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|. Dane identyfikacyjne

Urzad Miasta Tarnobrzega, ul. Tadeusza Ko$ciuszki 32, 39 — 400 Tarnobrzeg'.

Dariusz Jozef Bozek, Prezydent Miasta Tarnobrzega? od dnia 21 pazdziernika
2018r.3

(akta kontroli: str. 1-2)

1. Ustalanie i pobér optaty planistycznej w zwigzku z wyznaczaniem lub zmiang
obszaréw zagospodarowania przestrzennego.

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

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

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli4.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Rzeszowie

Mariusz Twardowski, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LRZ/159/2022 z dnia 20 grudnia 2022 r.
(akta kontroli: str. 3-4,224)

Il. Ocena og6inas kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowo$ci,
dziatania Urzedu na rzecz ustalania i egzekwowania optaty adiacenckiej, negatywnie
natomiast ocenia zaniechanie obowigzku pobierania optaty planistyczne;.

Ocene pozytywng uzasadnia prawidtowe ustalenie przez Rade Miasta Tarnobrzega®
stawek procentowych optaty adiacenckiej w wysoko$ciach okreslonych w art. 98a ust.
1, art. 146 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
oraz stawek procentowych opfaty planistycznej, art. 36 ust. 4 ustawie z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennymé. Ponadto prawidiowo
okreSlono  wysokos¢ optat adiacenckich, dotyczacych: wzrostu wartoSci
nieruchomosci w wyniku jej podziatu oraz wzrostu wartosci nieruchomos$ci w wyniku
wybudowania urzadzen infrastruktury technicznej. Wzrost warto$ci nieruchomosci
ztytulu jej podziatu przyjmowano na podstawie wzrostu wartosci nieruchomosci
okreslonej przez rzeczoznawce majgtkowego oraz zgodnie ze stawkg procentowg
ustalong w uchwatach Rady.

1 Dalej: Urzad.

2 Dalej: Prezydent.

3 Poprzednio: Grzegorz Kietb od 30 listopada 2014 r.

4Dz. U.z2022r. poz. 623, dalej: ,ustawa o NIK”.

5 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene 0going jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie opisowe;.
6 Dalej: ,Rada”.

7Dz. Uz 2023 r. poz. 344 |1, dalej: ,ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami’.

8Dz.U z 2022 r. poz. 503 ze zm., dalej: ,ustawa o planowaniu przestrzennym”.
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Opis stanu
faktycznego

Stwierdzone nieprawidtowosci dotyczyty niepodjecia dziatarh w celu ustalania optaty
planistycznej, mimo wystepowania sprzedazy w okresie do pieciu lat nieruchomosci
objetych mpzp lub ich zmianami. Rezygnacja przez Urzad z przydzielonych im
w drodze ustawy zrddet dochodu, powoduje iz w ten sposob zmniejsza sie swoje
potencjalne mozliwosci realizacji postawionych przed nimi innych zadan. Ponadto
Urzad nie dokonywat ustalania i poboru opfaty planistycznej. Ustalanie tej opfaty
— zgodnie z art. z treScig art. 37 ust. 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — powinno nastapi¢ w drodze decyzji, bezzwtocznie po otrzymaniu
wypisu z aktu notarialnego. Zaniechanie wszczynania postepowan w sprawie
ustalenia opfaty planistycznej w zwigzku ze zbyciem nieruchomosci, ktorej wartos¢
rynkowa po uchwaleniu mpzp wzrosta - doprowadzito do nieuzyskiwania naleznych
dochodow dla Miasta, co zostato potwierdzone badaniem przeprowadzonym przez
biegtego.

lIl.Opis stanu faktycznego oraz oceny czastkowe®
kontrolowanej dziatalnosci

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

1.

W okresie objetym kontrolg Urzad zrealizowat na terenie Gminy inwestycje
infrastrukturalne w tacznej kwocie 88.262.894,55 zt, ktére dotyczyty:

-2016r.

- inwestycji pn. kanalizacja deszczowa w ulicy Modrzewiowej oraz kanalizacja
deszczowa w ulicy Jaworowej, ktéra polegata na budowie kanatow technologicznych,
przeprowadzonych w zakresie rzeczowym inwestycji pn. "Przebudowa drdg bocznych
od ul. Dabrowki - ul. Jaworowa i ul. Modrzewiowa na podstawie dokumentacji
projektowej opracowanej w 2015 r. Koszt budowy kanalizacji deszczowej wyniost
odpowiednio 15.526,32 zt na ul. Modrzewiowej oraz 13.977,85 zt na ul. Jaworowej;

- inwestycji pod nazwa: ul. Zwierzyniecka - droga powiatowa - odwodnienie, zostata
przeprowadzona wramach zadania p.n.. "Przebudowa drogi powiatowe]
ul. Zwierzyniecka od ronda z ul. Kwiatkowskiego i K. Wielkiego do lasu w Tarnobrzegu
i wyniosta 160.191,97 zt;

Ww. inwestycje przebiegaty na terenie nieobjetym ustaleniami mpzp.

-2017r.:

- inwestycja infrastrukturalna - kanalizacja deszczowa w ul. Ziotowej potozona jest na
terenie objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego osiedla
Dzikow w Tarnobrzegu. Jej koszt wynidst 264.400,00 zt.

-2019r.

- inwestycja infrastrukturalna — odwodnienie ul. Kapielowej od skrzyzowania z ulicg
Sieleckq do skrzyzowania z ul. Sowig, polegajaca na remoncie nawierzchni
z mieszanki mineralno - bitumicznej, odwodnieniu ul. Kapielowej oraz remoncie
zjazdow z kostki brukowej. Koszt inwestycji wyniost 99.866,57 zt. Inwestycja ta
potozona jest na terenie nieobjetym mpzp.

-2021r.:

90ceny czastkowe to oceny dziatalno$ci w poszczegdinych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa moze by¢
sformutowana, jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

3



- inwestycja infrastrukturalna polegajaca na budowie drogi dojazdowej do terendw
inwestycyjnych miasta Tarobrzega (ul. Zeglarska, Plazowa) Inwestycja potozona na
terenie objetym ustaleniami mpzp terenéw wokdt Jeziora Tarnobrzeskiego.
Inwestycja nie zostata zakorczona z uwagi na toczace sie postepowanie sadowe
pomiedzy podwykonawcg a wykonawca. Miasto Tarnobrzeg ztozyto naleznos¢ do
depozytu sadowego. Wstepnie koszt realizacji tej inwestycji zostat oszacowany na
kwote 15.531.216,29 zt.

-2022r..

