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|. Dane identyfikacyjne kontroli

1/13/005 - Ustalanie przez gminy optaty adiacenckiej oraz optaty planistyczne;.

Lata 2010-2013 (do dnia zakonczenia czynno$ci kontrolnych). Badaniami kontrolnymi
objeto réwniez zdarzenia i dokumenty sprzed 1 stycznia 2010 r. w przypadkach, gdy
miaty one zwigzek ze zjawiskami bedgcymi przedmiotem kontroli.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Kielcach.

Stanistaw tuczynski, gtéwny specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie
do kontroli nr 86648 z dnia 28 sierpnia 2013 r. [Dowdd: akta kontroli str. 1-2]

Urzad Miasta i Gminy w Konskich, ul. Partyzantéw 1, 26-200 Koriskie (dalej: Urzad lub
UMIG).

Michat Cichocki, Burmistrz Miasta i Gminy Konskie. [Dowdd: akta kontroli str. 3]

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie! dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym zakresie.

Pozytywng ocene uzasadnia:

— prawidtowe, zgodne z art. 98a ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomo$ciami?, ustalenie stawki procentowej optaty
adiacenckiej z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku jej podziatu;

—  prawidtowe, zgodne z art. 36 ust. 4 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennyms, ustalenie procentowej stawki optaty
planistycznej;

— Zlecenie szacowania nieruchomo$ci w celu ustalenia optaty planistyczne;
rzeczoznawcom majatkowym, w formie operatdbw szacunkowych, zgodnie
z art. 150 ust. 5 oraz art. 156 ust. 1 i art. 174 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami;

— naliczanie optaty planistycznej zgodnie ze stawka procentowg okreslong
w uchwatach Rady Miejskiej w Koriskich w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (m.p.z.p);

— prawidtowe, zgodne z wymogami art. 107 § 1 i 3 ustawy z 14 czerwca 1960 r.
Kodeks  postepowania  administracyjnego?,  sporzadzanie  decyzji
administracyjnych ustalajacych optaty planistyczne.

" Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
negatywna.

2Dz. U.z2010r. Nr 102, poz. 651 ze zm.
3Dz. U.z2012r., poz. 647 ze zm.
4Dz. U.z2013r.,, poz. 267.



Opis stanu
faktycznego

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

W latach 2010 - 2013 (do 31 lipca 2013 r.) Rada Miejska w Konskich nie
podejmowata uchwat w sprawie ustalenia stawki opfaty adiacenckiej. W dniu
20 grudnia 2007 r. podjeta zostata przez Rade Miejskg uchwata Nr XVI1/127/2007
w sprawie ustalenia stawki procentowej optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomos$ci w wyniku jej podziatu. Ustalona w powyzszej uchwale stawka
w wysokosci 20% rdéznicy pomiedzy wartoscig nieruchomo$ci po podziale
I wartoscig przed podziatem geodezyjnym, zgodna jest z art. 98a ust. 1 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami. [Dowdd: akta kontroli str. 224-225]

W okresie objetym kontrolg Rada Miejska w Konskich podjeta ogotem jedenascie
uchwat dotyczacych uchwalenia m.p.z.p, w tym: dziesie¢ dla fragmentow terenu
miasta Konskie oraz jedng dla czesSci terenu miasta Konskie i sotectwa Kornica
(zmiana m.p.z.p.). Cztery uchwaty zostaty podjete w 2010 r., pie¢c w 2011 r. a dwie
w 2013 r. We wszystkich ww. uchwatach, procentowa stawka optaty planistycznej
okre$lona zostata w wysokosci nie przekraczajacej 30% wzrostu warto$ci
nieruchomosci, tj. zgodnie z art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, przy czym dla niektérych terendw, wysoko$¢ stawki procentowe;
opfaty planistycznej wynosita np.: 1% — dla terendw zieleni i infrastruktury drogowej,
5% — dla terenow sportu i rekreacji, 10% — dla terenéw mieszkaniowo-ustugowych
z Zielenig ochronna, 20% - dla terendw przemystowych i rzemie$lniczych, obstugi
komunikacji samochodowej (garaze, parkingi w zieleni). [Dowod: akta kontroli
str. 31-36]

