci zmierzajgce do komunalizacji
na rzecz odpowiednich miejscowo jednostek samorzadu terytorialnego.

Z zasobu wyeliminowano nieruchomosci rolne (9 dziatek), ktérych stan prawny zostat
uregulowany w trybie art. 13 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panistwa, poprzez ich przekazanie na rzecz
wiasciwych miejscowo gmin. Stwierdza sie, ze w zasobie nadal pozostaje 7 dziatek

o charakterze rolnym. Jednostka kontrolowana poczynita ustalenia z wtasciwymi
miejscowo gminami, ze dziatki te wg stanu na dzien 30 czerwca 2000 r. nie posiadaty
przeznaczenia rolnego, badz ich stan prawny wymaga dalszego uregulowania

(akta kontroli: zatgcznik pn. odpowiedz Starosty Oleckiego z 10 lutego 2026 r., pkt 7).

3) jednostka kontrolowana przeanalizowata zaséb nieruchomosci Skarbu Panstwa
o charakterze drogowym oraz podjeta czynnosci zmierzajgce do komunalizacji
na rzecz odpowiednich miejscowo jednostek samorzadu terytorialnego.
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Z zasobu wyeliminowano tylko cze$é nieruchomosci drogowych, tj.:

— 16 dziatek — stanowigcych drogi powiatowe, poprzez ich nabycie przez powiat
olecki, w trybie art. 60 ust. 1 i 3 w zwigzku z art. 103 ust. 1 i 3 ustawy z dnia
13 pazdziernika 1998 r. — Przepisy wprowadzajgce ustawy reformujace
administracje publiczng (Dz. U. z 1998 r. Nr 133, poz. 872 ze zm.);

— 24 dziatki — stanowigce drogi gminne, poprzez komunalizacje na rzecz
odpowiednio miejscowo gmin, w trybie art. 18 ust. 1 w zwigzku z art. 5 ust. 4
ustawy z dnia 10 maja 1990 r. — Przepisy wprowadzajgce ustawe o samorzadzie
terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzgdowych (Dz.U.z 1990 r., Nr 32,
poz. 191 ze zm.).

W zasobie nadal pozostajg 32 dziatki drogowe, w tym o charakterze wewnetrznym
nieurzadzonych (6 dziatek), gminnych urzadzonych i nieurzagdzonych (19 dziatek),
powiatowa urzgdzona (1 dziatka), stan urzadzenia 6 dziatek nadal pozostaje

do wyjasnienia. Co najmniej 18 dziatek (obr. Jaski, gm. Olecko, obr. Sedranki,

gm. Olecko oraz obr. 1, gm. Olecko) powstaty w wyniku wygaszenia trwatego zarzadu
Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad po wybudowaniu obwodnicy. Dziatki
te wykazujg charakter lokalny (dojazdowy) gminny. Z ustalen miedzy Starostg Oleckim
a Gming Olecko wynika, ze Gmina nie jest zainteresowana dobrowolnym przejeciem
nowopowstatych dziatek. Co najmniej 4 dziatki (obr. Wieliczki, gm. Wieliczki, obr.
Jelonek, gm. Swietajno) nie spetniajg przestanek prawnych do komunalizacji bowiem
na dzien 27 maja 1990 r. nie stanowity mienia ogélnonarodowego (panstwowego).
Do dalszej regulacji z mocy prawa pozostaje 1 dziatka stanowigca droge powiatowg
(akta kontroli: zatgcznik pn. odpowiedz Starosty Oleckiego z 10 lutego 2026 r., pkt 9).

4) jednostka kontrolowana zaprzestata ewidencjonowania nieruchomosci
stanowigcych wody ptynace (uzytek Wp). Statystycznie z ewidencjonowania
zasobu Skarbu Panstwa ubyto 150 dziatek. Nieruchomosci te nie wchodzg w skfad
zasobu Skarbu Panstwa w mysl art. 21a u.g.n., ponadto zgodnie z art. 218 ust. 5
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne, co do tych nieruchomosci nie maja
zastosowania przepisy u.g.n. Z ustalen zespotu kontrolnego wynika, ze w 2025 r.
co najmniej 70 dziatek z powiatu oleckiego stanowigcych wody ptynace zostaty
decyzyjnie przekazane przez Wojewode Warminsko-Mazurskiego do reprezentacji
ich praw wiascicielskich przez Wody Polskie.

5) jednostka kontrolowana zaktualizowata dane w bazie nieruchomosci Skarbu
Panstwa, usuneta z niej rozbieznosci w zakresie ilosci nieruchomosci
pozostajgcych w zasobie Skarbu Panstwa.

Jednoczesnie jednostka wskazata, ze wedtug danych z ewidencji nieruchomosci,
na dzien 30 czerwca 2025 r., na terenie powiatu oleckiego, Skarb Panistwa byt
wiascicielem 1121 dziatek o tgcznej powierzchni 706 ha, w tym:

— W bezposrednim wtadaniu Skarbu Paistwa byto 521 dziatek o tacznej
powierzchni 312 ha,

— w trwatym zarzadzie — 229 dziatek o tgcznej powierzchni 150 ha,

— w uzytkowaniu wieczystym — 371 dziatek o facznej powierzchni 244 ha,
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— wdzierzawie — 0 dziatek,
— w najmie — 2 lokale mieszkalne,

— winnej formie (w uzyczeniu) -0,

(akta kontroli: zatgcznik nr 1.1 do programu kontroli pn. ,,Ewidencjonowanie
nieruchomosci bedgcych w zasobie Skarbu Paristwa”).