- inwestycja infrastrukturalna, polegajacg na budowie drogi obwodowej Miasta
Tarnobrzega. Inwestycja ta potozona jest w czesci na terenie objetym ustaleniami
mpzp terenu osiedla ,Miechocin" w Tarnobrzegu, gdzie nie ma bezpo$rednich
zjazddw do dziatek oraz w cze$ci na terenie objetym ustaleniami mpzp obszaru ustug
| przemystu, w tym Tarnobrzeskiego Parku Technologicznego w rejonie ulic:

Al. Warszawska, Batalionow Chtopskich i Wedkarskiej na terenie miasta Tarnobrzega
- osiedle Zakrzéw. Koszt realizacji inwestycji zakonczonej w 2022 r. wynosit
72.177.715,55 zt. Inwestycja nie zostata jeszcze w petni rozliczona.

(akta kontroli str. 5-15,113-125,226)
W okresie objetym kontrolg dokonano tacznie 451 podziatéw nieruchomosci'?, ktorymi
objeto 558 nieruchomosci'!. W okresie tym nie wystapity podziaty oraz scalenia i
podziaty nieruchomosci.
W latach 2016 - 2022 nastapita sprzedaz 21 dziatek przed uptywem pieciu lat od
uchwalenia mpzp lub jego zmiany, ktore wstepnie zakwalifikowano przez Urzad do
naliczenia opfaty planistycznej'2.

(akta kontroli str.16-28,226)

Jak wyjasnita Naczelnik Wydziatu Urbanistyki, Architektury i Budownictwa Urzedu
Anna Ferens-Niezgoda'®: byta to wstepna weryfikacja dotyczaca kwalifikacji do
opfaty planistycznej, poniewaz brak jest regulacji prawnych w jaki sposob nalezy jej
dokonywac zwtaszcza, ze poczawszy od roku 1977 caly teren miasta Tarnobrzega
objety byt ustaleniami planu ogolnego, w ktérym znaczna cze$¢ terendw
przeznaczona byta pod bazy sktady i przemyst, zwigzany m.in. z wydobyciem
| przetworstwem siarki. Oznacza to ze byly to tereny przeznaczone pod zabudowe,
okreslong ogdinie w planie i mogta by¢ ona dos¢ zroznicowana. Wedtug orzeczen
Trybunatu Konstytucyjnego, ustalenia pierwotnie obowigzujacych planéw winny by¢
brane pod uwage przy decydowaniu o optatach planistycznych (orzeczenie z dnia
9 lutego 2010r. sygn. akt: P 58/08 - ogt. 15 lutego 2010r. Dz. U. Nr 24, poz. 124 oraz
orzeczenie z dnia 22 maja 2019 r. sygn. akt SK 22/16 - ogt. 30 maja 2019 r. w Dz. U.
poz.1009). Ponadto w planach poprzedzajacych uchwalenie nowych planéw brak byto
zakazow zabudowy terendw rolnych przez rolnikdéw, zatem tereny te mogly by¢
zabudowywane zabudowa zagrodowa, poniewaz taka zabudowa terendw rolnych jest
uznawana za uzytek rolny, zgodnie z ustawg o ochronie gruntéw rolnych i leSnych.
(akta kontroli str. 29)

Zgodnie z Regulaminem Organizacyjnym Urzedu'4 zadania dotyczace optaty
planistycznej zostaty przypisane do Wydziatu Urbanistyki i Budownictwa'®. Zadania
z zakresu przygotowania decyzji w sprawie ustalenia renty planistycznej zostaty

10W: 2016 r.- 59, 2017 r. - 80, 2018 1. - 68, 2019 r. - 69, 2020 r. - 51, 2021 . - 58, 2022 . - 66.

"W: 2016 r.— 66, 2017 r. - 106, 2018 r. — 83,2019 r. — 84, 2020 r. - 59, 2021 r. - 66, 2022 . - 94.

12 A: 4139/2022, A: 14920/2021, A: 1412/2022, A: 892/2021, A: 1754/2021, A: 1079/2021, A: 4368/2020, A: 2250/2019, A:
3278/2018, A: 864/2018, A:2077/2017, A: 895/2016/S, A: 886/2016/S, A:4763/2017, A:2895/2016, A:5094/2016, A: 6606/2016,
A:10610/2016, A: 9336/2016, A: 10824/2020, A: 6051/2021.

13 Dalej” Naczelnik UAB”.

14 Zarzadzenie Nr 86/2019 z dnia 27 lutego 2019 r. w sprawie nadania Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Miasta Tamobrzega.
15 § 16 pkt 14 Regulaminu Organizacyjnego.
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zapisane w karcie zadan stanowiska pracy - pracownikowi ww. wydziatu zajmujgcemu
stanowisko pn. ,Wieloosobowe stanowisko ds. planowania przestrzennego”.16
(akta kontroli str. 30-47,226-227)

Zgodnie z Regulaminem Organizacyjnym Urzedu'” zadania dotyczace optaty
adiacenckiej zostaly przypisane do Wydziatu Geodezji i Gospodarki Gruntami'e.
Zadania z zakresu przygotowania projektow decyzji o ustaleniu optat adiacenckich
zostaly zapisane w karcie zadan stanowiska pracy - pracownikowi ww. wydziatu
zajmujgcemu  stanowisko pn. ,Wieloosobowe stanowisko ds. gospodarki
nieruchomosciami powiatu i Skarbu Panstwa”.'®

(akta kontroli str.30-47,227)

W Urzedzie nie zatrudniono dodatkowej kadry wyspecjalizowanej w opfatach
planistycznych i adiacenckich.
(akta kontroli str.227)

Jak wyjasnit Prezydent nie przewidziano zatrudnienia dodatkowych oséb zajmujacych
sie optatami planistycznymi. W stanie faktycznym: akty notarialne, wptywajace do
Wydziatu Urbanistyki Architektury i Budownictwa na podstawie art. 37 ust. 5 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, sg kierowane i gromadzone przez
inng osobe niz N.F., zajmujacq sie¢ miedzy innymi procedowaniem opracowania
planéw zagospodarowania przestrzennego. Osoba ta zatrudniona jest w ramach
wieloosobowego stanowiska ds. planowania przestrzennego (symb. UAB.IV) od roku
2007. Posiada ukonczone studia wyzsze z zakresu inzynierii Srodowiska, nie posiada
ukonczonych studiow podyplomowych ani tez kurséw zzakresu gospodarki
nieruchomosciami, ktére pomocne bytyby w dokonywaniu oceny w zakresie wzrostu
wartosci nieruchomosci. Nie posiada takze doSwiadczenia zawodowego w tym
zakresie. Podczas pracy na stanowisku jw., w ramach kurséw, na ktére kierowana
byta przez Urzad, doksztatcata sie w zakresie procedur planistycznych, opiniowania
projektow podziatow dziatek, interpretowania zapisow planu, zatem mato
prawdopodobne jest, aby przy braku odpowiedniego wyksztatcenia i doswiadczenia
zawodowego w zakresie oceny wartosci nieruchomo$ci mogtaby przeprowadzi¢
prawidtowo ocene co do wzrostu wartosci nieruchomos$ci wskutek uchwalenia mpzp.
Zauwazy¢ nalezy takze, ze brak jest przepisow wykonawczych w zakresie
kwalifikowania nieruchomo$ci do naliczania optat planistycznych. Kompletowanie
dokumentacji niezbednej do naliczania opfat adiacenckich i przygotowywanie
projektow decyzji w sprawie ustalenia optat adiacenckich przypisane jest do
wieloosobowego stanowiska ds. gospodarowania nieruchomos$ciami powiatu i Skarbu
Panstwa — symbol ,GG-V” w Wydziale Geodezji i Gospodarki Gruntami.