W badanych latach na terenie miasta i gminy Konskie zrealizowanych zostato
12 inwestycji infrastrukturalnych o wartosci ogotem 45.917 tys. zt, w tym
11 o warto$ci 23.732 tys. zt, ktore byly zwigzane wytacznie z budowg i przebudowq
istniejacych drog gminnych wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng do ich
prawidlowego funkcjonowania, . systemem kanalizacji deszczowe] oraz
o$wietleniem ulicznym. Zakonczenie realizacji powyzszych 11 inwestycji drogowych
nie stwarzato warunkéw do podtgczenia nieruchomosci do poszczegdinych
urzadzen infrastruktury technicznej, o ktérych stanowi art. 145 ust. 1 ustawy
0 gospodarce nieruchomo$ciami. Obszar, w ktérym zlokalizowana byta
12 inwestycja pod nazwg ,Budowa infrastruktury technicznej drog, sieci kanalizacji
sanitarnej, deszczowej i wodociggowej dla terenéw zabudowy produkcji w czesci
terenu Konskich i sotectwa Kornica” o wartosci 22.185 tys. zt, wymaga
przeprowadzenia scalenia i podziatu nieruchomosci, zgodnie z m.p.z.p. przyjetym
uchwatg Nr VI/37/2007 Rady Miejskiej w Konskich z 28 lutego 2007 r. Inwestycje te
odebrano w dniu 1 pazdziernika 2012 r. [Dowdd: akta kontroli str. 239-259, 299-300]
Burmistrz Miasta i Gminy Konskie Michat Cichocki wyjasnit, ze poprzez granice
objete w ww. m.p.z.p., okre$lony zostat obszar do scalenia i podziatu nieruchomosci,
na ktorym wykonana jest przedmiotowa inwestycja. Dodat ponadto, Ze struktura
wiasnoéci dziatek potozonych w tym obszarze (dziatki waskie o wydtuzonym
ksztatcie), nie spetnia parametrow dziatek okreslonych w m.p.z.p., a witasciciel nie
ma mozliwosci wykorzystania sieci wodociggowej i sieci kanalizacji sanitarnej.
W zwigzku z powyzszym mozliwos¢ naliczenia optaty adiacenckiej na podstawie
art. 145 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, z tytutu budowy
infrastruktury technicznej, moze nastgpi¢ dopiero po wykonaniu scalenia i podziatu
nieruchomosci objetych uchwatg Rady Miejskiej w Konskich Nr VI/37/2007
z 28 lutego 2007 r. w sprawie m.p.z.p. Nadmienit, ze jest juz przygotowany projekt
uchwaty o przystapieniu do scalenia i podziatu nieruchomosci na obszarze objetym
m.p.z.p. dotyczacy fragmentu terenu miasta Konskie oraz czesci sotectwa Kornica.
[Dowdd: akta kontroli str. 302]



W okresie objetym kontrolg wptyneto do Urzedu ogotem 125 wnioskéw dotyczacych
wydania decyzji o podziale nieruchomosci (38 w 2010 r., 42 w 2011 r., 35 w 2012 r.
oraz 10 w okresie od 1 stycznia do 31 sierpnia 2013 r.) w oparciu o art. 92-98a
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Prowadzona w Urzedzie analiza ww.
spraw, wykazata, ze dwie z 2013 r. uznane zostaly za kwalifikujgce sie do
rozpoczecia procedury zwigzanej z naliczeniem optaty adiacenckiej, z tytutu
podziatu nieruchomosci. W tych dwoch sprawach wydane zostaty decyzje
Burmistrza Miasta i Gminy Konskie o podziale nieruchomosci, tj. w dniu 17 kwietnia
2013 r. oraz w dniu 10 czerwca 2013 r. W zwigzku z powyzszym w dniu 9 sierpnia
2013 r. wystgpiono do siedmiu rzeczoznawcow majatkowych (w trybie zapytania
0 ceng) w sprawie wykonania operatu szacunkowego okres$lajgcego warto$¢
nieruchomosci niezbednej do ustalenia optaty adiacenckiej. W dniu 2 wrze$nia
2013 r. dokonano wyboru oferenta. Do dnia zakofczenia czynnosci kontrolnych
trwaly prace z przygotowywaniem umowy dla rzeczoznawcy majgtkowego na
wykonanie operatu szacunkowego okreslajacego wzrost wartosci nieruchomosci
bedacej przedmiotem podziatu. [Dowod: akta kontroli str. 234-238]