Wyzej wymienione dane nie pokrywajg sie z danymi wykazanymi w sprawozdaniu

za 2024 r. z gospodarowania nieruchomosciami zasobu Skarbu Pafstwa. Na uwadze
jednak nalezy mieé, ze wyzej wymienione dane sg podane wedtug stanu na 30 czerwca
2025 r., natomiast sprawozdanie za 2025 r. nastgpi dopiero w terminie do 30 kwietnia
2026 r. Jak wskazata jednostka kontrolowana spadek ilosci dziatek w bezposrednim
gospodarowaniu wynika z dokonanych komunalizacji na rzecz gmin oraz powiatu
oleckiego oraz modernizacji ewidencji gruntéw (przytaczenia dziatek do przylegtych).
Wzrost ilosci dziatek oddanych w uzytkowanie wieczyste w 2025 r. wynika z podziatéw
dziatek, ktére nastgpity w roku 2024 r. Liczba dziatek w uzytkowaniu wieczystym
zgodnie z zatgcznikiem nr 1.3 do programu kontroli pn. ,,Nieruchomosci Skarbu
Panistwa oddane w uzytkowanie wieczyste” wynosi 371. W kontrolowanym okresie
Starosta Olecki nie oddawat nieruchomosci Skarbu Panstwa w uzytkowanie wieczyste.

Na podstawie powyzszego ocenia sie, ze zalecenia w tym zakresie zostaty zrealizowane
W znacznej czesci.

Jednostka kontrolowana zrealizowata zalecenia pokontrolne z 2023 r. w zakresie

ww. pkt 1, 2, 3 (czesciowo), 4, 5. Zdaniem zespotu kontrolnego do dalszej
realizacji/kontynuacji pozostaje pkt 3. W zasobie nadal pozostaja dziatki drogowe

o charakterze gminnym i powiatowym do uregulowania w drodze komunalizacji
(powiatowa) na podstawie ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. — Przepisy
wprowadzajgce ustawy reformujgce administracje publiczng oraz gminne

do wyeliminowania na podstawie ustawy z dnia 31 marca 1985 r. o drogach
publicznych (drogi, wobec ktdrych wygaszono trwaty zarzgd Generalnej Dyrekcji Drog
Krajowych i Autostrad po wybudowaniu obwodnicy).

W zwigzku z powyzszym, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie
z nieprawidtowosciami.

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

2. Realizacja zalecen w zakresie prawidtowosci prowadzonych postepowan
dotyczacych ustalenia wysokosci odszkodowan za nieruchomosci przejete
przez jednostki samorzadu terytorialnego na realizacje inwestycji drogowych
w oparciu o decyzje ZRID

Przedmiotem kontroli byto sprawdzenie czy jednostka zrealizowata zalecenia
pokontrolne z 2023 r. w zakresie przestrzegania przepisdw prawa materialnego

oraz stosowania sie do procedury administracyjnej przy prowadzeniu postepowan
dotyczacych ustalania wysokosci odszkodowan za nieruchomosci przejete

przez jednostki samorzadu terytorialnego na realizacje inwestycji drogowych w oparciu
o decyzje ZRID, w szczegélnosci:
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1) niezwtoczne wszczynanie postepowan z urzedu,

2) badanie stanu prawnego nieruchomosci na dzierh wydania decyzji ZRID
i prawidtowe ustalanie stron postepowania, w tym uwzglednienie interesu
wierzycieli oraz innych oséb ktérym przystugujg ograniczone prawa rzeczowe,
kazdorazowe orzekanie w rozstrzygnieciach decyzji o odmowie badz
podwyzszeniu odszkodowania o 5% wartosci nieruchomosci i przyznawanie tego
bonusu na rzecz osoby uprawnionej na podstawie zebranego petnego materiatu
dowodowego,

3) wtasciwe ustalanie wysokosci kwot odszkodowania w przypadku
nieuregulowanego stanu prawnego nieruchomosci, w tym zobowigzanie organu
do ztozenia odszkodowania we witasciwej kwocie do depozytu sgdowego,

4) przyjmowanie operatow szacunkowych wytgcznie spetniajgcych wymagania u.g.n.
i rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (aktualnie rozporzadzenie
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci).

W kontrolowanym okresie w Starostwie Powiatowym w Olecku przeprowadzono
48 postepowan administracyjnych w przedmiocie wydania decyzji o ustaleniu
odszkodowan za nieruchomosci przejete przez jednostki samorzadu terytorialnego
pod inwestycje drogowe. Kontroli poddano 50% dokumentacji, tj. 24 sprawy,

z zastosowaniem metody prébkowania, polegajacej na wybraniu co drugiej sprawy
z wykazu spraw (akta kontroli: zatgcznik nr 2.1 do programu kontroli pn: ,Wykaz
spraw za okres: 1 stycznia 2024 r. — 30 czerwca 2025 r. dotyczgcych ustalania
wysokosci odszkodowan za nieruchomosci nabyte na cele publiczne w trybie ustaw
o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji”).

Zespot kontrolny poczynit nastepujgce ustalenia w tym zakresie.

Z akt kontroli wynika, ze w okresie objetym kontrolg Starosta Olecki wydat

tacznie 9 decyzji ZRID, z czego w 6 przypadkach decyzjom nadano rygor
natychmiastowej wykonalnosci (akta kontroli: zatgcznik nr 2.2 do programu kontroli
pn. ,Wykaz decyzji ZRID wydanych w okresie: 1 stycznia 2024 r. — 30 czerwca 2025 r.
w trybie ustaw o szczegdélnych zasadach przygotowania i realizacji”).

