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|. Dane identyfikacyjne

Urzad Gminy Trzebownisko', 36-001 Trzebownisko 976.
Lestaw Kuzniar, Wojt Gminy Trzebownisko? - od 8 grudnia 2014 .

1. Ustalanie i pobor opfaty planistycznej w zwigzku z wyznaczaniem lub zmiang
obszaréw zagospodarowania przestrzennego.

2. Ustalanie i pobor optaty adiacenckiej w zwigzku z inwestycjami w infrastrukture
techniczng, podziatem oraz scalaniem i podziatem nieruchomo$ci.

Od 1 stycznia 2016 r. do 30 czerwca 2022 r., z wykorzystaniem dowodéw
sporzadzonych przed i po tym okresie.

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Rzeszowie

1. Wojciech Ostrowski, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie
do kontroli nr LRZ/151/2022 z dnia 13 grudnia 2022 r.; upowaznienie
nr LRZ/155/2022 z dnia 20 grudnia 2022 r.

2. Wojciech Kajzar, starszy inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LRZ/153/2022 z dnia 19 grudnia 2022 r.

3. tukasz Malec, starszy inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LRZ/22/2023 z dnia 12 stycznia 2023 r.

(akta kontroli: tom I, str. 2-11)

' Dalgj: ,Urzad".
2 Dalej: ,\Wojt".
3Dz. U.z 2022 r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

Il. Ocena og6ina* kontrolowanej dziatalnosci.

W latach 2016-2020 w Urzedzie Gminy Trzebownisko (z wyjatkiem trzech
przypadkdéw wszczetych na zadanie stron) nie prowadzono postgpowan w zakresie
ustalania wzrostu wartosci zbywanych nieruchomosci, wynikajacych z uchwalenia,
badz zmiany Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego®. Najwyzsza
Izba Kontroli ocenia pozytywnie prowadzenie w badanym okresie postepowan
podjetych na wniosek stron, dotyczacych ustalenia wzrostu warto$ci nieruchomo$ci w
wyniku uchwalenia m.p.z.p. w konsekwencji czego Gmina Trzebownisko uzyskata
nalezne dochody tytutem opfat planistycznych.

NIK negatywnie ocena nie wszczecie postepowania w sprawie ustalenia opfaty
planistycznej w zwigzku ze zbyciem nieruchomos$ci, ktdrej wartoS¢ rynkowa po
uchwaleniu m.p.z.p. wzrosta - co zostato potwierdzone w trakcie kontroli.

Zadania dotyczace naliczania opfat planistycznych nie zostaty formalnie przypisane
do zadnej komérki organizacyjnej Urzedu. Prowadzona w jednostce ewidencja nie
zawierata danych dotyczacych ujawnionych zmian witasnosciowych zbywanych
nieruchomosci z terendéw objetych m.p.z.p., co utrudniato identyfikacje przypadkow
kwalifikujgcych sie do ustalenia optaty planistycznej. Urzad nie dysponowat réwniez
procedurg zapewniajacg whasciwy (sprawdzalny) obieg informacji o wptywajgcych
wypisach aktéw notarialnych, a pracownik realizujacy zadania z tego zakresu nie
posiadat petnego dostepu do danych. W ocenie NIK kontrolowana jednostka
posiadata ograniczong zdolno$¢ do skutecznej realizacji dochodéw z tytutu optat
planistycznych.

NIK pozytywnie oceniona dziatania dotyczace ustalania i poboru optat adiacenckich
z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomos$ci, spowodowanego budowg infrastruktury
wodno-kanalizacyjnej na terenie Gminy w latach 2016-2022. Przeprowadzone w tym
zakresie postepowania w 55 przypadkach zakoriczono wydaniem prawomocnych
decyzji, w ktorych ustalono opfaty adiacenckie o tacznej wartosci 51,3 tys. zt.
Negatywnie nalezy oceni¢ brak opracowania i nieprzedtozenie do podjecia Radzie
Gminy projektow uchwat w sprawie ustalenia stawek procentowych optaty
adiacenckiej co umoZzliwitoby naliczanie optat w przypadku podziatéw nieruchomosci
oraz z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku budowg infrastruktury
drogowej oraz instalacji  cieptowniczych,  elektrycznych,  gazowych
i telekomunikacyjnych. Zaniechanie to spowodowato brak prawnych mozliwosci
uzyskania przez Gming Trzebownisko naleznych dochodéw z tytutu optat
adiacenckich.

4 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogéing jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowej. W niniejszym wystapieniu pokontrolnym zastosowano ocene opisowa.
5Dalej: ,m.p.z.p.".
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Opis stanu
faktycznego

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

1. Warunki prawne i organizacyjne ustalania opfat
planistycznych i adiacenckich.

1.1

W Urzedzie nie opracowano sformalizowanych procedur oraz nie ustanowiono
wewnetrznych regulacji w zakresie ustalania i egzekwowania optat planistycznych
i adiacenckich. Czynnos$ci dotyczace prowadzenia postepowan oraz naliczania optat
planistycznych realizowata jedna osoba zatrudniona na stanowisku ds. budownictwa
| zagospodarowania przestrzennego w Referacie Budownictwa i Rozwoju
Gospodarczego, natomiast naliczanie optat adiacenckich powierzono pracownikowi
na stanowisku ds. rolnictwa i gospodarki komunalnej w Referacie Ochrony
Srodowiska, Rolnictwa i Gospodarki Gruntami. Bezpo$redni nadzér nad realizacjg
przez pracownikow ww. zadan sprawowali kierownicy referatow.
Zakresy zadan poszczegblnych komoérek Urzedu, w tym Referatéw Budownictwa
i Rozwoju Gospodarczego oraz Ochrony Srodowiska, Rolnictwa i Gospodarki
Gruntami, zostaly okreslone w Regulaminie Organizacyjnym Urzedu’. W § 11
Regulaminu zadania z zakresu naliczania optat adiacenckich przypisano do Referatu
Ochrony Srodowiska, Rolnictwa i Gospodarki Gruntami. Regulamin ten nie zawierat
natomiast zapisow dotyczacych odpowiedzialnoci komérki organizacyjnej Urzedu
w zakresie ustalania i poboru opfat planistycznych.

(akta kontroli: tom |, str. 12-158)

Wojt Gminy wyjasnit, ze w Urzedzie nie przyjeto dodatkowych sformalizowanych
wewnetrznych requlacji w zakresie ustalania opfat planistycznych i adiacenckich. Jesli
chodzi o opfate planistyczng realizuje jq Referat Budownictwa i Rozwoju
Gospodarczego, jesli zajdg przestanki do ustalenia takiej optaty. Procedure naliczania
opfaty adiacenckiej realizuje Referat Ochrony Srodowiska, Rolnictwa i Gospodarki
Gruntami we wspofpracy z Referatem Budownictwa i Rozwoju Gospodarczego
w zakresie uzyskania informacji o zakoriczonych inwestycjach sieci wodociggowych
i kanalizacyjnych, w wyniku ktorych zostafy stworzone warunki do przytaczenia
nieruchomosci do sieci wodociggowej lub kanalizacyjnej. Po uzyskaniu dokumentow
dotyczgcych zrealizowanych inwestycji: zezwolenie na budowe, zgtoszenie
rozpoczecia prac budowlanych, protokdt odbioru koncowego, zgtoszenie do
uzytkowania — pracownik Referatu Ochrony Srodowiska, Rolnictwa i Gospodarki
Gruntami przeprowadza analize, ktére nieruchomo$ci spetniajg przestanki ustawowe
do naliczenia opfaty adiacenckiej i wszczyna postepowanie celem naliczenia tej
opfaty.

