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l. Dane identyfikacyjne
Urzad Gminy w Dobrzeniu Wielkim, ul. Namystowska 44, 46-081 Dobrzeri Wielki'

Piotr Szlapa, Wojt Gminy Dobrzen Wielki od 22 listopada 2018 r.2

Podejmowanie dziatah w celu zapewnienia warunkéw formalnych
i organizacyjnych dla ustalania renty planistycznej i oplaty adiacenckiej

2. Prowadzenie postepowan w sprawie ustalania renty planistycznej i optaty

adiacenckiej

3. Dochodzenie naleznosci z tytutu renty planistycznej i optaty adiacenckiej

Lata 2019-2023 (I potrocze). Badaniem zostaly objete dziatania jednostki
kontrolowanej z wykorzystaniem dowodéw sporzadzonych przed tym okresem, gdy
miato to wplyw lub zwigzek z ustaleniami stanu faktycznego dotyczacego okresu
objetego kontrolg

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej |zbie Kontroli3

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Opolu

Jakub Mucha, gtéwny specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie do kontroli
nr LOP/81/2023 z 3 listopada 2023 r.

(akta kontroli str. 1-2)

' Dalej: Urzad.
2 Dalej: Woit.
3Dz U.z2022r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogodlna* kontrolowanej dziatalnosci

W Urzedzie zapewniono warunki organizacyjne pozwalajace na ustalanie i naliczanie
renty planistycznej. W uchwalonych, w okresie objetym kontrola, MPZP, okreslono
wysoko$é stawek procentowych optaty planistycznej na zasadach przewidzianych
w obowiazujacych przepisach, a w uregulowaniach organizacyjnych Urzedu
przypisano realizacje zadan dotyczacych ustalania opfaty planistycznej.

W Gminie nie obowigzywaty natomiast uchwaly w sprawie ustalenia wysokosci stawki
optat adiacenckich w przypadku wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanego
wydaniem decyzji zatwierdzajacej podziat nieruchomosci, jak rowniez wzrostu
wartosci spowodowanego budowa urzadzen infrastruktury technicznej. Pomimo tego,
w Urzedzie nie zostaly podjete dziatania zmierzajace do przygotowania i przedioZenia
Radzie Gminy projektéw uchwaly w sprawie ustalenia wysokoSci stawki opfaty
adiacenckiej w tych przypadkach.

W Urzedzie prawidiowo i rzetelnie przeprowadzono dwa postepowania w sprawie
ustalenia opfaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym3. Nie podjeto jednak rzetelnych
dzialah wcelu ustalenia, czy w zwigzku z dwoma przypadkami sprzedazy
nieruchomosci wystapity przestanki wszczgcia postepowari administracyjnych
w sprawie ustalenia i pobrania tej optaty.

W zwigzku z wydanymi w okresie objetym kontrolg decyzjami ustalajacymi wysoko$¢
renty planistycznej nie stwierdzono wystapienia okolicznosci skutkujacych wymogiem
przestania zobowigzanemu upomnienia. Ponadto, w okresie objetym kontrola, Gmina
Dobrzert Wielki osiagata wplywy wynikajace z zainicjowanych przed tym okresem
postepowant egzekucyjnych w przedmiocie dotyczacym nieuiszczonych naleznosci
z tytulu renty planistycznej.

4 Najwyzsza |zba Kontroli formufuje ocene ogoing jako ocene pozytywna, oceng negatywna albo oceng w formie
opisowej.
5Dz. U.z2023r., poz. 997, ze zm. Dalej: ustawa o planowaniu.
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OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe® kontrolowanej dziatalnosci

1. Podejmowanie dzialan w celu zapewnienia warunkow
formalnych i organizacyjnych dla ustalania renty
planistycznej i oplaty adiacenckiej

1.1. Wedtug stanu na 30 czerwca 2023 r. dla terenu Gminy Dobrzen Wielki
obowigzywaly 24 uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (w tym w sprawie zmiany takiego planu).

Od 1 stycznia 2019 r. do 30 czerwca 2023 r. Rada Gminy Dobrzen Wielki podjeta
siedem uchwal w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego badZz zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(odpowiednio cztery i trzy uchwaty).

Sposérod tych uchwat, wediug stanu na 30 czerwca 2023 r., obowiazywaty facznie
cztery uchwaly, t. po dwie uchwaly w sprawie przyjecia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego’ oraz w sprawie uchwalenia zmiany planus.

W przypadku pozostatych trzech podjetych uchwat: [1] w odniesieniu do dwdch®
znich Wojewoda Opolski stwierdzit niewazno$¢ w catosci; natomiast [2] jedna
uchwala'® weszta w zycie po 30 czerwca 2023 r. (zostata opublikowana w Dzienniku
Urzedowym Wojewédztwa Opolskiego z 6 lipca 2023 r.11).

(akta kontroli str. 3, 5, 13-14, 133, 169-171)

W Urzedzie nie zapewniono prowadzenia rejestru, o ktérym mowa w art. 31 ust. 1
ustawy o planowaniu, co zostato opisane w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.
(akta kontroli str. 137, 168, 412, 420)

W okresie objetym kontrolg;

— Rada Gminy Dobrzeh Wielki nie podejmowata uchwat, o ktérych mowa
wart. 104 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami'2, tj. uchwat w sprawie scalenia i podziatu nieruchomosci;

6 Oceny czastkowe to oceny dzialalno$ci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformulowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

7 [1] Uchwata Nr XL/300/2022 Rady Gminy Dobrzen Wielki z dnia 27 stycznia 2022 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Chroscice (Dz. Urz. Woj. Opol. poz. 368);
[2] Uchwata Nr XLIV/331/2022 Rady Gminy w Dobrzeniu Wielkim z dnia 28 kwietnia 2022 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Chréscice-3" (Dz. Urz. Woj. Opol. poz. 1418) -
w odniesieniu do ktdrej Wojewoda Opolski m.in. na podstawie art, 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym (Dz. U. 22023 . poz. 40 ze zm.) stwierdzil niewazno$¢ czesci tej uchwaly {rozstrzygniecie
nadzorcze Wojewody Opolskiego z 27 maja 2022 r., Dz. Urz. Woj. Opol. poz. 1416).

8[1] Uchwata Nr 1X/73/ 2019 Rady Gminy Dobrzen Wielki z dnia 29 sierpnia 2019 . w sprawie zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego DOBRZEN WIELKI-4 (Dz. Urz. Woj. Opol. poz. 2914); [2] Uchwala
Nr XLVII1/363/2022 Rady Gminy Dobrzen Wielki z dnia 8 wrzesnia 2022 r. w sprawie uchwalenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Dobrzen Wielki-4 (Dz. Urz. Woj. Opol poz. 2437).

¢ [1] Uchwata Nr XLI/309/2022 Rady Gminy Dobrzen Wielki z dnia 17 lutego 2022 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Chréscice-3" zostata uchylona w zwigzku z wydaniem
Rozstrzygniecia Nadzorczego Nr IN.1.743.12.2022.AB Wojewody Opolskiego z dnia 22 marca 2022 (Dz. Urz. Woj.
Opol. poz. 1289); [2] Uchwata Nr XL/299/2022 Rady Gminy Dobrzen Wielki z dnia 27 stycznia 2022 r. w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Dobrzen Wielki-4 zostata uchylona
w zwigzku w zwiazku z wydaniem Rozstrzygniecia Nadzorczego Nr IN.1.743.7.2022.KM Wojewody Opolskiego
z dnia 4 marca 2022 r. (Dz. Urz. Woj. Opol. poz. 749).