Termin na wydanie decyzji ustalajgcych wysokos¢ odszkodowan okresla:

— art. 12 ust. 4b specustawy drogowej, tj. 30 dni od dnia, w ktérym decyzja ZRID
stata sie ostateczna (w przypadku decyzji bez rygoru natychmiastowe;j
wykonalnosci) oraz

— art. 12 ust. 4g specustawy drogowej, tj. 60 dni od dnia nadania decyzji ZRID
rygoru natychmiastowej wykonalnosci (w przypadku decyzji z rygorem).

Ustalono, ze wszczecie postepowan w sprawie ustalenia odszkodowania nastepowato:

— w przypadku decyzji ZRID bez rygoru natychmiastowej wykonalnosci:
po 20 dniach (decyzje ZRID znak: BS.673.3.2023, BS.673.4.2023) oraz po 44 dniach
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(decyzja ZRID znak: BS.673.7.2024) od dnia, w ktérym decyzje staty sie
ostateczne;

— w przypadku decyzji ZRID z rygorem natychmiastowej wykonalnosci: po 56 dniach
(decyzja ZRID znak: BS.673.1.2024), 64-66 dniach (decyzja ZRID znak:
BS.673.2.2024), po 53 dniach (decyzje ZRID znak: BS.673.3.2024 i BS.673.4.2024),
po 28 dniach (decyzja ZRID znak: BS$.673.5.2024) oraz po 28-29 dniach (decyzja
ZRID znak: BS.673.6.2024) od dnia nadania decyzjom rygoru natychmiastowej
wykonalnosci.

Stwierdza sie, ze inicjowanie postepowan nastepowato szybciej niz w sprawach
objetych kontrolg przeprowadzong w 2023 r., co wskazuje na zauwazalng poprawe
w zakresie terminowosci podejmowanych czynnosci, jednak w 2 przypadkach
(dotyczy decyzji ZRID znak: BS.673.2.2024, BS.673.7.2024) wszczecie postepowan
nadal nastgpito z przekroczeniem termindéw okreslonych w ww. art. 12 ust. 4b i 4g
specustawy drogowe;.

Z ustalen dokonanych w toku kontroli wynika, ze organ kazdorazowo badat stan
prawny nieruchomosci na dzie wydania decyzji ZRID oraz prawidtowo ustalat strony
postepowania. W sytuacjach, w ktérych nieruchomosci byty obcigzone wierzytelnoscia
hipoteczna (dotyczy spraw: GN.683.10.2024, GN.683.24.2024, GN.683.26.2024,
GN.683.28.2024, GN.683.30.2024, GN.683.14.2025) organ badat zapisy ksiag
wieczystych i wszczynat postepowanie wobec wierzyciela hipotecznego, a po ustaleniu
aktualnej wysokosci wierzytelnosci zaliczat odszkodowanie na poczet jej sptaty.

W kontrolowanych sprawach nie stwierdzono natomiast przypadkéw, w ktdrych biegty
rzeczoznawca majgtkowy oszacowat ograniczone prawo rzeczowe, majgce wptyw

na wartos¢ nieruchomosci.

Tylko jedna z poddanych kontroli spraw (GN.683.12.2025) dotyczyta nieruchomosci
o nieuregulowanym stanie prawnym. Pierwotnie organ przyznat odszkodowanie

za udziat w nieruchomosci m.in. na rzecz osoby zmartej, natomiast po uzyskaniu
informacji o jej Smierci wystgpit do Wojewody Warminsko-Mazurskiego z wnioskiem
o stwierdzenie niewaznosci decyzji w tej czesci. Nastepnie wydano kolejng decyzje,
w ktérej prawidtowo zobowigzano organ witasciwy do ztozenia odszkodowania w tej
czesci do depozytu sadowego.

Stwierdza sie réwniez, ze we wszystkich skontrolowanych decyzjach
odszkodowawczych organ stosowat prawidtowy zapis w zakresie zobowigzania organu
wykonawczego do zaptaty odszkodowania za wywtaszczong nieruchomosé.

W toku kontroli ustalono ponadto, ze organ kazdorazowo orzekat w decyzji o odmowie
badZ podwyzszeniu odszkodowania o 5% wartosci nieruchomosci, zapisujac te kwestie
w wyodrebnionym punkcie rozstrzygniecia. Jednak nadal stwierdza sie
nieprawidtowosci w zakresie stosowania przepisdow dotyczacych trybu przyznawania
powiekszonego odszkodowania na podstawie art. 18 ust. 1e specustawy drogowej.

Jak wykazane zostato juz w wystgpieniu pokontrolnym z 30 pazdziernika 2023 r.,
jednostka kontrolowana nie rozréznia trybdw przyznawania powiekszonego
odszkodowania o 5%. Z ustalen zespotfu kontrolnego wynika, ze niezaleznie od tego
czy decyzji nadano rygor natychmiastowej wykonalnosci czy nie, organ ustala termin
wydania nieruchomosci liczac go od dnia doreczenia stronom zawiadomienia
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o wydaniu decyzji. Co wiecej, z akt spraw o sygnaturach: GN.683.2.2024,
GN.683.4.2024, GN.683.6.2024, GN.683.8.2024, GN.683.10.2024, wynika, ze organ —
pomimo braku nadania decyzji ZRID rygoru natychmiastowej wykonalnosci — ustalit,
ze termin na wydanie nieruchomosci uptynat 22 grudnia 2023 r. liczgc go od dnia
doreczenia stronom zawiadomienia o wydaniu decyzji, tj. od dnia 22 listopada 2023 r.
Majac informacje od inwestora, ze nieruchomosci zajete pod droge zostaty wydane
w dniu 3 stycznia 2024 r. organ odmdwit podwyzszenia odszkodowania o 5% wartosci
nieruchomosci, czym narazit wiascicieli na straty finansowe.

