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Il. Dane identyfikacyjne
Urzad Gminy w Kobylance, ul. Szkolna 12, 73-108 Kobylanka'.

Julita Pilecka, Wojt Gminy Kobylanka od 22.11.2018 r.2

1. Przygotowanie organizacyjne i kadrowe do realizacji zadan zwigzanych
z wydawaniem decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

2. Prowadzenie postepowan administracyjnych w zakresie wydawania decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

3. Nadzor nad realizacjg kontrolowanych zadan.

Lata 2019-2023 do dnia zakoniczenia kontroli3, z wykorzystaniem dowodow
sporzadzonych przed tym okresem, mogacych mie¢ wplyw na ocene realizacii
kontrolowanej dziatalnosci.

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Szczecinie.

1. Sylwia Krawczyk, doradca ekonomiczny, upowaznienie do kontroli nr 121/2023
z 21 lipca 2023 .

2. Tomasz Cyranka, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr47/2023 z 19 czerwca 2023 r.

"Dalej: Urzad.

2 Dalej: Wojt Gminy.

3Tj. do 26.wrze$nia 2023 r.

4Dz.U. 22022 . poz. 623; dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

lll. Ocena ogdlna’ kontrolowanej dziatalnosci

W latach 2019-2021 Wéjt nie zapewnit wystarczajgcego przygotowania kadrowego
umozliwiajacego prawidtowg realizacie zadan zwigzanych z prowadzeniem
postepowan w przedmiocie wydawania decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu®. Potrzeby kadrowe Urzedu www. zakresie
zabezpieczono dopiero od stycznia 2022 r. Sporzadzanie projektéw decyzji o WZ
powierzano osobom posiadajacym odpowiednie kwalifikacje zgodne z art. 60 ust. 4
ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?. W celu
okreSlenia polityki przestrzennej, w tym lokalnych zasad zagospodarowania
przestrzennego dla terenu catej Gminy, w 2013 r. opracowano Studium uwarunkowarn
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego®. W dokumencie tym nie zawarto
czesci obligatoryjnych elementow okreslonych w art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. a oraz art. 10
ust. 1 pkt 7 ppkt d ustawy o planowaniu. Studium nie zostato zaktualizowane mimo
uptywu ponad 10 lat od jego sporzadzenia. Wedtug stanu na 30 czerwca 2023 r.
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego® objetych byto 5,75%
powierzchni Gminy.

Na terenach nieobjetych MPZP gospodarowanie przestrzenig odbywato si¢ w oparciu
o0 decyzje o WZ. W okresie objetym kontrolg wydano 627 decyzji o warunkach
zabudowy i 74 decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Urzad nie
prowadzit analiz dotyczacych wptywu wydanych przez Wojta decyzji o WZ na przyszte
wydatki zwigzane z rozwojem Gminy, ale zidentyfikowat problem mozliwych
negatywnych skutkéw decyzji o WZ wydanych przez Samorzadowe Kolegium
Odwotawcze'0. Dla obszaréw nieobjetych MPZP Urzad nie podejmowat dziatan
identyfikujgcych i ograniczajacych ewentualng nielegalng zmiane sposobu
zagospodarowania terenu, jednak nie stwierdzono wystapienia sytuacji uzytkowania
terenéw niezgodnie z obowigzujacymi przepisami. W Gminie ustalono i pobierano
optaty adiacenckie z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku jej podziatu.
Wptywajace do Urzedu w latach 2019-2023 skargi dotyczace decyzji o WZ byty
rozpatrywane wnikliwie i terminowo.

Sprawozdania PZP-1 za lata 2019-2022 byty opracowywane terminowo i rzetelnie.
W okresie objetym kontrola Wojt nie przekazywat Marszatkowi Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego!! kopii decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego,
arejestry tych decyzji nie byly prowadzone prawidtowo. Nie wszystkie dziatania
Urzedu zwigzane zprowadzonymi postepowaniami administracyjnymi byty
prawidlowe.  Stwierdzono przypadki nieterminowego wydawania  decyzji,
niezawiadamiania o wszczeciu postepowania / 0 wyznaczeniu nowego terminu
zatatwienia sprawy, nieprawidtowego pouczenia o prawach strony dotyczacych
odwotania, niezachowania jednolitosci wydawanych rozstrzygnie¢ oraz omyltek
pisarskich. Ponadto w aktach wigkszosci analizowanych spraw nie byto klauzul
informacyjnych RODO. Kontrola wykazata tez, ze w Urzedzie nie stwierdzono
niewlasciwego opodatkowania gruntéw, na ktérych prowadzone byto wydobycie
kopalin, wskutek czego od 2017 r. Gmina pobierata zanizony podatek lokalny.
Liczba i charakter zidentyfikowanych w wyniku kontroli nieprawidtowo$ci wskazujg, ze
w zakresie analizowanych zadan sprawowany nadzér nie byt w petni skuteczny.

5 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogding jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowe;.

6 Dalej: decyzja o WZ.

7Dz. U.z2023 r. poz. 977, ze zm. Dalej: ustawa o planowaniu.

8 Dalej: Studium.

9 Dalej: MPZP.

10 Dalej: SKO.

" Dalej: Marszatek.



OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

IV. Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe'2 kontrolowanej dziatalnosci

1. Przygotowanie organizacyjne i kadrowe do realizacji
zadan zwigzanych z wydawaniem decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu

1.1. Gmina wiejska Kobylanka potozona jest w zachodniej czesci wojewodztwa
zachodniopomorskiego w powiecie stargardzkim. W sktad Gminy wchodzi 10
sotectw'3, Powierzchnia Gminy obejmuje 121,68 km2. Liczba ludnosci wg stanu na 30
czerwca 2023 r. wynosita 5 870 osob. Na terenie Gminy znajdowaty sie 3 323 budynki
(w tym 2 188 mieszkalnych, 258 gospodarczych).

(akta kontroli str. 406)

1.2. Prowadzenie spraw zwigzanych z zagadnieniami niniejszej kontroli NIK

przypisano w Urzedzie Referatowi inwestycji i gospodarki przestrzennej™ (dalej:

Referat). Nadzér nad realizowaniem spraw Referatu zostat powierzony zastepcy

Wojta®. Do zadan Referatu w szczegoinosci nalezato:

— prowadzenie spraw zwigzanych z ustalaniem opfaty adiacenckiej, ustalaniem optat
z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanej zmiang miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego,

— przygotowywanie dokumentacji do wydawania decyzji o warunkach zabudowy?®
i decyzji o lokalizacji inwestycji dla celu publicznego,

— prowadzenie spraw zwigzanych z planowaniem przestrzennym i zatwierdzeniem
MPZP,

— prowadzenie ewidencji decyzji pozwolen na budowe.

(akta kontroli str. 31-58)

Prowadzenie spraw uwzgledniono w zakresach czynnosci czterech bezposrednio

wykonujacych je pracownikow Referatu'?. W zakresach obowigzkéw i odpowiedzialnoSci

wskazano, ze szczegdtowe zadania tych pracownikdw obejmowaty, m.in.:

—  przygotowywanie dokumentaciji (bez analizy) do wydawania decyzji o0 WZ i decyzji
o lokalizacji inwestyciji dla celu publicznego,

—  wydawanie wypisow i wyrysdw oraz zaswiadczen z MPZP,

— prowadzenie spraw zwigzanych z planowaniem przestrzennym i zatwierdzeniem
MPZP,

—  przygotowywanie postanowien opiniujacych projekty podziatu nieruchomosci,

— prowadzenie ewidencji decyzji pozwolen na budowe,

— prowadzenie spraw zwigzanych z ustalaniem optat adiacenckich oraz opfat z tytutu
wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanej zmiang MPZP,

— sporzadzanie sprawozdan, analiz i biezacej informacji o realizacji powierzonych
zadan.

(akta kontroli str. 12-30)

12Qceny 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;.

13 Bielkowo, Cisewo, Jeczydot, Kobylanka, Kunowo, Morzyczyn - Zieleniewo, Motaniec, Niedzwiedz, Rekowo,
Reptowo.

14 Dwém osobom na stanowiskach ds. planowania przestrzennego i warunkéw zabudowy (jedna z nich ukonczyta
studia na kierunku geodezja i kartografia) oraz jednej osobie na stanowisku ds. gospodarki nieruchomo$ciami.
150d 18 kwietnia 2019 r.

16 Dalej: WZ.

T W tym jedna osoba byta zatrudniona na zastepstwo.
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W Urzedzie stosowano uregulowania wynikajace z przepisow kodeksu postepowania
administracyjnego w zakresie konfliktu intereséw, tj. przypadkéw, w ktérych osoby
prowadzace postepowania administracyjne lub wydajace decyzje administracyjne
(art. 24 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego'8) wystepowaty z wnioskami dotyczacymi MPZP lub z wnioskami
o0 wydanie decyzji 0 WZ. W Kodeksie etyki'® pracownikéw Urzedu zapisano m.in., ze
pracownik Urzedu nie kieruje sie interesem osobistym i z wiasnej inicjatywy wytgcza
Sie z postepowania, jezeli jego udziat w nim nie mogtby by¢ do korica obiektywny oraz
nie dopuszcza do powstania konfliktu interesow pomiedzy interesem publicznym,
a prywatnym, a w razie zaistnienia takiego konfliktu dba, aby zostat on rozstrzygniety
na korzysc interesu publicznego.

W badanym okresie pracownicy Urzedu prowadzacy postepowania administracyjne
lub wydajacy decyzje administracyjne nie sktadali wnioskéw o wydanie decyzji o WZ
(w imieniu wiasnym lub jako petnomocnicy wtascicieli nieruchomosci).

(akta kontroli str. 59-61)

Sporzadzanie analiz urbanistycznych oraz projektéw decyzji o WZ i lokalizacii
inwestycji celu publicznego (oraz zmian tych decyzji) w latach 2019-2023 byto
realizowane przez podmioty zewnetrzne na podstawie umoéw cywilnoprawnych.
Osoby wykonujace te zadania posiadaty przygotowanie zawodowe i uprawnienia
urbanistyczne (art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu).

(akta kontroli str. 64-83, 101-102)

Zdaniem jednego pracownika bezpo$rednio realizujgcego zadania objete kontrola,
przygotowanie organizacyjne nie byto wystarczajace do rzetelnej realizacji zadan
z powodu niewystarczajacej obsady kadrowej. Zatrudnienie drugiej osoby w styczniu
2022 r. znaczaco poprawito warunki pracy i wptyneto na poprawno$¢ prowadzonych
postepowan. Zdaniem pozostatych pracownikéw przygotowanie organizacyjne
i kadrowe byto wiasciwe.

(akta kontroli str. 103-112)

1.3. Studium stanowito zatacznik nr 1 do uchwaty Rady Gminy Kobylanka?0 z 11 lipca
2013 r. Studium nie obejmowato cze$ci obligatoryjnych elementow?!, co
przedstawiono w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

Warunki  dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terendw, stuzyly

zapewnieniu tadu przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju m.in. poprzez

zastosowanie indywidualnych wskaznikéw urbanistycznych takich jak okreslenie:

— minimalnej powierzchni dziatki budowlanej (od 800 m2 do 3 000 m2),

— wielko$ci powierzchni zabudowy (od 10% do 30 %),

— wysoko$ci zabudowy (od 5,5 m do 57 m),

— powierzchni biologicznie czynnej — wskaznik w wysokosci 20%, okre$lony dla
jednej lokalizaciji.