10 Uchwata Nr LXI/451/2023 Rady Gminy Dobrzen Wielki z dnia 29 czerwca 2023 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendw we wsi Dobrzer Maty i wsi ChroScice.

" Zgodnie z § 33 tej uchwaly weszla ona w zycie po uptywie 14 dni od dnia publikacji w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Opolskiego.

12Dz, U. 22023 1., poz. 344, ze zm. Dalej: ugn.



—  Wojt wydat 138 decyzji o ktorych mowa w art. 97 ugn, tj. zatwierdzajacych
podziat nieruchomosci's;

— w Gminie zrealizowanych zostalo 14 inwestycji na faczng kwote
3114,9 tys. zt dotyczacych budowy infrastruktury technicznej, w zasiggu
ktérych zlokalizowane byty 204 nieruchomosci.

(akta kontroli str. 3, 6-7, 127-132, 135-136)

W Regulaminie Organizacyjnym Urzedu'® zadania zwigzane z planowaniem
przestrzennym, w tym: sporzadzaniem projektow zatozen do miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego i przygotowywania projektéw uchwaly Rady
Gminy w tej sprawie oraz prowadzeniem postepowan zwigzanych z optatg
planistyczng powierzone byly: do 31 sierpnia 2019 r. — Referatowi Budownictwa,
Gospodarki Komunalnej i Zamoéwien Publicznych, a od 1 wrzeénia 2019 r. -
Referatowi Budownictwa, Gospodarki Komunalnej i Ochrony Srodowiska.

W Regulaminie Organizacyjnym nie wskazano bezposrednio na powierzenie
realizacji zadan w zakresie dotyczacym opfaty adiacenckiej, natomiast zadania
z zakresu prowadzenia spraw zwigzanych z podziatami geodezyjnymi nieruchomosci,
w tym wydawaniem decyzji o podziale nieruchomosci (co w ocenie NIK obejmowalo
rowniez podejmowanie czynnosci dotyczacych optaty adiacenckiej w zwigzku
z podziatem nieruchomosci)'s powierzone byty: [1] do 31 sierpnia 2019 r. — Referatowi
Gospodarki Gruntami i Mienia Komunalnego oraz [2] od 1 wrzesnia 2019 r. Referatowi
Budownictwa, Gospodarki Komunalnej i Ochrony Srodowiska. Na podstawie
zarzadzenia nr 120.35.2019 Wojta Gminy Dobrzen Wielki z dnia 30 sierpnia 2019 r.
w sprawie powotania Zastepcy Wojta Gminy Dobrzert Wielki od 1 wrzeénia 2019 r.
Zastgpca Wojta petnil jednoczesnie funkcje Kierownika Referatu Budownictwa,
Gospodarki Komunalnej i Ochrony Srodowiska.

W zakresach obowigzkow pracownikoéw Urzedu przypisano zadania dotyczace m.in.
prowadzenia spraw w zakresie podziatu nieruchomosci (przypisane Kierownikowi
Referatu Gospodarki Gruntami i Mienia Komunalnego'®, a nastgpnie Inspektorowi
w Referacie Budownictwa, Gospodarki Komunalnej i Ochrony Srodowiska'”) oraz
wydawanie decyzji naliczajgcych rente planistyczng (Inspektorowi w Referacie
Budownictwa, Gospodarki Komunalnej i Ochrony Srodowiska).

(akta kontroli str. 17-112)

1.2. W przypadku podjetych w okresie objetym kontrola uchwat Rady Gminy Dobrzen
Wielki w przedmiocie przyjecia lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego — skutkujacych ustaleniem lub zmiang przeznaczenia terenu'® —

13W tym: [1] w 2019 1. — 14; {2} w 2020 r. - 44; [3] w 2021 r. — 32; [4] w 2022 r. - 40 oraz [5] w 2023 r.
(do 30 czerwca) — osiem.

14 Zarzadzenie Nr 120.16.2018 Wojta Gminy Dobrzet Wielki z dnia 10 maja 2018 r. w sprawie Regulaminu
Organizacyjnego Urzedu Gminy w Dobrzeniu Wielkim, zmienione: [1] Zarzqdzemem Nr 120.7.2019 Wojta Gminy
Dobrzen Wielki z dnia 19 lutego 2019 r. 0 zmianie zarzadzenia wiasnego w sprawie Regulaminu Organizacyjnego
Urzedu Gminy w Dobrzeniu Wielkim; [2] Zarzadzeniem nr 120.24.2019 Wéjta Gminy Dobrzen Wielki z dnia
25czerwea 2019 r. o zmianie Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Gminy w Dobrzeniu Wielkim;
[3] Zarzadzeniem Nr 120.34.2019 Z dnia 21 sierpnia 2019 r. w sprawie zmian w organizacji Urzedu Gminy
w Dobrzeniu Wielkim; [4] Zarzadzeniem Nr .120.59.2019 Wojta Gminy Dobrzed Wielki z dnia 20 listopada 2019 1.
w sprawie ogloszenia tekstu jednolitego Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Gminy w Dobrzeniu Wielkim;
(5] Zarzadzeniem Nr 120.15.2020 Wajta Gminy Dobrzen Wielki z dnia 2 kwietnia 2020 r. o zmianie Regulaminu
Organizacyjnego Urzedu Gminy w Dobrzeniu Wielkim; [6] Zarzadzeniem Nr 120.60.2020 Wéjta Gminy Dobrzen
Wielki z dnia 1 grudnia 2020 r. w sprawie zmiany Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Gminy w Dobrzeniu
Wielkim; [7] Zarzadzeniem Nr 120.42,2021 Wojta Gminy Dobrzen Wielki z dnia 1 grudnia 2021 r. o zmianie
Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Gminy w Dobrzeniu Wielkim.

15 W ugn w Dziale Ill Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci Rozdzial 1 Podzialy
nieruchomodci ujete zostat przepisy dotyczace oplaty adiacenckiej.

16 Do kofica 2019 1.

17 Zakres obowiazkow z 23 lutego 2021 r.

18 Uchwaly Nr 1X/73/2019 Rady Gminy Dobrzen Wielki z dnia 29 sierpnia 2019 r. w sprawie zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Dobrzen Wielki-4, w przypadku ktorej jedyna zmiana (dla obszaru
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sporzadzane byty prognozy skutkéw finansowych uchwalenia tych aktéw. Prognozy
te kazdorazowo opracowywane byly przez rzeczoznawce majatkowego.

W tresci prognoz skutkow finansowych, w odniesieniu do przewidywanego wptywu
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (lub jego zmiany),
zamieszczane bylo m.in. nastepujace sformutowanie: W gminie Dobrzen Wielki optaty
adiacenckiej nie sq pobierane. Rada Gminy Dobrzeri Wielki nie podjefa uchwaty
w sprawie ustalenia wysoko$ci stawki procentowej opfat adiacenckich. Zatem nie
pobierana jest opfata od wzrostu wartosci nieruchomosci z tytutu stworzenia
warunkow do podfgczenia nieruchomosci do poszczegbinych urzadzen infrastruktury
technicznej wybudowanych z udziatem $rodkéw gminnych, a takze nie jest pobierana
opfala od wzrostu wartodci nieruchomosci w wyniku jej podziatu na wniosek
whasciciela lub uZzytkownika wieczystego.

(akta kontroli str. 290, 311-346, 412, 420)

1.3. W podjetych w okresie objetym kontrolg uchwatach w przedmiocie uchwalenia®
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego® ustalano stawke opfaty
planistycznej, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu. Stawke te
okreslano w wysokosci 5% albo 30% (byly one zroznicowane w zaleznosci od
przeznaczenia terenu). Stawke w wysokosci 5% ustalano dla terendw: lasow,
rolniczych, wdd powierzchniowych $rodladowych oraz drog (dojazdowych Ilub
wewnetrznych), natomiast stawke w wysokosci 30% ustalano dla terenow
produkcyjnych, zabudowy ustugowej, zabudowy mieszkaniowej, zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej oraz elektrowni stoneczne.