(akta kontroli: tom I, str. 122)

6 Oceny czastkowe to oceny dziatalno$ci w poszczegoinych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa

moze by¢ sformutowana, jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.
7 Obowigzujacego w okresie objetym kontrola, wprowadzonego kolejnymi zarzadzeniami Wéjta Gminy
Trzebownisko w sprawie Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Gminy Trzebownisko: nr 11/15 z dnia 28 stycznia
2015r., nr 103/17 z dnia 2 stycznia 2017 r. w sprawie ustalenia tekstu jednolitego Regulaminu Organizacyjnego
Urzedu Gminy Trzebownisko; nr 20/19 z dnia 09 grudnia 2019 r. w sprawie nadania Regulaminu Organizacyjnego
Urzedowi Gminy Trzebownisko; nr 39/21 z dnia 20 stycznia 2021 r. w sprawie nadania Regulaminu
Organizacyjnego Urzedowi Gminy Trzebownisko; nr 65/22 z dnia 10 stycznia 2022 r. w sprawie nadania
Regulaminu Organizacyjnego Urzedowi Gminy Trzebownisko; dalej: ,Regulamin”.



W Gminie Trzebownisko uchwalono (obowigzywato) facznie® 34 m.p.z.p. oraz ich
zmiany. Analizie poddano 10 uchwat® w sprawie uchwalenia m.p.z.p. (wraz ze
zmianami) przyjetych w okresie objetym kontrolg. W kazdej z badanych uchwat
okre$lono stawke procentowg stuzacg naliczeniu jednorazowych opfat z tytutu
wzrostu wartosci nieruchomosci dla wszystkich terendw objetych planem. Wysoko$¢
ustalonych stawek procentowych optat w latach 2016-2022 byta zro6znicowana
i wynosita (w zaleznosci od planu) od 1% do 30% wzrostu wartosci nieruchomosci.
Przed uchwaleniem m.p.z.p., kazdorazowo sporzadzano prognoze skutkow
finansowych uchwalenia m.p.z.p. Prognozy dotyczace badanych uchwat nie
przewidywaty skutkdw finansowych obcigzajacych Gmine oraz prywatnych wiascicieli
nieruchomosci wynikajacych z naliczenia optat planistycznych.

(akta kontroli: tom Il str. 91-103)

W okresie objetym kontrolg prowadzono odreczny spis wptywajacych do Urzedu
wypiséw aktow notarialnych, odrebnie dla kazdego roku kalendarzowego. W latach
2016-2022 r. odnotowano wptyw do Urzedu (odpowiednio): 578, 486, 612, 660, 711,
833, 763 wypisow aktow notarialnych. tacznie w ww. okresie zarejestrowano
w Urzedzie 4 643 wypisow. W powyzszych rejestrach (spisach) ujmowano m.in. dane
dotyczace stron i rodzaju dokonanej transakcji. Prowadzono je w podziale na
nieruchomosci zabudowane iniezabudowane. Ewidencja nie pozwalata na
wyodrebnienie zbywanych nieruchomosci z terendw objetych m.p.z.p.
Wojt Gminy wyjasnit, ze w Urzedzie nie jest prowadzony odrebny rejestr sprzedazy
nieruchomosci z terendw objetych m.p.z.p., istnieje natomiast wykaz (w kazdym roku)
wszystkich aktow notarialnych, ktore przesyfajg notariusze.

(akta kontroli: tom Il str. 126,134)

W Urzedzie nie wprowadzono pisemnych zasad obiegu otrzymywanych od notariuszy
wypiséw aktéw notarialnych uméw odptatnego zbycia nieruchomosci potozonych na
obszarach objetych nowym lub zmienionym m.p.z.p.

(akta kontroli: tom Il str.124,134)

W Urzedzie nie dokumentowano czynnosci polegajacych na analizie (badaniu)
przestanek dotyczacych wszczecia badz odstapienia od prowadzenia postepowan
w sprawie naliczania optaty planistycznej, co Wojt potwierdzit w ztozonych
wyjasnieniach.

(akta kontroli: tom II, str. 124-125)

W latach 2016-2022 w Urzedzie Gminy Trzebownisko nie obowigzywaty pisemne
wytyczne i procedury w zakresie naliczania i poboru opfat planistycznych
i adiacenckich. Nie ustanowiono wewnetrznych regulacji odnosnie prowadzenia
postepowan w ww. zakresie, a w przypadku optaty planistycznej zadan zwigzanych
z jej naliczaniem i egzekwowaniem nie przypisano formalnie do zadnej komérki
organizacyjnej Urzedu. W Regulaminie Organizacyjnym Urzedu nie okreslono, ktéra
komoérka organizacyjna jest odpowiedzialna za realizacje ww. obowigzkéw. Odnoszac
sie do powyzszego Wéjt Gminy wyjasnit, m.in. ze obowigzujgce przepisy prawne,

8 Na przestrzeni lat 1998-2022.

9Tj.: Uchwata nr XXXV/330/17 z dnia 25 sierpnia 2017 r. w sprawie uchwalenia m.p.z.p. obszaru zoza ,Stobierna”;
Uchwata nr VII/77/2019 z dnia 29 maja 2019 r. w sprawie uchwalenia m.p.z.p. w miejscowo$ci taka — etap |;
Uchwata nr XVII/176/2020 z dnia 2 kwietnia 2020 r. w sprawie uchwalenia m.p.z.p. nr 3/2018 pn. ,Jasionka-
Centrum”; Uchwata nr VIII/87/2019 z dnia 26 czerwca 2019 r. w sprawie uchwalenia | zmiany m.p.z.p.
Podkarpackiego Parku Naukowo — Technologicznego — Il etap w cze$ci potozonej w Gminie Trzebownisko;
Uchwata nr XXVI/271/2021 z dnia 31 marca 2021 r. w sprawie uchwalenia m.p.z.p. nr 1/2020 obszaru ztoza
,Stobierna 1”.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