W wyniku wakatu na wolne stanowisko w 2022 r. przypisano te zadania w zakresie
zadan na stanowisku ds. gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wtasno$¢
Gminy Tarnobrzeg w Wydziale Geodezji i Gospodarki Gruntami.

(akta kontroli str. 48-52)

16 Karta stanowiska pracy — N.F. z dnia 18 pazdziernika 2018 r. -punkt I1,13.

17 Zarzadzenie Nr 86/2019 z dnia 27 lutego 2019 r. w sprawie nadania Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Miasta Tamobrzega,
dalej: ,Regulamin Organizacyjny”.

18 § 14 pkt 23 Regulaminu Organizacyjnego.

19 Karta stanowiska pracy — A.W. z dnia 2 listopada 2016 r. - punkt 1,12 , a nastepnie w Karcie Stanowiska Pracy — M.B-M.
z dnia 15 wrzesnia 2022 r. — punkt 11,22.
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2,3.
W okresie do 14 grudnia 2022 r. Rada uchwalita 18 mpzp?, ktore ogtoszono
w dziennikach urzedowych wojewodztwa podkarpackiego, w ktérych ustalono stawki
procentowe opfaty planistycznej za wyjatkiem mpzp osiedla Wielowie$ — Pétnoc gdzie
nie ustalono wysokosci stawki. Ponadto w mpzp terenu gérniczego ,Jeziorko 1V
ustalono stawke optaty planistycznej w wysoko$ci 0%.

(akta kontroli str.57-79,227)

W odniesieniu do optaty adiacenckiej Rada podjefa w dniu 24 listopada 2011 r.
Uchwate?! w sprawie ustalenia stawek procentowych optat adiacenckich z tytutu
wzrostu warto$ci nieruchomo$ci w wyniku wybudowania urzadzen infrastruktury
technicznej oraz w wyniku podziatu nieruchomosci. W okresie objetym kontrolg Rada
nie podjefa uchwaty w sprawie ustalenia stawki procentowe] optaty adiacenckie
z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomos$ci w wyniku dokonanego podziatu i scalenia.
(akta kontroli str.80-83,227)

Jak wyjasnit Prezydent nie podjeto takiej uchwaty poniewaz na terenie Miasta nie
prowadzono postepowan w sprawie scalenia i podziatu nieruchomosci, a tym samym
nie zaistniaty przestanki o ktéorych mowa w art. 107 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami do naliczenia opfaty adiacenckiej.

(akta kontroli str.84-85)

W okresie objetym kontrolg kazdorazowo w podjetych przez Rade Uchwatach
dotyczacych optat planistycznych i adiacenckich, zaproponowane w nich stawki
odpowiadaty wymogom ustawy o planowaniu przestrzennym.

(akta kontroli str. 59-83,227)

4,
WysokoSci stawek optaty planistycznej w poszczegdlnych uchwatach dotyczacych
mpzp obowigzujacych na terenie Miasta Tarnobrzega zawierata sie w przedziale od
0,1% do 30% wzrostu wartosci nieruchomosci.

(akta kontroli str. 59-79,227)

Jak wyjasnita Naczelnik UAB wysoko$¢ ustalonych stawek zawiera sie w przedziale
od 0,1% do 30% wzrostu warto$ci nieruchomosci, Najnizsze stawki na poziomie od
0,1- do1% ustalono dla terenow nie przeznaczonych pod zabudowe kubaturowg
(wtym dla drég), lub w przypadku gdzie zabudowa kubaturowa jest w znacznym
stopniu ograniczona (tereny ciaggéw komunikacyjnych, tereny zieleni, tereny urzadzen
sportu i rekreacji, komunikacji), a takze w przypadku terendw ustug oswiaty.
Wysoko$¢ stawek zostata ustalana w zalezno$ci od przeznaczenia terendw. Jezeli
teren byt terenem dla realizacji celu publicznego (np. oSwiata, zielen, drogi) stawki te
byly ustalone na najnizszym poziomie.

(akta kontroli str.29)

2 mpzp terenu gémiczego ,Tarnobrzeg II", mpzp terenu gémiczego ,Jeziérko IV*, mpzp osiedla Wielowies — Péinoc
w Tarnobrzegu, mpzp osiedla ,Sielec — Centrum” w Tarnobrzegu, mpzp osiedla Dzikéw w Tarnobrzegu, mpzp terenu osiedla
Ocice w Tarnobrzegu, mpzp terenu osiedla ,Miechocin” w Tarnobrzegu, mpzp osiedla ,Mokrzyszéw” w Tamobrzegu, mpzp
obszaru ustug i przemystu w tym Tarnobrzeskiego Parku Technologicznego w rejonie ulic: Al. Warszawska, Batalionow
Chiopskich i Wedkarskiej na terenie miasta Tarnobrzega — osiedle Zakrzéw, mpzp terenéw poprzemystowych przy Jeziorze
Tamobrzeskim w Tarnobrzegu, mpzp terendw wokét Jeziora Tarnobrzeskiego w Tarnobrzegu, mpzp dla terenu Zespotu Szkét
Ponadgimnazjalnych nr 1 w Tamobrzegu, mpzp osiedla Centrum w Tarnobrzegu, mpzp w rejonie ulic Warszawskiej, Nowej -
obreb Wielowies w Tarnobrzegu, mpzp w rejonie ulic Ko$ciuszki, Szkolnej, Mickiewicza, Placu Bartosza Gtowackiego
w Tamobrzegu, mpzp terenu Tamnobrzeskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej — Machéw Il, mpzp terenéw ustugowo-
produkcyjnych w rejonie ulic Wrzosowej, Sienkiewicza — osiedle Mokrzyszéw w Tarnobrzegu, mpzp obszaru migdzy ulicami
Dominikaniska, Sienkiewicza, Wyszynskiego w Tarnobrzegu.

20 Nr XVI11/269/2011.



Stwierdzona
nieprawidtowo$¢

OCENA CZASTKOWA

Ustalone stawki procentowe optaty adiacenckiej wynosity:
- 10% rdéznicy wartosci nieruchomosci przed podziatem i po jej podziale z tytutu
wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku jej podziatu;
- 15% roznicy miedzy warto$cig jakg nieruchomos¢ miata przed wybudowaniem
urzadzen infrastruktury technicznej a wartoscig nieruchomosci po ich wybudowaniu
ztytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w  wyniku wybudowania urzadzen
infrastruktury technicznej.