Tym samym stawki tej optaty okreslano z dochowaniem wymogdéw sformutowanych
w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu, zgodnie z ktrym wysoko$¢ tej optaty nie moze
by¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci.

Zastepca Wojta wyjadnit m.in., Ze ustalanie zréznicowanych stawek opfaty
planistycznej wynikato m.in. z §4 pkt15 rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego?!, zgodnie z ktorym ustalenia
dotyczace wysokosci stawek mogg by¢ rozne dla poszczegolnych terendw lub grup
terenéw?2, Ponadto wskazal, ze przepisy prawa nie naktadajg obowiazku m.in.
uzasadniania ustalonej stawki, a jej wysoko$¢ wynika z polityki gminy w zakresie
przestrzennym, gospodarczym i spotecznym.

NIK wskazuje, ze sposéb sformutowania tresci uchwat Rady Gminy Dobrzen Wielki23
w aspekcie dotyczacym oplaty planistycznej moze budzi¢ watpliwosci interpretacyjne
co do ich postanowien. Wynika to z faktu, ze w uchwatach tych ustanawiano pojecie

objetego planem) dotyczyta zmiany charakteru linii zabudowy z obowigzujgcej na nieprzekraczalna, W zakresie
przeznaczenia terenu oraz warunkdw i wskaznikéw zabudowy nie wprowadzono zmian.

19 W tresci uchwat w przedmiocie zmiany miejscowego planu stawki te nie byly ustalane, jednak, w przypadku: [1]
Uchwaly Nr [X/73/ 2019 Rady Gminy Dobrzer Wielki z dnia 29 sierpnia 2019 r. w sprawie zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Dobrzen Wielki-4 ~ plan ten nie wprowadzal zmiany przeznaczenia
terenu; [2] Uchwaty Nr XLVIII/363/2022 Rady Gminy Dobrzef Wielki z dnia 8 wrze$nia 2022 r. w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Dobrzen Wielki-4 — uchwalg objete
zostaly wylacznie nieruchomosci stanowigce wiasnos¢ Gminy Dobrzen Wielki.

2 Co do ktorych Wojewoda Opolski nie stwierdzit ich niewaznoéci w catosci,

21 Dz.U. 22021 r. poz. 2404

22 Analogiczne uregulowania zawierat § 4 pkt 13 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 .
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. Nr 164,
poz. 1587).

23 [1] Uchwata Nr XI/300/2022 Rady Gminy Dobrzen Wielki z dnia 27 stycznia 2022 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Chréscice; [2] Uchwala Nr XLIV/331/2022
Rady Gminy w Dobrzeniu Wielkim z dnia 28 kwietnia 2022 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,Chréscice-3"; [3] Uchwata Nr Lxi/451/2023 Rady Gminy Dobrzen Wielki z dnia
29 czerwca 2023 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenow we wsi
Dobrzen Maty i wsi Chréscice.



,stawki procentowej opfaty planistycznej’2#, a pomimo tego w dalszej czgsci tych
uchwat definicja ta nie zawsze byta konsekwentnie stosowana.

Przyktadowo w uchwale z 28 kwietnia 2022 r.5 ustalano stawke procentowg opfaty
planistycznej z zastosowanie nastepujacych sformutowan:

—~ w § 22 ust. 5 dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wskazano
,Ustala sie stawke procentowq opfaty planistycznej w wysoko$ci 30%”,

— w § 24 ust. 2 w odniesieniu do terenu rolniczego zostalo zawarte
sformutowanie ,Ustala sie stawke procentowg w wysokosci %",

— w § 25 ust. 3 w odniesieniu do terendw drog publicznych klasy dojazdowej,
uzyto z kolei wyrazenia ,Ustala sig stawke procentowg optaty w wysokosci
5%.".
Ponadto w § 23 ust. 3 w odniesieniu do terenu powierzchniowych wod $rodladowych
wskazano, ze Ustala sie stawke procentowgq opfaty planistycznej w wysokosci— 5%.

Zastepca Wojta wyjasnit m.in., Ze niezgodno$¢ sformutowan dotyczy jedynie kilku
terendw, co stanowi oczywistg omytke pisarska, przy czym znaczenie sformutowania
pozostaje niezmienne i moze zosta¢ wywiedzione z pozostatych postanowieri uchwat.
Dodat réwniez, ze w odniesieniu do poszczegolnych przeznaczen terendw ustalenia
sq spojne i w kazdym przypadku ostatni ustep danego paragrafu okresla stawke
opfaty planistycznej, a ponadto postanowienia te nie zostaly zakwestionowane w toku
weryfikacji uchwat przez Wojewode Opolskiego.

NIK dostrzega, ze organy jednostek samorzadu terytorialnego nie sg adresatami
rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,Zasad
Techniki Prawodawczej"®, jednakze w kontekscie powyzszego zdaniem NIK
pozadanym jest stosowanie regut wynikajacych z tego aktu prawnego takze
w procesie stanowienia aktéw prawa miejscowego. Zgodnie z § 10 tego
rozporzadzenia ,Do oznaczenia jednakowych poje¢ uzywa sie jednakowych okreslen,
a roznych pojec nie oznacza sie tymi samymi okresleniami”, a respektowanie tej
zasady ogranicza ryzyko wystepowania watpliwosci interpretacyjnych ustanawianych
norm prawnych.

(akta kontroli str. 402- 403)

1.4. W latach 2019-2023 (I poirocze) Gmina zrealizowafa 14 inwestycji na taczng
kwote 3114,9 tys. zt dotyczacych budowy infrastruktury technicznej, w zasiggu
ktérych zlokalizowane byty 204 nieruchomosci.

(akta kontroli str. 135-136)

1.5. W okresie objetym kontrola Rada Gmin Dobrzen Wielki nie podejmowata uchwat,
o ktérych mowa w art. 104 ust. 1 ugn, tj. uchwat w sprawie scalenia i podziafu
nieruchomosci. W tym okresie Woijt wydat natomiast 138 decyzji, o ktérych mowa
w art. 97 ugn, tj. zatwierdzajacych podziat nieruchomosci.

(akta kontroli str. 127-132)

1.6. Wojt nie przygotowat i nie przediozyt Radzie Gminy projektow uchwat w sprawie

ustalenia stawek procentowych optat adiacenckich, o ktérych mowa w art. 98a ust. 1

oraz art. 146 ust. 2 ugn, co zostato opisane w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.
(akta kontroli str. 3, 11, 137, 168, 378-379, 402)

2 7e wskazaniem, ze ,(...) - nalezy przez to rozumie¢ stawke oplaty ustalong w planie, okreslong w stosunku
procentowym do wzrostu wartoéci nieruchomosci, zgodnie z art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym',

2 |Jchwala Nr XLIV/331/2022 Rady Gminy w Dobrzeniu Wielkim z dnia 28 kwietnia 2022 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Chroscice-3'.

%Dz U.z2016 1. poz. 283.

7



1.7. W Urzedzie, w okresie objetym kontrolg, nie obowigzywaly pisemne procedury
dotyczace podejmowania dzialan zwigzanych z wszczeciem postepowania
administracyjnego oraz wydania decyzji ustalajacej wysokos¢ renty planistycznej, jak
rowniez opfaty adiacenckiej.