Ponadto w sprawach: GN.683.26.2024, GN.683.28.2024, GN.683.30.2024 organ
podwyzszyt odszkodowanie o 5% wartosci nieruchomosci, po czym catos$¢ tak
ustalonego odszkodowania przyznat na rzecz wierzyciela hipotecznego na spfate
hipoteki. Wskaza¢ nalezy, ze podwyzszenie odszkodowania o 5% wartosci
nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1e specustawy drogowej, stanowi
szczegblny bonus przystugujgcy wytgcznie wtascicielowi lub uzytkownikowi
wieczystemu z tytutu terminowego wydania nieruchomosci. W konsekwencji brak jest
podstaw prawnych do przyznawania kwoty stanowigcej 5% odszkodowania na rzecz
wierzyciela hipotecznego.

Z ustalen zespotu kontrolnego wynika rowniez, ze organ zaprzestat przyjmowania
jako dowodu w sprawach zbiorczych operatéw szacunkowych sporzgdzanych na dang
inwestycje drogowa. Jednoczesnie stwierdzono, ze nie w kazdej sprawie operat
szacunkowy, stanowigcy podstawe do ustalenia wysokosci odszkodowania, spetniat
wszystkie wymagania okreslone przepisami prawa. Na podstawie analizy operatéw
szacunkowych w czesci z nich stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci:

— brak szczegétowego opisu nieruchomosci podobnych oraz uzasadnienia ich
doboru, co uniemozliwia weryfikacje poprawnosci sporzgdzonej wyceny,

— brak zaswiadczen wtasciwego organu o przeznaczeniu wycenianych
nieruchomosci,

— w sytuacjach, gdy nieruchomosé nie byta objeta miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, positkowanie sie jedynie zapisami
w studium uwarunkowan kierunkdw zagospodarowania danej gminy,
nie ustalajgc czy na nieruchomos$é zostata wydana decyzja o warunkach
zabudowy badz inna decyzja lokalizacyjna,

— brak protokotéw z wizji w terenie potwierdzajgcych stan zagospodarowania,

— data, na ktorg okreslono warto$é przedmiotu wyceny jest datg wydania decyzji
ZRID, nietozsama z datg sporzadzenia wyceny,

— wskazanie w uzasadnieniu wyniku, ze wycene przeprowadzono dla potrzeb
ustalenia odszkodowania za nieruchomosci przejete z mocy prawa na
podstawie art. 98 ust. 1 u.g.n.

Udzielajac wyjasnien organ kontrolowany wskazat wprawdzie, ze operaty szacunkowe
przedtozone przez rzeczoznawce majgtkowego, na podstawie ktdrych ustalane byty
wysokosci odszkodowan za nieruchomosci przejete przez jednostki samorzadu
terytorialnego na realizacje inwestycji drogowych w oparciu o decyzje ZRID byty
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sprawdzane pod wzgledem formalno-prawnym (akta kontroli: zatacznik pn. odpowiedz
Starosty Oleckiego z 10 lutego 2026 r., pkt 14), jednak powyzsze nie ma potwierdzenia
w aktach sprawy. Wykazane powyzej nieprawidtowosci w operatach szacunkowych
Swiadczg o tym, ze organ kontrolowany nie weryfikowat w wystarczajacym stopniu
kompletnosci oraz wiarygodnosci przedktadanych mu opinii.

Na podstawie powyzszego ocenia sie, ze zalecenia w tym zakresie zostaty zrealizowane
cze$ciowo.

W ocenie zespotu kontrolnego dostrzegalna jest poprawa w sposobie prowadzenia
postepowan dotyczgcych ustalania odszkodowan. Nadal jednak wystepuja
nieprawidfowosci w zakresie podwyzszania odszkodowania o 5% wartosci
nieruchomosci oraz przyjmowania jako dowoddéw w sprawie operatdw szacunkowych,
ktdre nie spetniajg wymogdw okreslonych w obowigzujgcych przepisach prawa.

W zwigzku z powyzszym, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie
z nieprawidtowosciami.

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

Skany dokumentdw, na podstawie ktérych stwierdzono nieprawidtowosci stanowig
zatgcznik pn. Skany dokumentow — odszkodowania (1-4).

3. Realizacja zalecen w zakresie sprzedazy nieruchomosci Skarbu Panstwa

W okresie objetym kontrolg organ nie dokonywat sprzedaz nieruchomosci Skarbu
Panistwa (akta kontroli: zatacznik pn. odpowiedz Starosty Oleckiego z 10 lutego 2026
r., pkt 15 oraz zatgcznik nr 3 do programu kontroli pn. Sprzedaz nieruchomosci Skarbu
Paristwa w okresie: 1 stycznia 2024 r. — 30 czerwca 2025 r.). Odstgpiono zatem

od oceny tego zagadnienia.