W latach 2010 — 2013 (do 31 sierpnia 2013 r.) nie wystapity przypadki dokonywania
scalen i podziatow nieruchomos$ci na terenie miasta i gminy Konskie, o ktorych
mowa w art. 101 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami (tj. scalanie
nieruchomosci i ich ponowny podziat na dziatki gruntu). [Dowdd: akta kontroli str.
238]

W badanych latach nie wptynety do Urzedu wnioski od wtascicieli lub uzytkownikéw
wieczystych w sprawie ustalenia opfaty planistycznej z tytutu wzrostu warto$ci
nieruchomosci przed jej zbyciem (w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang m.p.z.p.),
0 ktérych stanowi art. 37 ust. 7 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. [Dowdd: akta kontroli str. 152]

W okresie objetym kontrolg wptynety do Urzedu, na podstawie art. 37 ust. 5 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, 873 wypisy aktow notarialnych
przekazanych przez notariuszy, ktorych przedmiotem byto zbycie nieruchomosci,
z tego: 262 w 2010 r., 262 w 2011 r., 261 w 2012 r. oraz 88 w 2013 r. Urzad
sprawdzat otrzymane wypisy aktéw oraz analizowat przeznaczenie nieruchomosci
w obowigzujgcym m.p.z.p., w stosunku do faktycznego sposobu wykorzystania
nieruchomosci przed uchwaleniem m.p.z.p. oraz w poréwnaniu z przeznaczeniem
nieruchomosci okre$lonym w planie miejscowym, ktéry wygast z dniem 31 grudnia
2003 r. W wyniku powyzszych czynnosci, w stosunku do nieruchomosci
okreslonych, w:

— 699 aktach notarialnych (80,1%) - brak byto podstawy prawnej do ustalenia

optaty planistycznej, zpowodu braku m.p.z.p. obejmujgcego zbywane
nieruchomosci;

- 171 (19,6%) - brak byto podstawy prawnej do ustalenia optaty planistycznej,

pomimo uchwalenia m.p.z.p., ze wzgledu na: dokonanie darowizny
nieruchomosci na rzecz oséb bliskich, uptywu pieciu lat od uchwalenia m.p.z.p.,
sprzedazy nieruchomosci przez gmine Konskie, niewystapienia wzrostu warto$ci
nieruchomosci (bedacych przedmiotem zbycia) ze wzgledu na brak zmiany
przeznaczenia nieruchomo$ci w obowigzujgcym m.pz.p., w poréwnaniu
z przeznaczeniem okreslonym w planie miejscowym, ktéry wygast z dniem
31 grudnia 2003 r.;
dwaoch (0,2%) - wydane zostaty decyzje o ustaleniu opfaty planistycznej;
jednym (0,1%) - wydano decyzje o umorzeniu postepowania w sprawie
naliczenia optaty planistycznej. [Dowdd: akta kontroli str. 37-41, 113-117, 152-
153]