Zastepca Wojta wyjasnit, ze procedura dotyczaca ustalania renty planistycznej
przebiega w nastepujacy sposob: [1] akt notarialny po wplynieciu do Urzedu
przekazywany jest do referatu Budownictwa, Gospodarki Komunalnej i Ochrony
Srodowiska; [2] nastepnie jest rozdzielany na poszczegolne stanowiska, gdzie
prowadzona jest analiza m.n. w kontekcie zasadno$ci naliczenia opfaty
planistycznej; [3] w przypadku zasadnosci naliczenia oplaty wszczynane jest
postepowanie administracyjne oraz zlecane jest wykonanie operatu szacunkowego;
[4] strona postepowania jest wzywana do zapoznania sie z operatem szacunkowym,
a w sytuacji braku uwag do tego dokumenty wydawana jest decyzja administracyjna
z uwzglednieniem postanowieri operatu szacunkowego i uchwaly Rady Gminy
ustalajacej stawke renty planistycznej.

Zastepca Woéjta wyjasnit ponadto, ze ,Dziafania ukierunkowane na wszczecie
postepowan administracyjnych w przedmiocie ustalenia renty planistycznej polegajg
gfownie na analizie otrzymanych aktéw notarialnych (...) pod katem ewentualnego
naliczenia renty planistycznej. W gminie Dobrze Wielki nie podjeto uchwafy
o naliczeniu  opfaly  adiacenckiej  Wiekszo$¢ plandw  zagospodarowania
przestrzennego uchwalona byfa ponad piec lat temu co skutkuje tym, ze w okresie od
2019 roku do chwili obecnej naliczono tylko dwie opfaty zwane rentq planistyczna.
W zwigzku z powyzszym nie zachodzi potrzeba do glebszej analizy tego
zagadnienia.”.
Na 42 z 45 objetych probg kontrolng przypadkéw wplywu aktéw notarialnych do
Urzedu nanoszona byla odreczna adnotacja dotyczacq optaty planistycznej?’
(adnotacja ta nie byla opatrywana datg). Zastepca Wojta wyjasnit, ze wraz
z otrzymaniem aktu notarialnego wiasciwy pracownik Referatu Budownictwa, Mienia
Komunalnego i Ochrony Srodowiska weryfikuje, czy istnieja przestanki do naliczenia
opfaty planistycznej, a w przypadku gdy nie nalezy pobrac tej opfaty dokonuje
adnotacji na danym akcie notarialnym i wpina go do rejestru (segregatora). Odbywa
sie to zazwyczaj maksymalnie 3-4 dni po otrzymaniu przez Urzad aktu notarialnego.
(akta kontroli str. 3-4, 11, 379, 402, 423)

1.8. W okresie objetym kontrola, na potrzeby postepowan w przedmiocie ustalenia
optat planistycznych, udzielone zostaty dwa zamdwienia w przedmiocie sporzadzenia
operatéw szacunkowych (po jednym zaméwieniu w 2019128 w2020 r.29).
Zamowienia te zostaly udzielone na podstawie art. 4 pkt 8 ustawy z dnia ustawy z dnia
29 stycznia 2004 r. Prawo zamoéwien publicznych30,

W Urzedzie obowigzywat Regulamin Udzielania Zamowien Publicznych przez Gmine
Dobrzen Wielki3!. Stosownie do § 12 ust. 1 tego regulaminu, przed wszczeciem
procedury o udzielenie zamdwienia publicznego, kierownik komorki organizacyjnej
zobowigzany zostat do uzyskania pisemnej zgody kierownika zamawiajacego na jej
rozpoczecie. W tym celu ustanowiono wymég przediozenia do akceptacji Wojta

2 Najczeéciej o tresci ,brak oplaty planistycznej" lub réwnowaznej.
2 Znak sprawy: ZP.271.353.2019.
29 Znak sprawy: ZP.271.35.2020.
30Dz, U. 22020 r. poz. 1086 ze zm. Zgodnie z przywolanym przepisem brak bylo wymogu stosowania tej ustawy
do zamdwien, kidrych warto$¢ nie przekraczata wyrazonej w ztotych réwnowartosci kwoty 30 000 euro.
31 [1] Zarzadzenie Nr 0153/57/2006 Wajta Gminy Dobrzen Wielki z dnia 07.08.2006 r. w sprawie Regulaminu
Udzielania Zamdwien Publicznych przez Gmine Dobrzen Wielki (ktore obowigzywalo do 24 lutego 2022 r.), oraz
[2] Zarzadzenie Nr 120.4.2022 Wojta Gminy Dobrzen Wielki z dnia 24 lutego 2022 r. w sprawie wprowadzenia
Regulaminu Udzielania Zaméwien Publicznych przez Gming Dobrzen Wielki. Dalej: requlamin udzielania
zamoéwien,
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Stwierdzone
nieprawidlowosci

wniosku, w ktorym nalezato okresli¢; [1] przedmiot zamowienia; [2] warto¢
zamowienia oraz kwote $rodkow zabezpieczonych na realizacje zadania; [3] kryteria
oceny ofert, w przypadku stosowania innych kryteriow niz cena; [4] termin wykonania
zamowienia.

Zgodnie z § 12 ust. 3 regulaminu udzielania zamowien komorki organizacyjne przed
zleceniem wykonania ustugi, dostawy towaréw lub wykonania robét budowlanych
o warto$ci ponizej 6000 euro byly zobowiazane do uzyskania pisemnej opinii
Referatu Zamowien Publicznych o mozliwosci niestosowania ustawy Prawo
zambwien publicznych. Wymég w tym zakresie nie zostat zrealizowany, co zostato
opisane w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

W wyniku realizacji zaméwien sporzadzone zostaty dwa operaty szacunkowe przez
wykonawce (osobe bedaca rzeczoznawca majatkowym, tj. wpisang do centralnego
rejestru rzeczoznawcow majatkowych, o ktérym mowa w art. 174 ust. 3b ugn).
Powyzsze stanowito wypetnienie wymogu okreslonego w art. 150 ust. 5 tej ustawy,
zgodnie z ktorym okreslenia warto$ci majatkowej dokonuja rzeczoznawcy majatkowi.
Ponadto z przediozonej dokumentaciji wynikato, Zze operaty szacunkowe sporzadzone
zostaly z dochowaniem terminéw wyznaczonych wykonawcy na realizacje tych
zamdwien, a wypfata wynagrodzenia nastapita w ustalonych przez Strony kwotach
(tacznie 1,6 tys. zt, §j. po 0,8 tys. ).

(akta kontroli str. 137-138, 140-167, 217, 290-291, 300-309, 379-403, 428)

1.9. W okresie objetym kontrolg w Urzedzie nie planowano wptywu dochodow z tytutu
optaty adiacenckiej. Nie zostaly rowniez zrealizowane dochody z tego tytutu. Na kazdy
rok okresu objetego kontrolg zaplanowano natomiast dochody w kwocie po 10 000,00
zt32 7 tytutu oplaty planistycznej. Wykonanie dochodéw w tym przedmiocie w okresie
objetym kontrolg wyniosto tacznie 21 794,53 zt (w tym 6 795,00 133 w zwigzku
zdwoma decyzjami wydanymi w okresie objetym kontrolg oraz 14 999,53 zt
w zwigzku z prowadzonymi postepowaniami egzekucyjnymi wynikajacymi z decyzji
wydanych przed 1 stycznia 2019 r.). W poszczegdinych latach okresu objetego
kontrolg dochody z tego tytutu ksztattowaly sig nastepujaco:

— w2019r. -9 360,40 zt (tj. 93,6% planuy);
— w2020r.-9138,20 zt (91,4%);
— w2021r.-1357,96 zt (13,6%);
- w2022r.-1184,64 zt (11,8%);
— w2023 r. (do 30 czerwca 2023 r.) — 753,33 zt.
(akta kontroli str. 4, 113-126, 289, 291-299)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1. W Urzedzie nie prowadzono rejestru, o ktérym mowa w art. 31 ust. 1 ustawy
o planowaniu. Stosownie do dyspozycji przywotanego przepisu wojt prowadzi rejestr
planéw miejscowych oraz wnioskow o ich sporzadzenie lub zmiane, gromadzi
materiaty z nimi zwigzane oraz odpowiada za przechowywanie ich oryginatow, w tym
rowniez uchylonych i nieobowigzujacych34.