Biorac pod uwage istniejace uwarunkowania przyrodnicze, spoteczne, gospodarcze

oraz potencjalne mozliwosci, jako gtéwne cele rozwoju wskazano na pasmo

osadnicze, rekreacyjno-wypoczynkowe i ustugowe aglomeracji szczecinsko-

stargardzkie;.

8 Dz.U. 22023 r. poz. 775, ze zm. Dalej: kpa.

19 ZARZADZENIE nr 29/2022 Wojta Gminy Kobylanka z dnia 15 marca 2022 r. W sprawie wprowadzenia Kodeksu
Etyki pracownikéw Urzedu Gminy Kobylanka

20 Nr XXXV/216/13 uchylajgca Uchwate ,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Kobylanka" Nr XXXV1/238/01 Rady Gminy w Kobylance z dnia 4 grudnia 2001 r., zmienione Uchwatg Nr
XXIX/197/09 Rady Gminy Kobylanka z 22 stycznia 2009 r.

21 Okreslonych w art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. a oraz w art. 10 ust. 1 pkt 7 ppkt. d ustawy o planowaniu.
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(akta kontroli str. 447-463)
W Studium okre$lono tereny, dla ktérych obowigzkowe byto sporzadzenie MPZP i dla
ktorych, zgodnie z art. 10 ust. 2 pkt 9 ustawy o planowaniu, Gmina zamierzata
sporzadzi¢ MPZP:
1) Reptowo: strefy przemystowo-bazowo-sktadowe przy drodze Reptowo - Kobylanka
(P) i strefa ustug produkcyjnych przy drodze Reptowo - Morzyczyn (UP);
2) Bielkowo: strefy przemystowo-bazowo-sktadowe przy projektowanej drodze
zbiorczej (P);
3) Rekowo: strefa mieszkalno-ustugowa — tereny rozwoju osadnictwa wraz z terenami
rolnymi na zachod od wsi Rekowo (M2, R1, R2).

taczna powierzchnia terendw, dla ktérych okre$lono obowigzek opracowania MPZP,
na podstawie pomiaru stref dokonanego na portalu mapowym Gminy wynosita
szacunkowo 296 ha. Z tego powierzchnia, dla ktorej opracowano plan miejscowy to
96 ha, zas w trakcie opracowania znajdowat si¢ obszar o powierzchni 50 ha.

(akta kontroli str. 447-463)

W Studium nie wystepowaty obszary, dla ktérych obowigzkowe byto sporzadzenie
MPZP na podstawie art. 10 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu.

(akta kontroli str. 463)

1.4. W zatgczniku do uchwaly nr XLVIII/344/18 Rady Gminy Kobylanka z 18
pazdziernika 2018 r.  zawarto ocene aktualnosci Studium?2, Stwierdzono
wystarczajacq jego aktualnos$¢ oraz aktualnos¢ MPZP sporzadzonych na obszarze
gminy Kobylanka (z wyjatkiem planu dotyczacego przebiegu drogi DK10).
Jednoczes$nie wskazano, ze w przypadku nowej edycji Studium prace aktualizacyjne
powinny by¢ podjete m.in. w zakresie: uwzglednienia potozenia na obszarze ztoza
wadd termalnych ,Stargard Szczecinski I”, ustanowienia strefy ochronnej terenu
zamknietego kompleksu wojskowego w gminie Stargard i zmiany funkcji terenu
w zZwigzku ze zmiang granic terenu zamknigtego w obrebie Bielkowo.

Wojt Gminy wyjasnita: ,Jednak nalezy stwierdzi¢, Ze obecnie nie ma ustawowego
obowigzku, ani mozliwosci (np. brak audytu krajobrazowego) lub potrzeby podjecia
aktualizacji Studium w petnym zakresie dostosowujgcym dokument do zmienionych
przepisow prawa. Zmieniajgca Sie Sytuacja prawna planowania przestrzennego,
wtym zakres wprowadzanych zmian (np. ,Specustawy’), trwajgce prace nad
Kodeksem urbanistyczno-budowlanym oraz innymi aktami prawnymi moggcymi mie¢
wptyw na planowanie przestrzenne, nie skfania do podejmowania zasadniczych
decyzji dotyczacych catosci studium. Tym bardziej, Zze w zwigzku z niedawng
cafo$ciowq aktualizacjg, uznano jego wystarczajgcq aktualno$¢. Kolejna ocena
aktualno$ci dokumentéw planistycznych zostata zaplanowana na 2023 r., jednak z
uwagi na wprowadzone w tym roku zmiany w przepisach dotyczacych planowania
przestrzennego, ktorych skutkiem jest utrata waznosci Studium uwarunkowan
i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego, to zadanie nie zostato podjete.

(akta kontroli str. 461-462)

W Gminie - wedtug stanu na 30 czerwca 2023 r. - obowigzywato 27 MPZP, ktére
obejmowaty 697 ha (5,75% catego obszaru Gminy). Uwzgledniajac udziat gruntow
leSnych w catkowitej powierzchni Gminy oraz wliczajgc grunty pod wodami,
powierzchnia objeta planami wynosita ok. 14% powierzchni Gminy. Obowigzujgcymi

22 Wojt Gminy przekazat Radzie Gminy projekt uchwaty w sprawie aktualnosci Studium i MPZP - zgodnie
z wymogami art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu MPZP (po dokonaniu analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy
0 planowaniu).
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planami objetych bylo ok. 33% terendbw wyznaczonych w Studium stref
funkcjonalnych.

W okresie objetym kontrolg uchwalono dwie zmiany MPZP23, obejmujace facznie 9,52
ha, co stanowito 1,4% terenéw pod zabudowe mieszkaniowa. Zmiany spowodowane
byly potrzebg rozbudowy budynkéw gospodarczych oraz okreslenia ograniczen
i zakazow dotyczacych zagospodarowania terendw w zwigzku z funkcjonowaniem
istniejacego uzbrojenia terenu.

Trzy MPZP znajdowaly sig w trakcie procedury planistycznej?* (w tym jedna zmiana
planu obowigzujgcego) i obejmowaty swoim zakresem m.in. obszary wskazane
w Studium jako obowigzkowe do ich sporzadzenia.

(akta kontroli str. 113-114, 478-479)

1.5 Zdaniem Wojt Gminy pracownicy Urzedu napotykali na nastepujace utrudnienia
i ograniczenia prawne przy realizacji zadan objetych kontrola:

1) Brak zwigzku decyzji o warunkach zabudowy z ustaleniami Studium (w przypadku
whniesionych odwotan od decyzji o WZ i decyzji wydanych przez SKO) - (...) w efekcie
nigjednokrotnie decyzje dotyczg obszaréw, ktore w Studium przeznaczone sg do
realizacji catkowicie innej funkcji.
2) Wydawanie przez SKO decyzji merytorycznych — (...) poniewaz gmina nie jest
strong postepowania, nie ma mozliwosci ich zaskarzenia. (...) Organy, ktére z mocy
ustawy mogtyby w tego rodzaju sytuacjach skierowac skarge do sqdu (np. prokurator),
niezwykle rzadko podejmujq dziafanie z urzedu, a ewentualne proSby
zainteresowanych gmin pozostajq bez reakcji, zwtaszcza gdy mamy do czynienia ze
sprawg niejednoznaczng, dyskusyjng, do ktorej niezbedne bytoby zaangazowanie
biegtego lub specjalisty?>.
3) Konsekwencje wydanych przez SKO decyzji merytorycznych ponosi Gmina — np.
wszczynanie postepowan administracyjnych.
4) Jesli w bliskim sgsiedztwie terendw objetych planem zagospodarowania
przestrzennego, na ktorych powstata zabudowa mieszkaniowa (chocby jeden
budynek), znajdujq sie obszary zieleni, podmokte lub bagniste, Gmina nie ma zadnych
Szans na ochrone tych obszarow przed urbanizacja.
5) Stworzenie mozliwosci poszerzenia obszaru analizy ponad wielkoSci ujete
w przepisach powoduje zbyt duze pole do uznaniowosci i subiektywizmu w ocenie.
Niejednokrotnie decyzje organu sq podwazane przez SKO, ktore zarzuca brak
wyczerpujgcego uzasadnienia, dlaczego obszar analizy nie zostat powiekszony, aby
wydac decyzje pozytywng zgodnie z zyczeniem wnioskodawcy. Tymczasem skoro
element ten ma stanowic jedynie wyjatek od reguty, jego zastosowanie powinno by¢
dokfadnie umotywowane, natomiast brak zastosowania nie powinien by¢
przedmiotem jakichkolwiek rozwazan.
6) Decyzje o warunkach zabudowy, cho¢ w zafoZeniu miaty spetnia¢ role
uzupetniajacq, Staty sie gtownym narzedziem planistycznym. Zdecydowana
wiekszo$¢ inwestycji realizowana jest na podstawie tych decyzji, gtownie w wyniku
braku precyzyjnego wskazania w przepisach prawa, czym jest pojecie ,dobrego
sgsiedztwa”. W rezultacie ta wfasnie przestanka jest naduzywana przez
wnioskodawcow i podnoszona w odwotaniach.
Powyzsze oznacza, ze w Urzedzie zidentyfikowano problem mozliwych negatywnych
skutkéw decyzji 0 WZ wydanych przez Samorzadowe Kolegium Odwotawcze.

(akta kontroli str. 115-381)

28 X1X/116/20 z dnia 27.02.2020 r. .i XLI11/272/22 z dnia 27.01.2022 r.

24 Zainicjowane Uchwatami Rady Gminy nr XIX/115/20 z dnia 27 lutego 2020 r., nr XXXV/244/17 z dnia 28
wrzeénia 2017 r. i nr XXXI11/215/09 z dnia 26 marca 2009 r.

25 Do wyjasnien dotaczono decyzje SKO.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

1.6. Szacunkowg wielkoS¢ Srodkoéw zewnetrznych niezbednych do realizacji przez
Gming zadan, majgcych nacelu zapewnienie ochrony tadu przestrzennego
i zrownowazonego rozwoju na terenach nieobjetych MPZP, okreslono na kwote
1837 500 zt.

(akta kontroli str. 382 )

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

1. Studium nie obejmowato czesci obligatoryjnych elementéw okreslonych w art. 10
ust. 2 pkt 1 lit. a oraz art. 10 ust. 1 pkt 7 ppkt d ustawy o planowaniu, {j. kierunkow
zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow, w tym
wynikajacych z audytu krajobrazowego, a takze bilansu terendw przeznaczonych
pod zabudowe. Ponadto nie zostato zaktualizowane?6, mimo uptywu ponad 10 lat od
jego sporzadzenia (w 2013 r.).

