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|. Dane identyfikacyjne

Urzad Gminy w Komprachcicach?, ul. Kolejowa 3, 46-070 Komprachcice
Leonard Pietruszka, Wéjt Gminy Komprachcice, od 16 listopada 2014 r.

1. Podejmowanie dziatar w celu zapewnienia warunkéw formalnych i organizacyjnych
dla ustalania renty planistycznej i optaty adiacenckiej

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

3. Dochodzenie naleznosci z tytutu renty planistycznej i optaty adiacenckiej

Lata 2019-2023 (I polrocze). Badaniem zostalty 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 Izbie Kontroli2

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Opolu

Wojciech Jarzyna, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LOP/93/2023 z 30 pazdziernika 2023 r.

(akta kontroli str. 1)

1 Dalej: Gmina Komprachcice lub Gmina,
2Dz. U. 22022 . poz. 623, dalej: ustawa o NIK,



OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogolna’ kontrolowanej dziatalnosci

Wojt zapewnit warunki organizacji pracy w Urzedzie pozwalajace na ustalanie
i pobieranie optat zwigzanych ze wzrostem wartosci nieruchomosci spowodowanym
uchwaleniem badz zmiang migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego*
oraz optat adiacenckich naleznych w zwiazku z realizacjg przez Gming inwestycji
infrastrukturalnych.

W uchwalonych, w okresie objetym kontrola, ~miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego® ustalono stawki procentowe renty planistycznej
zgodnie z wymogami okre$lonymi w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 .
oplanowaniu i zagospodarowaniu  przestrzennymé, . w  wysokosci
nieprzekraczajacej 30%. W okresie objetym kontrolg na terenie Gminy obowiazywaty
dwie uchwaly wsprawie ustalenia stawki oplaty adiacenckiej w wysokosci
50% roznicy miedzy wartoscia jakg nieruchomo$¢ miata przed wybudowaniem
urzadzen infrastruktury technicznej, a wartoscia nieruchomosci po zakonczeniu
inwestycji. Wojt nie podjat jednak rzetelnych dziatar w celu ustalenia, czy w zwiazku
ze zrealizowaniem przez Gmine inwestycji infrastrukturalnej, wystapily przestanki
wszczecia postepowan administracyjnych w sprawie ustalenia opfaty adiacenckiej.
Wojt nie zapewnit rowniez opracowania projektu uchwaly Rady Gminy w sprawie
ustalenia wysokoéci stawki opfaty adiacenckiej w przypadku wzrostu wartoSci
nieruchomosci spowodowanego jej podziatem.

W okresie objetym kontrolg Wojt wszczat jedno postgpowanie w sprawie ustalenia
renty planistycznej, kiére zostalo przeprowadzone zgodnie z obowigzujacymi
przepisami. Zaniechano natomiast dziatan na rzecz dochodzenia naleznej z tego
tytutu kwoty. W trzech przypadkach?, Woit oraz pracownik Urzedu odpowiedzialny za
naliczanie renty planistycznej, nie podjeli tez rzetelnych dziatan umozliwiajgcych
ocene, czy wystapily przestanki wszczecia z urzgdu postgpowar w sprawie ustalenia
renty planistyczne;.

3 Najwyzsza Izba Kontroli formuluje ocene 0going jako ocene pozytywna, oceng negatywna albo ocene w formie
opisowej.

4 Dalej: renta planistyczna.

5 Dalej: MPZP.

6 Dz. U, Z 2023 ., poz. 997, ze zm, Dalsj: ustawa o planowaniu.

7 Na 50 objetych proba badawcza,
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lil. Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe? kontrolowanej dziatalnosci

1. Podejmowanie dziatan w celu zapewnienia warunkow
formalnych i organizacyjnych dla ustalania renty
planistycznej i optaty adiacenckiej

1.1 Zgodnie z obowigzujagcymi w okresie objetym kontrolg Regulaminami
Organizacyjnymi Urzedus, obowigzek naliczania optat adiacenckich oraz naliczanie
optat planistycznych na podstawie aktéw notarialnych, przypisano do zadan Referatu
Budownictwa, Gospodarki Gruntami i Rolnictwa'0. Kierownikowi Referatu BGR
powierzono m.in. przygotowywanie lub wydawanie decyzji administracyjnych
w ramach posiadanych upowazniert. Obowigzek naliczania optat planistycznych na
podstawie aktow notarialnych ujeto w pisemnym  zakresie czynnosci
I oapowiedzialnoéci pracownika zatrudnionego na stanowisku ds. gospodarki
nieruchomosciami i rolnictwa. Realizacja zadai zwigzanych z naliczaniem optat
adiacenckich nie zostata powierzona zadnemu z pracownikéw Urzedu, co szerzej
opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.
Wedtug stanu na 30 czerwca 2023 r., na terenie Gminy Komprachcice obowigzywato
14 MPZP. W okresie objetym kontrola Gmina zrealizowata jedng inwestycje
infrastrukturalng, mogaca stanowi¢ podstawe ustalenia optaty adiacenckiej, pod
nazwa Budowa | przebudowa infrastruktury drogowej i pieszo-rowerowej
ul. Bursztynowej w Komprachcicach. W latach 2019-2023 (I potrocze) Rada Gminy
nie podjeta zadnej uchwaly 0 podziale nieruchomosci, na podstawie art. 104 ust. 1
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami'?, a Wojt nie wydat
zadnej decyzji w przedmiocie ustalenia optaty adiacenckiej, na podstawie
art. 98a ugn.