32Pan i plan po zmianach kazdorazowo wynosit 10 000,00 z1.

BW2020r,

3 0d 24 wrzeénia 2023 r., na podstawie art. 1 pkt 29 lit. a ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688),
wprowadzona zostata zmiana art. 31 ust. 1 ustawy o planowaniu, ktéry otrzymat nastepujace brzmienie: Wojt,
burmistrz albo prezydent miasta prowadzi rejestr uchwat w sprawie uchwalenia lub zmiany planu og6inego
i planéw miejscowych oraz wnioskéw o ich sporzadzenie lub zmiang, gromadzi materialy z nimi zwiqzane oraz
odpowiada za przechowywanie ich oryginaléw, w tym réwniez uchylonych i nieobowigzujacych.
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Zastepca Wojta wyjasnit m.in., ze nieprowadzenie rejestrow uchwat w sprawie
uchwalenia lub zmiany planéw zagospodarowania przestrzennego jak i wnioskow

0 ich sporzadzenie lub zmiane wynikato z niedopatrzenia.
(akta kontroli str. 137, 168, 412, 420)

2. Uregulowania organizacyjne Urzedu nie uwzglednialy realizacji zadan
dotyczacych ustalania opfat adiacenckich w zwigzku ze wzrostem wartosci
nieruchomosci spowodowanych budowa urzadzen infrastruktury technicznej i w tym
zakresie byly nierzetelne.

Wojt wyjasnit m.in., ze struktura organizacyjna Urzedu ustalona w Regulaminie
Organizacyjnym jest dostosowana do aktualnych celéw i zadah wykonywanych przez
Urzad. Woéjt wyjasnit rowniez, Ze ,Zadania zwigzane z ustaleniem opfaty adiacenckiej
nie zostafy dotychczas uwzglednione ani w Regulaminie Organizacyjnym Urzedu, ani
w zakresie czynnodci zadnego z pracownikéw Urzedu, bowiem do chwili obecnej
zadania te nie byly wykonywane w Urzedzie, nie nalezaty wiec do ,aktualnych celow
i zadan jednostki”. Je$li Rada Gminy Dobrzen Wielki podejmie (...) uchwafe ustalajacg
Stawke procentowg opfaty adiacenckiej, wowczas zadanie w zakresie ustalania opfaty
adiacenckiej zostanie wpisane do Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Gminy
w Dobrzeniu Wielkim oraz przypisane okreslonemu pracownikowi do wykonania.”.

Odnoszac sie do przywotanych wyjasnien NIK wskazuje, Ze jakkolwiek do naliczania
opfaty adiacenckiej w przywotanym zakresie niezbedne jest podjecie uchwaly przez
organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego, to niepodjecie takiej uchwaly
nie powinno stanowi¢ przestanki do odstgpienia uwzglednienia tych zadan
w uregulowaniach organizacyjnych. Wynika to z faktu, Ze zagadnienia dotyczace
optaty adiacenckiej ustanowione zostaly w przepisach rangi ustawowej. Wobec
powyzszego powinny by¢ traktowane jako aktualne zadania jednostki samorzadu
terytorialnego. Ponadto w Komunikacie Nr 23 Ministra Finanséw z dnia 16 grudnia
2009 r. w sprawie standardow kontroli zarzadczej dla sektora finansoéw publicznych3?,
wsekcji || Standardy kontroli zarzadczej, lit. A Srodowisko wewnetrzne, pkt3
Struktura organizacyjna wskazano, ze zakres zadan, uprawnieri i odpowiedzialno$ci
Jjednostek, poszczegbinych komorek organizacyjnych jednostki oraz zakres
podlegtodci pracownikébw powinien by¢ okre$lony w formie pisemnej w sposéb
przejrzysty ispojny. Aktualny zakres obowigzkow, uprawnien iodpowiedzialnosci
powinien by¢ okreslony dla kazdego pracownika. Tym samym przejawem rzetelnego
dziatania powinno by¢ uwzglednienie czynno$ci zwigzanych z naliczaniem ww. optaty
w uregulowaniach organizacyjnych Urzedu.

(akta kontroli str. 17-112, 378, 401)

3. Wojt nie zapewnit opracowania projektow uchwat, a w konsekwencji nie przediozyt
Radzie Gminy projektow uchwat w sprawie ustalenia stawek procentowych opfat
adiacenckich z tytutu:

a) wzrostu wartosci  nieruchomo$ci w wyniku podziatu nieruchomoéci,
dokonanego na wniosek wiasciciela lub uzytkownika wieczystego, ktdry
wnibst optaty roczne za caly okres uzytkowania tego praw;

b) wzrostu wartoSci nieruchomosci  spowodowanego budowa urzadzen
infrastruktury technicznej.

Powyzsze stanowito naruszenie odpowiednio art. 98a ust. 1 oraz art. 146 ust. 2 ugn
(zgodnie z ktorymi w przywotanych przypadkach wysoko$¢ stawki procentowe opfaty
adiacenckiej ustala rada gminy w drodze uchwaly), w zwigzku z art. 30 ust. 2 pkt 1
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (zgodnie z ktérym do zadan
wojta nalezy w szczegolnosci przygotowywanie projektow uchwat rady gminy).

%Dz, Urz. MF 2 2009 . Nr 15, poz. 84.



OCENA CZASTKOWA

Zastepca Wojta wyjasnit, ze w okresie objetym kontrola, jak i przed tym okresem nie
obowigzywaly uchwaty Rady Gminy Dobrzen Wielki w sprawie ustalenia wysokosci
stawki procentowej opfaty adiacenckiej, naliczanej z tytulu wzrostu wartoci
nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 98a oraz art. 146 ust. 2 ugn, jak rowniez nie
byty podejmowane dziatania majace na celu podjecie takiej uchwaty. Zastepca Wojta
wyjasnit rowniez, ze przeprowadzono rozmowy z rzeczoznawcg majgtkowym
w odniesieniu do optaty adiacenckiej. W tym wzgledzie otrzymano informacjg, ze
opfata adiacencka ustalona w wyniku podziatu nieruchomo$ci moze skutkowa¢
niewielkim dochodem dla Gminy lub moze nie pokry¢ kosztéw sporzadzania operatow
szacunkowych. Ponadto Zastepca Wojta wyjasnit, ze naliczanie tej optaty wigze sie
z kosztami utworzenia nowego stanowiska pracy, a w zwiazku z tym Wéjt (....) odfozyt
podjecie decyzji odnosnie naliczania tej opfaty do momentu sporzgdzenia zmian
istniejacych planéw zagospodarowania (obecnie procedujemy zmiang mpzp dla wsi
Dobrzen Wielki i Chréscice, a nastepnie przystapimy do zmiany mpzp dla pozostafych
migjscowosci). Ponadto Zastepca Wojta wyjasnit, ze w latach 2019-2023
zrealizowano niewiele prac polegajacych na wykonaniu uzbrojenia terenu,
a wiekszo$¢ prac w tym przedmiocie polegalo na uzupefnieniu infrastruktury
pomiedzy istniejacq juz zabudowg mieszkaniowa.
Odnoszac sie do powyzszych wyjasnien NIK zwraca uwage, ze przepisy art. 98a ust.
1 oraz art. 146 ust. 2 ugn w sposob jednoznaczny ustanawiajg wymog ustalenia przez
rade gminy wysokosci stawek optaty adiacenckiej. Stosownie natomiast do art. 30 ust.
2 pkt 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, przygotowywanie
projektow uchwat rady gminy nalezy do zadan wojta.