Wojt Gminy wyjasnita: Ostatnia ocena aktualnosci dokumentéw planistycznych
zostata przeprowadzona w 2018 r. Zgodnie z przepisami prawa taka ocena powinna
by¢ przeprowadzona przynajmniej raz w ciggu kadencji, w zwigzku z czym zostata
zaplanowana na rok 2023. Jednak z uwagi na wprowadzone w tym roku zmiany
w przepisach dotyczacych planowania przestrzennego, ktorych skutkiem jest utrata
wazno$ci Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, to
zadanie nie zostato podjete. (...) Problematyka audytu krajobrazowego, zgodnie
Z obowigzujgcymi obecnie przepisami, nie wymaga od organéw gminy podjecia
pilnych dziatan, gdyZz niezaleznie od stopnia zaawansowania prac nad audytem
wojewddztwa zachodniopomorskiego, przepisy nie okreslajg terminu dostosowania
zapisow studiow gminnych do nowych regulacji prawnych. W Studium nie
uwzgledniono bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe o réznych funkcjach,
gdyz jest on wymagany od dnia wejscia w Zycie ustawy z dnia 9 paZdziernika 2015 r.
o rewitalizacji — obowigzek ustalono przeszto 2 lata po podjeciu Studium dla terenu
Gminy Kobylanka. Bilans nie stanowi integralnej cze$ci Studium, lecz bez
sporzadzenia tego dokumentu nie mozna byloby dokonac¢ zmiany Studium
w zakresie wyznaczenia nowych terendw pod zabudowe, niezaleznie od ich funkcji.
Przy opracowaniu zmiany/aktualizacji lub sporzgdzenia nowego studium nalezatoby
poddac¢ szczegotowej analizie catg cze$¢ dotyczacq uwarunkowan i zamiescic
aktualne dane”.

(akta kontroli str. 447-460, 461-462, 463, 678-681)

W Urzedzie w latach 2019-2021 nie zapewniono wystarczajgcego przygotowania
kadrowego, umozliwiajgcego  prawidlowa realizacje zadan  zwigzanych
z prowadzeniem postepowan w przedmiocie wydawania decyzji o WZ, poniewaz
potrzeby kadrowe Urzedu w ww. zakresie zabezpieczono dopiero od stycznia 2022 r.
Sporzadzanie projektow decyzji o0 WZ powierzano na podstawie uméw cywilnych
osobom posiadajacym kwalifikacje zgodne z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu.
W celu okreslenia polityki przestrzennej, w tym lokalnych zasad zagospodarowania
przestrzennego dla terenu catej Gminy, w2013 r. opracowano Studium.
W dokumencie tym nie zawarto cze$ci obligatoryjnych elementow okreslonych w art.
10 ust. 2 pkt 1 lit. a oraz art. 10 ust. 1 pkt 7 ppkt d ustawy o planowaniu. Studium nie
zostato zaktualizowane, mimo uptywu ponad 10 lat od jego sporzadzenia.

26 Wymog okreslony w art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu.
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OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

2. Prowadzenie postepowan administracyjnych w zakresie
wydawania decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu

2.1. W latach 2019-2023 (do 30 czerwca 2023 r.) w Urzedzie wydano 74 decyzje
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego (art. 51 ust. 1 pkt 2 ustawy
o planowaniu). Analiza prowadzonych 10 postepowan i wydanych decyzji
administracyjnych w tych sprawach wykazata, ze wydane decyzje dotyczyty: budowy
sieci wodociggowej (w przypadku 2 decyzji), budowy sieci kanalizacji sanitarnej (2),
przebudowy i rozbudowy istniejacego budynku szkolnego wraz ze zmiang sposobu
uzytkowania czesci budynku na funkcje przedszkolne (1), budowy podstaciji trakcyjne;
wraz z niezbedng infrastrukturg (1), przebudowy drogi wojewddzkiej polegajacej na
wykonaniu ciggu pieszo-rowerowego (1), budowy zamknietego zbiornika
o pojemno$ci do 50m3 stanowigcego punkt czerpania wody (1), przebudowy rowu
melioracyjnego (1), budowy elektroenergetycznej linii zasilajacej wraz ze
Swiattowodem (1). Cele ustalone w tych decyzjach byty zgodne z celami okreslonym
w art. 6 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami?’
(w przypadku 3 decyzji), w art. 6 pkt 3 (4 decyzji), art. 6 pkt 4 (2 decyzji) oraz art. 6
pkt 6 (1 decyzji).

(akta kontroli str. 408, 563-571)

W latach 2019-2023 (do 30 czerwca 2023 r.) wydano w Urzedzie:
— 627 decyzji o warunkach zabudowy?28 (art. 60 ust.1 ustawy o planowaniu),
— 91 decyzji odmownych,
— 82 decyzje o przeniesieniu praw i obowigzkow wynikajacych z decyzji o WZ (art.
63 ust. 3 ustawy o planowaniu).
(akta kontroli str. 408-409)

Analiza przeprowadzonych 41 postepowann administracyjnych?® i wydanych
39 decyzji®d 0o WZ wykazata m.in., ze decyzje o WZ zawieraly elementy okreslone
w ustawie o planowaniu. Byty zgodne z dokumentacjq stanowigcq podstawe ich
wydania oraz spetniaty wymogi okreslone, m.in. w art. 107 § 1 kpa. Pracownicy
prowadzili postepowania administracyjne dotyczace wnioskow w sprawie wydania
decyzji o WZ, w wigkszosci stosownie do wymagan okreslonych w kpa. Stwierdzone
stany nieprawidtowe dotyczace terminowo$ci postepowan, zawiadamiania
0 wszczeciu postepowania / 0 wyznaczeniu nowego terminu zatatwienia sprawy,
pouczenia o prawie do zrzeczenia sie odwotania i skutkach zrzeczenia si¢ odwotania,
zachowania jednolitoSci wydawanych rozstrzygnie¢ oraz omytek pisarskich -
przedstawiono w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 546-587)

2.2. W analizowanych postepowaniach administracyjnych prawidtowo weryfikowano
warunki (okre$lone wart. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu) do wydania decyzji
o warunkach zabudowy / o lokalizacji inwestycji celu publicznego, m.in.: mozliwosci
okre$lenia wymagan nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow,

27 Dz. U. 22023 r. poz. 344, ze zm.

28 Uprawniajgcych do wybudowania 708 doméw w zabudowie jednorodzinnej. Nie wystapity przypadki
dochodzenia roszczen (art. 63 ust. 3 ustawy o planowaniu) w zwigzku z wydanymi decyzjami o WZ.

29 Sposrod 41 postepowan: 10 dotyczylo ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego, 12 - decyzji o WZ
odmownych, 10 - decyzji o przeniesieniu decyzji 0 WZ, 5 - decyzji uchylonych przez Samorzadowe Kolegium
Odwotawcze (dalej: SKO), 4 - decyzji o0 WZ na terenach cennych przyrodniczo.

30 Analizg objeto facznie 41 postepowan administracyjnych zakoriczonych wydaniem 39 decyzji; decyzja nr 8/2022
zostata przeanalizowana w zakresie wymagan dotyczacych inwestycji celu publicznego oraz uzasadnienia
w zakresie odmowy; decyzje nr 54/2022 przeanalizowano w zakresie wymagan dotyczacych inwestycji
prowadzonych na terenach cennych przyrodniczo oraz jako decyzje uchylong przez SKO.
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cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu; dostepno$ci do drogi publicznej; uzbrojenia
terenu; ochrony gruntow rolnych i lesnych; zgodno$ci z odrebnymi przepisami.
Pracownicy prowadzili postepowania administracyjne co do zasady stosownie
do wymagan okreslonych w ustawie o planowaniu. Stany nieprawidtowe dotyczace
dokonywania przez Urzad wymaganych uzgodnien, przekazywania Marszatkowi
Wojewddztwa Zachodniopomorskiego kopii decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego przedstawiono w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 546-587)

W analizowanych sprawach nie byto wnioskow o wydanie decyzji o WZ dotyczacych
lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2 000 m2 lub
obszaru, w odniesieniu do ktorego istnieje obowigzek sporzadzenia planu
miejscowego.

(akta kontroli str. 546-552)

2.3. Analiza 10 decyzji o przeniesieniu decyzji o WZ wykazata, Ze:

— zostaty one wydane, w trybie art. 63 ust. 5 ustawy o planowaniu, tj. za zgodg
strony, na rzecz ktorej decyzja o WZ zostata wydana, na rzecz innej osoby, ktora
przejeta wszystkie warunki zawarte w decyzji o0 WZ;

— Sredni czas, po ktorym dotychczasowi adresaci decyzji o WZ sktadali wnioski
0 przeniesienie praw i obowigzkoéw na inne osoby wynosit okoto trzech lat31;

— jedna decyzja przenoszaca (z 7.09.2022 r.32) zostata wydana po uptywie 10 lat
i 3 m-cy lat od wydania decyzji o WZ (8.06.2012r.);

— decyzje o przeniesieniu decyzji o WZ wydawano w sytuacji istotnych zmian
w stanie prawnym, m.in. ustawa o planowaniu, ustawa Prawo budowlane oraz
rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
byty wielokrotnie nowelizowane;

— w aktach spraw nie stwierdzono danych o dokonaniu analizy stanu faktycznego
na dziatkach objetych decyzjami, tj. brak byto przeprowadzenia analizy, czy na
terenie objetym decyzjq stan faktyczny ulegt zmianie;

— wydane decyzje nie stanowity odwzorowania tre$ci decyzji pierwotnej (w tresci
rozstrzygniecia decyzji zamieszczono zapis: ... przenosze na rzecz....decyzje o
warunkach zabudowy nr .... z dnia.... dla inwestycji polegajacej na .... na dziatce
nr ... w obrebie ...); uzasadnienie decyzji miato charakter ogdlnikowy — nie
zawierato szczegdtowych danych z decyzji pierwotnej, w tym warunkow decyzji.
Pierwotna decyzja nie stanowita tez zatgcznika do wydanej decyzji przeniesienia.

(akta kontroli str. 546-552, 557-562)

Wojt Gminy wyjasnita: W przypadku 10 postepowan o przeniesienie decyzji
0 warunkach zabudowy w aktach sprawy brak jest danych o dokonaniu analizy stanu
faktycznego na dziatkach objetych decyzjami, gdyz Zaden przepis nie zobowigzuje do
potwierdzania dokonania takiej analizy w sposob udokumentowany. Przed wydaniem
decyzji przenoszacej kazdorazowo analizowany jest stan faktyczny poprzez
weryfikacje, czy teren objety inwestycjg nie ulegt np. podziatowi, czy na podstawie
wydanej decyzji o warunkach zabudowy nie uzyskano pozwolenia na budowe.
Zgodnie z wieloletnig praktyka przyjetqa w Urzedzie nie udostepnia sie bez wniosku
0 kopie wierzytelng nowemu podmiotowi decyzji o warunkach zabudowy, nie przenosi
Sie tez treSci ustalonych w decyzji przenoszonej do decyzji rozstrzygajacej

31.0d trzech miesiecy do ponad 10 lat.
32 Dotyczaca budowy budynku rekreacji indywidualnej.
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0 przeniesieniu. Inwestor poczatkowy winien przekazac nowemu otrzymany oryginat
decyzji ustalajgcej warunki zabudowy.
(akta kontroli str. 645-665)

2.4. W wyniku analizy wybranych postepowan administracyjnych ustalono, ze:

— 29 planowanych inwestycji, na ktére wystepowano o decyzje o0 WZ byto w catosci
zgodnych z przeznaczeniem okreslonym w Studium,

— w przypadku 11 inwestycji, na ktore wydano decyzje odmowne, wskazywano na
niespetnienie warunku: z art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy o planowaniu (ochrona
gruntow rolnych); art. 61 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy (brak kontynuacji funkcji); brak
zgody na zmiane decyzji o WZ wszystkich stron postepowania (wielos¢
podmiotéw); brak uzgodnienia decyzji przez Staroste dotyczaca gruntéw rolnych
klasy Ill z uwagi na planowanie przez strong rozbudowy na cele ustug handlu, co
wymagatoby zgody ministra wiasciwego ds. rozwoju wsi; potozenie dziatki poza
strefg zabudowy wsi oraz w strefie ucigzliwo$ci akustycznej o poziomie min. 50
dB (dziatka przylegata bezpo$rednio do drogi szybkiego ruchu);

— w przypadku jednej inwestycji w uzasadnieniu decyzji odmownej wskazano m.in.,
ze dla dziatki nr 143 "wnioskodawca wskazat, ze planowana inwestycja miataby
by¢ realizowana na gruntach rolnych klasy Vi VI, natomiast przedmiotowa dziatka
zawiera takze grunty rolne klasy IV. Zgodnie z wnioskiem inwestora obstuga
komunikacyjna inwestycji miataby sie odbywac z dziatki drogowej nr 165, a wiec
dojazd do farmy fotowoltaicznej odbywatby sie takze przez grunty RIV. Nie
sposob zatem przyjac, ze inwestycja nie bedzie realizowana na gruntach rolnych
RIV (...)"; w ewidencji gruntéw dziatki nr 143 nie stwierdzono gruntow RIV, co
opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidtowo$ci33.