a w szczegolnosci ustawy regulujgce problematyke naliczania opfat planistycznych
czy adiacenckich nie zawierajg wymogow w Zzakresie opracowywania regulacji
wewnetrznych dotyczacych prowadzenia postepowan z zakresu tych opfat. W opinii
Wojta wprowadzenie w Urzedzie takich procedur jest nieuzasadnione,
a ustawodawca dookreslit w przepisach kiedy i na jakich zasadach naliczane sg takie
opfaty i te przestanki powinny by¢ przestrzegane.
Woijt stwierdzit, m.in. ze w Regulaminie Organizacyjnym Urzedu, przy okre$laniu
zadan dla referatow nie wskazuje sie szczegotowo poszczegdlnych czynnoSci
w ramach zadan tych komorek oraz ze w zadaniach Referatu Budownictwa i Rozwoju
Gospodarczego wskazywano zadanie polegajgce na sporzadzaniu m.p.z.p. i zmian
w planach, a opfata planistyczna jest czeScig planu, jej wysokoS¢ jest ustalana
w planie, natomiast jej egzekwowanie jest Scisle zwigzane z takimi planami.
Uszczegotowienie czynnosci wynikajgcych z zadania przypisanego do realizacji danej
komorce organizacyjnej nastepuje dopiero w zakresie czynnosci danego pracownika.
W odniesieniu do optaty adiacenckiej Wojt stwierdzit, ze kwestia ta zostafa
wyszczegdlniona w Regulaminie Organizacyjnym poniewaz naliczanie takich opfat
nie jest obligatoryjne, a jedynie ustawodawca stworzyt takq mozliwosc, z ktorej Gmina
Trzebownisko skorzystata podejmujgc stosowng uchwate Rady Gminy w tej kwestii.
(akta kontroli: tom II, str. 140-141)

Zarowno optaty planistyczne jak i optaty adiacenckie nie byly wykazywane jako
planowane dochody budzetu Gminy w poszczegoinych latach 2016-2022.
(akta kontroli: tom II, str. 122)

Naliczanie i egzekwowanie przez Urzad optat planistycznych i adiacenckich nie byto
przedmiotem badania audytu wewnetrznego.
(akta kontroli: tom II, str. 121)

W badanym okresie Wojt nie przedstawiat na sesji Rady Gminy Trzebownisko
informacji w zakresie wydanych decyzji ustalajgcych optate planistyczng. Opis
w sekcji: stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli: tom II, str. 125,141)

W dziatalnoSci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujacg nieprawidtowosc:

Wojt Gminy Trzebownisko nie zrealizowat obowigzku okreslonego w art. 37 ust. 8
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tj. nie przedstawit na sesji
Rady Gminy informacji w zakresie wydanych decyzji ustalajgcych optate planistyczna.
Zgodnie z ww. przepisem: WOojt, burmistrz albo prezydent miasta przedstawia
okresowo - odpowiednio do potrzeb, lecz co najmniej raz w roku - na sesji Rady Gminy
informacje o zgtoszonych zgdaniach, o ktérych mowa w na art. 36 ust. 4 w zw. z art.
37 ust. 6.
Ze zlozonych przez Woéjta wyjasnien wynika, ze stosowna informacja (w zakresie
decyzji wydanych w 2022 r.) zostanie przedstawiona Radzie Gminy na jednej
z najblizszych sesji. Wojt zaznaczyt, ze istnieje rowniez mozliwos¢, aby takg
informacje przedstawi¢ w sprawozdaniu z realizacji budzetu za dany rok.

(akta kontroli: tom Il str. 125,141)

NIK ocenia, ze Urzad nie byt organizacyjnie przygotowany do realizacji zadan
dotyczacych ustalania, poboru i windykacji opfaty planistycznej, a przez to do
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pozyskiwania srodkéw finansowych z tej optaty — zwigzanej ze wzrostem wartoSci
nieruchomosci, wynikajacej z przyjetego modelu zagospodarowania przestrzennego.

Negatywnie oceni¢ nalezy takze niezrealizowanie przez Wojta obowigzku
(okre$lonego w art. 37 ust. 8 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym).

2. Prawidlowos¢ ustalania i egzekwowania opfat
planistycznych.

21

W okresie objetym kontrolg przeprowadzono trzy postepowania w sprawie okreslenia
warto$ci  rynkowych nieruchomo$ci w celu naliczenia optat planistycznych.
Postepowania zostaty wszczete przed zbyciem nieruchomosci, w zwigzku
z zadaniem'0  wnioskodawcow (wtascicieli dziatek). Dwie sprawy dotyczyly
nieruchomosci potozonych na obszarze m.p.z.p. ,Jasionka-Centrum”natomiast jedno
postepowanie prowadzono w zwigzku z uchwaleniem m.p.z.p. odcinka trasy
dwutorowej linii elektroenergetycznej 110 kV11.

W toku postepowan obejmujacych nieruchomos$ci z terendéw m.p.z.p. ,Jasionka-
Centrum” uprawniony rzeczoznawca majatkowy sporzadzit operaty szacunkowe,
w ktorych stwierdzit wzrost wartosci nieruchomosci wynikajacy z uchwalenia m.p.z.p.
W uchwale w sprawie m.p.z.p. ustalono optaty planistyczne w wysokosci 20% wzrostu
warto$ci nieruchomosci (zgodnie ze stawka przyjeta przez Rade Gminy) okre$lonej
w operacie szacunkowym. W efekcie przeprowadzonych postepowan 17 marca 2022
r., Wojt Gminy Trzebownisko wydat dwie decyzje'? ustalajac opfaty planistyczne
w facznej kwocie 297,2 tys. zt. Od przedmiotowych decyzji nie wniesiono odwotan.
Zobowigzania wynikajace z decyzji zostaty wptacone terminowo, przelewem w cato$ci
na konto Urzedu Gminy Trzebownisko w dniu 1 kwietnia 2022 r.

(akta kontroli: tom I, str. 5-90)

Odnosnie nieruchomosci z terendw objetych m.p.z.p. odcinka trasy dwutorowe;j linii
energetycznej 110 kV, w dniu 10 pazdziernika 2016 r. wszczeto postepowanie
w sprawie naliczenia optaty planistycznej z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci.
Zlecona w toku postepowania szacunkowa wycena przedmiotowych nieruchomo$ci
wykazata, ze jej wartos¢ przed uchwaleniem m.p.z.p. i warto$¢ po uchwaleniu m.p.z.p.
jest taka sama, a wiec nie doszto do wzrostu ich wartosci.

(akta kontroli: tom II, str. 5-14)

W badanym okresie Wjt Gminy Trzebownisko nie prowadzit postepowan w sprawie
naliczenia opfat planistycznych wszczynanych z urzedu.

(akta kontroli: tom II, str. 131)

W toku kontroli badaniem objeto przypadki'® sprzedazy nieruchomosci potozonych na
obszarach objetych uchwatami Rady Gminy Trzebownisko:

10 Na podstawie art. 37 ust. 7 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
! Przyjetego uchwatg Rady Gminy Trzebownisko nr XXII/192/16 z dnia 16 lipca 2016 r. w sprawie uchwalenia
Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego odcinka trasy dwutorowej linii elektroenergetycznej 110
kV, taczacej GPZ Rzeszow Ec z linig 110 kV relacji Rzeszéw (Widetka) — t.ancut na terenie Gminy Trzebownisko.
12 Decyzja nr 1/2022 oraz Decyzja nr 2/2022 z dnia 17 marca 2022 r. Wéjta Gminy Trzebownisko.
13 Badana préba.
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1. Uchwata nr XXXV/330/17 z dnia 25 sierpnia 2017 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru zioza
,Stobierna™4.

