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|. Dane identyfikacyjne kontroli

Numer i tytut kontroli 1/13/005 - Ustalanie przez gminy optaty adiacenckiej oraz opfaty planistyczne;.

Okres objety kontrola ~ Lata 2010-2013. Badaniami kontrolnymi objeto réwniez zdarzenia i dokumenty sprzed
1 stycznia 2010 r. w przypadkach, gdy miaty one zwigzek ze zjawiskami bedacymi
przedmiotem kontroli.

Jednostka  Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Kielcach.
przeprowadzajgca
kontrole

Kontroler  Stanistaw tuczynski, gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie
do kontroli nr 86684 z dnia 6 grudnia 2013 r. [Dowdd: akta kontroli str. 1 - 2]

Jednostka Urzad Gminy w Fatkowie, ul. Zamkowa 1A, 26-260 Fatkdw (dalej: Urzad lub UG).
kontrolowana

Kierownik jednostki  Henryk Konieczny, Wéjt Gminy Fatkéw. [Dowod: akta kontroli str. 3]
kontrolowanej

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Ocena ogélna Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,"
dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki w zbadanym zakresie.

Uzasadnienie Pozytywng ocene uzasadnia:
ocenyogolnej  _ prawidiowe, zgodne z art. 36 ust. 4 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym?, ustalenie procentowej stawki opftaty
planistycznej;
—  prawidtowe, zgodne z art. 98a ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami?, ustalenie stawki procentowej optaty adiacenckie;.
Stwierdzone nieprawidtowosci polegaty na nieustaleniu, na podstawie art. 145
i art. 146 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, optaty adiacenckiej z tytutu
wzrostu warto$ci  nieruchomo$ci po wybudowaniu urzadzen infrastruktury
technicznej w postaci sieci wodociggowej w 2008 r. oraz sieci kanalizacji sanitarnej
w2011,

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

Opis stanu W latach 2010 — 2013 (do 20 grudnia 2013 r., data badania) Rada Gminy
faktycznego w Fatkowie nie podejmowata uchwat w sprawie ustalenia stawki optaty adiacenckiej,
natomiast dwie uchwaty w sprawie tych stawek Rada podjeta w dniu
9 lutego 2008 r.
Pierwsza uchwata* okresla stawke procentowg optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu
warto$ci  nieruchomosci  spowodowanego budowg urzadzen infrastruktury

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

2Dz. U.z2012r., poz. 647 ze zm.
3Dz. U.z2010r. Nr 102, poz. 651 ze zm.
4 Uchwata Nr XIV/89/2008.



technicznej z ograniczeniem do inwestycji w zakresie wodociggdw i kanalizacii

w wysokosci:

— 50% rdznicy migdzy wartoscig nieruchomosci przed wybudowaniem urzadzen
infrastruktury technicznej, a warto$cig tej nieruchomosci po ich wybudowaniu —
bez wzgledu na rodzaj i potozenie (z wylgczeniem nieruchomosci
przeznaczonych w planie miejscowym na cele rolne i le$ne),

— 0% dla nieruchomosci przeznaczonych pod budownictwo jednorodzinne, ktorych
wiasciciele i uzytkownicy wieczysci bedg uczestniczy¢ w kosztach budowy
poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej z ograniczeniem do
inwestycji w zakresie wodociggow i kanalizacji.

Uchwata zaktada minimalny procentowy udziat mieszkancéw gminy w realizacii

infrastruktury technicznej (z ograniczeniem do inwestycji w zakresie wodociggow

i kanalizacji) w wysokosci 10% ogdlnych kosztow budowy i nie wiecej niz 20% tych

kosztow. W uchwale przewidziano mechanizm zaliczania na poczet opfaty

adiacenckiej wniesionych przez wiascicieli lub uzytkownikow wieczystych, wartosci

Swiadczen pienieznych na realizacje inwestycji zwigzanych z budowg urzadzen

w zakresie wodociggow i kanalizacji. Ustalona stawka procentowa ww. optaty

w wysokosci 50%, jest zgodna ze stawka okreSlong w art. 146 ust. 2 ustawy

0 gospodarce nieruchomosciami. [Dowdd: akta kontroli str. 57 — 59]

Druga uchwata® okresla stawke optaty adiacenckiej w wysokosci 15% z tytutu

wzrostu wartosci nieruchomo$ci w wyniku podziatu dokonanego na wniosek

wiasciciela lub uzytkownika wieczystego, ktéry wnidst opfaty roczne za caty okres
uzytkowania tego prawa. Ustalona w powyzszej uchwale stawka procentowa opfaty
adiacenckiej nie przekraczata ~maksymalnej stawki (30%) okreslonej

w art. 98a ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. [Dowod: akta kontroli

str. 56]