(akta kontroli str. 546-583)

2.5. W okresie objetym kontrolg pomiedzy Gming Kobylanka a dwoma osobami

fizycznymi zawarto umowy na wykonywanie prac planistycznych zwigzanych m.in.

ze sporzadzaniem projektéw decyzji o WZ i ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego w przypadku braku MPZP34:

1) umowa nr 26/2019/PP zawarta 11.02.2018 r. (obowigzujaca do 31.12.2019 r.),

2) umowa nr 40/2020/PP zawarta 11.03.2020 r. (obowigzujaca do 31.12.2020 r.)

3) umowa nr31/2021/PP zawarta 1.02.2021 r. (obowigzujgca do 31.12.2021r.),

4) umowa nr 15/2022/PP zawarta 5.01.2022 r. (obowigzujaca do 30.12.2022 r.),

5) umowa nr 80/2023/PP zawarta 12.05.2023 r. (obowigzujgca do 29.12.2023 r.).

W umowach przyjeto wynagrodzenie ryczattowe za sporzadzenie projektu decyzji:

— w2019 r. - 250 zt netto za komplet dokumentéw (cze$¢ opisowa i graficzna)
w przypadku decyzji o WZ / lokalizacji inwestycji celu publicznego; 700 zt netto -
dla zespotu min. 3 obiektéw o tej samej funkcji; 90 zt za opracowanie projektu
zmiany decyzji;

— w2020 r. - 250 zt netto za komplet dokumentéw w przypadku decyzji o WZ /
lokalizacji inwestycji celu publicznego; 700 zt netto — dla zespotu min. 3 obiektow
o tej samej funkcji; 100 zt za opracowanie projektu zmiany decyz;ji;

— w2021 r. - 250 zt netto za komplet dokumentéw w przypadku decyzji o WZ /
lokalizacji inwestyciji celu publicznego; 700 zt netto — dla zespotu min. 4 obiektéw
o tej samej funkcji; 100 zt za opracowanie projektu zmiany decyzji;

k)

33 Strona zlozyta odwotanie od decyzji organu | instancji; SKO stwierdzito uchybienie terminu do wniesienia
odwotania.

3 A ponadto: decyzji zmieniajacych decyzje o WZ i celu publicznego; postanowieri o zgodnosci proponowanego
podziatu terenu z przepisami odrebnymi, z decyzjami o warunkach zabudowy, z decyzjami o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego, z ustaleniami Planu Zagospodarowania Przestrzennego; opinii dotyczacej mozliwosci
wydania decyzji o WZ lub jej korekty; analizy wnioskow wycofanych lub pozostajacych bez rozpatrzenia.
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— w2022 r. - 300 zt netto, w 2023 r. 360 zt brutto - za wykonanie jednego projektu
decyzji.

Srednie koszty opracowania projektu jednej decyzji o WZ wynosity 307,50 zt w latach
2019-2021, 300 zt - w 2022 r. i 360 zt w 2023 r. (do 30 czerwca).

Umowy zabezpieczaty terminowo$¢ sporzadzania poszczegolnych projektdw
okreslajac termin 14 dni na przedtozenie decyzji 0 WZ, siedmiu dni w przypadku
lokalizacji inwestycji celu publicznego (od daty otrzymania kopii wniosku i materiatow
niezbednych do sporzadzenia projektu decyzji), 5 dni dla budynku mieszkalnego do
70 m2 (w 2022 r.) oraz ustalaty kary umowne35 w przypadku opdznienia w wykonaniu
przedmiotu umowy.

(akta kontroli str. 64-83, 406)

Wydanie wytypowanych do badania decyzji o WZ / o ustaleniu lokalizacji inwestycii
celu publicznego zostato poprzedzone dokonaniem przez Urzad uzgodnien z innymi
organami (art. 64 ust. 1, art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu), m.in.:

— Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow - w odniesieniu do obszarow
i obiektow objetych formami ochrony zabytkow, o ktérych mowa w art. 7 ustawy
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami3¢ oraz ujetych
w gminnej ewidencji zabytkow,

— wlasciwym organem nadzoru gorniczego - w odniesieniu do terendw
gdrniczychd’,

— organami wiasciwymi w sprawach ochrony gruntéw rolnych i lesnych oraz
melioracji wodnych - w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne
i leSne w rozumieniu przepisdw o gospodarce nieruchomosciami,

— Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska - w odniesieniu do obszaréw
objetych ochrong na podstawie przepiséw o ochronie przyrody innych niz obszary
potozone w granicach parku narodowego i jego otuliny,

— wiadciwym zarzadcg drogi - w odniesieniu do obszarow przylegtych do pasa
drogowego,

— Dyrektorem Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej Parstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie - w odniesieniu do przedsigwzie¢
wymagajacych  uzyskania pozwolenia wodnoprawnego, albo obszarow,
0 ktérych mowa w art. 169 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo
wodne38, w zakresie warunkdw zabudowy i zagospodarowania terenu.

(akta kontroli str. 546-587)

W przypadku kilku postepowan administracyjnych w sprawie WZ / ustalenia lokalizacii

inwestycji celu publicznego prowadzonych w Urzedzie, wydanie decyzji nie zostato

poprzedzone dokonaniem przez Urzad wymaganych uzgodnien z innymi organami®®,
co opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.
(akta kontroli str. 546-587)

2.7. W wyniku analizy wybranych postgpowan zakonczonych wydaniem decyzji

administracyjnej ustalono, ze przy rozpatrywaniu wnioskow zachowywano jednolitos¢

wydawanych rozstrzygnie¢ administracyjnych, tzn..

— Urzad co do zasady nie odstepowat od utrwalonej praktyki rozstrzygania spraw
w takim samym stanie faktycznym i prawnym (art. 8 § 2 kpa);

35 W 2019 r. - 1% z wynagrodzenia umownego okreslonego dla danego rodzaju decyzji za kazdy dzien zwioki;
w latach 2020-2021 iw 2023 r. — 5%; w 2022 r. - 20 zt za kazdy dzieh op6Znienia oraz 200 zt za kazdy brak pobytu
osoby sporzadzajacej projekt decyzji o WZ w siedzibie zamawiajacego.

% Dz.U.z2022r. poz. 840, ze zm.

37 Ztoza borowiny.

38 Dz.U.z2023r. poz. 1478, ze zm.

39 Co stanowito wymog art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu (uzgodnienia); art. 106 § 1 kpa (uzgodnienia, opinie).
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— wydawane rozstrzygniecia, w podobnych sprawach byly takie same (pozytywne
lub negatywne dla wnioskodawcy), z wyjatkiem jednego postepowania, co zostato
opisane w sekcji Stwierdzone nieprawidtowo$ci.

(akta kontroli str. 546-587)

2.8. W kontrolowanym okresie wnioskodawcy ubiegajacy sie o wydanie decyzji o WZ
ztozyli za posrednictwem Urzedu facznie 66 odwotan od decyzji, z tego SKO uchylito
52 decyzje przekazujac sprawy do ponownego rozpatrzenia®C.

(akta kontroli str. 408-409)

W objetych badaniem pieciu decyzjach uchylonych przez SKO organ odwotawczy

w rozstrzygnieciach podat m.in., ze:

— wydanie decyzji przez organ | instancji nastgpito z naruszeniem obowigzujacych
przepisow (w trzech decyzjach), w tym nieprawidtowo wyznaczono obszar
analizy, przyjeto nieprawidtowg mape, zaniechano zgromadzenia w sposob
nalezyty dowoddw, co skutkowato wadliwie sporzadzong analizg urbanistyczng;
nieprawidtowo ustalono wielkos¢ frontu dziatki i obszaru analizowanego;
nieprawidtowo sporzadzono analize funkcji oraz cech zabudowy; nie ustalono
zakresu zadania strony;

— materiat dowodowy nie zostat zgromadzony w sposéb prawidtowy (w jedne;
decyzji), poniewaz brak byto uwzglednienia w analizie urbanistycznej dwdch
sgsiednich dziatek, co oznaczato, ze nie uwzgledniono cech zabudowy
istniejace;j;

— naruszono zasady postepowania administracyjnego (w jednej decyzji),
tj. prawidtowego ustalenia wszystkich stron postepowania.

(akta kontroli str. 546-552, 579-583)

2.9. W latach 2019-2023 (I pétrocze) Gmina wydatkowata na budowe infrastruktury
(drogi, oSwietlenie, wodociagi, kanalizacja) facznie kwote 25 879 006,73 zt*!.
W Urzedzie nie prowadzono analiz dotyczacych wptywu wydanych decyzji o WZ
na przyszte wydatki dotyczace infrastruktury komunalne;.

(akta kontroli str. 406, 682)
Woijt Gminy wyjasnita: Pierwszym powodem zaniechania tych czynno$ci jest to, ze
nie ma mozliwoSci nawet ogélnego oszacowania wielkosci wydatkéw na budowe
infrastruktury. Decyzje o warunkach zabudowy dotyczg réznych obszaréw gminy
i w wielu przypadkach odnoszg sie do zabudowy rozproszonej, gdzie doprowadzenie
mediow takich jak np. kanalizacja sanitarna jest nieopfacalne ekonomicznie
i zasadnosc jej budowania pojawi sig dopiero w momencie powstania wiekszej liczby
budynkéw, ktore mogq by¢ wigczone do sieci — a nie wiadomo, czy w ogole
kiedykolwiek wptyng wnioski o ustalenie warunkow zabudowy dla danego terenu.
Nalezy w tym miejscu zwrocic¢ uwage, Ze niejednokrotnie w tego rodzaju sytuacjach
decyzje byty ustalane przez organ Il instancji wskutek odwotarn wnioskodawcow.
Drugim powodem braku wspomnianych wyzej analiz jest fakt, ze na terenie gminy
wystepuje ogromna ilo$¢ potrzeb zwigzanych z infrastrukturq komunalng przy
nieruchomo$ciach zabudowanych od wielu lat i to one w pierwszej kolejnoSci powinny
by¢ obiektem zainteresowania w zakresie budowy sieci wodociggowo-
kanalizacyjnych oraz drog. Zrealizowanie wszystkich tych potrzeb stanowi bardzo
duze obcigzenie finansowe dla gminy, nawet przy zatozeniu pozyskania Srodkéw
zewnetrznych wspoéffinansujgcych przedsiewziecia. Trzecim czynnikiem, ktory
wptyngt na zaniechanie przeprowadzenia analiz, jest to, ze wnioski o ustalenie
warunkow zabudowy coraz czeSciej dotyczg terendw rolniczych, na ktorych nie byfa

40 W Urzedzie zidentyfikowano problem mozliwych negatywnych skutkéw decyzji o WZ wydanych przez
Samorzadowe Kolegium Odwotawcze (co opisano w obszarze nr 1).