(akta kontroli str.80-83,227)
5.
W urzedzie nie zostaty wprowadzone wewnetrzne procedury dotyczace ustalania
| poboru optat.

(akta kontroli str.228)

Jak wyjasnit Prezydent w Urzedzie nie byly ustalone wewnetrzne procedury
dotyczace poboru optat planistycznych. Nie byto takiej potrzeby z uwagi na uznanie,
iz pobieranie opfaty planistycznej nie bedzie dokonywane.

(akta kontroli str.48-51)

6.
W okresie objetym kontrolg optaty planistyczne nie byty wykazywane jako planowane
dochody, natomiast optaty adiacenckie wykazywano jako planowane dochody Gminy,
| tak: w 2016 r. zaplanowano kwote 4.500 zt wykonano 10.596,06 zt, w 2017 r.
zaplanowano kwote 7.000 zt, wykonano 5.038,90 zt, w 2018 r. zaplanowano 5.000 z,
wykonano 691,50 zt, 2019 r., 2021 r. i 2022 r. zaplanowano po 1.000 zt, wykonanie
wyniosto zero zt. Natomiast w 2020 r. zaplanowano 1.000 zt, wykonano 252,50 zt.
(akta kontroli str.86-89,228)

7.

Rada Gminy nie byta informowana o wykonaniu dochodéw gminy z tytutu optat

planistycznych- optaty nie byty pobierane.

Zagadnienia objete kontrolg nie byty przedmiotem dziatar audytu wewnetrznego.
(akta kontroli str.228)

W dziatalnoSci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nierzetelne wykonywanie zadan okreslonych w art. 36 ust. 4 oraz art. 37 ust. 6 ustawy
0 planowaniu przestrzennym - dotyczacych opfaty planistycznej. Urzad nie
weryfikowat wzrostu warto$ci nieruchomo$ci jako przestanki do ustalania i pobierania
tej optaty.
W ocenie NIK analiza wstepnych przestanek badania wzrostu wartosci nieruchomo$ci
oraz ocena zasadno$ci wszczecia badz odstgpienia od prowadzenia postepowan
w ww. zakresie, winna by¢ potwierdzona dokumentowaniem rezultatdw prowadzonej
weryfikacji.

(akta kontroli str. 30-47,226-227)

Jak wyjasnit Prezydent w Urzedzie nie byly ustalone wewnetrzne procedury
dotyczace poboru optat planistycznych. Nie byto takiej potrzeby z uwagi na uznanie,
iz pobieranie optaty planistycznej nie bedzie dokonywane ze wzgledu na
przeprowadzong kalkulacje opartg na kwocie pobieranej przez biegtego za wycene
nieruchomosci, ktora jest znaczaca w stosunku do przychodu z optaty.

(akta kontroli str.48-51)

Zadania w zakresie naliczania i egzekwowania optaty planistycznej i optaty
adiacenckiej zgodnie z obowigzujgcym Regulaminem Organizacyjnym powinny
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Opis stanu
faktycznego

prowadzi¢ dwa rozne wydziaty Urzedu. Najwyzsza Izba Kontroli stwierdza, iz
opracowanie procedur dotyczacych naliczania i egzekwowania optaty planistycznej
| optaty adiacenckiej umozliwitoby niezwioczne ustalenie przestanek do wszczecia
postepowan, zwtaszcza w zakresie naliczenia opfaty planistycznej, ktorej poboru nie
prowadzono.

(akta kontroli str.228)

2. Prawidlowos¢ ustalania i egzekwowania oplat
planistycznych.

1.
Do Urzedu w okresie objetym kontrola, wptynety tacznie 1.262 akty notarialne
dotyczace sprzedazy nieruchomosci?2 na terenach objetych mpzp.
(akta kontroli str.228)

2.
Do Urzedu w okresie objetym kontrolg wptynety 53 umowy sprzedazy nieruchomosci,
na obszarach objetych ustaleniami mpzp, ktdre to zostaty sprzedane przed uptywem
pieciu lat od uchwalenia lub zmiany mpzp, z czego 322° przypadki dotyczyly
sprzedazy gdzie przeznaczenie terenu uwzglednione w mpzp nie ulegto zmianie, oraz
2124 przypadkow gdzie teren uwzgledniony w mpzp ulegt zmianie w tym sze$¢?
sprzedazy nieruchomos$ci dokonato Miasto. W$rod ww. nieruchomosci byta sprzedaz
dziatek : [...]%, obreb Tarnobrzeg, o powierzchni 0,4659ha. Sprzedaz nastapita aktem
notarialnym A: 6051/2021 z dnia 30 wrzesnia 2021 r. Byly to nieruchomo$ci potozone
na terenie mpzp osiedla Centrum w Tarnobrzegu oznaczone jako: 2UC - tereny
rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2.000 m?,
1KDW - teren drogi wewnetrznej, 1KDL - teren drogi publiczne] klasy lokalnej,
obowigzujacy od 25 grudnia 2019 r., poprzednio zabudowane:3U — tereny zabudowy
ustugowo-handlowej, ZP - tereny zieleni miejskiej, 04KNIIl - tereny tras
komunikacyjnych. taczna cena netto sprzedazy wyniosta kwote 9.133.000 zt plus
podatek VAT 2.109.590 zt.

(akta kontroli str.90-112,228-231)

Jak wyjasnita Naczelnik UAB Miasto Tarnobrzeg jest miastem na prawach powiatu,
zatem prowadzi zadania bedace zadaniami wkasnymi gminy oraz zadania nalezace
do starosty. Zadania dotyczace planowania przestrzennego (w tym optaty
planistyczne) nalezg do zadan wtasnych gminy i sg prowadzone w oparciu 0 ustawe
z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U.
z 2022 r. poz. 503 z p6zn. zm.) przez Wydziat Urbanistyki Architektury i Budownictwa.
Na podstawie art. 37 ust.5 ustawy o Planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
akty notarialne sprzedazy nieruchomosci, przekazywane sg przez notariuszy do
Wydziatu Urbanistyki Architektury i Budownictwa jako wydziatu zajmujacego sie
zadaniem witasnym gminy — Planowaniem przestrzennym. Zadania dotyczace
ewidencji gruntdw i budynkéw nalezg do zadan starosty i sg prowadzone na

2\V:2016 1. — 126, 2017 r. — 144, 2018 r. - 156, 2019 r. - 172, 2020 r. - 179, 2021 r. — 233, 2022 r. - 252.