(akta kontroli str. 24, 76, 102, 106, 112)

1.2 We wszystkich przypadkach uchwalenia lub zmian MPZP'2, w dokumentach
planistycznych zawarto prognozy skutkéw finansowych uchwalenia/zmiany tych
planow. W przypadku trzech tego rodzaju dokumentéw'3, prognoza zostata
sporzadzona przez osobe nieposiadajaca uprawnien rzeczoznawcy majatkowego.
(akta kontroli str. 112-112b, 184)

8 Oceny czastkowe to oceny dzialainosci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jake ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;,

9 Zarzadzenie NR 299/2014 Wajta Gminy Komprachcice z dnia 22 grudnia 2011 r. w sprawie zmian w Regulaminie
Organizacyjnym Urzedu Gminy w Komprachcicach; Zarzadzenie Nr 209.2020 Wojta Gminy Komprachcice
z30grudnia 2020r. w sprawie nadania Regulaminu Organizacyjnego Urzedowi Gminy Komprachcice;
Zarzadzenie Nr 260.2021 Wéjta Gminy Komprachcice z dnia 21 czerwca 2021 r. w sprawie zmian w Regulaminie
Organizacyjnym Urzedu Gminy Komprachcice; Zarzadzenie Nr 599.2023 Wojta Gminy Komprachcice z dnia
7 wrze$nia 2023 r. w sprawie zmian w Regulaminie Organizacyjnym Urzedu Gminy Komprachcice.

10 Dalej: Referat BGR.

11Dz, U. 22023 ., poz. 344, ze zm. Dalej: ugn.

12\W okresie objetym kontrola,

13 Uchwata nr X.51.2019 Rady Gminy Komprachcice z dnia 5 czerwca 2019 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wsi Polska Nowa Wie$; Uchwala nr X.50.2019 Rady Gminy
Komprachcice z dnia 5 czerwca 2019r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Wawelno; Uchwata nr X.49.2019 Rady Gminy Komprachcice z dnia 5 czerwca 2019,
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Ochodze.
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1.3 W uchwalonych, w okresie objetym kontrola, MPZP, okre$lono wysoko$¢ stawek
procentowych, na podstawie ktorych ustalono optate, o ktdrej mowa w art. 36 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tj. W wysokosci
nieprzekraczajacej 30%. W uchwale nr X.48.2019 Rady Gminy Komprachcice z dnia
5 czerwca 2019r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Osiny, przyjeto stawke w wysokosci 1%4, natomiast w tresci
uchwat Rady Gminy Komprachcice, rowniez z dnia 5 czerwca 2019 r., w sprawie
uchwalenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego wsi Polska
Nowa Wie$, Wawelno, Ochodze, Komprachcice's, przyjeto dla tych samych terenéw
stawke w wysokoéci 0,1%. Wyjasniajac przyczyny zroznicowania wysokosci
ww. stawek Kierownik BGR wskazal, ze byly to obszary z wczesniej okreslong funkcjg
terenu i nie bylo potrzeby ustalania wyzszej opfaty planistycznej. Dlatego przy
zamiarze braku pobrania opfaty, stosuje sie stawke 0,1% lub 1% (zalezy od urbanisty,
polityki gminy). Praktyka planistyczna wskazuje, ze wysoko$¢ stawki opfaty
planistycznej do 1% nie skutkuje naliczeniami opfat. Odstepuje sie od naliczenia takiej
opfaly przy zastosowaniu takiej stawki.

(akta kontroli str. 113, 184)

1.4 W okresie objetym kontrolg Gmina zrealizowata jedng inwestycje w zakresie
budowy urzadzen infrastruktury technicznej, tji. ww. inwestycie pn. Budowa
i przebudowa infrastruktury drogowej i pieszo-rowerowej ul. Bursztynowej
w Komprachcicach. Z tego tytulu poniesione zostaly wydatki w tgcznej kwocie
1656 326,10 zt.