41\Wtym: 7499 392,12 ztw 2019r.,4 017 961,44 ztw 2020 ., 7 062 698,37 ztw 2021 r., 7 298 954,80 ztw 2022 r.,
3959 318,62 zt w 2023 r. (do 30 czerwca).
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wczesniej planowana zabudowa i trudno przewidzie¢, jaka cze$c tych terenow
zostanie zabudowana. Ostatnim powodem odstgpienia od analizowania
potencjalnych kosztow budowy infrastruktury w zwigzku z wydawanymi decyzjami
0 warunkach zabudowy byty zapowiadane juz od kilku lat i niedawno wprowadzone
Zmiany prawne w zakresie planowania przestrzennego. W momencie powstania —
zgodnie z nowymi regulacjami — planu ogolnego dla gminy bedzie mozliwe
zdecydowanie bardziej doktadne okreslenie terendw przeznaczonych pod zabudowe
i woéwczas przeprowadzenie analizy potencjalnych wydatkow na infrastrukture bedzie
zdecydowanie bardziej zasadne, a wrecz niezbedne.

(akta kontroli str. 678-681 )
Wtasciciele nieruchomosci w o$miu przypadkach zwracali sie do Urzedu o budowe
elementdw infrastruktury takich jak odcinek sieci wodociggowej lub kanalizacyjne;.
TresC ztozonych wnioskow dotyczyta umozliwienia budowy odcinka sieci oraz
zawarcia w tym zakresie porozumienia z Gming. Wnioskodawcy deklarowali we
wnioskach, ze po zrealizowaniu inwestycji przekazg dany odcinek sieci
(wodociggowej / kanalizacyjnej) na majatek Gminy. Poniesione przez Gmine koszty
zadan inwestycyjnych wyniosty 1 027,20 zt i dotyczyly tylko jednego porozumienia
(z 3.11.2021 r.; decyzja 0 WZ nr 29/2018).

(akta kontroli str. 398-400)

2.10. W badanym okresie Urzad otrzymat informacje o wydaniu 252 pozwolen na
budowe dla zamierzen budowlanych zlokalizowanych na terenach objetych decyzjami
0 WZ i 269 pozwolen dla terendw objetych MPZP. W okresie tym sprzedano facznie
76 dziatek objetych decyzjami o0 WZ o tacznej powierzchni 201 296 m2.

(akta kontroli str. 408-409)

2.11. W Gminie obowigzywata uchwata Nr XIX/131/08 z dnia 24 kwietnia 2008 r.
w sprawie ustalenia stawki procentowej optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu warto$ci
nieruchomosci w wyniku podziatu nieruchomosci42.

W latach 2019-2023 (I potrocze) dochody z tytutu optaty adiacenckiej wyniosty tacznie
kwocie 32 220 zt. Liczba nieruchomosci w stosunku do ktérych naliczono opfaty
wyniosta od dwdch do siedmiu.

(akta kontroli str. 401, 406)
212. W okresie objetym kontrolg nie wystgpita konieczno$¢ stwierdzenia (na
podstawie art. 65 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu) wygasniecia decyzji o WZ.

(akta kontroli str. 408-409)

2.13. W latach 2019-2023 nie wystapity przypadki, aby inny wnioskodawca (niz
otrzymujacy decyzje 0 WZ) uzyskat pozwolenie na budowe. W zwigzku powyzszym
nie wystapita konieczno$¢ stwierdzenia (art. 65 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu)
wygasniecia decyzji o WZ.

(akta kontroli str. 408-409)

2.14. W badanym okresie nie powstat obowigzek opracowania i opublikowania
wykazu wygaszonych z mocy prawa decyzji o0 WZ dla nieruchomosci znajdujacych
sie na obszarach szczegdIinego zagrozenia powodzig.

(akta kontroli str. 408-409, 383-389)

2.15. W wyniku analizy dokumentacji wnioskéw i decyzji o WZ ustalono, Ze:
— we wszystkich sprawach zamieszczano adnotacje o poborze optaty skarbowej lub
zastosowanym zwolnieniu / wytgczeniu z poboru optaty skarbowej (wymég § 4

42 W grudniu 2007 r. Wojt Gminy przediozyt Radzie Gminy projekt uchwaty w sprawie stawki procentowej optaty
adiacenckiej z tytutu wzrostu wartosci nieruchomos$ci w wyniku podziatu nieruchomosci oraz budowa urzadzen
infrastruktury technicznej. Projekt oddalono. W kwietniu 2008 r. podjeto uchwate w sprawie optaty adiacenckiej
z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku podziatu nieruchomosci, natomiast kwestia optaty zwigzana
z budowa urzadzen nie zostata uregulowana w uchwale.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

ust. 1 rozporzadzenia Ministra Finansoéw z dnia 28 wrzesnia 2007 r. w sprawie
zaptaty opfaty skarbowej*3),
— zastosowane zwolnienie z poboru optaty skarbowej byto zasadne (zatgcznik:
czes$¢ 1.1 pkt 8 ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej*4).
(akta kontroli str. 553-583)

2.16. W latach 2019-2023 (do 30 czerwca) do Urzedu wptynety dwie skargi dotyczace
wydawania decyzji o warunkach zabudowy#5. W obydwu sprawach nastapito zlecenie
zatatwienia sprawy konkretnej osobie z Urzedu; sprawy zostaty rozpatrzone wnikliwie
i rozpatrzono je terminowo“®.

(akta kontroli str. 402-404)

2.17.Dla obszaréw nieobjetych MPZP, Urzad w okresie objetym kontrolg,
nie podejmowat dziatan skutecznie identyfikujgcych i ograniczajacych nielegalng
zmiang sposobu zagospodarowania terenu — jak wyjasnita Wojt Gminy — z uwagi na
brak potrzeb w tym zakresie. Teren Gminy jest systematycznie patrolowany przez
Straz Gminng, ktéra nie stwierdzita dotychczas zadnego przypadku nielegalnej
Zmiany sposobu zagospodarowania. Nie wptynety rowniez jakiekolwiek sygnaty lub
zawiadomienia w tego rodzaju sprawach od mieszkancow Gminy. W zwigzku
Z powyZzszym nie wszczynano postepowan administracyjnych w tym zakresie.

(akta kontroli str. 405)

W toku kontroli NIK analizg sposobu zagospodarowania terendw objeto, m.in. obszary
gérnicze ztoza torfu ,Reptowo 17, ustalajac, ze grunty (o facznej powierzchni 748 800
m2) na ktérych prowadzona byta dziatalnos¢ gospodarcza polegajaca na
wydobywaniu torfu metoda odkrywkowg zakwalifikowane zostaty przez wiascicieli
nieruchomosci w zatgczniku ZN do informacji w sprawie podatku rolnego, lesnego, od
nieruchomosci (IN) jako grunty pozostate (zamiast zwigzane z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej — od 2017 r.), co zostato opisane w sekcji Stwierdzone
nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 529-532)

W dziatalnoSci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:
1. W przypadku 1847 (z 39) analizowanych decyzji o WZ / o ustaleniu lokalizaciji
inwestycji celu publicznego*® przekroczono ustawowo okreslone terminy oraz nie
zawiadamiano stron o niezatatwieniu sprawy w terminie z jednoczesnym wskazaniem
nowego terminu zatatwienia sprawy.
Powyzsze naruszato przepisy art. 35 § 3kpa, (od 3 stycznia 2022 r.) art. 64 ust. 1 pkt
1 ustawy o planowaniu (okre$lajace terminy zatatwiania spraw) oraz art. 36 § 1i 2 kpa
(okreslajacy wymog zawiadamiania stron o przyczynach zwioki i wskazywania
nowego terminu zatatwienia sprawy).

(akta kontroli str. 553-583)

Wojt Gminy wyjasnita: (...) Przekroczenie terminu wynikato przede wszystkim
Z obcigzenia stanowiska pracy. Prowadzenie wszystkich postepowan z zakresu
zagospodarowania przestrzennego przez jedng osobe czesto prowadzito do
niedotrzymywania termindw wskazanych w ustawie. Zatrudnienie w styczniu 2022

43Dz. U. Nr 187, poz.1330.

44Dz.U.z2022r. poz. 2142, ze zm.

45 Skarga na: 1) uzyskanie decyzji 0 WZ; 2) niezgodne z prawem wezwanie.

46 W tym jedna sprawa — zakoriczona wystaniem wezwania o uzupetnienie wniosku / skargi z dn.5.10.2020 r. (brak
uzupetnienia skargi; skarga pozostawiona bez rozpatrzenia); skarzacy z drugiej sprawy zostat pisemnie
poinformowany o sposobie zatatwienia skargi.

47 Decyzje nr: 25/2019; 82/2019; 54/2022; 17/2022; 33/2022; 20/2022; 75/2019; 66/2022; 102/2019; 19/2019;
38/2019; 90/2019; 53/2019; 77/2022; 17/2019; 7/2022; 48/2019; 106/2019.

48 Proba obejmowata 41 postepowan administracyjnych, w tym 10 dotyczyto lokalizacji inwestycji celu publicznego.
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kolejnej osoby do prowadzenia spraw w zakresie zagospodarowania przestrzennego
spowodowato  wyeliminowanie —powyzszych sytuacji Dwuosobowa obsada
Stanowiska ds. planowania przestrzennego i warunkow zabudowy jest od czerwca
2022 r. (zatrudniona w styczniu osoba w krotkim czasie od przyjscia przeszta na
zwolnienie lekarskie, w czerwcu 2022 zostata na jej migjsce zatrudniona osoba na
umowe zastepstwo). Obecnie terminowo$¢ prowadzonych postepowan jest
zachowana. (...)

(akta kontroli str. 651-665)

2. W przypadku wszystkich 104° analizowanych decyzji w sprawie przeniesienia
warunkéw zabudowy brak byto pouczenia o prawie do zrzeczenia sie odwotania
i skutkach zrzeczenia sie odwotania, a w treSci decyzji brak byto uzasadnienia
prawnego, tj. wyjasnienia podstawy prawnej decyzji, z przytoczeniem przepisow
prawa. Powyzsze naruszato przepis art. 107 § 1 pkt 7 kpa (okre$lajacy obligatoryjne
elementy pouczenia) oraz art. 107 § 3 kpa (okreslajacy wymogi odnoszace sie do
sposobu redagowania uzasadnienia faktycznego i prawnego).

(akta kontroli str. 553-583)

Wojt Gminy wyjasnita: Brak pouczenia o prawie zrzeczenia sie odwofania i skutkach
Zrzeczenia Sie¢ odwofania w postepowaniach administracyjnych w  sprawie
przeniesienia decyzji o warunkach zabudowy wynika z przeoczenia 0Soby
prowadzgcej postepowanie. Pouczenie to zostato juz dodane do wzoru decyzji
0 przeniesieniu warunkow zabudowy, w zwigzku z powyzszym nieprawidfowoS¢
zostata wyeliminowana.

Podstawa prawna, z ktorej wynika mozliwoS¢ przeniesienia decyzji, zostata
przywotana w preambule decyzji, w zwigzku z powyzszym nie byfa ponownie
cytowana w uzasadnieniu decyzji.