3 A: 15126/2021,A: 4712/2022, A: 4702/2022, A: 3928/2022, A: 9955/2022, A: 2585/2022, A: 6047/2022, A: 8949/2022, A:
142/2022, A: 5800/2021, A: 2121/2021, A: 2430/2021, A: 1346/2021, A: 2640/2021, A: 12462/2020, A: 1800/2020, A: 1118/2020
A: 3875/2020, A: 3867/2020, A: 4578/2019, A: 4211/2019, A: 5672/2019, A: 78/2019, A: 105252/2019, A: 267/2019, A: 779/2019,
A: 10389/2018, A: 930/2018, A: 8377/2018, A: 3360/2018, A: 3939/2017, A: 507/2016S.

2 A: 41392022, A: 14920/2021, A: 1412/2022, A: 892/2021, A: 1754/2021, A: 1079/2021, A: 4368/2020, A: 2250/2019, A:
3278/2018, A: 864/2018, A:2077/2017, A: 895/2016/S, A: 886/2016/S, A:4763/2017, A:2895/2016, A:5094/2016, A: 6606/2016,
A:10610/2016, A: 9336/2016, A: 10824/2020, A: 6051/2021.

3 A:2077/2017, A: 895/2016/S, A: 886/2016/S, A:2895/2016, A: 6606/2016, A:10610/2016.

% Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 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$c informacji w zakresie numerow dziatek z uwagi na tajemnice przedsigbiorcy. Wytaczenia tego
dokonano w interesie przedsigbiorcy.



podstawie ustawy z dnia 17 maja 1989 . (tj. Dz. U. 2 2021 r. poz. 1990 ze zm.) prawo
geodezyjne i kartograficzne. Zgodnie z art. 23 ust 2 pkt 1 ustawy notariusze
przekazujq wtadciwemu staroscie odpisy aktéw notarialnych, ktére w swojej tresci
zawierajg przeniesienie, zmiane, zrzeczenie sie albo ustanowienie praw do
nieruchomosci, ktére podlegajg ujawnieniu w ewidencji gruntow i budynkow, badz
obejmujg czynnosci przenoszace wtasnos¢ nieruchomosci lub prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomos$ci gruntowej w terminie 14 dni od dnia, w ktérym te
dokumenty wywotujg skutki prawne — art. 23 ust. 5 ww. ustawy.

(akta kontroli str.29-30)

Pismem z dnia 23 lutego 2023 r. 2" powotano w charakterze biegtego w dziedzinie
rzeczoznawcy majatkowego - wyceny nieruchomosci Panig [..J%, w celu
przeprowadzenia badan w zakresie: stwierdzenia czy w zwigzku z uchwaleniem
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego osiedla Centrum w
Tarnobrzegu (Uchwatg Nr XIX/202/2019 Rady Miasta Tarnobrzega z dnia 25 grudnia
2019 r.)® nastgpit wzrost wartosci nieruchomo$ci ztozonej z dziatek [...J*°
podkarpackie: bedacy podstawg do naliczenia przez Miasto Tarnobrzeg optaty
planistycznej w zwigzku ze zbyciem tej nieruchomos$ci dokonanej w dniu 30 wrze$nia
2021 r., nr aktu notarialnego z. rep. A 6051/2021; wedtug stawki okreslonej
w powotanym powyzej miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
— i oszacowania tego wzrostu w przypadku jego wystgpienia.

(akta kontroli str.233)

Biegty w dziedzinie rzeczoznawcy majatkowego opinig z dnia 18 kwietnia 2023 r.
stwierdzit, iz warto§¢ rynkowa przed uchwaleniem mpzp osiedla Centrum
w Tarnobrzegu ww. nieruchomosci wynosita 1.846.269 zt, natomiast warto$¢ tych
nieruchomosci po uchwaleniu mpzp osiedla Centrum w Tarnobrzegu wyniosta
2.395.145 zt. Przyrost warto$ci wyniost 548.876 zt. Laczna powierzchnia sprzedanych
nieruchomosci wyniosta: 0,4659 ha, z czego 0,4312 ha (92,55% catosci) byty to tereny
ustugowe i 0,0347 ha (7,45% catosci) tereny drog — arterie komunikacji kotowej ruchu
normalnego. Wysoko$¢ stawki procentowej optaty planistycznej, ustalona w mpzp
osiedla Centrum w Tarnobrzegu wynosita3!:
- 30% dla pozostatych terenéw - a tym samym warto$C optaty planistycznej
wyniostaby dla tych terenéw: 548.876 zt x 92,55% (wielko$¢ udziatu w sprzedazy
pozostatych terendw w catosci) = 507.984,74 zt 30 % = 152.395,42 zt;
- 0,1 % dla terenéw drdg - a tym samym wartos¢ optaty planistycznej wyniosta by dla
tych terenow: 548.876 zt x 7,45% (wielko$¢ udziatu w sprzedazy pozostatych terendw
w cafosci) = 40.891,26 zt 0,1 % =40,9 zt.
taczna wartos¢ optaty planistycznej wyniosta by 152.39542 zt + 40,9 zt
=152.436,31 zt.

(akta kontroli str.233-262)

3.
W okresie objetym kontrolg nie byty wydawane przez Urzad decyzje dotyczace optaty
planistycznej.

(akta kontroli str.231)

27 Na podstawie art. 49 ust. 1 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej |zbie Kontroli (Dz. U. z 2022 r., poz. 623)

28 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy o dostepie do informacji publicznej Najwyzsza Izba Kontroli wyfaczyfa jawno$c informacji w
zakresie danych osobowych (w tym numeru uprawnieri zawodowych) z uwagi na ochrone prywatnodci osoby fizycznej, w
interesie osoby fizycznej.

2 Dalej: ,mpzp osiedla Centrum w Tarmobrzegu”.

30 Jak w przypisie 26.

31§ 6 mpzp osiedla Centrum w Tarnobrzegu.



Stwierdzona
nieprawidtowo$¢

OCENA CZASTKOWA

Opis stanu
faktycznego

Zgodnie z trescig art. 37 ust. 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
| zagospodarowaniu  przestrzennym procedura dotyczaca naliczenia opfaty
planistycznej winna nastapi¢ bezzwtocznie po otrzymaniu wypisu z aktu notarialnego.
(akta kontroli: str. 231)
W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nieprawidtowo$¢ polegajaca na braku podjecia dziatan w celu ustalenia
opfaty planistycznej w stosunku do 15 uméw sprzedazy nieruchomosci, na obszarach
objetych ustaleniami mpzp ktére to zostaty sprzedane przed uptywem pieciu lat od
uchwalenia lub zmiany mpzp32. Prezydent nie ustalit naleznej opfaty planistyczne;
w zwigzku ze zbyciem nieruchomosci na podstawie aktu notarialnego rep.
A 6051/2021 z dnia 30 wrzesnia 2021 r., w wyniku czego Miasto nie uzyskato
dochodéw w kwocie 152.436,31 zt tytutem optaty planistyczne;.
(akta kontroli str.233-262)