W okresie objetym kontrolg wystapity trzy przypadki dokonania wyceny wzrostu

warto$ci nieruchomosci na skutek uchwalenia m.p.z.p. oraz w zwigzku ze sprzedazg
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nieruchomosci przed uptywem pieciu lat przez ich wiascicieli w latach 2009-2012
(t. dziatek oznaczonych w ewidencji gruntow ibudynkéw numerem 802/6
0 powierzchni 0,0862 ha i 1099/2 o powierzchni 0,3284 ha potozonych
w Sierostawicach oraz dziatki numer 1026 o powierzchni 0,2739 ha potozonej
w Konskich). Szacowanie nieruchomos$ci (ktére stanowito podstawe do ustalenia
opfat planistycznych), zlecono zgodnie z art. 150 ust. 5, art. 156 ust. 1i art. 174 ust.
2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, tj. w formie operatdw szacunkowych
sporzadzonych przez rzeczoznawcow majatkowych posiadajacych uprawnienia
w zakresie szacowania nieruchomo$ci. taczny koszt wykonania ww. operatéw
wyniost 2.786,70 zt. Byt on nizszy o 6.603,29 zt od kwoty naliczonych opfat
planistycznych. Prowadzone trzy postepowania administracyjne, zakornczone
zostaty wydaniem decyzji ustalajacej optate planistyczng w kwocie 1.800 zt, 1.500 zt
oraz 6.089,99 zt. Analiza dokumentacji dotyczacej ww. postepowan wykazata, ze
wysoko$¢ optaty planistycznej ustalona zostata zgodnie ze stawkq procentowq
okres$long w uchwatach Rady Miejskiej w Konskich w sprawie uchwalenia m.p.z.p.
w wysokosci 20% i 10% od kwoty wzrostu wartosci nieruchomosci. Decyzje
ustalajace opfaty planistyczne spetniaty wymogi okreslone
w art. 107 § 1 i 3 Kodeksu postepowania administracyjnego m.in. w zakresie:
oznaczenia organu administracji publicznej, daty wydania decyzji, oznaczenia strony
lub stron, powotania podstawy prawnej, rozstrzygniecia, uzasadnienia faktycznego
| prawnego, pouczenia oraz czy i w jakim trybie stuzy od niej odwotanie. [Dowdd:
akta kontroli str. 37-41, 65-67, 86, 87]

Wypisy aktow notarialnych umow sprzedazy nieruchomosci, w nastepstwie ktorych
wszczete zostaty postepowania administracyjne i wydano decyzje ustalajgce optaty
planistyczne, wptynety do UMIG w 1. 15. i 20. dniu od daty sporzadzenia aktu
notarialnego.  Postgpowania  administracyjne  dotyczace ustalenia  optat
planistycznych przebiegaty dtugotrwale, tj. od 146 do 243 dni, liczac od daty wptywu
aktu notarialnego do dnia wydania decyzji ustalajgcej optate. Uwzgledniajac
natomiast date wszczecia postepowania, to decyzje ustalajgce optate planistyczng
wydane zostaty po uptywie od 85 do 203 dni. [Dowdd: akta kontroli str. 37-41]
Burmistrz Miasta i Gminy Konskie Michat Cichocki wyjasnit, ze w ramach
prowadzonej w Urzedzie analizy wypiséw aktéw notarialnych badane sg podstawy
prawne do wszczecia postepowania. Jesli sg one spetnione, to gromadzona jest
dokumentacja na temat przeznaczenia nieruchomosci w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, ktdry wygast z dniem 31 grudnia 2003 r. oraz
w planie miejscowym, ktorym obowigzuje obecnie. W ramach tego dziatania
wystepuje sie do Wydziatu Urbanistyki (obecnie Dziat Planowania), w celu
uzyskania potrzebnych wypiséw i wyrysow z planéw, zgodnie z zaleceniem
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego z 9 lipca 2009 r. Po uzyskaniu tych
informacji wszczynane jest postepowanie administracyjne i rozpoczyna sie
procedura wytonienia rzeczoznawcy majatkowego, ktéra trwa minimum jeden
miesigc, ze wzgledu na czas potrzebny na dostarczenie, awizowanie drogg
pocztowg korespondenciji. Wybrany rzeczoznawca dostaje zlecenie na opracowanie
operatu szacunkowego, a czas niezbedny na jego wykonanie, to réwniez minimum
jeden miesigc. Tak wiec wyzej wymienione czynnosSci nie sg mozliwe do wykonania
w ustawowym terminie jednego miesigca na zatatwienie sprawy. Dlatego tez
kazdorazowo, gdy w danej sprawie mija miesigc od wszczecia postepowania, strona
jest zawiadamiana o koniecznosci przediuzenia terminu do zatatwienia sprawy wraz
z podaniem przyczyny oraz nowego terminu zatatwienia sprawy, zgodnie
z przepisem art. 36 Kodeksu postepowania administracyjnego. Jesli strona nie zlozy
uwag, zostaje wydana decyzja o naliczeniu optaty, w przypadku, gdy nastapit wzrost
warto$ci nieruchomosci, badz decyzja o umorzeniu postepowania, jesli wzrostu nie
byto. W przypadkach badanych w trakcie kontroli, w okresie 2010-2013,
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prowadzone postepowania zostaty dodatkowo skomplikowane przez okolicznosci
niezalezne od organu, tzn. wydaniem uchwaty sktadu siedmiu sedziow NSA
w dniu 10 grudnia 2009 r., z ktorej wynikato, ze nie nalezy pobieraC optaty
w przypadku darowizny nieruchomos$ci. Rowniez wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
z dnia 9 lutego 2010 r., opublikowany 15 lutego 2010 r. oraz zmiana ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w dniu 10 sierpnia 2011 r.
poprzez dodanie art. 87 ust. 3a, spowodowaty konieczno$¢ doktadnego wyjasnienia
prowadzonych spraw poprzez ponowne wystapienie do Wydziatu Urbanistyki UMIG
o informacje z planu, ktory wygast z dniem 31 grudnia 2003 r. [Dowdd: akta kontroli
str. 221-223]