(akta kontroli str. 651-665)

3. W przypadku szesciu® postepowan administracyjnych w sprawie warunkéw
zabudowy i zagospodarowania terenu / ustalenia lokalizacji inwestycji celu
publicznego nie zawiadomiono wszystkich osob bedacych stronami w sprawie
0 wszczeciu postepowania, co stanowito wymag art. 61 § 4 kpa. Powyzsze mogto
spowodowac tez, ze w sposob wyczerpujacy nie zebrano materiatu dowodowego od
wszystkich stron, a wobec tego nie rozpatrzono tego materiatu, co byto wymogiem
okreslonym w art. 77 § 1 kpa.

(akta kontroli str. 553-583)

Wojt Gminy wyjasnita: Prowadzone postepowania (...) byty postepowaniami
odmawiajgcymi  ustalenia warunkow zabudowy. Do stycznia 2023 r. za strony
postepowania w przypadku decyzji odmownych uznawano jedynie wnioskujgcych
i wiascicieli gruntu, ktorego wniosek dotyczyt. Przyjmowano, ze odmowa ustalenia
warunkow zabudowy nie wptywa na wiascicieli gruntow sgsiednich, w zwigzku
Z powyzszym nie ma konieczno$ci uznania ich za strony w postepowaniach.
Wytyczne dane przez SKO w rozstrzygnieciach przy uchylaniu decyzji odmownych
wykazaty to jako bfgd, co wptynefo na zmiane praktyki urzedniczej w kolejnych
prowadzonych postepowaniach. Obecnie za strone w postgpowaniu bezwzglednie

49 Decyzje (brak numeréw): 1) z dn. 21.02.2022 r. (znak PP.6730.15.2022.MW); 2) z dn. 17.03.2022 r. (znak
PP.6730.26.2022.MW); 3) z dn. 07.09.2022 r. (znak PP.6730.102.2022.MW); 4) z dn. 23.09.2022 r. (znak
PP.6730.98.2022.MW); 5) z dn. 31.05.2022 r. (znak PP.6730.56.2022.MW); 6) z dn. 26.05.2022 r. (znak
PP.6730.53.2022.MW);7) z dn. 28.02.2022 r. (znak PP.6730.19.2022.MW); 8) z dn. 28.03.2022 r. (znak
PP.6730.31.2022.MW); 9) z dn. 18.01.2019 r. (znak PP.6730.1.2019.MW); 10) z dn. 18.01.2019 r. (znak
PP.6730.6.2019.MW).

5 Decyzje nr: 10/2019; 4/2022; 48/2019, 116/2022, 54/2022, 53/2019.
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uznaje sie wszystkich wlascicieli gruntow przylegtych do terenu inwestycji, bez
wzgledu na rodzaj rozstrzygniecia.

(akta kontroli str. 651-665)

4. W tresci rozstrzygniecia dwoch decyzji przenoszacych warunki zabudowy
popetniono omytki pisarskie, tj.: 1) przywotano btednie nazwisko osoby nie bedace;
strong postepowania®!, 2) biednie wskazano nazwisko osoby, na rzecz ktorej
przeniesiono warunki zabudowy?2.

(akta kontroli str. 553-583)

Wojt Gminy wyjasnita: W treSci dwoch decyzji przenoszacych warunki zabudowy
prowadzonych pod znakami PP.6730.26.2022.MW i PP.6730.19.2022.MW pojawit sie
btad pisarski. W dniu 14.09.2023 r. dziatajgc na podstawie art. 113 §1 Kpa
sprostowano wskazang w trakcie kontroli omytke {(...).

(akta kontroli str. 651-665)

5. W przypadku trzech postepowan administracyjnych® w sprawie warunkéw
zabudowy i zagospodarowania terenu / ustalenia lokalizacji inwestycji celu
publicznego nie udokumentowano dokonania wymaganego uzgodnienia z zarzadcg
drég gminnych (wymaog okreslony w art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu oraz w art.
106 § 1 kpa.).

(akta kontroli str. 553-583)

Wojt Gminy wyjasnita, ze w przypadku ww. trzech postepowan tereny inwestycji byty
obszarami przylegtymi do pasa drogowego drogi gminnej (art. 53 ust. 4 pkt 9 ustawy
0 planowaniu). Przy sporzadzaniu projektu decyzji o warunkach zabudowy dla
nieruchomo$ci  przylegajacych do drdg gminnych nie  praktykuje  sie
wewnatrzurzedowego uzgadniania w formie postanowienia. W razie potrzeby
urbanisci nanoszg wiasciwe zapisy w treSci decyzji.

(akta kontroli str. 651-665)

6. W przypadku jednego®* postepowania administracyjnego w sprawie warunkéw
zabudowy i zagospodarowania terenu (budowa instalacji fotowoltaicznej) przy
rozpatrywaniu wniosku nie zachowano jednolitosci wydawanych rozstrzygnie¢
administracyjnych, co naruszato przepis art. 8 § 2 kpa, ktdry okre$la zasade
utrwalonej praktyki i stanowi, ze organy administracji publicznej bez uzasadnionej
przyczyny nie odstepujg od utrwalonej praktyki rozstrzygania spraw w takim samym
stanie faktycznym i prawnym.

(akta kontroli str. 553-583, 588-644)
Wojt Gminy wyjasnita: W przypadku rozstrzygniecia wyrazonego w decyzji nr 77/2022
przyjeto odmienne rozpatrzenie dla wnioskowanej instalacji fotowoltaicznej niz
dotychczas wyrazane dla podobnych instalacji, ze wzgledu na to, iz jako jedyne z
procedowanych w Gminie postepowan dotyczacych instalacji odnawialnego zrédta
energii  wskazywato lokalizacie w bezpo$rednim  sgsiedztwie  zabudowy
mieszkaniowej, w samym centrum miejscowosci. Pojawiajgce sie gtosy mieszkancow
nieruchomo$ci znajdujgcych sie w poblizu, wyrazane na spotkaniach w urzedzie czy
zgtaszane softysowi wsi spowodowaty, ze w tym przypadku pojawito sie inne
rozstrzygniecie.

NIK ustalita, ze w przypadku ww. decyzji odmownej nr 77/2022 w tresci jej
uzasadnienia podano m.in., ze "wnioskodawca wskazat, Ze planowana inwestycja

5 Decyzja z dn. 17.03.2022 r. (znak PP.6730.26.2022.MW).
52 Decyzja z dn. 28.02.2022 r. (znak PP.6730.19.2022.MW).
58 Decyzja nr 5/2022, 7/2022, 6/2022.

% Decyzja nr 77/2022 (znak PP.6730.198.2021.MW).
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miataby by¢ realizowana na gruntach rolnych klasy V i VI, natomiast przedmiotowa
dziatka zawiera takze grunty rolne klasy IV. Zgodnie z wnioskiem inwestora obstuga
komunikacyjna inwestycji miataby sie odbywac z dziatki drogowej nr 165, a wiec
dojazd do farmy fotowoltaicznej odbywatby sie takze przez grunty RIV. Nie sposéb
zatem przyjac, ze inwestycja nie bedzie realizowana na gruntach rolnych RIV.
Inwestycja (...) zgodnie z obecnie obowigzujgcym orzecznictwem wymaga
wyznaczenia takiego obszaru w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz sporzadzeniem dla tego obszaru
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. (...)."

W toku kontroli ustalono, Zze na wydrukach z ewidencji dziatki>® objetej planowang
inwestycjg widniaty tylko grunty orne RV i RVI (brak byto gruntow klasy V).

Wojt Gminy wyjasnita: Zgodnie z wyjasnieniami ztozonymi przez urbaniste
sporzadzajgcego projekt decyzji (...) btednie przeczytana zostata przez niego mapa,
we fragmencie gruntu (...), ktory odgradza teren inwestycji od drogi. Stanowi on grunt
klasy VI, a nie IV, jak wpisano w projekcie. W konsekwencji tego btedu sporzgdzono
projekt odmowny.

Powyzsze wyjasnienia potwierdzaja, iz podana w rozstrzygnieciu decyzji przyczyna
decyzji odmownej nie byta uzasadniona, zatem organ administracji publicznej bez
uzasadnionej przyczyny odstapit od utrwalonej praktyki rozstrzygania spraw w takim
samym stanie faktycznym i prawnym.

(akta kontroli str. 667, 670-671)

7. W przypadku jednego’® postepowania administracyjnego o ustalenie warunkéw
zabudowy i zagospodarowania terenu w wezwaniu skierowanym do strony w sprawie
Ztozenia wyjasnien celem uzupetnienia analizy urbanistycznej, w tym dostarczenia
dowoddw o legalnej zabudowie, Gmina nie pouczyta strony o skutkach prawnych
niezastosowania sie do wezwania. Powyzsze naruszato wymog zawarty w art. 54 § 1
pkt 6 kpa.

(akta kontroli str. 553-583)
Wojt Gminy wyjasnita: Brak pouczenia strony o skutkach prawnych niezastosowania
sie do wezwania spowodowany byt niedopatrzeniem pracownika prowadzgcego
postepowanie.

(akta kontroli str. 651-665)

8. W aktach 3357 spraw administracyjnych nie byto klauzul informacyjnych RODO
poswiadczajacych przestrzeganie przepisow art. 13 ust. 1 i 2 rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie
ochrony 0s6b fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie
swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogdlne
rozporzadzenie o ochronie danych)s.

(akta kontroli str. 546-587)

Wojt Gminy wyjasnita: NieprawidfowoSci zwigzane z niezamieszczaniem klauzul
informacyjnych RODO (...) zostaty wyeliminowane po wewnatrzurzedowej kontroli
inspektora ochrony danych. W punkcie obstugi interesanta w pokoju nr 6, gdzie
dokonywana jest obstuga interesantow, w widocznych miejscach znajdujg sie te
klauzule. Do kazdego z wnioskow obowigzujgcych na stanowisku ds. planowania

55 Nr 143 obreb Cisewo.

% Decyzja nr 116/2022 (znak PP.6730.61.2022.MW).

5725/2019; 82/2019; 71/2022; 17/2022; 33/2022; 20/2022; 75/2019; 66/2022; 19/2019; 38/2019; 90/2019; 8/2022;
77/2022; 17/2019; 5/2019; 21/2019; 1/2022; 7/2022; 6/2022; 8/2022; 6730.15.2022; 6730.26.2022; 6730.98.2022;
6730.56.2022; 6730.53.2022; 6730.19.2022; 6730.31.2022; 6730.1.2019; 6730.102.2019; 6730.6.2019; 48/2019;
116/2022; 106/2019.

58 Dz, Urz. UEL 11924.05.2016 r., str. 1.



przestrzennego i warunkow zabudowy klauzula informacyjna jest dotaczona. Przy
zawiadamianiu stron w postepowaniu klauzula RODO jest obecnie bezwzglednie
dofgczana.

(akta kontroli str. 651-665)

9. Analiza sposobu zagospodarowania terenéw obszaréw gorniczych ztoza torfu
,Reptowo 1” wykazata, Ze grunty (o powierzchni 748 800 m2), na ktorych prowadzona
byta od czerwca 2017 r. dziatalnos¢ gospodarcza polegajaca na wydobywaniu torfu
metodq odkrywkowa, zakwalifikowane zostaty w 2014 r. przez wiascicieli
nieruchomosci w zataczniku ZN do informacji w sprawie podatku rolnego, lesnego, od
nieruchomosci (IN) jako grunty pozostate. Mimo rozpoczecia prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej w 2017 r. na ww. gruntach sposob ich opodatkowania nie
zostat przez wiascicieli zmieniony, a Urzad nie wzywat podatnikéw do aktualizacii
informaciji IN lub ztozenia wyjasnient w sprawie sposobu ich zakwalifikowania.