Jak wyjasnit Prezydent w Urzedzie nie byty wydawane decyzje, dotyczace naliczenia
opfaty planistycznej, poniewaz po doktadnym przeanalizowaniu spraw sprzedazy
nieruchomosci, dokonanych przed uptywem pieciu lat od daty wejScia w zycie
planu/zmiany, wytonionych jako potencjalne do naliczenia optaty planistyczne;
uznano, iz nie wystapity przestanki do jej wydania, tj. nie wystapit znaczacy wzrost
warto$ci nieruchomos$ci. W aktach sprzedazy gruntéw dokonanej przed uptywem
pieciu lat od uchwalenia planu daje si¢ zauwazy¢ podawanie zanizonej ceny
sprzedazy. Zgodnie z art. 37 ust 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zapisano, iz wysokos¢ optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci,
o ktorej mowa w art. 36 ust. 4, ustala sie na dzien jej sprzedazy, a zgodnie z art.
37 ust. 5 i dalsze postepowanie w te] sprawie wszczyna sie¢ po wplynieciu od
notariusza aktu notarialnego. Jak wspomniano wyzej w akcie notarialnym ceny sg
niskie w odniesieniu do cen sprzed sporzadzenia planu/zmiany, zatem brak jest
podstaw do wszczynania postepowania w sprawie wydania decyzji o optacie
planistycznej, poniewaz koszty jej sporzadzenia (w tym zatrudnienie 0sdb
wyceniajacych) przewyzszatyby uzyskang opfate planistyczng o ile zostatby
wykazany wzrost warto$ci nieruchomosci.

(akta kontroli: str. 48-54)

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia brak dziatan Urzedu zmierzajacych do
ustalenia i pobrania optaty planistycznej. Nie prowadzono udokumentowanych analiz
w zakresie wystgpienia przestanek do wszczecia lub zaniechania prowadzenia
postepowann w sprawie optat planistycznych. W ocenie NIK analiza wstepnych
przestanek badania wzrostu wartosci nieruchomosci oraz ocena zasadnosci
wszczecia badz odstapienia od prowadzenia postepowan w ww. zakresie, winna by¢
potwierdzona udokumentowaniem rezultatow prowadzonej weryfikacji.33

3. Prawidlowos¢ ustalania i egzekwowania optaty
adiacenckie;.

—_

Prezydent przygotowat projekt uchwaty dotyczacej optaty adiacenckiej, ktéra zostata
przyjeta przez Rade Uchwatg34 z dnia 24 listopada 2011 r. Stawka optaty adiacenckie;

3 Sprzedazy tych dokonano facznie 21, z czego sze$¢ sprzedazy dokonato Miasto.

3 Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego z 14 stycznia 2003 r. | SA/Sz 671/05., w ktérym sad odméwit
jednostkom samorzadu terytorialnego prawa do dowolnego dysponowania przypisanymi im dochodami, w szczegélnosci do
rezygnacji z przydzielonych im w drodze ustawy zrodet dochodu, poniewaz w ten sposob zmniejszajg swoje potencjalne
mozliwosci realizacji postawionych przed nimi zadan.

¥ Nr XVII1/269/2011.
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z tytutlu wzrostu wartosci nieruchomo$ci w wyniku jej podziatu zostata ustalona
w wysoko$ci 10% roznicy wartoci nieruchomo$ci przed podziatem oraz po jej
podziale, natomiast stawka procentowa z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci
w wyniku wybudowania urzadzen infrastruktury technicznej zostata ustalona
w wysoko$ci 15% rdznicy miedzy wartoScig jaka nieruchomo$¢ miata przed
wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicznej a warto$cig nieruchomosci po ich
wybudowaniu, tj. zgodnie z art. 98a ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wedtug
ktérego wysokos¢ optaty adiacenckiej z tytutu podziatu nieruchomos$ci powinna by¢
ustalona w wysokosci nie wiekszej niz 30% oraz zgodnie z art. 146 ust. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomo$ciami, wedtug ktorego wysoko$C opfaty adiacenckiej
z tytutu budowy urzadzen infrastruktury technicznej wynosi nie wiecej niz 50% réznicy
miedzy warto$cig, jakq nieruchomos¢ miata przed wybudowaniem urzadzen
infrastruktury technicznej, a warto$cig jakg nieruchomo$¢ ma po ich wybudowaniu.
(akta kontroli str.80-83,231)

W okresie objetym kontrolg Rada nie podjeta uchwaty w sprawie ustalenia stawki
procentowej optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci w wyniku
dokonanego podziatu i scalenia o ktérym mowa w art. 107 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

(akta kontroli str.231)
2.

W latach 2016 — 2022 Gmina zrealizowata sze$¢ inwestycji w zakresie budowy
urzadzen infrastruktury technicznej o facznej wartosci 88.262.894,55 zt.
(akta kontroli str. 5-15,113-125,226,231)
Ponadto w okresie tym przeprowadzono tacznie 451 podziatdw nieruchomoscis®,
ktorymi objeto 558 nieruchomosci®. Sposrod nich w odniesieniu do 17 podziatow
(dokonanych na wniosek wtascicieli) naliczono optaty adiacenckie. W okresie objetym
kontrolg nie wystapity scalenia i podziaty nieruchomo$ci.
(akta kontroli str.16-28,226-227,231)
3.
W latach 2016 - 2022 nie wszczynano postepowan w sprawie ustalenia optaty
adiacenckiej w zwigzku z wybudowaniem i oddaniem do uzytku urzadzen
infrastruktury technicznej, zrealizowanych w ramach wykonanych inwestyciji.
(akta kontroli: str.232)

Jak wyjasnit Prezydent nie byly prowadzone postepowania w sprawie ustalania optaty
adiacenckiej w zwigzku z wybudowaniem i oddaniem do uzytku urzadzen
infrastruktury technicznej. Cze$¢ zrealizowanych inwestyciji stanowita przebudowe lub
remont juz istniejacej infrastruktury. Dotyczy to m.in. budowy kanalizacji deszczowe;
w ulicy Modrzewiowej i kanalizacji deszczowej w ulicy Jaworowej, ktdre zostaty
przeprowadzone w zakresie rzeczowym inwestycji pn. "Przebudowa drég bocznych
od ul. Dabrowki - ul. Jaworowa i ul. Modrzewiowa na podstawie dokumentacji
projektowej opracowanej w 2015 roku przez EXAL”. Odwodnienie ul. Zwierzynieckiej
zostato przeprowadzone w ramach zadania pn. "Przebudowa drogi powiatowej
ul. Zwierzyniecka od ronda z ul. Kwiatkowskiego i K. Wielkiego do lasu
w Tarnobrzegu”. Budowa kanalizacji deszczowej ul. Ziotowa zrealizowane zostato
w zwigzku z przebudowg nawierzchni na ul. Ziotowej, jak réwniez odwodnienie
ul. Kgpielowej zostato przeprowadzone w zakresie przebudowy nawierzchni. Zgodnie
z wyrokiem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 28 listopada
2012 r. sygn. Il SA/Po 335/12 ,tylko z budowa drogi wigze sie mozliwos¢ ustalenia
opfaty adiacenckiej — ale juz nie z jej przebudowg. Kryterium rozrdznienia rozbudowy