(akta kontroli str. 113)

1.5 W latach 2019-2023 (I polowa) Wojt wydat tacznie 168 decyzji zatwierdzajacych
podziat nieruchomosci na wniosek wiasciciela lub uzytkownika wieczystego, o ktérych
mowa w art. 97 ugn. W tym okresie, Rada Gminy nie podejmowata uchwat o scaleniu
i podziale nieruchomosci na postawie art. 104 ugn.

(akta kontroli str. 121-122)

1.6 W okresie objetym kontrolg na terenie Gminy obowigzywaly dwie uchwaly
w sprawie ustalenia wysokosci stawki optaty adiacenckiej: z 1 pazdziernika 2007 r.
(nr IX/49/07) oraz z 7 sierpnia 2008 r. (nr XV/111/08). W pierwszym z ww. aktow
ustalono stawke procentowa optaty adiacenckiej w wysokosci 50% réznicy migdzy
wartoscig jaka nieruchomo$¢ miafa przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury
technicznej, stanowigcej gminng sie¢ kanalizacji sanitarnej w Chmielowicach,
Zerkowicach, Osinach, Komprachcicach i Polskiej Nowej Wsi, a wartoscia, jaka
nieruchomo$¢ ma po ich wybudowaniu. W wyniku rozbudowy sieci kanalizacji
sanitarnej, kolejng uchwatg Rady Gminy Komprachcice objeto takze nieruchomosci,
ktorych  wartos¢ uleglta  zwiekszeniu  wskutek budowy ww. urzadzen
w miejscowo$ciach: Domecko, Ochodze i Wawelno. Postanowiono fez
o wprowadzeniu 50% stawki optaty adiacenckiej w przypadku budowy pozostatych
urzadzen infrastruktury technicznej, takich jak: droga, chodnik, sie¢ wodociagowa,
gazowa, elektryczna, telekomunikacyjna i burzowa, we wszystkich miejscowosciach
gminy. ’
Woit nie przediozyt Radzie Gminy projektu uchwaty w sprawie wysokosci stawki
optaty adiacenckiej w przypadku wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanego jej
podzialem, co opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 123-124)

14 Dla terendw innych niz oznaczone symbolami MN, MW, MN/U, RM, US/ML, P/U, U, WS/US.
15 Uchwaly nr X.51.2019, X.50.2019, X.49.2019
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

1.7 W okresie objetym kontrolg w Urzedzie nie podejmowano dziatai polegajacych
na gromadzeniu i analizowaniu danych dotyczacych wptywu uchwalanych MPZP i ich
zmian oraz realizowanych inwestycji infrastrukturalnych na wzrost wartosci
nieruchomosci, ktorych przeznaczenie w miejscowym planie ulegto zmianie lub
ktorym stworzono warunki podtaczenia do poszczegdinych urzadzen infrastruktury
technicznej. Kierownik BGR wyjasnit, Ze nie ma obowigzku prawnego nakazujgcego
przeprowadzanie ww. analiz.
W latach 2019-2023 (I potowa) w Urzedzie podejmowano czynnosci zmierzajgce do
okre$lenia liczby nieruchomosci objetych zmianami wiascicielskimi, w oparciu o dane
pozostajace w dyspozycji Urzedu, w szczegoinosci deklaracje podatkowe i deklaracje
sktadane dla potrzeb ustalenia optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi.
Kierownik BGR wyjasnit, ze pracownicy Urzedu konsultowali si¢ rdwniez miedzy sobg,
w celu identyfikacji przypadkéw zmiany wiascicieli nieruchomos$ci, przy czym
czynnosci takie wykonywano ustnie i nie sporzadzano ztych Kkonsultacii
dokumentaciji.
W okresie objetym kontrolg w Urzedzie nie prowadzono rejestru aktow notarialnych
przekazywanych na podstawie art. 37 ust. 5 ustawy o planowaniu oraz rejestru decyz;i
w sprawie podziatu i scalenia nieruchomos$ci, wydanych na podstawie art. 96 ust. 1
ustawy o planowaniu. Inspektor ds. gospodarki nieruchomosciami i rolnictwa wyjasnit,
ze Zaden z aktualnie obowigzujgcych przepiséw prawa nie ustanawia obowigzku ani
nie wymaga, aby Urzad Gminy takie rejestry prowadzit. Akty notarialne oraz decyzje
podziatowe i scaleniowe sq wpisywane w chronologicznej kolejnosci w spisie spraw
prowadzonych na stanowisku merytorycznym. Przyjety sposéb pozwala na
przejrzyste przechowywanie dokumentéw oraz sprawne ich odszukanie w razie
potrzeby.