(akta kontroli str. 3, 11, 137, 168, 378-379, 402)

4. W zwiazku z udzielaniem zamdwien publicznych dotyczacych sporzadzenia
operatow szacunkowych, na potrzeby ustalenia optaty planistycznej, nie zostaty
dochowane wymogi regulaminu udzielania zaméwien, okreslone w:

a) § 12 ust. 1 tego regulaminu, zgodnie z ktbrym przed wszczeciem
procedury o udzielenie zaméwienia publicznego, kierownik komorki
organizacyjnej zobowigzany zostat do uzyskania pisemnej zgody
kierownika zamawiajacego na jej rozpoczecied®;

b) z § 12 ust. 3 tego regulaminu, zgodnie z ktérym komorki organizacyjne
przed zleceniem wykonania ustugi, dostawy towaréw lub wykonania robot
budowlanych o wartosci ponizej 6000 euro byly zobowigzane do
uzyskania pisemnej opinii Referatu Zaméwien Publicznych o mozliwosci
niestosowania ustawy Prawo zaméwieni publicznych.

Zastepca Wojta wyjasnit, ze powyzsze wynikato z niedopatrzenia.
(akta kontroli str. 137-138, 140-167, 217, 290-291, 300-309, 379-403)

W Urzedzie zapewniono warunki organizacyjne pozwalajgce na ustalanie i naliczanie
renty planistycznej. W uchwalonych, w okresie objetym kontrola, MPZP, okreslono
wysoko$¢ stawek procentowych oplaty planistycznej na zasadach przewidzianych
w obowigzujacych przepisach, a w uregulowaniach organizacyjnych Urzedu
przypisano realizacje zadan dotyczacych ustalania optaty planistycznej.

Natomiast w Gminie nie obowigzywaty uchwaly w sprawie ustalenia wysokosci stawki
opfat adiacenckich w przypadku wzrostu wartoci nieruchomoéci spowodowanego
wydaniem decyzji zatwierdzajacej podziat nieruchomosci, jak réwniez wzrostu
wartosci  nieruchomos$ci  spowodowanego budowag urzadzert infrastruktury
technicznej. Pomimo tego, w Urzedzie nie zostaly podjgte dziafania zmierzajace do

% W tym celu ustanowiono wymég przedioZzenia do akceptacji Wojta wniosku, w ktérym nalezato okreslic:
[1] przedmiot zaméwienia; [2] warto$¢ zamdwienia oraz kwote Srodkéw zabezpieczonych na realizacje zadania;
[3] kryteria oceny ofert, w przypadku stosowania innych kryteriow niz cena; [4] termin wykonania zaméwienia.
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przygotowania i przedioZzenia Radzie Gminy projektéw uchwaty w sprawie ustalenia
wysokoéci stawki optaty adiacenckiej w tych przypadkach.

2. Prowadzenie postepowan w sprawie ustalania renty
planistycznej i oplaty adiacenckiej

2.1. W okresie objetym kontrolg Wojt wydat dwie decyzje w przedmiocie ustalenia
renty planistycznej (decyzje te zostaly wydane w 2020 r.). W decyzjach tych kwote
optaty ustalono odpowiednio na 3 357,00 z137 i 3 348,00 zt38. Przywotane decyzje
zwigzane byly z podjeciem uchwaly nr XIX/156/2016 Rady Gminy Dobrzeri Wielki
zdnia 23czerwca2016r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Dobrzen Wielki-33°.

Akty notarialne stanowigce podstawe podjecia przez Wéjta dziatah ukierunkowanych
na wszczecie postepowan administracyjnych w powyzszych sprawach wplynely do
Urzedu odpowiednio: [1] 21 pazdzierika 2019 r. oraz [2] 27 grudnia 2019 r.
W powyzszych przypadkach odpowiednio: [1] 12 listopada 2019 r. Wéjt powierzyt
sporzadzenie operatu szacunkowego; 13 listopada 2019 r. zostalo wydane
postanowienie 0 wszczeciu postepowania w sprawie ustalenia jednorazowej optaty
z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci, spowodowanego uchwaleniem miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego*?; 3 lutego 2020 r. zostata wydana decyzja
administracyjna w przedmiocie ustalenia optaty planistycznej; [2] 13 stycznia 2020 r.
Wit powierzyt sporzadzenie operatu szacunkowego (dokument ten datowany jest na
1 lutego 2020r.); 3 lutego 2020 r. zostalo wydane postanowienie 0 wszczeciu
postepowania w sprawie ustalenia jednorazowej oplaty z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci, spowodowanego uchwaleniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego; 16 marca 2020r. zostata wydana decyzja
administracyjna w przedmiocie ustalenia opfaty planistyczne;.

(akta kontroli str. 15, 298-309, 348-377)

2.2. Z prowadzonego rejestru aktdw notarialnych wynikato, ze do Urzedu - Referatu
Budownictwa, Gospodarki Komunalnej (wtasciwego do prowadzenia postepowarn
w sprawie ustalenia optaty planistycznej), wptynelo ogélem 188 aktdw notarialnych?t,
wtym: 40 w2019 ., 43 w 2020 r., 66 w 2021 r., 24 w 2022 r. oraz 15 w pétroczu.

Przeprowadzona przez NIK analiza kontrolna 45 aktéw notarialnych (sporzadzonych
w okresie od 1 stycznia 2019 r. do 30 czerwca 2023 r.) dokumentujgcych sprzedaz
nieruchomosci, w 43 przypadkach (95,6%) nie wykazata wystapienia przestanek do
podjecia czynnosci zmierzajacych do wszczecia postepowania w sprawie wydania
decyzji ustalajacej rente planistyczng. W dwéch przypadkach (4,4%4*2) stwierdzono
natomiast, ze w Urzedzie nie podjeto takich czynno$ci, pomimo zaistnienia ku temu
podstaw, co opisane zostato w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 478-484)

37 Wedle operatu szacunkowego warto$¢ nieruchomoéci wzrosla z 213 130,00 zt do 224 320,00 zl.

38 Wedle operatu szacunkowego warto$¢ nieruchomosci wzrosta z 37 690,00 zt do 49 150,00 .

¥ Dz, Urz. Woj. Opolskiego z 2016 r. poz. 1579 (data wejécie w zycie uchwaly: 27 lipca 2016 r.).

40 Uchwata nr XIX/156/2016 Rady Gminy Dobrzen Wielki z dnia 23 czerwca 2016 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Dobrzer Wielki-3.

41 Sporzadzonych w okresie objetym kontrolg,

42 Go stanowito jednoczes$nie wérod badanej proby 100% przypadkow, w ktorych istniaty przestanki do takiego
dzialania.
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2.3. W odniesieniu do wydanych w okresie objetym kontrolg dwdch decyzji w sprawie
ustalenia renty planistycznej nie byly wnoszone przez ich adresatéw odwotania do
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Opolu, jak rowniez nie byly zaskarzane
do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu.