%\W:2016 .- 59, 2017 r. - 80, 2018 . — 68, 2019 r. — 69, 2020 r. — 51, 2021 r. - 58, 2022 r. - 66.
% W:2016 1. - 66,2017 r. - 106, 2018 r. — 83, 2019 r. — 84, 2020 r. - 59, 2021 . - 66, 2022 1. - 94.
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od przebudowy drogi jest fakt zmiany granic pasa drogowego. Cecha, ktéra odrdznia
budowe drogi od jej przebudowy jest to, ze w przypadku budowy drogi brak jest
istniejacego  wczesniej obiektu budowlanego, ktory dopiero jest budowany,
aw przypadku przebudowy przed jej rozpoczeciem musi istnie¢ wybudowany
wczesniej obiekt  budowlany, ktéry bedzie przedmiotem przebudowy’.
We wskazanych powyzej przypadkach nie byto podstaw do wszczecia postepowan
o ustalenie opfaty adiacenckie;.
Dwie inwestycje nadal nie sg w petni rozliczone (budowa drogi dojazdowej do terendéw
inwestycyjnych miasta Tarnobrzega (ul. Zeglarska, Plazowa) i budowa obwodnicy
Miasta Tarnobrzega, co powoduje, ze w chwili obecnej nie jest mozliwe wszczecie
postepowan.
(akta kontroli: str. 48-55)

4,
W okresie objetym kontrolg wydano 17 decyzji (10 w 2016 r. i siedem w 2017 r.)
ustalajacych optate adiacencka o tacznej wartosci 13.820,02 zt. Wykazane w 2016 .
decyzje obejmujg réwniez decyzje o ustalenie opfat adiacenckich wszczete przed
2016 .

(akta kontroli str.86-88,232)

Jak wyjasnit Prezydent od podjecia przez Rade Uchwaty Nr XVI11/269/2011 w dniu
24 listopada 2011 r. w sprawie ustalenia stawek procentowych opfat adiacenckich
ztytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w  wyniku wybudowania urzadzen
infrastruktury technicznej oraz w wyniku podziatu nieruchomosci do 2017 r. byty
prowadzone postepowania w sprawie naliczania optaty adiacenckiej. Podstawe
ustalenia optaty adiacenckiej stanowi opinia o wartosci nieruchomos$ci sporzadzona
w formie operatu szacunkowego. Przeprowadzona analiza odnosnie dochoddw
uzyskanych z optat adiacenckich w poréwnaniu z kosztami przygotowania
dokumentacji stanowigcej podstawe naliczenia optaty wykazata, iz koszty operatow
szacunkowych przewyzszajg mozliwe do uzyskania z tego tytutu dochody. W zwigzku
z tym wysokos¢ potencjalnej optaty adiacenckiej miataby charakter symboliczny
w stosunku do kosztow, jakie organ musiatby ponies¢ dla ustalenia i dochodzenia
opfaty. Przy niskiej wysokoSci opfaty i uwzglednieniu kosztow korespondencii
skutkowato to sytuacjg, w ktérej warto$¢ optaty nie pokryta nawet poniesionych w celu
jej ustalenia kosztéw. W doktrynie przyjeto, ze nie w kazdym przypadku wszczecie
postepowania o ustalenie optaty adiacenckiej jest uzasadnione. Wszczecie
postepowania administracyjnego w przedmiocie ustalenia optaty adiacenckiej moze
przynies¢ gminie nie tylko korzysci finansowe lecz takze straty, gdy nie nastapi wzrost
warto$ci nieruchomosci albo bedzie on tak znikomy, ze w niewielkim stopniu
przewyzszy koszt sporzadzenia operatu szacunkowego. Zgodnie z wyrokiem NSA
z dnia 8 maja 2018 r. | OSK 1595/16 organ moze odstgpi¢ od ustalenia i pobierania
optaty adiacenckiej wtedy, gdy koszty prowadzenia w tym zakresie postepowania
przewyzszatyby wysokoS¢ samej optaty. Z kolei Wojewddzki Sad Administracyjny
w wyroku z 4 listopada 2010 r. sygn. Il SA/Lu 506/10 uznat, ze to czy organ
wykonawczy skorzysta z mozliwosci natozenia opfaty adiacenckiej uzaleznione jest
od dokonanej oceny. Rowniez Wojewodzki Sad Administracyjny w Bydgoszczy
w wyroku z dnia 11 kwietnia 2018 r. sygn. Il SA/Bd 1209/17 jako jedng z przestanek
umozliwiajacych podjecie dziatan zmierzajacych do ustalenia opfaty adiacenckie;
wskazat wykazanie wzrostu wartosci nieruchomos$ci w wyniku dokonanego podziatu.
Zostalo wybranych siedem decyzji podziatowych stanowigcych podstawe do
wszczecia postepowan w sprawie ustalenia optat adiacenckich. Z wykonanych przez
rzeczoznawce majatkowego operatdw szacunkowych tylko w dwoch przypadkach
obliczona od wzrostu wartosci nieruchomosci optata adiacencka przewyzszata koszt
operatu szacunkowego, ktorego cena w 2017 r. wynosita 800,00 zt brutto.
Z zestawienia wynika, ze taczna kwota z tytutu optat adiacenckich wyniosta
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5.104,80 zt, natomiast taczna kwota poniesionych kosztow operatow szacunkowych
wyniosta 5.600,00 zt. R6znica wyniosta 495,20 zt, wigc przeprowadzenie postepowan
okazato sie nieoptacalne. Biorgc pod uwage przedstawione wyzej postepowanie,
dokonanie analizy cen nieruchomo$ci, a takze wysoko$¢ stawek procentowych optat
adiacenckich obowigzujacych w innych miastach Prezydent rozwazy mozliwo$¢
skierowania do Rady Miasta projektu uchwaty podwyzszajacej stawki procentowe
opfat adiacenckich z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku wybudowania
urzadzen infrastruktury technicznej oraz w wyniku podziatu nieruchomosci.
(akta kontroli: str. 48-56)

5.
W okresie objetym kontrolg w przypadku wszczetych 10 postepowan w sprawie
naliczenia optaty adiacenckiej z tytutlu dokonanego podziatu nieruchomosci za
kazdym razem dokonywana byta wycena wzrostu warto$ci nieruchomos$ci przez
uprawnionego rzeczoznawce majgtkowego.