2. Uchwata nr VII/77/2019 z dnia 29 maja 2019 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci t.gka
- etap I'%.

3. Uchwata nr XVII/176/2020 z dnia 2 kwietnia 2020 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 3/2018 pn.
wJasionka-Centrum”1e,

4. Zmiana: Uchwata nr VIII/87/2019 z dnia 26 czerwca 2019 r. w sprawie
uchwalenia | zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Podkarpackiego Parku Naukowo — Technologicznego — Il etap w czesci
potozonej w Gminie Trzebownisko'’.

5. Uchwata nr XXV1/271/2021 z dnia 31 marca 2021 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 1/2020 obszaru
ztoza ,Stobierna 118,

(akta kontroli: tom |, str. 159-205)

W okresie od momentu uchwalenia badz zmiany m.p.z.p. zidentyfikowano sprzedaz
23 nieruchomo$ci'® z obszaréw objetych ww. planami, z czego postepowaniem
w zakresie ustalenia optaty planistycznej objeto dwa (wczesniej opisane) przypadki,
wszczete na wniosek strony, przed zbyciem nieruchomosci. W pozostatych 21
sprawach Wojt nie skorzystat ze specjalistycznej wiedzy rzeczoznawcy majgtkowego
w celu zweryfikowania czy w wyniku uchwalenia badz zmiany m.p.z.p., warto$¢
sprzedanych nieruchomo$ci nie zmienita sie. Nie stwierdzono rowniez
dokumentowania w Urzedzie czynno$ci polegajacych na analizie i badaniu
przestanek odnosnie wszczecia badz odstapienia od prowadzenia postepowan
w sprawie naliczania opfaty planistyczne;.

Odnoszac sie do powyzszego Wéjt Gminy wyjasnit, ze: - w przypadku m.p.z.p. wt.gce
(uchwata Rady Gminy nr VII/77/2019 z dnia 29 maja 2019 r.), teren tego planu
obejmowat obszary czeSciowo zabudowane na podstawie wydawanych decyzji
0 warunkach zabudowy. Inwestorzy nabyli grunty przed opracowaniem planu.
Prognoza skutkow finansowych dla tego terenu nie przewidywafa wzrostu wartoSci
nieruchomo$ci w zwigzku z uchwaleniem tego planu.

- m.p.z.p. nr 12020 obszaru ztoza ,Stobierna 1” uchwalony przez rade Gminy
uchwatg nr XXVII/271/2021 z dnia 31 marca 2021 r. oraz m.p.z.p. obszaru zfoza
yotobierna” (uchwata Rady Gminy nr XXXV/330/17 z dnia 25 sierpnia 2017 r.) byty
opracowywane na koszt inwestora i rowniez prognoza skutkow nie przewidywata
wzrostu wartoSci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu.

- pierwsza zmiana m.p.z.p. Podkarpackiego Parku Naukowo-Technologicznego - Il -
etap w czeSci potozonej w Gminie Trzebownisko (...) dotyczyta tylko zmiany

4 W uchwale ustalono 1% stawke stuzaca naliczeniu jednorazowych optat za wzrost wartosci nieruchomosci dla
wszystkich terenéw objetych planem.

5 W uchwale ustalono 30% stawke stuzaca naliczeniu jednorazowych opfat za wzrost wartosci nieruchomosci dla
wszystkich terenéw objetych planem.

16 W uchwale ustalono 20% stawke stuzaca naliczeniu jednorazowych opfat za wzrost wartosci nieruchomosci dla
wszystkich terenéw objetych planem.

17 Stawke, na podstawie ktorej ustala sie optate z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci w zwiazku z uchwaleniem
planu, przyjeto w uchwale nr XXVI1/275/09 z dnia 24 lipca 2009 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Podkarpackiego Parku Naukowo-Technologicznego - Il etap, w czesci
potozonej w gminie Trzebownisko, w wysokosci 15%.

8 W uchwale ustalono 10% stawke stuzaca naliczeniu jednorazowych opfat za wzrost wartosci nieruchomosci dla
wszystkich terenéw objetych planem.

'9 Nie bedace wiasno$cig Gminy Trzebownisko.



niektorych parametrow zabudowy na wniosek inwestora (zmiany w zwigzku
Z wprowadzeniem nowoczesnej technologii w planowanej hali).
Zdaniem Wojta, zmiana planu nie spowodowata wzrostu warto$ci nieruchomosci, co
ma potwierdzenie w prognozie skutkdw finansowych, w zwigzku z powyzszym, dla
ww. planéw nie wystapity przestanki do wszczecia badz zaniechania prowadzenia
postepowan oraz nie podjeto z urzedu czynno$ci dot. wszczecia postepowan
administracyjnych.
W opinii NIK prognoza skutkéw finansowych m.p.z.p. jest instrumentem dajacym
przyblizony poglad na skutki realizacji planu i jak sama nazwa wskazuije, jest pewnym
przewidywaniem, a nie wigzacym wyznacznikiem wzrostu warto$ci nieruchomosci
wynikajacym z jego uchwalenia.

(akta kontroli: tom Il str. 123-125, 127, 131)

W celu stwierdzenia, czy w zwigzku z uchwaleniem m.p.z.p. albo jego zmiang nastapit
wzrost wartosci nieruchomosci bedacy podstawg do naliczenia przez Gming
Trzebownisko? optat planistycznych w zwigzku ze zbyciem nieruchomosci, w toku
kontroli powotano?! w charakterze biegtego w dziedzinie rzeczoznawcy majatkowego.
Do badan wytypowano prébe trzech nieruchomosci, j:

- nrewid. [...J?2 obreb 0005, Stobierna, gm. Trzebownisko, (nieruchomo$¢ potozona
na terenie objetym m.p.z.p. obszaru zfoza ,Stobierna’; sprzedana 17.09.2020 r. na
podstawie aktu notarialnego Rep. A nr 5393/2020);

-nrewid. [...J23 - obreb 0010 Zaczernie, gm. Trzebownisko, (nieruchomo$¢ potozona
na terenie objetym | zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Podkarpackiego Parku Naukowo-Technologicznego - Il etap, sprzedana 22.06.2021
r. na podstawie aktu notarialnego Rep. A nr 2436/2021);

- nr ewid. [..J?*- obreb 0002 Laka, gm. Trzebownisko, (nieruchomo$¢ potozona na
terenie objetym m.p.z.p. w miejscowosci t gka — etap |; sprzedaz w dniu 20.01.2022
r. na podstawie aktu notarialnego Rep. A nr 492/2022).