4. Realizacja zalecen w zakresie zagospodarowania oraz udostepniania
nieruchomosci Skarbu Panstwa w drodze umoéw obligacyjnych — dzierzawa,
najem, uzyczenie

Przedmiotem kontroli byto sprawdzenie czy przy oddawaniu nieruchomosci

w uzytkowanie, najem, dzierzawe lub uzyczenie przestrzegano przepis art. 35 ust. 2
u.g.n. poprzez ujmowanie w wykazach wszystkich obowigzkowych elementéw, ktére
winny znalez¢ sie w wykazie oraz przepis art. 23 ust. 4 u.g.n. poprzez kazdorazowe
przekazywanie do Wojewody informacji o umowach oraz innych czynnosciach
prawnych zwigzanych z obrotem nieruchomosciami Skarbu Panstwa.

Kontrola wykazata, ze w okresie od 1 stycznia 2024 r. do 30 czerwca 2025 .

nie zawierano umow dzierzawy i uzyczenia nieruchomosci wchodzgcych w sktad
zasobu nieruchomosci Skarbu Paristwa (akta kontroli: zatgcznik nr 4.1 do programu
kontroli pn. ,Dzierzawa nieruchomosci Skarbu Panstwa — umowy zawarte w okresie:

1 stycznia 2024 r. — 30 czerwca 2025 r.” oraz zatgcznik nr 4.2 do programu kontroli pn.
,Uzyczenie nieruchomosci Skarbu Panstwa — umowy zawarte w okresie: 1 stycznia
2024 r.— 30 czerwca 2025 r.”, zatgcznik pn. odpowiedz Starosty Oleckiego z 10 lutego
2026 r., pkt 3).
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W kontrolowanym okresie zawarto natomiast jedng umowe o oddanie w najem
nieruchomosci Skarbu Panstwa (akta kontroli: zatgcznik nr 4.3 do programu kontroli
pn. ,Najem nieruchomosci Skarbu Panstwa — umowy zawarte w okresie: 1 stycznia
2024 r. do 30 czerwca 2025 r.”).

Kontroli poddano 100% dokumentacji w tym zakresie.

W sporzadzonym przez organ wykazie nieruchomosci przeznaczonej do oddania
W najem, poza brakiem informacji o zasadach aktualizacji optaty, umieszczono
wszystkie pozostate elementy wskazane w art. 35 ust. 2 u.g.n. Jednakze zdaniem
zespotu kontrolnego czynsz najmu powinien by¢ okreslony w kwocie jaka ma by¢
uiszczana tytutem najmu nieruchomosci w okreslonym terminie, a nie jako
jednostkowa stawka netto za najem 1 m? gruntu i 1 m? budynku mieszkalnego.
Na podstawie kontrolowanych akt nalezy stwierdzic, ze okreslona w ten sposéb
w wykazie informacja o wysokosci optat jest nieprawidtowa. Wskazana w § 7

w umowie najmu z 28 marca 2025 r. wysokos¢ optaty z tytutu najmu nie koreluje
w zaden sposdb z wysokoscig czynszu najmu okreslong w wykazie nieruchomosci.

W wykazie organ wskazat, ze czynsz najmu za grunt wynosi¢ ma 0,04 zt/m? netto,
a za budynek mieszkalny: 5,03 zt/m?2. Czynsz ptatny do 10 dnia kazdego miesigca.
Tymczasem w umowie czynsz najmu ustalony zostat w wysokosci (netto +VAT)

W nastepujgcy sposob:

1) dla gruntu: 569 m2x 0,04 zt/m?/12 miesiecy — obliczona kwota 2,20 zt
na miesiac,

2) dla budynku: 69 m?x 5,03 zt/m?2 — obliczona kwota 347,07 zt na miesigc.

tacznie do zaptaty wskazano kwote 349,27 zt miesiecznie nie doliczajgc do niej
podatku VAT (akta kontroli: zatgcznik pn. odpowiedz Starosty Oleckiego z 10 lutego
2026 r., zatgcznik nr 3 — Akta sprawy GN.6810.2.56.2024).

Ponadto w wyniku kontroli stwierdzono, ze Starosta Olecki po zawarciu umowy najmu
w sprawie GN.6810.2.56.2024 nie dopetnit obowigzku wynikajgcego z art. 23 ust. 4
u.g.n. i nie poinformowat Wojewody o zawartej umowie (akta kontroli: zatgcznik pn.
odpowiedz Starosty Oleckiego z 10 lutego 2026 r., pkt 5).

W ocenie kontrolujgcych zalecenia w tym zakresie zostaty zrealizowane czesciowo.

Powtdrzyty sie nieprawidtowosci zwigzane z niepetnym stosowaniem przepisu art. 35
ust. 2 u.g.n. z uwagi na brak okreslenia w wykazie zasad aktualizacji opfat, a takze
naruszeniem przepisu art. 23 ust. 4 u.g.n. poprzez nieprzekazywanie wojewodzie
informacji o zawartej umowie. Dodatkowo stwierdzono, ze wystgpity
nieprawidfowosci zwigzane z niewtasciwym okreslaniem wysokosci optat. W ocenie
kontrolujacych powyzsze naruszenia skutkujg podawaniem do publicznej wiadomosci
niepetnej i nierzetelnej informacji o nieruchomosci przeznaczonej do oddania w
najem, a takze brak wiedzy Wojewody o zawartej umowie najmu nieruchomosci
Skarbu Panstwa.

Podsumowujgc wskazaé nalezy, ze w przedmiotowej jednostce jest widoczna poprawa
w zakresie zawierania uméw obligacyjnych. Nadal jednak wystepujg nieprawidtowosci

13/18



i uchybienia polegajgce na naruszeniu przepiséw postepowania, ktére nalezy
niezwtocznie wyeliminowad.