(akta kontroli str. 184, 185)

1.8 W okresie objetym kontrolg zlecono sporzadzenie jednego operatu
szacunkowego w celu ustalenia wysokosci renty planistycznej. Operat ten zostat
wykonany przez rzeczoznawce majgtkowego w dniu 8 pazdziernika 2019r.,
za wynagrodzeniem w kwocie 1 190,00 zt brutto. Z wykonawca nie zawarto pisemnej
umowy'6, sporzadzono natomiast wniosek o zaangazowanie $rodkéw budzetowych
obcigzajacych plan finansowy jednostki na 2019 rok.

(akta kontroli str. 139-140, 145-166)

1.9 W okresie objetym kontrolg Gmina nie uzyskata dochodow zaréwno z tytutu optaty
adiacenckiej, jak rowniez z tytutu renty planistycznej. Optata za naliczong rente
planistyczng zostata wniesiona na rachunek Urzedu w trakcie trwania kontroli NIK
(wdniu 9 listopada 2023r.), co szerzej opisano w dalszej czesci Wystgpienia
pokontrolnego.

(akta kontroli str. 125-130)

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

1. Wéjt nie zapewnit rzetelnego opracowania pisemnych zakreséw obowigzkdw
pracownikow Referatu BGR, z uwagi na nieuwzglednienie w tresci tych dokumentow
podejmowania czynnosci zwigzanych z naliczaniem optaty adiacenckiej. Zgodnie
z obowigzujacym w Urzedzie Regulaminem organizacyjnym, realizacja tego zadania
nalezata do zakresu dziatania Referatu BGR.

18 W Urzedzie nie obowigzywal wewnetrzny regulamin udzielania tzw. podprogowych zaméwien publicznych,
tj. zamowien, do ktérych nie stosuje sie przepisow o zaméwieniach publicznych.
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Woit wyjasnit, ze przepisy prawa nie zawierajq wprost obowigzku sporzadzania dla
pracownika zakresu jego czynnosci, a tym bardziej wymieniania szczegblowo
i definitywnie w  sporzgdzonym zakresie czynno$ci wszystkich obowigzkéw
przypisanych do danego stanowiska pracy. W zakresie obowigzkow przygotowanym
dla pracownika na stanowisku ds. gospodarki nieruchomo$ciami i rolnictwa,
wskazano, ze do jego obowigzkéw nalezy prowadzenie spraw z zakresu gospodarki
nieruchomosciami bedacymi wtasnoscia Gminy. Zapisy dotyczgce naliczania opfaty
adiacenckiej znajdujq sie w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, co za tym idzie
pracownik na stanowisku ds. gospodarki nieruchomosciami i rolnictwa ma wiedze
otym, iz sprawa fta lezy w zakresie jego obowigzkéw pracowniczych. Opfata
adiacencka zostata natomiast ujeta w Regulaminie organizacyjnym Urzedu jako
zadanie realizowane przez Referat BGR, tym samym Kierownik Referatu BGR ma
wiedze o tym, Ze ta sprawa lezy w zakresie jego obowigzkow.
Odnoszac sie do powyzszych wyjasnien NIK zwraca uwage, ze w tresci Komunikatu
Nr 23 Ministra Finansow z dnia 16 grudnia 2009 r. w sprawie standardéw kontroli
zarzadczej dla sektora finansow publicznych®, w sekcji Il Standardy kontroli
zarzadcezej, lit. A Srodowisko wewnetrzne, pkt 3 Struktura organizacyjna wskazano,
2e zakres zadan, uprawnien i odpowiedzialnosci jednostek, poszczegbinych komorek
organizacyjnych jednostki oraz zakres podleglosci pracownikow powinien byc¢
okreSlony w formie pisemnej w sposéb przejrzysty i spojny. Aktualny zakres
obowigzkéw, uprawnien i odpowiedzialnosci powinien byé okreslony dla kazdego
pracownika. Tym samym przejawem rzetelnego dziatania powinno by¢ uwzglednienie
czynno$ci  zwigzanych z naliczaniem ww. oplaty z zakresie czynnosci
pracownika/pracownikow kontrolowanej jednostki.

(akta kontroli str. 24, 76, 189)