Wskutek tego wiasciciele gruntu - od czerwca 2017 r. do dnia zakoriczenia czynno$ci
kontrolnych NIK - odprowadzali Gminie zanizony>® podatek (w stawce obowigzujace;
dla tzw. gruntéw pozostatych, zamiast zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci
gospodarczejto).

(akta kontroli str. 530-532, 676,-677)

Wojt Gminy wyjasnita: Informacja w sprawie podatku rolnego, le$nego i od
nieruchomo$ci ztozona w dniu 1.07.2014r. (...), w ktorej wykazano grunty
0 powierzchni 748 800 m? jako grunty pozostate, zostata uznana przez organ
podatkowy jako prawidfowa. Przyczynit sie do tego fakt nieposiadania przez (...)
dzierzawce dziatki nr 45/1 koncesji pozwalajacej na prowadzenie dziatalnoSci
w zakresie wydobywania kopaliny ze zt6z torfu znajdujgcych sie na dzierzawionej
nieruchomosci. W zwigzku z powyzszym nie budzi watpliwosci fakt, iz nieposiadanie
przez przedsiebiorce koncesji na wydobycie torfu jest réwnoznaczne
Z niemoZliwosciq  wykorzystania tego gruntu do prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej ze wzgledoéw technicznych, a tym samym do opodatkowania tego
gruntu ze stawkami jak dla gruntdw pozostatych.

Odnoszac sie do kwestii opisu uzytku okreslonego jako uzytki kopalne K (wypis
z ewidencji gruntéw) organ podatkowy wyjasnia, co nastepuje:

Sklasyfikowanie w ewidencji gruntow i budynkow czesci dziatki nr 45/1 w Wielichowku
jako uzytki kopalne K (o powierzchni 74,88 ha) nie oznacza, ze nalezy traktowac ten
grunt jako rodzaj przestrzeni stuzgcej wykonywaniu okreslonego rodzaju dziatalnosci
gospodarczej. Nie jest wystarczajacy sam fakt posiadania gruntu przez dang osobe.
Dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie wydobywania kopalin (w tym torfu) wymaga
uzyskania koncesji. W rezultacie wszystkie uzytki gruntowe podlegajq opodatkowaniu
podatkiem zgodnym z klasyfikacjg ujeta w ewidencji gruntow i budynkdw do momentu
podjecia faktycznych dziatann zmierzajacych do rozpoczecia dziatalnoSci
gospodarczej.

Odnoszac sie do kwestii uzyskania koncesji z dnia 20.06.2017 r. na wydobywanie
metodg odkrywkowg ze ztoza torfu ,Reptowo 1” przez firme (...), organ podatkowy

59 Odpowiednio w wysokosci: 224 640 zt za rok 2019; 351 936 zt za rok 2020; 351 936 zt za rok 2021; 351 936 zt
za rok 2022; 351 936 zt za rok 2023 (do 30 czerwca - 175 968 zt).

60 1) Umowa dzierzawy zawarta 1.04.2014 r. na okres 25 lat pomiedzy wydzierzawiajacym a dzierzawca dotyczaca
gruntdw o powierzchni 74,88 ha potozonych na dziatce nr 45/1 w obr. Wielichdwko stanowita, ze grunty
przeznaczone byly do uzywania i pobierania pozytkéw z przeznaczeniem na eksploatacje torfowiska (przedmiot
dzierzawy).

2) Informacja / wypis z rejestru gruntéw (wydruk z dn.28.08.2023 r.) dot. dziatki 45/1 obr. Wielichéwko w opisie
uzytku wskazywat na uzytki kopalne (K) 74,88 ha.

3) Dzierzawca posiadat koncesje (decyzja administracyjna znak WOS.111.7422.12.2017.2Z z 20 czerwca 2017 r.
wydana przez Marszatka Wojewodztwa Zachodniopomorskiego) na wydobywanie metoda odkrywkowg ze ztoza
torfu ,Reptowo 1” (wazno$¢ koncesji od 20 czerwca 2017 r. do 30 czerwca 2039 r.).
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wyjasnia, iz przede wszystkim wiaSciciel dziatki ma obowigzek poinformowac organ
podatkowy o zmianie sposobu uzytkowania gruntu. Taka informacja nie zostata
jednak ztozona, stad pracownicy merytoryczni, zajmujgcy sie podatkiem od
nieruchomo$ci, nie posiadali wiedzy na ten temat. Natomiast informacja o uzyskanej
przez spotke koncesji nie zostata przekazana wewnatrz Urzedu z referatu ochrony
Srodowiska do referatu podatkowego.
(...) Wysoko$¢ rocznego podatku od nieruchomo$ci za grunt o powierzchni 748 800
m?w przypadku zakwalifikowania go w catoSci jako grunt zwigzany z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej wyniostby: w 2019 r. — 449 280 zt, w 2020 r. - 673 920 zt,
w 2021 r. - 673 920 zt, w 2022 r. — 673 920 zt, do 30 czerwca 2023 r. — 336 960 zt.
Jednocze$nie organ podatkowy wyjasnia, Zze w chwili obecnej zostaty podjete kroki
w kierunku wyjasnienia stanu faktycznego na dziatce nr 45/1 w Wielichdwku. Organ
podatkowy wezwat Podatniczke do ztozenia wyjasnien w sprawie ww. dziatki.
Na dzien dzisiejszy prowadzone jest postepowanie zmierzajgce do opodatkowania
cze$ci dziatki nr 45/1 w Wielichdwku jako zajetej na prowadzenie dziatalno$ci
gospodarczej w latach 2018-2023. Pani (...) w przestanej do Urzedu odpowiedzi na
wezwanie wskazuje, iz dziatalno$¢ eksploatacyjna byta i jest prowadzona na obszarze
mniejszym niz dopuszczalny Planem ruchu odkrywkowego zakfadu gorniczego
i zgodnie z operatami ewidencyjnymi wydobycie torfu ze ztoza ,Reptowo 1”
w poszczegoinych latach prowadzone byto wg stanu na 31 grudnia kazdego roku na
powierzchni: 3,34 ha w 2018 r., 3,396 ha w 2019 r., 9,828 ha w 2020 r., 5,272 ha
w2021r., 7,7544 haw 2022 r.

(akta kontroli str. 668-671)

Na terenach nieobjetych MPZP gospodarowanie przestrzenig odbywato sie w oparciu
o decyzje o WZ oraz decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.
Wydawanie tych decyzji byto poprzedzane prowadzonymi postepowaniami
administracyjnymi. Projekty decyzji sporzadzaty osoby uprawnione. Podejmowane
czynnosci i rozstrzygniecia byly w wiekszo$ci prawidtowe, cho¢ miaty miejsce
przypadki nieterminowego wydawania decyzji, niezawiadamiania 0 wszczeciu
postepowania / 0 wyznaczeniu nowego terminu zatatwienia sprawy, nieprawidtowego
pouczenia o prawach strony dotyczacych odwotania, niezachowania jednolitosci
wydawanych rozstrzygnie¢ oraz omytek pisarskich. Ponadto w aktach wiekszosci
analizowanych spraw nie byto klauzul informacyjnych RODO.

Urzad nie prowadzit analiz dotyczacych wptywu wydanych przez Wojta decyzji o WZ
na przyszte wydatki zwigzane z rozwojem Gminy, ale zidentyfikowat problem
mozliwych negatywnych skutkdw decyzji o WZ wydanych przez SKO.

Dla obszarow nieobjetych MPZP, Urzad w okresie objetym kontrolg, nie podejmowat
dziatan identyfikujgcych i ograniczajacych ewentualng nielegalng zmiane sposobu
zagospodarowania terenu, jednak nie stwierdzenia sytuacji uzytkowania terenow
niezgodnie z obowigzujacymi przepisami. W jednym przypadku, od 2017 r. Gmina
pobierata zanizony podatek od nieruchomosci od gruntow wykorzystywanych na
dziatalno$¢ gospodarczg, zgtoszonych do opodatkowania jako grunty pozostate.

3. Nadzér nad realizacja kontrolowanych zadan

3.1. W latach 2019-2023 (do 30 czerwca) zagadnienia zwigzane z wydawaniem
decyzji 0 WZ czesciowo byly przedmiotem kontroli zarzadczej. W Zarzadzeniu nr
6/2020 Wéjta Gminy Kobylanka z 31 stycznia 2020 r. w sprawie kontroli zarzadczej
na 2020 r. w planie zostato zamieszczone zadanie wykonania kontroli w Referacie
inwestycji i gospodarki przestrzennej (stanowisko - planowanie przestrzenne)
w zakresie prawidtowo$ci sporzadzania decyzji o WZ (decyzje uchylone przez
Samorzadowe Kolegium Odwotawcze). Przeprowadzono analize 55 decyzji
o warunkach zabudowy wydanych w 2020 r. Nie stwierdzono nieprawidtowosci.
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Analiza nie obejmowata m.in. badania czasu oczekiwania na wydanie decyzji
administracyjnej oraz innych dziatan Urzedu zwigzanych z prowadzeniem
postepowan administracyjnych w sposéb okreslony przepisami kpa.

W badanym okresie w Urzedzie nie byty prowadzone kontrole zewnetrzne zwigzane
z wydawaniem decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

(akta kontroli str. 410-421)

3.2. Zarzadzeniem nr 97/2010 Wojta Gminy Kobylanka z 9 grudnia 2010 r.81
okre$lono zasady organizacji, funkcjonowania i dokumentowania kontroli zarzadcze;
w Urzedzie Gminy Kobylanka oraz jednostkach organizacyjnych Gminy Kobylanka.
W Urzedzie ustalono wewnetrzne procedury okreslajgce przebieg procesow
merytorycznych, takich jak np. wydawanie decyzji administracyjnych, wydawanie
wypiséw i wyrysdbw z planu zagospodarowania przestrzennego, wydawanie
zaswiadczen o przeznaczeniu terenu. Nie okreSlono odrebnej procedury dla
wydawania decyzji o WZ.

Z o$wiadczen o funkcjonowaniu kontroli zarzadczej za rok 2020, 2021 i 2022 wynika,
ze w okresie tym (odnosnie dziatan w zakresie wydawania decyzji o WZ) nie
formutowano celéw wraz z zadaniami i miernikami, nie dokonywano identyfikacii
ryzyk.