Majac powyzsze na uwadze, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie
z nieprawidtowosciami.

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

Skany dokumentdw, na podstawie ktérych stwierdzono nieprawidtowosci stanowig
zatgcznik do pisma Starosty Oleckiego z 10 lutego 2026 r. pn. zatgcznik nr 3 — Akta
sprawy GN.6810.2.56.2024.

5. Realizacja zalecen w zakresie trybu zatatwiania ztozonych wnioskéw
o wywlaszczenie oraz prawidtowosci formalnoprawnej wydawanych decyzji
w sprawach wywtaszczen

Przedmiotem kontroli byto sprawdzenie czy jednostka kontrolowana zrealizowata
zalecenia pokontrolne z 2023 r. w zakresie przestrzegania przepisdw prawa
materialnego oraz stosowanie sie do procedury administracyjnej przy prowadzeniu
postepowan dotyczgcych wywtaszczenia nieruchomosci, w szczegélnosci:

— nieformutowanie w sentencji decyzji o ograniczeniu korzystania
z nieruchomosci, poza przestankami zawartymi w przepisie art. 124 ust. 1 u.g.n.
innych obowigzkéw umozliwiajgcych albo wykluczajgcych zastosowanie
ograniczenia,

— terminowe zatatwianie prowadzonych spraw,

— stosowanie petnego pouczenia, o ktérym mowa w art. 37 § 1 k.p.a.
w zawiadomieniach o przedtuzeniu terminu,

— zbieranie w sposéb wyczerpujacy petnego materiatu dowodowego oraz
podejmowanie wszelkich czynnosci niezbednych do doktadnego wyjasnienia
stanu faktycznego sprawy,

— wydawanie rozstrzygniecia dopiero po uptywie terminu wskazywanego
w zawiadomieniu na zapoznanie sie z materiatem dowodowym
i wypowiedzenie sie przed wydaniem decyzji,

— prawidtowe doreczenie korespondencji do wszystkich stron postepowania,

— wiasciwe okreslanie termindw ostatecznosci decyzji administracyjnych
wydawanych przez Staroste.

W okresie objetym kontrolg jednostka kontrolowana przeprowadzita dwa
postepowania administracyjne dotyczgce ograniczenia sposobu korzystania

z nieruchomosci na potrzeby realizacji celu publicznego. Postepowania zostaty
zakonczone decyzjami od ktérych strony ztozyty odwotania. Decyzje te byty
przedmiotem kontroli w trybie odwotawczym przed Wojewoda Warminsko-Mazurskim
jako organem wyzszej instancji.
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Decyzje Starosty Oleckiego w dwdch kontrolowanych przypadkach zostaty utrzymane
w mocy na podstawie art. 138 § 1 pkt 1 k.p.a.

Zespot kontrolny odstgpit od oceny realizacji zalecen pokontrolnych z 2023 r. w tym
zakresie, bowiem jednostka kontrolowana nie prowadzita w okresie kontrolnym wiecej
postepowan dotyczacych trybu zatatwiania ztozonych wnioskéw o wywtaszczenie

o ktorych mowa w dziale Ill rozdziat IV — ,wywtaszczanie nieruchomosci” ustawy

o gospodarce nieruchomosciami — tj. na podstawie art. 112-126 (akta kontroli:
zatacznik nr 6 do programu kontroli).

6. Realizacja zalecen w zakresie aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego i trwatego zarzadu nieruchomosci Skarbu Panstwa

Przedmiotem kontroli w tym zakresie byto sprawdzenie czy:

1) przestrzegano przepisy prawa materialnego, w szczegdlnosci stosowano sie
wprost do zapiséw art. 78 ust. 1, art. 77 ust. 1, w zwigzku z ust. 3 u.g.n.
oraz art. 77 ust. 2a u.g.n. poprzez dotgczanie do wypowiedzenia informacji
o wartosci nieruchomosci okreslonej przez rzeczoznawce majgtkowego,
a nie wytacznie o cenie metra kwadratowego, ustalanie optaty przy
zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej od wartosci nieruchomosci
okreslonej na dzien aktualizacji oraz prawidtowe ustalanie wysokosci optat
rocznych w przypadku, gdy zaktualizowana wysokos¢ optaty rocznej
przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysokos¢ dotychczasowej optfaty rocznej,

2) kazdorazowo sprawdzano pod wzgledem formalno-prawnym operaty
szacunkowe, stanowigce podstawe do przeprowadzenia aktualizacji optat,
a jezeli nie spetniaty wszystkich wymogdéw — wzywano rzeczoznawce
majatkowego do ich poprawy i uzupetnienia,

3) przeprowadzono aktualizacje optat rocznych z tytutu trwatego zarzadu
w stosunku do wszystkich nieruchomosci, ktore ze wzgledu na uptyw czasu
oraz wzrost wartosci, takiej aktualizacji wymagaty,

4) starannie planowano aktualizacje optat z tytutu uzytkowania wieczystego
oraz trwatego zarzadu i analizowano przed przystgpieniem
do przeprowadzenia kolejnych aktualizacji, czy wszystkie nieruchomosci
wymagajg jej przeprowadzenia w danym okresie.