2. Wojt nie zapewnit opracowania projektu uchwaly Rady Gminy w sprawie ustalenia
wysokosci stawki optaty adiacenckiej w przypadku wzrostu wartosci nieruchomosci
spowodowanego jej podziatem. W my$l art. 98a ust. 1 ustawy ugn, jezeli w wyniku
podziatu nieruchomosci dokonanego na wniosek wiasciciela lub uzytkownika
wieczystego, ktéry wniést oplaty roczne za caly okres uzytkowania tego prawa,
wzrosnie jej wartos¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta moze ustali¢, w drodze
decyzji, oplate adiacenckg z tego tytutu. Wysokos¢ stawki procentowej optaty
adiacenckiej ustala rada gminy, w drodze uchwaty, w wysokosci nie wigkszej niz 30%
roznicy wartosci nieruchomosci.
Wojt wyjasnit, ze w sprawach zwigzanych z tg kwestig zasiggano ustnie opinii
u rzeczoznawcy majatkowego. W wyniku tych rozméw ustalono, Ze dochody z opfaty
adiacenckiej z tytufu podziatu nieruchomo$ci bedq nizsze od kosztow operatu
szacunkowego, co nie przysporzy Gminie zwigkszenia dochodéw, lecz spowoduje ich
zmnigjszenie, a tym samym negatywnie wpfywie na finanse Gminy i spowoduje
nieefektywne wydatkowanie $rodkéw publicznych.
Odnoszac sie do powyzszych wyjasnien NIK zwraca uwage, ze przepis art. 98a ust.
1 zdanie drugie ustawy ugn w sposéb jednoznaczny nakazuje ustalenie przez rade
gminy wysokosci stawki optaty adiacenckiej. Stosownie natomiast do art. 30 ust. 2 pkt
1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym'8, przygotowywanie
projektéw uchwat rady gminy nalezy do zadan wojta.

(akta kontroli str. 190)

17 Dz, Urz. MF z 2009 1. Nr 15, poz. 84,
8 Dz. U. 22023 r. poz. 40, ze zm.



OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

Wéjt zapewnit warunki organizacyjne pozwalajace na ustalanie inaliczanie renty
planistycznej oraz oplat adiacenckich naleznych w zwigzku z realizacjg przez Gmine
inwestycji infrastrukturalnych. W uchwalonych, w okresie objetym kontrolg, MPZP,
okreslono wysoko$¢ stawek procentowych'®, na zasadach przewidzianych
w obowigzujacych przepisach. W Gminie obowigzywaly dwie uchwaly w sprawie
ustalenia wysokosci stawki adiacenckiej, dotyczace wylacznie realizowanych przez
Gming przedsiewzie¢ infrastrukturalnych. Wojt nie podjgt natomiast dziatan
zmierzajacych do przygotowania i przediozenia Radzie Gminy projektu uchwaty
w sprawie ustalenia wysokosci stawki optaty adiacenckiej w przypadku wzrostu
wartosci nieruchomosci spowodowanego jej podziatem.

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

2.1 W okresie objetym kontrolg do Urzedu wptyneto tacznie 560 aktow notarialnych
wtym: 86 w2019, 142w 2020 ., 173 w 2021 r., 119 w 2022 r. i 40 do 30 czerwca
2023r. W tym okresie Wojt wszczat jedno postepowanie w sprawie ustalenia
wysokosci renty planistycznej. Zgodnie z operatem szacunkowym z 8 pazdziernika
2019 r., warto$¢ nieruchomosci przed wejsciem w zycie MPZP okre$lono na kwote
23 300,00 zt, a w wyniku przyjecia MPZP warto$¢ ta wzrosta o 13 990,00 zt. Zgodnie
z § 55 MPZP obejmujacego ww. nieruchomos$¢, wysoko$¢ stawki procentowej, na
podstawie ktorej ustala sie optate przewidziang w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu,
wynosita 30%.
Decyzja z 5 grudnia 2019 r. Wojt ustalit optate z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
spowodowanej zmiang miejscowego planu Zzagospodarowania przestrzennego
w zwigzku z jej sprzedazg w wysokosci 4 197,00 0. W przedmiotowej sprawie
strona wniosta odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Opolu??,
a decyzjq z 15 czerwca 2020 r.22 SKO utrzymalo w mocy zaskarzong decyzje Wojta.
(akta kontroli str. 125, 137, 139-175)

2.2 Na podstawie proby obejmujacej 50 aktow notarialnych (po 10 aktow notarialnych
z kazdego roku objetego okresem kontroli) stwierdzono, ze w trzech przypadkach
Wojt nie podjgt czynnosci zmierzajacych do weryfikacji zaistnienia przestanek
uzasadniajacych wszczecie z urzedu postepowania w sprawie ustalenia wysokosci
renty planistycznej. Powyzsze szerzej opisano w sekcji  Stwierdzone
nieprawidfowoSci.

(akta kontroli str. 133, 135-136)

2.3 W okresie objetym kontrolg Gmina zrealizowala zadanie infrastrukturalne
pn. Budowa i przebudowa infrastruktury drogowej i pieszo-rowerowej
ul. Bursztynowej w Komprachcicach. W zasiegu oddzialywania wybudowanych
urzadzen infrastruktury technicznej znajdowato sie 29 nieruchomosci, w tym 26, ktore
nie stanowily majatku gminy. W Urzedzie nie podjeto jednak rzetelnych dziatan
majacych na celu weryfikacje zaistnienia przestanek wszczecia postepowan
administracyjnych w sprawie ustalenia wysoko$ci optaty adiacenckiej, co szerzej
opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidtowoSci.