Po przeprowadzeniu badan biegty stwierdzit:

1. Spadek wartosci rynkowej badanej nieruchomosci (o kwote 8 890,00 zt) w wyniku
uchwalenia m.p.z.p. w stosunku do wartosci rynkowej tej nieruchomosci przed
uchwaleniem m.p.z.p. — w przypadku nieruchomosci nr ewid. [...J25 - obreb 0005,
Stobierna, gm. Trzebownisko, (nieruchomos$¢ potozona na terenie objetym m.p.z.p.
obszaru ztoza ,Stobierna”; sprzedana 17.09.2020 r. na podstawie aktu notarialnego
Rep. A nr 5393/2020);

2. Brak zmian w zakresie wartosci rynkowej badanej nieruchomosci w wyniku
uchwalenia zmiany m.p.z.p. (funkcja planistyczna szacowanej dziatki po uchwaleniu
zmiany planu jest taka sama jak przed uchwaleniem zmiany planu) — w przypadku
nieruchomosci nr ewid. [..J26 obreb 0010 Zaczernie, gm. Trzebownisko,
(nieruchomos¢ potozona na terenie objetym | zmiang miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennego  Podkarpackiego  Parku  Naukowo-

2 zgodnie z art. 36 ust. 4 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U.z2022r. poz. 503 ze zm.).

21 Postanowieniem Dyrektora Delegatury NIK w Rzeszowie z dnia 23 lutego 2023 r.

22 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrze$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz. U. z 2022
r.poz. 902) i art. 11 ust. 4 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (Dz. U. z 2022
r., poz. 1233) Najwyzsza Izba Kontroli wytaczyta jawno$¢ informacji w zakresie nr dziatki z uwagi na ochrone
prywatnosci osoby fizycznej oraz tajemnicy przedsiebiorcy. Wytaczenia tego dokonano w interesie osoby fizycznej
oraz przedsigbiorcy.

2 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy o dostepie do informacji publicznej i art. 11 ust. 4 ustawy o zwalczaniu
nieuczciwej konkurencji Najwyzsza Izba Kontroli wytaczyta jawnos¢ informacji w zakresie nr dziatki z uwagi na
ochrone tajemnicy przedsiebiorcy. Wytaczenia tego dokonano w interesie przedsiebiorcy.

2 Jw.

2 Jak w przypisie 22

% Jak w przypisie 23.



Technologicznego - Il etap, sprzedana 22.06.2021 r. na podstawie aktu notarialnego
Rep. A nr 2436/2021);

3. Wzrost warto$ci rynkowej badanej nieruchomosci (o kwote 595 821,00 zt) w wyniku
uchwalenia m.p.z.p. w stosunku do warto$ci rynkowej tej nieruchomosci przed
uchwaleniem m.p.z.p. — w przypadku nieruchomosci o nr ewid. [...J27- obreb 0002
taka, gm. Trzebownisko, potozonej na terenie objetym m.p.z.p. w miejscowosci t.gka
— etap |, sprzedanej w dniu 20.01.2022 r. na podstawie aktu notarialnego Rep.
A nr 492/2022).

Badania biegtego wykazaty brak podstaw do naliczenia optat planistycznych
w stosunku do dwoch (objetych analiza) nieruchomo$ci. W jednym przypadku
(nieruchomos¢ o nr ewid. [...J?- obreb 0002 taka, gm. Trzebownisko, potozona na
terenie objetym m.p.z.p. w miejscowosci tgka — etap |), badanie wykazato wzrost
wartosci nieruchomosci bedacy podstawa do ustalenia naleznej optaty planistyczne;.

Rada Gminy Trzebownisko w uchwale nr VII/77/2019 z dnia 29 maja 2019 r.
w sprawie uchwalenia m.p.z.p. w miejscowosci taka — etap I, ustalita stawke
procentowg optaty planistycznej (dla wszystkich terendw objetych planem)
w wysoko$ci 30% wzrostu warto$ci nieruchomosci. Przeprowadzone przez biegtego
rzeczoznawce majatkowego badania wykazaty wzrost wartoSci  rynkowe;
nieruchomosci o nr ewid [...J?9 obreb 0002 Laka, gm. Trzebownisko, w zwigzku z jej
sprzedaza (w dniu 20.01.2022 r. na podstawie aktu notarialnego Rep. A nr 492/2022),
ktéra nastapita po zmianie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Oszacowana przez biegtego warto$¢ rynkowa ww. nieruchomosci w réznych stanach
wyniosta:

1968 526,00 zt po uchwaleniu planu miejscowego — tereny zabudowy produkcyjnej,
ustugowej, sktadow i magazyndw;

1372 705,00 zt przed uchwaleniem planu miejscowego — tereny rolne z potencjatem
inwestycyjnym.

Zatem, wzrost warto$ci badanej nieruchomosci wynosi: 595 821,00 zt (1 968 526,00
zt—1 372 705,00 zt), co przy zastosowaniu naleznej stawki procentowej w wysoko$ci
30% daje kwote optaty planistycznej w wysoko$ci 178 746,00 zH0.

Kontrola wykazata, ze w ww. przypadku nie wszczeto postepowania w celu ustalenia
naleznej opfaty planistycznej. W wyniku tego zaniechania nie zrealizowano naleznych
Gminie Trzebownisko dochodéw z tytutu optat planistycznych. Wiecej w sekcii
stwierdzone nieprawidfowoSci.

Nie stwierdzono nieprawidtowosci w zakresie okre$lania stawek procentowych
stuzacych do naliczenia optat planistycznych ustalonych w uchwatach dot. m.p.z.p.
poddanych badaniu.

Woéjt Gminy wyjaénit, m.in., ze ww. m.p.z.p. zostaty opracowane zgodnie z art.
5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przez osobe uprawniong
do sporzadzania projektow aktow planistycznych. Stawki procentowe zostaty
zaproponowane i przyjete przez Gminng Komisje Urbanistyczno-Architektoniczng
powotang przez Wojta Gminy Trzebownisko zgodnie z art. 8 ww. ustawy. Projekty
uchwat zostaty rowniez omowione i przedstawione Radzie Gminy, a nastepnie przez
Rade Gminy uchwalone na sesjach.

(akta kontroli: tom I, str. 137)

27 Jak w przypisie 23.

2 Jak wyzej.

2 Jak wyzej.

30 (595 821,00 zt x 30%)



Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

W dziatalnoSci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujacg nieprawidtowos¢:

Nie ustalono naleznej opfaty planistycznej w zwigzku ze zbyciem nieruchomosci o nr
ewid. [...]’" obreb 0002 Laka, ktdrej warto$¢ rynkowa wzrosta w wyniku uchwalenia
m.p.z.p., czym uszczuplone zostaly dochody Gminy  Trzebownisko
o kwote 178 746,00 zt.