Kontrola wykazata, ze w okresie od 1 stycznia 2024 r. do 30 czerwca 2025 r.

nie aktualizowano opfat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
Skarbu Panstwa (akta kontroli: zatgcznik nr 5.1 do programu kontroli pn. ,Aktualizacja
optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego (1 stycznia 2024 r. — 30 czerwca
2025 r.”) oraz zatgcznik pn. odpowiedz Starosty Oleckiego z 10 lutego 2026 r., pkt 1).

W odpowiedzi na pytanie zespotu kontrolnego o wskazanie przyczyny niedokonania
w kontrolowanym okresie aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego

oraz czy byty przeprowadzone analizy rynku, co do zasadnosci lub nie,
przeprowadzenia takich aktualizacji, Starosta Olecki poinformowat, ze aktualizacja
optat z tego tytutu jest zaplanowana na rok 2026 i 2027, a analiza rynku

co do zasadnosci lub nie przeprowadzenia takiej aktualizacji zostanie zlecona
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rzeczoznawcy majgtkowemu przed wykonaniem aktualizacji i wyborem
nieruchomosci, ktére jej wymagaja (akta kontroli: zatgcznik pn. odpowiedz Starosty
Oleckiego z 10 lutego 2026 r., pkt 1).

W kontrolowanym okresie przeprowadzona zostata natomiast aktualizacja opfat
rocznych z tytutu trwatego zarzgdu nieruchomosci Skarbu Panstwa (akta kontroli:
zatgcznik nr 5.2 do programu kontroli pn. , Aktualizacja optat rocznych z tytutu
trwatego zarzadu”).

Kontroli poddano 100% dokumentacji w tym zakresie.

taczna ilo$é dziatek Skarbu Paistwa bedgcych w trwatym zarzadzie potozonych
na terenie powiatu oleckiego wynosita 229, w tym liczba dziatek zwolnionych

z uiszczania optat — 219 (akta kontroli: zatgcznik nr 5.2 do programu kontroli
pn. ,Aktualizacja optat rocznych z tytutu trwatego zarzadu”).

W tabeli pn. , Aktualizacja optat rocznych z tytutu trwatego zarzadu (1 stycznia 2024 r.
— 30 czerwca 2025 r.)” Starosta wykazat, ze aktualizacji optat rocznych z tytutu
trwatego zarzgdu dokonano w stosunku do 10 dziatek. Na podstawie danych
zawartych w tabeli wynika, ze ostatnie aktualizacje optat miaty miejsce w 2010 roku —
4 dziatki, w 2011 roku — 2 dziatki, w 2015 roku — 1 dziatka. W stosunku do tych dziatek
w 2017 r. przeprowadzono analize cen, natomiast w stosunku do 3 dziatek optaty
zostaty naliczone w 2018 roku (akta kontroli: zatgcznik nr 5.2. do programu kontroli
pn. ,Aktualizacja optat rocznych z tytutu trwatego zarzagdu”).

Zatem w kontrolowanym okresie przeprowadzono aktualizacje opfat rocznych z tytutu
trwatego zarzadu w stosunku do wszystkich dziatek bedgcych w odptatnym trwatym
zarzadzie, co oznacza, ze wykonano 100% wymaganych aktualizacji.

Nadmieni¢ nalezy, ze w powyzszych przypadkach z uwagi na uptyw czasu istniata
koniecznos¢ aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego nawet
bez potrzeby positkowania sie sporzadzong w tym celu analizg cen.

Kontrola wykazata, ze operaty szacunkowe sporzgdzone na potrzeby aktualizacji opfat
z tytutu trwatego zarzadu byty sporzadzone odrebnie dla kazdej nieruchomosci, nie
zawieraty bteddw rachunkowych i w ocenie zespotu kontrolujgcego nie budzity
zastrzezen co do prawidtowosci ich sporzadzenia. Jednakze zwrécié¢ uwage nalezy,

ze sporzadzane do celéw aktualizacji optat operaty nadal zawierajg ogdlnikowe
informacje na temat charakterystyki nieruchomosci przyjetych do poréwnan,

co uniemozliwia organowi petng ich ocene w zakresie podobieristwa nieruchomosci
wycenianych z nieruchomosciami podobnymi objetymi badaniem rynku.

W odpowiedzi na pytanie zespotu kontrolnego Starosta Olecki poinformowat, ze
organ badat pod wzgledem formalno-prawnym przedtozone przez rzeczoznawce
majatkowego operaty szacunkowe, na podstawie ktérych przeprowadzone zostaty
w 2024 r. aktualizacje optat z tytutu trwatego zarzadu (akta kontroli: zatacznik pn.
odpowiedz Starosty Oleckiego z 10 lutego 2026 r., pkt 2).

W zwigzku z powyzszym Starosta wykonat zalecenia pokontrolne wskazane
w wystgpieniu pokontrolnym z 30 pazdziernika 2023 r., znak: WIN-111.431.4.2023.DJ
w zakresie przeprowadzenia aktualizacji optat rocznych z tytutu trwatego zarzadu
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w stosunku do nieruchomosci, ktére takiej aktualizacji wymagaty i przyjecia jako
dowody operatdw szacunkowych, ktdre nie budzity zastrzezen.

W ocenie kontrolujacych zalecenia w tym zakresie zostaty zrealizowane czesciowo.

Powtdrzyty sie nieprawidtowosci zwigzane z niestarannym planowaniem aktualizacji
optat z uwagi na brak analizy w badanym okresie czy przeprowadzenia aktualizacji
optat nie wymagajg nieruchomosci oddane w uzytkowanie wieczyste. Od poprzedniej
aktualizacji przeprowadzonej w 2020 roku uptynety 3 lata, a zatem analize celem
sprawdzenia czy wartos¢ nieruchomosci nie ulegta zmianie mozna byto przeprowadzié¢
juz w 2024 roku.