(akta kontroli str. 347-377)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujaca nieprawidtowos¢:
W dwach z 454 objetych badaniem przypadkach wptywu do Urzedu uméw sprzedazy
nieruchomosci, zawartych w formie aktu notarialnego, w Urzedzie nie podjeto
rzetelnych dziatart umozliwiajgcych ocene, czy w ww. sprawach wystapity przestanki
wszczecia z urzedu postepowania w sprawie ustalenia renty planistycznej.
Powyzsze dotyczylo nastepujacych aktéw notarialnych, ktére wplynety do Urzedu
20 listopada 2020 ..
a) repertorium A - 363/2020 z 17 listopada 2020r. — umowy sprzedazy
nieruchomosci o powierzchni 0,5151 ha za cene w lgcznej kwocie
262 600,00 zt;
b) repertorium A - 373/2020 z 17 listopada 2020r. — umowy sprzedazy
nieruchomoéci o powierzchni 1,6355 ha za cen¢ w tacznej kwocie
833 900,00 zt.
W przywotanych  przypadkach, wskutek uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego®, zmienito si¢ dla czgsci tych nieruchomosci
przeznaczenie terenu, w tym zwiekszyta sie powierzchnia czesci tych nieruchomosci
0 przeznaczeniu®s tereny obiektow produkcyjnych, skladéw i magazynow”
(odpowiednio o ok. 0,1940 ha oraz ok. 0,49500 ha), co wigzato sig¢ m.in. ze
zmniejszeniem dla tych nieruchomosci terenéw o przeznaczeniu: tereny zieleni
urzadzonej*é (odpowiednio o ok. 0,0950 ha oraz ok. 0,2200 ha).
Zastepca Woijta wyjasnit, ze powyzsze spowodowane byto przeoczeniem.
Inspektor w Referacie Budownictwa, Gospodarki Komunalnej i Ochrony Srodowiska
wyjasnit m.in., ze brak podjecia czynno$ci zwigzanych z naliczeniem renty
planistycznej wynikat najprawdopodobniej z btednego zinterpretowania lokalizacii
dzialek na mapie. Wyjasénit ponadto, ze program informatyczny do przegladania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego umoziiwia przegladanie
tylko obowigzujacych planéw, a nie gwarantuje podgladu ustaler planow
poprzedzajacych. Inspektor wyjasnit rowniez, ze btednie odczytat potozenie dziatek
na mapie papierowej.
W zwigzku z uptywem pieciu lat od wejécia w zycie uchwaly (termin ten uptynat
27 lipca 2021 r.47), na mocy ktérej zmienito sie przeznaczenie czesci nieruchomosci
objetych przywotanymi na wstepie aktami notarialnym, brak jest mozliwo$ci wszczecia
postepowania administracyjnego w przedmiocie ustalenia optaty planistycznej*8.
(akta kontroli str. 412-413, 420, 485-508)

W Urzedzie prawidiowo i rzetelnie przeprowadzono dwa postepowania w sprawie
ustalenia optaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu. Nie podijeto
jednak rzetelnych dziatari w celu ustalenia, czy w zwigzku z dwoma przypadkami
wptywu do Urzedu aktow notarialnych dokumentujacych sprzedaz nieruchomosci

43 Po 10 aktow notarialnych z kazdego roku objetego okresem kontroli

44 Uchwata nr XIX/156/2016 Rady Gminy Dobrzen Wielki z dnia 23 czerwca 2016 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Dobrzen Wielki-3.

45 Poprzednie przeznaczenie: tereny aktywno$ci gospodarczych.

4 Poprzednie przeznaczenie: lasy i zalesienia,

47 Uchwala weszla w Zycie 27 lipca 2016 .

48 Stosownie do art. 37 ust. 4 w zw. z ust, 31 w zw, z art, 36 ust. 4 ustawy o planowaniu roszczenia w tym zakresie
mozna zgtasza¢ w terminie pieciu lat od dnia, w ktorym plan miejscowy albo jego zmiana staly sie obowigzujace.
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wystapity przestanki wszczecia postepowan administracyjnych w sprawie ustalenia
i pobrania tej optaty.

3. Dochodzenie naleznosci z tytutu renty planistycznej
i oplaty adiacenckiej

3.1. W okresie objetym kontrolg nie wystepowaty naleznosci z tytut optaty
adiacenckiej.

Adresaci wydanych w okresie objetym kontrolg dwdch decyzji, ustalajacych wysokosé
renty planistycznej, uiscili w wyznaczonym terminie® i w wymaganej wysokoSci
(na taczna kwote 6 795,00 zf) nalezno$ci wynikajace z tych decyzji.

Poziom naleznosci z tytutu renty planistycznej — wedtug ewidencji ksiegowej -
wykazywat w okresie objetym kontrolg tendencje malejacg (m.in. w zwigzku
z uiszczeniem naleznosci na taczng kwotg 5 639,13 zt oraz odpisami naleznosci na
laczna kwote 8 409,00 zt50) i ksztattowat sig nastepujaco:

— na 31 grudnia 2019 r. - 56 501,00 zk,
— na 31 grudnia 2020 r. - 54 157,80 z;
— na 31 grudnia 2021 r. - 45 148,28z,

— na 31 grudnia 2022 r. - 44 397,92 z;
— na 30 czerwca 2023 r. — 43 644,59 z.

Powyzsze stany naleznosci z tytutu renty planistycznej w caloSci dotyczyty
nieuregulowanych w terminie nalezno$ci, wynikajacych z wydanych przed 1 stycznia
2019 r. decyzji ustalajgcych wysoko$¢ tej optaty (termin zaptaty renty planistyczne;
przypadat od 17 grudnia 2012 r. do 27 lutego 2017 r.).

(akta kontroli str. 289-291, 295, 436-466)

3.2. W okresie objetym kontrolg Wéjt nie wydawat decyzji administracyjnych
dotyczacych ulg i zwolnieri dotyczacych optaty adiacenckiej i renty planistycznej.
Ponadto, w okresie objetym kontrolg nie obowiazywaty procedury wewnetrzne w tym
zakresie. Skarbnik Gminy wyjasnita, ze w przypadku rozpatrywania wniosku w tym
zakresie stosowane sg wymogi wynikajace m.in. z art. 64 ustawy z dnia 27 sierpnia
2009 r. o finansach publicznych5!,

W Urzedzie w 2021 r. odpisano nalezno$ci z tytutu renty planistycznej (dotyczace
trzech zobowigzanych) na taczng kwote 8 409,00 zt (naleznoéci te wynikaty z decyzji
Wojta Gminy Dobrzen Wielki wydanych przed 1 stycznia 2019 r.). Odpisy te zostaly
ujete w ewidencji ksiegowej w zwiazku z wptywem do Urzedu postanowiert Naczelnika
Drugiego Urzedu Skarbowego w Opolu w sprawie umorzenia postgpowania
egzekucyjnego. Jako podstawe prawng wydania wszystkich powyzszych
postanowien Naczelnik Drugiego Urzedu Skarbowego w Opolu wskazat m.in. art. 59
§ 2 ustawy z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji®2

49 Terminy zaptaty: [1] 19 lutego 2020 .; [2] 6 kwietnia 2020 1.

50 Ponadto na stan naleznosci wplyw mialo przypisanie w przypadku jednego ze zobowigzanych naleznosci na
lgczng kwote 1191,72 zt (postanowienie sadu z 20 pazdziernika 2020 r.).

§1 Dz. U. 2 2023 r. poz. 1270 ze zm. Dalej: ustawa o finansach publicznych. Zgodnie z przywotanym przepisem
nalezno$gi, o ktorych mowa w art. 60, wiasciwy organ moze: 1) z urzedu umarza¢ w catoéci - w przypadku gdy
zachodzi jedna z okolicznoscl, o ktorych mowa w art. 56 ust. 1 pkt 1-4; 2) na wniosek zobowigzanego: a) umarza¢
w cato$ci - w przypadkach uzasadnionych waznym interesem zobowigzanego Iub interesem publicznym;
b) umarza¢ w czeéci, odraczat terminy splaty calosci albo czesci naleznosci lub rozktadaé na raty platnosc calosci
albo czesci naleznodci - w przypadkach uzasadnionych wzgledami spotecznymi lub gospodarczymi,
w szczegbinosci mozliwosciami patniczymi zobowigzanego.