Wojt Gminy poinformowat, ze podtrzymuje wczesniej ztozone w kontroli wyjasnienia,
ze w przypadku m.p.z.p. w Lace (uchwata Rady Gminy nr VII/77/2019 z dnia 29 maja
2019 r.), teren tego planu obejmowat obszary czesciowo zabudowane na podstawie
wydawanych decyzji o warunkach zabudowy. Inwestorzy nabyli grunty przed
opracowaniem planu. Prognoza skutkéw finansowych dla tego terenu nie
przewidywata wzrostu warto$ci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem tego planu.
Jednoczes$nie Wojt Gminy poinformowat, ze w zwigzku z ustalonym wzrostem
warto$ci nieruchomos$ci nr ew. [...J22 w m. Laka, po przeprowadzeniu szczegotowej
analizy rozwazy mozliwos¢ wszczecia postepowania w celu naliczenia optaty
planistycznej w stosunku do tej nieruchomosci. Zgodnie z ustawg o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym opfate planistyczng mozna naliczaé w okresie
5 lat od dnia, w ktérym ustalenia m.p.z.p. staty sie obowigzujace.

(akta kontroli: tom II, str. 155)

NIK negatywnie ocenia dziatania Urzedu w celu ustalenia wysokosci dochodow
Gminy pochodzacych z optaty planistycznej. W zadnym ze zbadanych przypadkéw
sprzedazy nieruchomosci z terenéw objetych m.p.z.p., nie podjeto z urzedu czynnosci
zmierzajacych do ustalenia optaty planistycznej. W ocenie NIK analiza wstepnych
przestanek badania wzrostu wartosci nieruchomos$ci oraz ocena zasadnosci
wszczecia badz odstapienia od prowadzenia postepowan w ww. zakresie, winna by¢
potwierdzona dokumentowaniem rezultatéw prowadzonej weryfikacii.

NIK ocenia pozytywnie prowadzenie w latach 2016-2022 postepowan, ktore podjeto
na wniosek stron, w zakresie ustalenia wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku
uchwalenia m.p.z.p., w konsekwencji czego uzyskano nalezne dochody z tytutu optat
planistycznych.

3. Prawidlowo$¢ ustalania i egzekwowania opfat
adiacenckich.

3.1

Rada Gminy Trzebownisko przyjeta 10 uchwat3® w sprawie ustalenia stawek
procentowych optat adiacenckich z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomos$ci w zwigzku
z wybudowaniem sieci kanalizacyjnych w miejscowos$ciach: Trzebownisko, Jasionka,
tukawiec, Stobierna, Tajecina, Terliczka, Wolka Podlesna, Nowa Wies, Zaczemie,
taka oraz jedng uchwate®* dotyczacq ustalenia stawki procentowej optaty
adiacenckiej z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z wybudowaniem

31Jak w przypisie 23.
32 Jak wyzej.
33 Uchwata nr XI1X/194/04 z dnia 3 grudnia 2004 r., Uchwata nr XXVII/276/05 z dnia 21 pazdziernika 2005 r.,
Uchwata nr XXVII/277/05 z dnia 21 pazdziernika 2005 r., Uchwata nr XXVII/278/05 z dnia 21 pazdziernika 2005
r., Uchwata nr XXVI1/279/05 z dnia 21 pazdziernika 2005 r., Uchwata nr XXVI1/280/05 z dnia 21 pazdziernika 2005
r., Uchwata nr XXVI1/281/05 z dnia 21 pazdziernika 2005 r., Uchwata nr XXIX/301/05 z dnia 2 grudnia 2005 r.,
Uchwata nr XXIX/302/05 z dnia 2 grudnia 2005 r., Uchwata nr XV/155/08 z dnia 30 maja 2008 r.
3 Uchwata nr XXX/314/05 z dnia 29 grudnia 2005 r.

1



sieci wodociggowej w miejscowos$ciach potozonych na terenie Gminy Trzebownisko.
W kazdej z ww. uchwat poprawnie ustalono stawke optaty wynoszacg 50% wzrostu
wartosci nieruchomosci. Zadna z ww. uchwat nie zawierata uzasadnienia wysokosci
przyjetej stawki.

(akta kontroli: tom I, str. 91-103)

Rada Gminy Trzebownisko nie podijeta stosownych uchwat w sprawie stawek optaty
adiacenckiej w zwigzku z budowg badz rozbudowa drogi oraz z tytutu podziatéw oraz
scalen ipodziatow nieruchomosci. Wojt Gminy Trzebownisko nie zapewnit
przygotowania projektow ww. dokumentéw i nie przediozyt ich do uchwalenia Radzie
Gminy o czym szerzej w sekcji stwierdzone nieprawidfowoSci.

(akta kontroli: tom II, str. 120-121)

W latach 2013-2022 na terenie Gminy Trzebownisko zrealizowano nastepujace
zadania inwestycyjne w zakresie budowy urzadzen infrastruktury wodno-
kanalizacyjnej:

- wodocigg Zaczernie — przebudowa, o warto$ci 435,5 tys. zt, (inwestycja zakonczona
2014 r.),

- sie¢ wodociggowa i kanalizacyjna w miejscowo$ciach: taka, Zaczernie, Gorka
Zaczerska i Tajecina o tacznej wartosci 4 718,8 tys. zt (zadania ukoriczone w 2016 .
sfinansowane w catosci ze Srodkow wtasnych Gminy).

Zakonczenie i oddanie do uzytku powyzszych inwestycji skutkowato stworzeniem
przez Gmine (mozliwosci) warunkéw przytaczenia do infrastruktury techniczne;
tacznie dla 91 nieruchomosci (w tym 70 nieruchomosci w sktad ktorych wchodzity
budynki mieszkalne), co mogto prowadzi¢ do wzrostu ich wartoSci.

W zwigzku z powyzszym, w wyniku przeprowadzonych w latach 2016-2019
postepowan, wydano (odpowiednio) 19, 16, 4, 16 decyzji w zakresie optat
adiacenckich. Kwoty natozonych optat wyniosty (odpowiednio): 24,3 tys. zt, 12,4 tys.
zt, 2,9 tys. zt, 11,6 tys. zt Lacznie, wskutek stworzenia warunkow do podtgczenia do
gminnej sieci wodno-kanalizacyjnej, w wyniku czego stwierdzono wzrost wartosci tych
nieruchomosci, wydano 55 decyzji ustalajacych optaty adiacenckie o facznej wartosci
51,3 tys. zt. W stosunku do 36 nieruchomo$ci odstgpiono od naliczenia optat
adiacenckich gdyz, jak wyjasnit Wéjt: w 21 przypadkach nieruchomosci stanowity
dziatki rolne, uzytkowane rolniczo, ktore sq wytgczone z naliczania optat adiacenckich
(art. 143 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami®®). Fakt ten weryfikowano na
podstawie wypisu z rejestru gruntdw prowadzonego przez Starostwo Powiatowe
w Rzeszowie i rejestrow wydanych decyzji o warunkach zabudowy prowadzonych
w tut. Urzedzie. Sprawy byty rozstrzygane w wigkszoSci na etapie postepowania
przygotowawczego, majgcego na celu ustalenie czy nieruchomosc spetnia przestanki
ustawowe do naliczenia opfaty adiacenckiej W przypadku pozostatych
15 nieruchomo$ci byto prowadzone postepowanie administracyjne. W jego trakcie
wiasciciele nieruchomoS$ci skfadali wyjasnienia i dokumenty odnoSnie swojego
udziatu w kosztach budowy Urzadzen infrastruktury technicznej (wodociggu
i kanalizacji). Zgodnie bowiem z art. 148 ust. 4 u.g.n. na poczet optaty adiacenckiej
zalicza sie wartos¢ $wiadczen pienieznych wniesionych przez wiasciciela
nieruchomosci na rzecz budowy poszczegolnych Urzadzen infrastruktury technicznej.
Na podstawie sktadanych dokumentow i o$wiadczen wtascicieli nieruchomosci, organ
Szacowat koszty poniesione przez strony postepowania na rzecz budowy urzgdzen
infrastruktury. Jezeli wartos¢ naktadow przewyzszata wysoko$¢ opfaty adiacenckie),
ktora mogtaby by¢ naliczona w tym postepowaniu (organ positkowat sie wycenami

% Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r. poz.1899), dalej: ,u.g.n".
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wzrostu wartosci nieruchomo$ci 0 podobnym charakterze), postepowanie byto
umarzane.
(akta kontroli: tom II, str. 129, 138)

Analizg objeto 12 postepowan zakoriczonych decyzjami® (21,8%), w ktérych ustalono

opfaty adiacenckie w wyniku stworzenia warunkow przytgczenia do wybudowanej

infrastruktury wodno-kanalizacyjnej, na podstawie badan stwierdzono:

- we wszystkich przypadkach naliczone opfaty byly zgodne ze stawka okreslong

w uchwatach Rady Gminy, stanowigcg 50% réznicy jakq nieruchomos¢ miata przed

wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicznej, a wartoscig uzyskang po ich

wybudowaniu, co byto zgodne z art. 146 ust. 2 u.g.n.

- kazdorazowo, po wszczeciu postepowania, zlecano uprawnionym rzeczoznawcom

majatkowym sporzadzenie operatdw szacunkowych, a nastepnie w decyzjach

prawidtowo naliczono kwote opfat adiacenckich, ustalajgc obowigzek ich zaptaty.

- decyzje zawieraly wszystkie wymagane elementy tj. oznaczenie organu i stron

postepowania, date wydania decyzji, podstawe prawng, rozstrzygniecie,

uzasadnienie faktyczne i prawne, pouczenie 0 mozliwo$ci odwotania oraz podpis wraz

z podaniem imienia i nazwiska oraz stanowiska.

- nie sktadano odwotan od ww. decyzji,

- ustalone w analizowanych decyzjach kwoty optat wyniosty tacznie 10,1 tys. zf37.

- w dziewieciu przypadkach zobowigzanie wynikajace z decyzji zostato zaptacone

terminowo3é. W trzech®® przypadkach opfate uiszczono po uptywie terminu

okreSlonego w decyzji. W zwigzku z powyzszym, naliczono odsetki za zwioke

w tacznej wysokosci 31,07 zt. Nie stwierdzono sytuaciji roztozenia pfatno$ci na raty.
(akta kontroli: tom I, str. 132)

W badanym okresie nie podejmowano uchwat w sprawie optat adiacenckich
w zwigzku z budowa i rozbudowg drég. Na terenie Gminy oddano do uzytku tacznie
pieC inwestycji drogowych (budowa lub rozbudowa drogi). Jedno zadanie zostato
zrealizowane w 2018 r., w 2019 r. zakonczono dwa zadania, w kolejnych latach: 2020,
2021 i 2022 oddano po jednej inwestycji.

Odnosnie powyzszego Wojt Gminy wyjasnit, ze inwestycje drogowe zwigzane byly
Z uzbrojeniem terenéw inwestycyjnych bedacych wtasnoscig Gminy i przeznaczonych
do sprzedazy w drodze przetargu.

(akta kontroli: tom I, str. 120)

W badanym okresie nie dokonywano scalef i réwnoczes$nie podziatow
nieruchomosci, a Rada Gminy nie podejmowata uchwat w tym zakresie.

Wojt Gminy wyjasnit, ze nie byly prowadzone postepowania w zakresie opfat
adiacenckich w zwigzku ze scalaniem i podziatem nieruchomosci poniewaz na terenie
Gminy nie byly podejmowane w latach 2016-2022 uchwaty w sprawie scalenia
i podziatu nieruchomosci (art. 103 i kolejne ustawy u.g.n.).

(akta kontroli: tom II, str. 121)

% Tj. po trzy decyzje wydane w latach 2016-2019, zbadana préba objefa decyzje: nr OSR.3134.24.2016 z dnia
29.07.2016 r.; nr OSR.3134.10.2016 z dnia 29.07.2016 r.; nr OSR.3134.21.2016 z dnia 24.11.2016 r.; nr
0SR.3134.19.2017 z dnia 13.12.2017 r.; nr OSR.3134.17.2017 z dnia 13.12.2017 r.; nr OSR.3134.16.2017 z dnia
13.12.2017 r.; nr OSR.3134.4.2016 z dnia 10.10.2018 r.; nr OSR.3134.5.2018 z dnia 10.10.2018 r.; nr
0SR.3134.7.2018 z dnia 10.10.2018 r.; nr OSR.3134.12.2019 z dnia 02.04.2019 r.; nr OSR.3134.8.2019 z dnia
02.04.2019 r.; nr OSR.3134.13.2019 z dnia 02.04.2019 r.
%7 Srednia kwota optaty ustalona w analizowanych decyzjach wynosita: 845,75 zt.
3 Tj. w terminie 30 dni od dnia, w ktérym decyzja stata sie ostateczna.
% Dotyczy decyzji nr: OSR.3134.17.2017 z dnia 13.12.2017 r.; OSR.3134.4.2018 z dnia 10.10.2018 r.;
0SR.3134.5.2018 z dnia 10.10.20178r.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

W okresie od 2016 r. do 2022 r. na wniosek wiascicieli lub uzytkownikéw wieczystych
nieruchomosci, dokonano 1104 podziatbw nieruchomos$ci, w kolejnych latach
(odpowiednio): 115, 154, 143, 153, 174, 191, 174. Nie prowadzono postepowan oraz
nie pobierano optat adiacenckich z tytutu wzrostu wartoSci nieruchomosci w wyniku
dokonania ww. podziatow. W Urzedzie nie analizowano, czy w wyniku podziatu
warto$¢ nieruchomos$ci wzrosta, co mogloby uzasadniaC potrzebe wszczecia
postepowan w celu ustalenia optat adiacenckich oraz nie planowano dochodéw z tego
tytutu. Ponadto Rada Gminy nie podijeta (w tym zakresie) uchwat w sprawie wysoko$ci
stawek optaty adiacenckiej - wynikato to z nieprzygotowania przez Wéjta projektow
uchwat dotyczacych ustalenia stawki procentowej z tego tytutu. Tym, samym brak byto
podstaw prawnych do naliczania optat adiacenckich z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci w wyniku podziatéw.