Podsumowujgc wskazaé nalezy, ze w przedmiotowej jednostce jest widoczna
poprawa w zakresie aktualizacji optat. Nadal jednak wystepujg nieprawidtowosci,
ktore nalezy niezwtocznie wyeliminowad.

Majgc powyzsze na uwadze, kontrolowane zagadnienie ocenia sie pozytywnie
z nieprawidtowosciami.

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

Do projektu wystgpienia pokontrolnego z 6 marca 2026 r., znak: WIN-
[11.431.7.2025.DJ (data doreczenia jednostce kontrolowanej w dniu 6 marca 2026 r.,
data doreczenia bytemu kierownikowi jednostki kontrolowanej w dniu 27 marca 2026
r.), zawierajgcego ustalenia kontroli, nie wniesiono zastrzezen.

Majgc na uwadze powyzsze ustalenia wnosze o:

1) uregulowanie stanu prawnego dziatki stanowigcej odcinek drogi powiatowej
(dz. nr 12/8, obr. Wojnasy, gm. Wieliczki), przekazanie stosownej dokumentacji
do Wojewody celem umozliwienia wydania decyzji deklaratoryjnej na podstawie
art. 60 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. — Przepisy wprowadzajgce ustawy
reformujgce administracje publiczng. Dokumenty nalezy przekazaé
w nieprzekraczalnym terminie do 30 czerwca 2026 .

2) w zakresie dziatek drogowych (obr. Jaski, gm. Olecko, obr. Sedranki, gm. Olecko
oraz obr. 1, gm. Olecko) powstatych w wyniku wygaszenia trwatego zarzadu
Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad po wybudowaniu obwodnicy
Olecka, wnosze o przeanalizowanie mozliwosci uregulowania stanu prawnego
tych dziatek w swietle art. 10 ust. 5 ustawy z dnia 31 marca 1985 r. o drogach
publicznych. W mysl tego przepisu, odcinek drogi krajowej zastgpiony nowo
wybudowanym odcinkiem drogi z chwilg oddania go do uzytkowania zostaje
pozbawiony dotychczasowej kategorii i zaliczony do kategorii drogi
wojewddzkiej. Zatem uzgodnienia w zakresie formalnego przekazania
dziatek drogowych nalezy w pierwszej kolejnosci poczyni¢ z Wojewddztwem
Warminsko-Mazurskim, co w konsekwencji umozliwi uruchomienie procedury
nadania nizszej kategorii drogowej o czym mowa w art. 10 ust. 5a-5¢c ww. ustawy
o drogach publicznych. Dziatania w tym zakresie nalezy poczyni¢ do 30 czerwca
2026 .
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3) przestrzeganie przepisu art. 35 ust. 2 u.g.n. poprzez ujmowanie w wykazach
wszystkich obowigzkowych elementéw i wiasciwe okresdlanie wysokosci optat,
oraz art. 23 ust. 4 u.g.n. poprzez kazdorazowe przekazywanie do Wojewody
informacji o umowach oraz innych czynnosciach zwigzanych z obrotem
nieruchomosciami Skarbu Panstwa.

4) staranne planowanie aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego
oraz trwatego zarzadu. Przeprowadzanie aktualizacji optat rocznych mozna
poprzedzi¢ dokonaniem w odpowiednim czasie analizy rynku, ktéra wykaze,
czy wszystkie nieruchomosci wymagaja jej przeprowadzenia w danym okresie
i czy przeprowadzenie takich aktualizacji bedzie zasadne. Pozwoli to na wtasciwe
planowanie aktualizacji opfat, a takze na racjonalne zaplanowanie srodkéw
finansowych na pokrycie kosztéw zwigzanych ze sporzgdzaniem operatéw
szacunkowych.

5) przeprowadzenie aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego
w stosunku do nieruchomosci, ktére ze wzgledu na uptyw czasu oraz wzrost
wartosci takiej aktualizacji wymagajs.

6) przestrzeganie przepiséw prawa materialnego dotyczacych ustalania wysokosci
odszkodowan za nieruchomosci przejete przez jednostki samorzgdu
terytorialnego na realizacje inwestycji drogowych w oparciu o decyzje ZRID
poprzez:

— niezwfoczne wszczynanie postepowan z urzedu,

— prawidtowe ustalanie terminu na wydanie nieruchomosci i badanie
przestanek w zakresie podwyzszenia odszkodowania o 5% wartosci
nieruchomosci na podstawie prawidtowo zgromadzonego materiatu
dowodowego oraz przyznawanie tego bonusu na rzecz osoby uprawnionej,

— kazdorazowe sprawdzanie i przyjmowanie jako dowdd w sprawie operatéw
szacunkowych spetniajgcych wymagania u.g.n. i rozporzadzenia w sprawie
wyceny nieruchomosci.

Prosze Pana Staroste o podjecie dziatarh majgcych na celu usuniecie stwierdzonych
nieprawidtowosci, uchybien oraz o poinformowanie Wojewody Warminsko-
Mazurskiego, w terminie 30 dni, od dnia otrzymania niniejszego wystgpienia,

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
rzgdowej, od wystgpienia pokontrolnego nie przystugujg srodki odwotawcze

Wojewoda Warminsko-Mazurski
Radostaw Krol
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