Od 2 pazdziernika 2008 r., zgodnie z regulaminem organizacyjnym Urzedu, zadania
w zakresie realizacji opfat adiacenckich oraz optat planistycznych przypisano
Wydziatowi Rolnictwa i Gospodarki Gruntami. [Dowdd: akta kontroli str. 4 — 14, 30]
Wedlug obowigzujacego w Urzedzie od 15 maja 2012 r. regulaminu
organizacyjnego, zadania dotyczace m.in. naliczania opfat adiacenckich
i planistycznych, dokonywanie podziatéw oraz scalen i podziatdw nieruchomosci
przypisane zostato Wydziatowi Gospodarki Nieruchomosciami i Lokalami. [Dowdd:
akta kontroli str. 21 — 25]

Pracownikom Wydziatu Rolnictwa i Gospodarki Gruntami (obecnie Wydziatu
Gospodarki Nieruchomosciami i Lokalami), przydzielono prowadzenie spraw optat
planistycznych (jednemu pracownikowi zgodnie z zakresem czynnosci z 14 stycznia
2010 r.) oraz optat adiacenckich z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
spowodowanych podziatem lub inwestycjg infrastrukturalng (jednemu pracownikowi
zgodnie z zakresem czynnosci z 5 stycznia 2009 r.) [Dowdd: akta kontroli str. 15 —
20]

Uwagi dotyczace Bioragc pod uwage okoliczno$ci majace wptyw na ditugotrwatos¢ dotychczas
badanej dzialainosci  Prowadzonych postepowan administracyjnych w sprawach zwigzanych z ustaleniem
opfat planistycznych (trwajacych od 85 do 203 dni liczac od daty wszczecia
postepowania, do dnia wydania decyzji o ustaleniu optaty) oraz przepis
art. 35 § 3 Kodeksu postepowania administracyjnego, zachodzi potrzeba, zdaniem
NIK, podjecia odpowiednich dziatan organizacyjnych w celu ograniczenia czasu

prowadzenia postepowan administracyjnych w powyzszych sprawach.

IV. Pozostate informacje i pouczenia

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

Prawo zgloszenia ~ Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
zastrzezen  prawo zgloszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie

do dyrektora Delegatury NIK w Kielcach.

Kielce, dnia listopada 2013 .
Najwyzsza Izba Kontroli

Kontroler Delegatura w Kielcach
Stanistaw Luczynski Dyrektor
gtéwny specjalista kontroli pafistwowe; Tadeusz Poddebniak