(akta kontroli str. 114)

19 Na podstawie ktorych ustalono wysoko$¢ renty planistyczne;.
2 Sygn, sprawy BGR.6723.35.2019.SD.

21 Dalej: SKO.

22 Sygn. sprawy SK0.40.339.2020.1i.



Stwierdzone
nieprawidlowosci

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

1. W trzech z 5023 objetych szczegdlowym badaniem przypadkach uméw sprzedazy
nieruchomosci, zawartych w formie aktu notarialnego, Wait, jak tez pracownik Urzedu
odpowiedzialny za naliczanie renty planistycznej, nie podieli rzetelnych dziatan
umozliwiajgcych ocene, czy w ww. sprawach wystapily przestanki wszczecia z urzedu
postepowania w sprawie ustalenia renty planistycznej. We wszystkich
ww. przypadkach, wskutek uchwalenia MPZP24, zmienit sie rodzaj przeznaczenia
terenu, z terenéw zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej, na tereny zabudowy
mieszkalnej z ustugami. Pomimo tego, w zadnym przypadku nie zostala zlecona
wycena, co uniemoZliwialo jednoznaczne stwierdzenie zmian  wartosci
nieruchomosci, w tym ewentualnego ich wzrostu, stanowigcego podstawe ustalenia
i pobrania optaty przewidzianej w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu. Zgodnie z art. 42
ust. 5 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych?, jednostki sektora
finanséw publicznych sg obowigzane m.in. do ustalania przypadajacych
im naleznosci pienigznych, a tym samym — w uzasadnionych przypadkach — renty
planistyczne;j.

Inspektor ds. gospodarki nieruchomosciami i rolnictwa wyjasnit, Ze:

alw pierwszym przypadku?, w planie zagospodarowanie przestrzennego
obowigzujacym do 2001 r. przedmiotowa dziatka byla oznaczona symbolem II.2A
tereny zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej. W roku 2001 uchwalono nowy MPZP,
ktéry obowigzywat do roku 2009, kiedy to zostaf uchylony przez Sad, a w ktorym
ww. dziatka byla oznaczona symbolem MU - tereny mieszkaniowo-usfugowe.
W obecnie obowigzujacym, uchwalonym w 2019 r. MPZP ww. dziatka oznaczona
zostata symbolem 2MNU - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej. W MPZP
obowigzujacym do 2001 roku, przedmiotowa dziatka mogfa byc rowniez
wykorzystywana pod usfugi w stopniu nie zakfocajacym gtéwnej funkcji, co
jednoznacznie nie wyklucza usfug. Jednocze$nie wskazac nalezy, ze rozszerzenie
w MPZP z 2019 roku funkcji dziatki o usfugi nie powoduje jednoznacznie wzrostu
wartodci dziatki. Ponadfo, jezeli w danym terenie powstanie zakfad, ktéry bedzie
uciazliwy dla sgsiedztwa, spowoduje on obnizenie wartosci sgsiednich dziafek,
Wobec braku jednoznacznych przestanek $wiadczacych o wzroscie wartodci
przedmiotowej dziatki oraz aby nie obcigza¢ budzetu Gminy kosztami sporzgdzenia
operatu szacunkowego, zaniechano wszczecia procedury naliczania renty
planistycznej.

b/w drugim przypadku? wyjasnienia pracownika Urzedu byly tozsame?
z wyjasnieniami przytoczonymi w przypadku ,a";

c/w trzecim przypadku?®, w obecnie obowigzujagcym MPZP dziatka zostata
oznaczona symbolem 6 NM/U - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, we
wczesniejszym MPZP byta oznaczona symbolem 1 MN - tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej; w pierwszym MPZP, obowigzujacym do 2019r.,
przedmiotowa dziatka mogta byc réwniez wykorzystywana pod ustuge w stopniu nie
zakfocajgcym glownej funkeji, co jednoznacznie nie wyklucza ustug. Jednoczesnie
wskazac nalezy, ze rozszerzenie w MPZP funkcji dziatki o usfugi, nie powoduje

23 po 10 aktow notarialnych z kazdego roku objetego okresem kontroli

24 W dwoch przypadkach w odniesieniu do uchwaly nr X.51.2019 Rady Gminy Komprachcice z dnia 5 czerwca
2019 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Polska Nowa Wie$ oraz
w odniesieniu do uchwaly nr X.48.2019 Rady Gminy Komprachcice zdnia 5 czerwca 2019 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Osiny.

%Dz, U, 22023 r. poz. 1270, ze zm.

% Dziatka w Polskiej Nowej Wsi.

27 Dziatki w Polskiej Nowej Wsi.

% Zmiana przeznaczenia dziatki z terenu zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej na teren zabudowy
mieszkaniowej z ustugami.