52Dz, U, z 2023 1. poz. 2505 ze zm. Dalej: ustawa o postepowaniu egzekucyjnym w administracii.
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(zgodnie z przywotanym przepisem®3 postepowanie egzekucyjne mogto by¢
umorzone w przypadku stwierdzenia, ze w postepowaniu egzekucyjnym dotyczacym
nalezno$ci pienigznej nie uzyska sie kwoty przewyzszajacej wydatki egzekucyjne).

Odpis ww. naleznosci nie zostat poprzedzony wydaniem decyzji administracyjnej,
0 ktérej mowa w art. 64 ustawy o finansach publicznych, co opisane zostalo w sekcji

Stwierdzone nieprawidfowo$ci.
(akta kontroli str. 289-291, 295, 436-466)

3.3. W zwigzku z wydanymi w okresie objetym kontrolg decyzjami w przedmiocie
ustalenia renty planistycznej nie stwierdzono wystapienia okoliczno$ci skutkujacych
wymogiem przestania zobowigzanemu upomnienia, o ktérym mowa w art. 15 § 1
ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji.

(akt kontroli str. 294, 298, 299, 348-377)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujacg nieprawidiowosc.

Pomimo dokonania trzech odpiséw naleznosci z tytutu renty planistycznej na faczng
kwote 8 409,00 zt (tj. w przypadku wszystkich odpiséw naleznosci z tytutu renty
planistycznej dokonanych w okresie objetym kontrolg) w Urzedzie nie zapewniono
wydania decyzji w przedmiocie umorzenia nalezno$ci bedacych przedmiotem tych
odpiséw. Powyzsze bylo sprzeczne z art. 64 ust.1 pkt1 ustawy o finansach
publicznych, w zwigzku z art. 56 ust. 1 pkt 3, art. 60 oraz art. 61 ust. 1 pkt 4 tej ustawy
(stosownie do przywotanych przepiséw m.in. wiasciwy organ moze z urzedu umarzac
naleznosci w calosci w przypadku gdy zachodzi uzasadnione przypuszczenie, ze
w postepowaniu  egzekucyjnym nie uzyska sie kwoty wyzszej od kosztow
dochodzenia i egzekucii tej naleznosci lub postepowanie egzekucyjne okazato sie
nieskuteczned4).

Skarbnik wyjasnita m.in. Uznano, iz przeprowadzone postgpowanie egzekucyjne
przez organ egzekucyjny oraz zawarte stwierdzenia w uzasadnieniach do
otrzymanych postanowier w sprawie umorzenia postgpowania egzekucyjnego {...)
speiniajg przestanki wynikajace z art. 56 ust. 1 pkt 3 lit. a ustawy z dnia 27 sierpnia
2009 r. o finansach publicznych do dokonania na podstawie art. 64 ust. 1 pkt 1 w/iw
ustawy przez Wojta Gminy umorzenia naleznosci (...) i w takim przypadku brak jest
koniecznosci wydania decyzji w przedmiocie umorzenia przedmiotowych nalezno$ci.

Odnoszac sie do powyzszych wyjasnien NIK wskazuje, ze z art. 64 ustawy
o finansach publicznych wynika zobowigzanie do wydania decyzji w tym przedmiocie.
W art. 64 ust. 4 ustawodawca wskazat bowiem, ze przypadku gdy udzielenie ulgi
nastapilo w sytuacji wystapienia jednej z okolicznosci, o ktérych mowa w art. 56 ust. 1
pkt 1, 2 i 4 (tj. okolicznosci obejmujgcych m.in. $mier¢ osoby fizycznej, likwidacje
jednostki organizacyjnej — przypis NIK) decyzje 0 umorzeniu naleznosci pozostawia
sie w aktach sprawy ze skutkiem doreczenia. W ocenie NIK przepis ten wskazuje na
obowigzek wydania decyzji, przy okazji wyszczegbiniajac jedynie sytuacje, ktére
uprawniajg organ do pozostawienie decyzji w aktach sprawy ze skutkiem dorgczenia.
W omawianych przypadkach wystepowaly zatem przestanki do wydania decyzji, ktére
warunkowaly dokonanie odpisow naleznosci.

(akt kontroli str. 290-291, 295, 436-466)

83 W jego 6wczesnym brzmieniy, tj. obowigzujacym w dacie wydania postanowien przez Naczelnika Drugiego
Urzedu Skarbowego w Opolu (postanowienia z: (1] 11 lutego 2021 r.; [2] 24 marca 2021 r. oraz [3] 4 czerwca
2021r.).

54 W odniesieniu do ww. zobowigzanych do Urzedy wplynely postanowienia w sprawie umorzenia postepowania
egzekucyjnego, wydane przez Naczelnika Drugiego Urzedu Skarbowego w Opolu.
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Whioski

Prawo zgloszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

W zwigzku z wydanymi w okresie objetym kontrolg decyzjami ustalajacymi wysokos¢
renty planistycznej nie stwierdzono wystapienia okoliczno$ci skutkujgcych wymogiem
przestania zobowigzanemu upomnienia, o ktérym mowa w ustawie o postepowaniu
egzekucyjnym w administracji. Ponadto w okresie objetym kontrolg Gmina Dobrzef
Wielki osiggata wplywy wynikajace z zainicjowanych przed tym okresem postepowan
egzekucyjnych w przedmiocie dotyczacym nieuiszczonych naleznosci z tytutu renty
planistyczne;.

Stwierdzona w zbadanym obszarze nieprawidtowo$¢ polegata na odpisaniu
zalegtoSci z tytutu renty planistycznej na fgczng kwote 8 409,00 z, pomimo
niewydania — wymaganych na podstawie ustawy o finansach publicznych — decyzji
0 umorzeniu naleznosci publicznoprawnych.

IV. Wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza lzba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujace wnioski:

1. Prowadzenie rejestru, o ktorym mowa w art. 31 ust. 1 ustawy o planowaniu.

2. Podjecie dziatah majacych na celu sporzadzenie i przedioZzenie Radzie Gminy
Dobrzen Wielki projektow uchwat w sprawie ustalenia wysoko$ci stawki optaty
adiacenckiej w przypadku wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanego jej
podziatem oraz budowg urzadzen infrastruktury technicznej.

3. Uwzglednienie w uregulowaniach organizacyjnych Urzedu wymogu realizacji
zadan dotyczacych ustalenia optaty adiacenckiej w zwigzku ze wzrostem warto$ci
nieruchomosci spowodowanym budowg urzadzen infrastruktury technicznej.

4. Wzmocnienie nadzoru nad realizacjg wymogdw wynikajgcych z uregulowan
wewnetrznych dotyczacych udzielania zamoéwien publicznych.

5. Wprowadzenie mechanizmow ukierunkowanych na zapewnienie rzetelnej oceny
wystepowania przestanek do wszczecia z urzedu postepowan administracyjnych
w sprawie ustalenia renty planistyczne.

6. Zapewnienie wydawania decyzji administracyjnych w  przypadkach
przewidzianych w art. 64 ustawy o finansach publicznych.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwoch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. ZastrzeZzenia zgtasza si¢
do dyrektora Delegatury NIK w Opolu. Prawo zglaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z tre$cig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezef w catosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.
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Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Opolu
Kontroler Dyrektor
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