(akta kontroli: str. 86-88,126-184,232)

W okresie tym nie prowadzono postepowan w sprawie naliczenia optaty adiacenckiej
z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomos$ci w zwigzku z budowa urzadzen infrastruktury
technicznej, a tym samym nie prowadzono wycen w tym zakresie.
(akta kontroli: str. 232)

6.
W okresie objetym kontrolg w przypadku wszczetych postepowan 10 postepowan
w sprawie naliczenia opfaty adiacenckiej z tytutu dokonanego podziatu nieruchomosci
wysoko$¢ optaty adiacenckiej byta ustalana zgodnie ze stawkg okre$long w uchwale
Rady.
Na podstawie zestawienia sporzadzonego w oparciu o dane z 2017 r. obliczono, ze
koszty sporzadzenia operatdw szacunkowych przewyzszajg mozliwe do naliczenia
opfaty adiacenckie, dlatego zaniechano kontynuowania naliczania optat adiacenckich
w kolejnych latach.

(akta kontroli: str. 86-88,126-184,232)

Pismem z dnia 22 listopada 2022 r. Z-ca Naczelnika Wydziatu Geodezji i Gospodarki
Gruntami z uwagi na duzg liczbe wnioskow o podziat nieruchomosci oraz zauwazalny
wzrost wartosci nieruchomosci na lokalnym rynku, zwrdcita sie do Prezydenta
0 podjecie czynno$ci majacych na celu wszczecie postepowan w sprawie ustalenia
opfat adiacenkich. Zostaty wybrane trzy reprezentatywne nieruchomosci, ktorych
warto$¢ w wyniku podziatu mogtaby wzrosnaé: GG-VI11.6831.11.2020 z dnia 30 lipca
2020 r., GG-VI11.6831.78.2020 z dnia 23 marca 2021 r. i GG-V11.6831.75.2020 z dnia
26 maja 2021 r., a nastepnie po wyrazeniu zgody przez Prezydenta na podstawie
Zarzadzenia Nr 252/2017 z dnia 18 sierpnia 2017 r. w sprawie ustalenia zasad
powotywania i wynagradzania rzeczoznawcdw majatkowych petnigcych funkcje
biegtych w zakresie dziatania Wydziatu Geodezji i Gospodarki Gruntami Urzedu
Miasta Tarnobrzega, rozestano zapytania ofertowe do rzeczoznawcdw majatkowych
wpisanych na liste biegtych w postepowaniach administracyjnych prowadzonych
przez Prezydenta w zakresie dziatania Wydziatu Geodezji i Gospodarki Gruntami
Urzedu, w sprawie opracowania operatow szacunkowych celem ustalenia optat
adiacenckich w stosunku do nieruchomos$ci powstatych w wyniku ww. podziatow.
W odpowiedzi na zapytanie ofertowe do Wydziatu Geodezji i Gospodarki Gruntami
wptynety trzy oferty rzeczoznawcow majatkowych na kwoty: 17.220,00 zt brutto,
23.400,00 zt brutto i 24.500,00 zt brutto. Nastgpito zamkniecie zapytania ofertowego
bez dokonania wyboru oferty z uwagi na zbyt wysokg cene najkorzystniejszej oferty
ti. 17.220,00 zt brutto, ktdra znacznie przewyzszata kwote jakq zamawiajacy
zamierzat przeznaczy¢ na zrealizowanie zamdwienia, tj. 6.000,00 zt.

(akta kontroli: str.186-223,232)



OCENA CZASTKOWA

Whioski

7.
Wszczecie postepowania w sprawie naliczenia optaty adiacenckiej kazdorazowo
nastepowato w terminie do 3 lat od dnia, w ktérym decyzja zatwierdzajaca podziat
nieruchomosci stafa sie ostateczna albo orzeczenie o podziale stato sie prawomocne.

(akta kontroli: str. 232)
Rada nie podjeta uchwaty w sprawie ustalenia stawki procentowej optaty adiacenckie
z tytulu wzrostu wartoSci nieruchomosci w wyniku dokonanego podziatu
i scalenia o ktérym mowa w art. 107 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Rada
ma obowigzek podjecia uchwaty na podstawie art. 107 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Prezydent jest zobowigzany do ustalenia optaty na podstawie art.
107 ust. 4 ustawy, przy czym uchwata o scaleniu i podziale nieruchomo$ci w kazdym
przypadku winna okresla¢ wysoko$¢ stawki procentowej optaty adiacenckiej (art. 107
ust 2), a w razie niezawarcia odpowiedniej ugody - takze terminy, sposéb wnoszenia
opfat (art 107 ust, 3). Nieuchwalenie wysokosci stawek optaty oznacza¢ zatem musi
nie tylko wadliwos¢ uchwaty o scaleniu i podziale, ale przede wszystkim niemoznos¢
ustalenia przez Prezydenta zindywidualizowanych optat.

(akta kontroli: str. 231)

Jak wyjasnit Prezydent nie podjeto takiej uchwaty poniewaz na terenie Miasta nie
prowadzono postepowan w sprawie scalenia i podziatu nieruchomosci, a tym samym
nie zaistniaty przestanki o ktérych mowa w art. 107 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami do naliczenia optaty adiacenckiej. W zwigzku z powyzszym Rada
Miasta nie podjeta uchwaty w sprawie ustalenia stawki procentowej optaty
adiacenckiej z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku dokonanego podziatu
I scalenia. W sytuacji zaistnienia takiego przypadku Prezydent skieruje na sesje
stosowny projekt uchwaty.

(akta kontroli str.84-85)

Najwyzsza |zba Kontroli pozytywnie ocenia ustalenie procentowych stawek opfaty
adiacenckiej w wysokosciach okre$lonych w art. 98a ust. 1, art. 146 ust. 2 ustawy
zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami. Ponadto prawidiowo
prowadzono postepowania w sprawie naliczenia opfaty adiacenckiej z tytutu
dokonanego podziatu nieruchomosci a wysoko$¢ opfaty adiacenckiej byta ustalana
zgodnie ze stawkg okreslong w uchwale Rady.

IV. Whnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, wnosi o:

1. Zapewnienie wykonywania zadan okreslnych w art. 36 ust. 4 oraz art. 37 ust. 6
ustawy o planowaniu przestrzennym — dotyczacych ustalania i pobierania optaty
planistyczne;.

2. Podjecie dziatan w zakresie naliczania optaty planistycznej w stosunku do umoéw
sprzedazy nieruchomosci, na obszarach objetych ustaleniami mpzp, ktére zostaty
sprzedane przed uptywem pieciu lat od uchwalenia lub zmiany mpzp i w stosunku
do ktorych nastapit wzrost wartosci nieruchomosci.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

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 dni od otrzymania wystgpienia 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 uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Rzeszow, 9 czerwca 2023 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Rzeszowie

Kontroler Dyrektor
Mariusz Twardowski Wiestaw Motyka
Gtéwny specjalista k. p.

I z up.
p.o. Wicedyrektora
Delegatury Najwyzszej Izby Kontroli
w Rzeszowie
e
Robert tukasz