Wojt wyjasnit, ze Gmina nie realizowafa mozliwosci wynikajgcych z art. 98a ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, a wiec nie naliczafa opfat adiacenckich z tytutu
wzrostu wartoSci  nieruchomo$ci w  wyniku podziatow dokonywanych przy
zastosowaniu procedury z art. 92 do art. 98 uogn. Rokrocznie wptywa do Urzedu
Gminy ponad 150 wnioskéw w tym zakresie i w generalnej wiekszo$ci przypadkow
podziatow dokonuje sie na poprawienie warunkow zagospodarowania dziatki
sgsiedniej czy wydzielenie drogi wewnetrznej jak tez przy zniesieniu wspotwtasnosci
czy wydzielenia dziatki pod istniejgcym budynkiem czy na podstawie decyzji
0 warunkach zabudowy (podziaty nieruchomosci nie ujetych w m.p.z.p.). W tych
kwestiach trudno mowi¢ o wzroscie warto$ci nieruchomosci. Dodatkowo nalezy
zauwazyc, ze koszty szacowania wzrostu warto$ci nieruchomosci przewyzszatyby
warto$¢ ewentualnej opftaty adiacenckiej. Mamy tu bowiem do czynienia z niewielkimi
powierzchniami do kilku arow, a przy art. 93 dodatkowo z nieruchomoscig
przeznaczong na cele rolne i le$ne.

(akta kontroli: tom II, str. 121)

W Urzedzie nie szacowano, ile nieruchomo$ci kwalifikowatoby sie do naliczenia optaty
adiacenckiej w zwigzku z przeprowadzeniem podziatow nieruchomo$ci oraz
mozliwych do osiggniecia dochodéw z tego tytutu.

Wojt Gminy wyjasnit, m.in., ze: dochody z tytutu optaty adiacenckiej nie byty
planowane, poniewaz miaty one niewielki wptyw na poziom planowanych dochodow
ogotem. llo$¢ postepowan dotyczacych opfaty adiacenckiej, konczacych sie
prawomocng i ostateczng decyzjg o naliczeniu tej optaty, w rzeczywistosci jest trudna
do zaplanowania (postepowania trwajg czasami kilka miesiecy). W zwigzku z tym
w budZecie dochody te w poszczegoinych latach sq wykazane po wykonaniu.

(akta kontroli: tom II, str. 122)

W dziatalnoSci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujacg nieprawidtowos¢:

Wit nie opracowat i nie przedtozyt do uchwalenia Radzie Gminy projektow uchwat
w sprawie ustalenia stawek procentowych optat adiacenckich, ktére umoZliwityby
naliczanie opfaty adiacenckiej z tytutu podziatéw nieruchomosci oraz z tytutu wzrostu
warto$ci nieruchomosci w zwigzku z wybudowaniem (i rozbudowa) infrastruktury
drogowej oraz instalacji  cieptowniczych,  elektrycznych,  gazowych
i telekomunikacyjnych. Stanowito to naruszenie art. 30 ust. 2 pkt 140 ustawy
0 samorzgdzie gminnym*', w zw. z art. 98a ust. 1oraz art. 146 ust . 2 u.g.n. Powyzsze

40 Zgodnie z ktérym do zadan Wojta nalezy w szczegolno$ci przygotowanie projektéw uchwat Rady Gminy.
4 Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.2023.40 j.t. ze zm.).
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OCENA CZASTKOWA

Whioski

zaniechanie sprawito, iz nie istnialy podstawy prawne uzyskania przez Gming
Trzebownisko dochoddw z optat adiacenckich.

W ztozonych wyjasnieniach4z Wéjt potwierdzit, ze nie przygotowat oraz nie przedtozyt
do uchwalenia uchwat w powyzszym zakresie, jednocze$nie sygnalizujac, ze
ustawodawca stworzyt jedynie mozliwo$¢ naliczania opfat adiacenckich, a nie
zobligowat do ich egzekwowania.

(akta kontroli: tom II, str. 120-121, 125)
NIK zauwaza, Zze organ wykonawczy Gminy (zgodnie z przepisami ustawy
0 samorzadzie gminnym) powinien przygotowa¢ projekt uchwaty iprzekaza¢ go
organowi stanowigcemu Gminy - celem uchwalenia. NIK wskazuje, Ze orzecznictwo
Naczelnego Sadu Administracyjnego*® jednoznacznie méwi, ze jednostki samorzadu
terytorialnego nie mogg dowolnie dysponowaé przydzielonymi im dochodami,
a w szczegdlnosci rezygnowac z przydzielonych im w drodze ustawy zrodet dochodu.

Na pozytywng ocene zastugujg prowadzone przez Wojta dziatania w zakresie
ustalania i poboru optat adiacenckich z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci,
spowodowanego budowg infrastruktury wodno-kanalizacyjnej na terenie Gminy
Trzebownisko w latach 2016-2022.

NIK, natomiast negatywnie ocenia nieprzygotowanie i nieprzedtozenie Radzie Gminy
przez projektébw uchwat w zakresie ustalenia stawek procentowych optat
adiacenckich, ktére umozliwityby naliczanie optat z tytutu wzrostu wartoSci
nieruchomosci w wyniku budowy drdg lub ich podziatow.

IV. Wnhnioski

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

1. Dokumentowanie przeprowadzanych analiz w zakresie wystgpienia wzrostu
warto$ci zbywanych nieruchomosci z terenéw objetych m.p.z.p. warunkujacych
zasadnos¢ wszczecia badz odstapienia od prowadzenia postepowania w celu
naliczenia opfaty planistyczne;.

2. Przedstawienie przez Wojta Gminy Trzebownisko na sesji Rady Gminy informacji
o wydanych decyzjach, o ktérych mowa w art. 37 ust. 6 i 7 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

3. Wszczecie postepowania w sprawie naliczenia optaty planistyczne;
w stwierdzonym przez biegtego przypadku, w ktorym oszacowano wzrost
warto$ci rynkowej nieruchomos$ci w wyniku uchwalenia m.p.z.p.

4. .Przeprowadzenie analizy sprzedazy nieruchomosci z terenéw objetych m.p.z.p.
pod katem mozliwo$ci wydania decyzji ustalajacej optate planistyczng

5. Przedtozenie Radzie Gminy projektéw uchwat w sprawie ustalenia stawek
procentowych optat adiacenckich z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci
w zwigzku z wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicznej oraz z tytutu
podziatdw nieruchomosci, zawierajacy stawki procentowe do naliczenia opfat
w przypadku budowy (rozbudowy) drég oraz instalacji cieptowniczych,
elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych oraz podziatéw nieruchomosci.

V. Pozostate informacje i pouczenia

42 Pismo Woéjta Gminy Trzebownisko nr OSR.3134.2.273.2022 z dnia 17 stycznia 2023 .
43 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 14 stycznia 2003 r. sygn. akt | SA 2293/02.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

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 pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Rzeszowie. 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¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodiecia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Rzeszow, dnia 7 czerwca 2023 r.

Kontroler
Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Rzeszowie
tukasz Malec Dyrektor
Starszy inspektor kontroli panstwowej Wiestaw Motyka
/-

z up.
p.o. Wicedyrektora
Delegatury Najwyzszej Izby Kontroli
w Rzeszowie
/-

Robert tukasz