Wojt Gminy wyjasnita: ,Na stanowisku wydawania decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu nie formutowano celéw wraz z zadaniami i miernikami
i nie dokonywano identyfikacji ryzyk do wyznaczonych celdw i zadan, gdyz dotyczyto
to jednego stanowiska bardzo obcigzonego biezgcq pracq merytoryczng. Pracownik
merytoryczny byt przecigzony obowigzkami wynikajgcymi z zakreSu €zynnosci.
Dodatkowe obowigzki polegajgce na sformalizowaniu zadan wynikajgcych z kontroli
zarzgdczej bylyby jeszcze bardziej dotkliwym obcigzeniem. Pod koniec 2021 r. zostat
zatrudniony drugi pracownik, ale tez potrzebny byt czas na wdroZenie go w obowigzki
na stanowisku. Wkrotce po zatrudnieniu ten pracownik poszedt na dtugotrwafe
zwolnienie lekarskie, a w jego miejsce zostat przyjety pracownik na zastepstwo, ktory
znowu potrzebowat czasu na wdrozenie. W catym referacie w kontrolowanym okresie
wystepowaty niedobory kadrowe. Byt czas, kiedy nie byty obsadzone wakaty,
a konkursy konczyty sie niepowodzeniami. Trudno byto wymagac, aby dodatkowo
formalizowano zadania wykonywane w zakresie kontroli zarzadczej. Nadmieni¢
nalezy, ze obowigzki z tego zakresu byty wykonywane, tylko zabrakto sformalizowania
procesu kontrolnego. Dowodem na to jest przeprowadzenie kontroli wydanych decyzji
0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (...). Kazdego roku byty ustalane
cele, zadania i mierniki. Bardzo czesto, w zasadzie niemal na tygodniowych naradach,
kierownictwo urzedu i kierownicy referatow poddawali analizie realizacje celéw
i zadan oraz oceniali ryzyko i zagrozenie niezrealizowania celow i zadan. Od 2021 r.
zaczety by¢ wdrazane procedury juz sformalizowane dotyczace kontroli zarzadczej.
21 sierpnia 2023 r. zostato wydane nowe zarzgdzenie w tej sprawie. Zatrudniono
nowego audytora, ktory ma w swoim zakresie cze$¢ zadan dotyczacych kontroli
zarzadczej. Obecnie jest przygotowywane szkolenie dla wszystkich pracownikdw
urzedu z tego obszaru prowadzone przez audytora. Zostat tez zakupiony nowy
program komputerowy LEX Kontrola Zarzadcza, ktory usprawni ten proces i kazdy
pracownik w swoim obszarze bedzie zobowigzany do stosowania procedur zardbwno
na poziomie pracownikow, kierownikow referatéw i koordynatora kontroli zarzadcze.
W nowym zarzadzeniu koordynatorem kontroli zarzadczej zostata pani Sekretarz”.

(akta kontroli str. 410-446, 678-681)

61 Ze zmianami: Zarzadzenie nr 124/2011 z dnia 14 listopada 2011 r.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

3.3. Rejestr decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego byt czesciowo
prowadzony niezgodnie z wymaganiami okreslonymi w rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 13 maja 2004 r. w sprawie wzoru rejestru decyzji o warunkach
zabudowy oraz wzorow rejestrow decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego®?, co przedstawiono w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

Rejestr wydanych decyzji o WZ prowadzony byt prawidtowo.
(akta kontroli str. 516-525)

3.4. Sprawowany nadzor:

— nie zapewnit przekazywania Marszatkowi kopii decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego wydanych przez Wéjta w latach 2019-2023 (do 30
czerwca), co byto wymogiem okre$lonym w art. 57 ust. 4 ustawy o planowaniu
(zagadnienie przedstawiono w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci);

— zabezpieczyt terminowe przedstawienie danych w  sprawozdaniach
PZP-1 (Lokalne planowane i zagospodarowanie przestrzenne) sktadanych
w latach 2019-2021 oraz rzetelne ujmowanie danych w sprawozdaniu za 2022 r.

(akta kontroli str. 563-571, 480-515)

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

1. Rejestry decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego prowadzone
w Urzedzie w latach 2019-2023 nie byty sporzadzane zgodnie ze wzorem okreslonym
w zatgczniku nr 3 do rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie wzoru rejestru
decyzji, 1. nie zawieraly takich elementdw jak: nazwa organu wydajacego decyzje —
kolumna 2 wzoru, okre$lenie terenu inwestycji (powiat, gmina, obreb, oznaczenie
nieruchomosci) — kolumna 7 wzoru®3, uwagi (kolumna 9 wzoru). Ponadto w kolumnie
pn. nazwa i adres wnioskodawcy (kolumna 4 wzoru) w rejestrze zamieszczono
jedynie nazwe wnioskodawcy (bez jego adresu), a w kolumnie pn. streszczenie
ustalen decyzji (kolumna 6 wzoru) wskazywano w sposéb ogoiny rodzaj inwestycji
(np. infrastruktura techniczna).

(akta kontroli str. 516-525)
Wojt Gminy wyjasnita: Rejestru decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego w
latach 2019-2023 nie sporzadzano zgodnie ze wzorem okreSlonym w zatgczniku nr 3
do rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 13 maja 2004 r. w sprawie wzoru rejestru
decyzji 0 warunkach zabudowy oraz wzordw rejestrow decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego na skutek niedopatrzenia osoby prowadzacej i ciggtego
powielania przygotowanego w roku 2003 wzoru. Zatgcznik 2 traktowany byt jako wzor
rejestru decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu krajowym i
wojewodzkim, zatacznik 3 traktowany byt jako wzor rejestru decyzji o lokalizacji
inwestycji celu publicznego o znaczeniu powiatowym, a zatgcznik 4 traktowany byt
jako wzor rejestru decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego na terenach
zamknietych. Decyzji celu publicznego dla tak dzielonych decyzji na terenie Gminy
Kobylanka nie wydano. Dane zawarte w prowadzonych rejestrach uznano za dane
wystarczajgce. Streszczenie ustalen decyzji jako infrastruktura techniczna przy
rodzaju inwestycji opisanym w kolumnie 3 prowadzonego rejestru uznawano za
wystarczajgcy.

(akta kontroli str. 651-665)

62 Dz, U. Nr 130, poz. 1385. Dalej: rozporzadzenie w sprawie wzoru rejestru decyzji.

83 W rejestrze zamieszczono kolumne pn. ,0znaczenie nieruchomosci (dz., obreb)” wymagang w przypadku
prowadzenia rejestru decyzji o warunkach zabudowy (zatacznik nr 1 do rozporzadzenia w sprawie wzoru Rejestru
decyzji).
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2. Wojt Gminy nie przekazywat Marszatkowi w latach 2019-2023 kopii decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, wtym we wszystkich
analizowanych przypadkach 1084 decyz;i.

Wedtug art. 57 ust. 4 ustawy o planowaniu wojt gminy przekazuje marszatkowi
wojewodztwa kopie decyzji, o ktdrych mowa w ust. 112 (w terminie 7 dni od dnia ich
wydania). W art. 57 ust. 2 ww. ustawy mowa jest o inwestycji celu publicznego
0 znaczeniu powiatowym i gminnym.

(akta kontroli str. 563-571)
Wojt Gminy wyjasnita: Zgodnie z art. 57 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym wojt, burmistrz albo prezydent miasta oraz
wojewoda w przypadku, o ktorym mowa w art. 51 ust. 2, przekazuje marszatkowi
wojewodztwa kopie wydanych decyzji, o ktorych mowa w ust. 1 2, w terminie 7 dni
od dnia ich wydania. Z kolei w art. 51 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, do ktorego odsyfa czesciowo wcze$niej powotany art. 57 ust. 4
czytamy, ze w przypadku niewydania przez wojta, burmistrza albo prezydenta miasta
w terminie 2 miesiecy od dnia ztozenia wniosku decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego o znaczeniu krajowym albo wojewodzkim wojewoda
wzywa wojta, burmistrza albo prezydenta miasta do jej wydania w wyznaczonym
terminie, a po jego bezskutecznym uptywie wydaje decyzje i kosztami jej wydania
obcigza gmine. Jak widac odesfanie do art. 51 ust. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym ma na celu zakre$lenie siedmiodniowego terminu
do przekazania marszatkowi wojewodztwa decyzji o znaczeniu krajowym albo
wojewddzkim. Stad tez wynika jednoznacznie, ze obowigzek przekazywania decyzji
0 lokalizacji celu publicznego w celu uwzglednienia ich w odpowiednim rejestrze
dotyczy jedynie decyzji, ktore majg znaczenie krajowe albo wojewodzkie.  Decyzji
takich w Gminie nie wydano.

(akta kontroli str. 651-665)

Ustawodawca w art. 57 ust. 4 ustawy o planowaniu natozyt na organ gminy, ktory
wydaje decyzje ustalajace lokalizacje inwestycji celu publicznego, obowigzek
przekazania kopii decyzji (w ciggu 7 dni od dnia ich wydania) marszatkowi
wojewddztwa. Powyzszy przepis, zgodnie z ktorym marszatek wojewodztwa - obok
prowadzenia wtasnego rejestru decyzji 0 znaczeniu wojewodzkim i krajowym (art. 57
ust. 1 ustawy o planowaniu) - jest informowany réwniez o zlokalizowanych na
obszarze wojewddztwa inwestycjach celu publicznego o charakterze powiatowym
i gminnym, powoduje obowigzek ich przekazywania temu organowi.

W zakresie skontrolowanych zadan nie wdrozono w petni skutecznego nadzoru m.in.
dopuszczajac do wystepowanie licznych przypadkéw nieprawidtowego prowadzenia
postepowan administracyjnych (co opisano w obszarze nr 2). W okresie objetym
kontrolg Wojt nie przekazywat Marszatkowi kopii decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego, a rejestry tych decyzji nie bylty prowadzone prawidtowo. Sprawozdania
PZP-1 za lata 2019-2022 byty opracowywane terminowo i rzetelnie.

8 Decyzje nr: 17/2019; 5/2019; 10/2019; 11/2019; 21/2019; 1/2022; 7/2022; 5/2022; 6/2022; 8/2022.
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Whioski

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

V. Wnioski

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

1. Terminowe prowadzenie postepowan administracyjnych dotyczacych wydawania
decyzjio WZ oraz wskazywanie nowego terminu zatatwienia sprawy w przypadku
niezatatwienia sprawy w terminie.

2. Pouczanie stron o prawie do zrzeczenia si¢ odwotania i skutkach zrzeczenia sie
odwotania oraz zamieszczanie w tresci decyzji kompletnego uzasadnienia
prawnego, tj. wyjasnienia podstawy prawnej decyzji z przytoczeniem przepisow
prawa.

3. Zawiadamianie wszystkich osob bedacych stronami w sprawie o wszczeciu
postepowania administracyjnego.

4. Dokumentowanie dokonywanych przez Urzad wymaganych uzgodnien z innymi
organami.

5. Zachowywanie jednolitosci wydawanych rozstrzygnie¢ administracyjnych
w identycznych stanach prawnych i faktycznych.

6. Pouczanie stron o skutkach prawnych niezastosowania sie do wezwania.

7. Realizowanie obowigzkow informacyjnych wynikajacych z rozporzadzenia
RODO.

8. Weryfikowanie prawidtowo$ci deklarowania przez wiascicieli gruntéw podstaw
opodatkowania podatkiem lokalnym dla terendw, na ktérych prowadzona jest
dziatalno$¢ gospodarcza wydobywania kopalin.

9. Przekazywanie Marszatkowi kopii decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego wydawanych przez Wojta Gminy.

10. Prowadzenie rejestrow decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
zgodnie ze wzorem wymaganym przepisami.

VI. Pozostale informacje i pouczenia

Wystgpienie 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 zgtoszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Szczecinie. Prawo zglaszania 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 30 od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.
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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.

Szczecin, 27 wrzesnia 2023 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Szczecinie
Dyrektor

e Elektronicznie
- podpisany przez
Marcin Zdzistaw
Kontroler Stefaniak
Data: 2023.09.27
= 14:28:32 +02'00'

Tomasz Cyranka
Gtowny specjalista
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