2 Dziatka we wsi Osiny.



Jjednoznacznie wzrostu wartosci dziatki. Na przedmiotowej dziafce funkcjonuje
zabudowa, ktdra nie zostata zmieniona od poprzednio obowigzujgcego MPZP, co
Jjednoznacznie pokazuje brak zmiany funkcji dziatki. Ponadto, jezeli w danym terenie
powstanie zakiad, ktéry bedzie ucigZliwy dla sgsiedztwa, spowoduje on obnizenie
wartosci sgsiednich dziatek, Wobec braku jednoznacznych przestanek Swiadczacych
0 wzroscie wartosci przedmiotowej dziatki oraz aby nie obcigza¢ budzetu Gminy
kosztami sporzadzenia operatu szacunkowego, zaniechano wszczecia procedury
naliczania renty planistycznej.
Odnoszac sie do powyzszych wyjasnien NIK zwraca uwage, ze okre$lanie wartosci
nieruchomosci powinno nastapi¢ na zasadach przewidzianych w przepisach ugn,
tj. przez osoby posiadajace stosowne uprawnienia. Dlatego tez rzetelna ocena, czy
w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang nastgpita zmiana
warto$ci nieruchomosci nie moze by¢ dokonywana jedynie na podstawie swobodnego
uznania oséb, ktore nie dysponujg odpowiednimi kwalifikacjami.

(akta kontroli str. 185-186)

2. Wajt, jak rowniez Kierownik Referatu BGR30 nie podjeli rzetelnych dziatan w celu
ustalenia, czy w zwiazku z realizacjg inwestycji pn. Budowa i przebudowa
infrastruktury drogowej i pieszo-rowerowej ul. Bursztynowej w Komprachcicach
wystapily przestanki wszczecia postepowan administracyjnych w sprawie ustalenia
optaty adiacenckiej. W wyniku realizacji ww. zadania Gmina zapewnita wtascicielom
nieruchomosci mozliwo$¢ korzystania z nowej infrastruktury drogowej, a w zasiggu
jego oddzialywania znajdowato sie 26 nieruchomosci, ktére nie stanowity majatku
gminy. Zgodnie z art. 42 ust. 5 ustawy o finansach publicznych, jednostki sektora
finansdw publicznych sg obowigzane m.in. do ustalania przypadajacych
im naleznosci pienieznych, w tym - w uzasadnionych przypadkach - oplat
przewidzianych w uchwale nr XV/111/08 Rady Gminy Komprachcice z 7 sierpnia
2008 .
Kierownik BGR wyjasnit, ze inwestycja polegafa na przebudowie istniejgcego juz
ciggu drogowego wzdfuz dziatek, ktdrych wilasnoscig byta Gmina. Dziatki byty
sprzedawane w formie przetargu nowym nabywcom od 2008 roku, z zapewnieniem
Wojta, ze Gmina wykona stosowng budowe drogi dojazdowej. Ze wzgledu na brak
Srodkow finansowych w budzecie Gminy, inwestycja nie mogta by¢ wykonana w 2008
roku. Zaznaczy¢ nalezy réwniez, ze wzrost wartosci dziatek wzdfuz ciggu drogi moze
by¢ znikomy i wydatki poniesione na Ssporzadzenie operatow przewyzszg
hipotetyczny dochéd w formie opfaty adiacenckiey.
Kontrolowana jednostka nie przedstawita jednak Zadnych wiarygodnych dowodow,
potwierdzajacych znikomy wzrost wartosci ww. nieruchomosci, uzasadniajgcy
odstapienie od wszczecia postepowan administracyjnych.
Dodatkowo, Wojt wyjasnit, ze ww. inwestycja byfa realizowana w ramach projektu
dofinansowanego ze $rodkéw Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewodztwa
Opolskiego na lata 2014-2020, za$ wniosek nie zaktadat uzyskania dochodéw
z realizowanej inwestycji. Jakiekolwiek dochody w ramach inwestycji utrudniajg
rozliczenie projektu, fgcznie z zagrozeniem zwrotu Srodkéw w  wysokosci
pozyskanego dochodu.

(akta kontroli str. 114, 184, 190)

Odnoszac sie do powyzszego NIK zwraca uwage na fakt, ze uchwata Rady Gminy
Komprachcice w sprawie naliczenia opfaty adiacenckiej obowigzywata od 7 sierpnia
2008 r., tj. przed rozpoczeciem ww. inwestycji, a przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami przewiduja, ze oplata adiacencka moze by¢ ustalana w zwigzku ze

3 Obowigzek naliczania optat adiacenckich nalezat do zadan Referatu BGR.
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wzrostem wartosci nieruchomosci spowodowanym inwestycjami realizowanymi
rowniez ze srodkéw budzetu Unii Europejskiej.

W Urzedzie prawidiowo i rzetelnie przeprowadzono jedno postepowanie w sprawie
ustalenia optaty o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu. Nie podjeto
jednak rzetelnych dziatan w celu ustalenia, czy w zwigzku z realizacjg inwestycji
infrastrukturalnej wystapity przestanki wszczecia postepowar administracyjnych
w sprawie ustalenia wysokosci optaty adiacenckiej, a w trzech przypadkach
sprzedazy nieruchomosci — ustalenia i pobrania renty planistyczne;.

3. Dochodzenie naleznosci z tytutu renty planistycznej
i optaty adiacenckiej

Pomimo wydania decyzji w sprawie ustalenia wysokosci jednorazowej opfaty z tytutu
renty planistycznej3! w wysokosci 4 197,00 zt, w dniu 5 grudnia 2019 r., wezwanie do
zaptaty do osoby, wobec ktdrej naliczono ww. kwote, skierowano dopiero w dniu
8 listopada 2023r., tj. 1185 dni od 10 sierpnia 2020r., w ktorym decyzjas?
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Opolu, utrzymujaca w mocy decyzje
Wdijta, stata sie prawomocna. Strona dokonata zaptaty nalezno$ci gtownej33 z tytutu
ustalonej renty planistycznej wraz z odsetkami za zwloke3* w trakcie trwania kontroli
NIK.

(akta kontroli str. 125, 137, 176, 187-188)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidfowosci:
W Urzedzie nie podejmowano niezwtocznych dziatai zmierzajacych do dochodzenia
naleznosci z tytulu ustalonej decyzjg Woéjta z 5 grudnia 2019 1. renty planistyczne;
w kwocie 4 197,00 zB5. Wezwanie do zaptaty do osoby, wobec ktdrej naliczono
ww. opfate, skierowano dopiero w dniu 8 listopada 2023r., co Swiadczy
o braku wymaganej rzetelnosci dziatarn w tym obszarze. Wojt wyjaénit, ze powodem
opdznienia w dochodzeniu naliczonej optaty byta ciezka choroba osoby
zobowigzanej, w ktorej wyniku sytuacja materialna tej osoby ulegta znacznemu
pogorszeniu i nie mogta ona zaptacié naliczonej kwoty w wyznaczonym terminie. Wojt
w wyjasnieniach dodat tez, ze ze wzgledu na trudng sytuacje zdrowotno-finansowg
ww. osoby, w sprawie nie podejmowano radyklanych, prawnych krokéw.
Najwyzsza Izba Kontroli wskazuje, ze przepisy o finansach publicznych przewidujg
rozwigzania umozliwiajace — w przypadkach uzasadnionych waznym interesem
diuznika — udzielanie przez organ ulg w sptacie ww. naleznosci, a jednostki sektora
finansdw publicznych sg zobowigzane do terminowego podejmowania w stosunku do
zobowigzanych czynnosci zmierzajacych do wykonania zobowigzania (art. 42 ust. 5).
(akta kontroli str. 125, 137, 176, 187-188, 190-191, 194-195)

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia brak podjecia przez Wojta, w okresie
objetym kontrola, dziataf zmierzajacych do dochodzenia kwoty z tytutu naleznej renty
planistyczne;.

31'Z dnia 5 grudnia 2019 r., sygn. sprawy BGR.6723.35.2019.3D.
32 Decyzja z dnia 15 czerwea 2020 r,

3 W dniu 13 listopada 2023 1.

3 W dniu 21 listopada 2023,

3 Z dnia 5 grudnia 2019 r., sygn. sprawy BGR.6723.35.2019.SD.
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Whioski

Prawo zgloszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK ¢ sposobie
wykonania wnioskow

IV. Wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza |zba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastgpujace wnioski:

1. Uzupelnienie zakreséw obowiazkéw pracownikéw Referatu BGR, o realizacje
zadan zwiagzanych z naliczaniem optaty adiacenckiej.

2. Podjecie dziatan majacych na celu sporzadzenie i przediozenie Radzie Gminy
projektu uchwaly w sprawie ustalenia wysokosci stawki opfaty adiacenckie]
w przypadku wzrostu wartoéci nieruchomosci spowodowanego jej podziatem.

4. Wzmocnienie nadzoru nad realizacig zadai w zakresie ustalania opfat
adiacenckich oraz pobierania rent planistycznych.

5. Wzmozenie nadzoru nad terminowos$cig dochodzenia naleznosci.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostalo sporzadzone w dwéch 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. Zastrzezenia zgtasza sig
do dyrektora Delegatury NIK w Opolu. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

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

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia ofrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Opole, \T grudnia 2023 r.
Najwyzsza Izba Kontroli

Delegatura w Opolu
Kontroler Dyrektor

\ -
DY RE K] N

Wojciech Jarzyna
specjalista kontroli parstwowej
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