W dniu 25 listopada 2011 r. Rada Gminy w Fatkowie podjeta uchwate w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 1 na obszarze gminy
Fatkowd (m.p.z.p.), dotyczacq czesci sotectwa Fatkdw, w odniesieniu do ktorej
nastgpita zmiana przeznaczenia terenéw rolnych na tereny zabudowy
jednorodzinnej i ustug nieucigzliwych. Ustalona w tej uchwale procentowa stawka
opfaty planistycznej w wysokosci 25% wzrostu wartosci nieruchomosci, nie
przekraczata maksymalnej stawki (30%) okreSlonej w art. 36 ust. 4 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Powierzchnia obszaru objetego
powyzszym m.p.z.p. wynosi 50 ha, co stanowi 0,4% powierzchni catej gminy
(13.219 ha). W latach 2011 — 2013 Rada Gminy w Fatkowie nie dokonywata zmiany
m.p.z.p. W ww. latach nie wystepowaty tez przypadki zbywania nieruchomosci przez
ich wiascicieli na terenach objetych uchwalonym m.p.z.p.

W okresie objetym kontrolg nie dokonywano podziatéw nieruchomosci, o ktdrych
mowa w art. 98a ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz scalen i podziatéw
nieruchomosci, o ktérych stanowi art. 104 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. [Dowdd: akta kontroli str. 24, 25, 47 138]

Henryk Konieczny, Wojt Gminy Fatkdw wyjasnit, ze nie przedktadat Radzie Gminy
w Fatkowie, projektu uchwaty o przystapieniu do scalenia i podziatu nieruchomosci
objetych m.p.zp., z powodu braku zabezpieczonych $rodkdéw finansowych
w budzecie gminy. Nadmienit, ze na dzien sktadania wyjasnien, zabezpieczona juz
zostata kwota 50.000 zt w budzecie gminy na opracowanie dokumentacii
geodezyjno-prawnej projektu scalenia i podziatu nieruchomos$ci oraz dokumentacji
zwyceny nieruchomo$ci. Na sesji Rady Gminy w dniu 30 grudnia 2013 r.

5 Uchwata Nr XIV/90/2008.
8 Uchwata Nr X/82/2011.



Ustalone
nieprawidtowosci

przediozony zostanie projekt uchwaty o przystgpieniu do scalenia i podziatu
nieruchomosci. [Dowdd: akta kontroli str. 113]

W dniu 30 grudnia 2013 r. Rada Gminy w Fatkowie podjeta uchwate w sprawie
przystgpienia do scalenia i podziatu nieruchomosci na obszarze objetym m.p.z.p.
nr 1 na terenie gminy Fatkéw’. [Dowod: akta kontroli str. 135, 136]

W latach 2008 - 2013 na terenie gminy zrealizowane zostaty cztery zadania
infrastrukturalne o warto$ci ogétem 5.402,6 tys. zt, w tym dwa w 2008 r. dotyczace
budowy sieci wodociggowej o facznej dtugosci 28.134 mb. i warto$ci 2.015,1 tys. zt,
jednow 2011 r. dotyczace budowy sieci kanalizacji sanitarnej o dtugo$ci 2.865 mb.
I warto$ci 1.356,5 tys. zt oraz jedno w 2013 r. dotyczace budowy sieci kanalizacji
sanitarnej o tacznej dtugosci 4.359 mb. i warto$ci 2.031 tys. zt. [Dowdd: akta kontroli
str. 66 - 67,69 — 71,74 - 76, 89 - 91, 99 — 101]

Budowa sieci wodociggowej zostata sfinansowana w catosci ze $rodkéw wiasnych
gminy w wysoko$ci 1.884,00 tys. zt. Wiasciciele nieruchomosci poniesli koszty
budowy przytaczy wodociggowych w kwocie 131,1 tys. zt. Budowa sieci kanalizacji
sanitarnej sfinansowana zostata ze Srodkéw wiasnych gminy w wysokoSci
1.559,9 tys. zt (46%) oraz ze Srodkow Unii Europejskiej w wysokosci 1.827,6 tys. zt
(54%) w ramach Programu Rozwoju Obszaréw Wiejskich. [Dowod: akta kontroli
str. 66 — 67]

Na okolicznos¢ wykonanych zadan inwestycyjnych sporzadzone zostaty protokoty
odbioru korncowego i przekazania sieci do eksploatacji, a warto$¢ zrealizowanych
inwestycji (sieci wodociggowej i sieci kanalizacyjnej) ujeta zostata w ewidencii
ksiegowej $Srodkéw trwatych Urzedu, w kwotach zgodnych z dowodami ,OT”
(,przyjecie $rodka trwatego®). Wojt gminy nie ustalat opfaty adiacenckiej na
podstawie ww. uchwat podjetych w 2008 r. [Dowdd: akta kontroli str. 69 — 111, 138]

Obowigzujacy w Urzedzie (od 1 lipca 2007 r.) regulamin organizacyjny okre$la
zadania dotyczace m.in. ustalania opfaty adiacenckiej oraz podziatu i scalania
geodezyjnego nieruchomo$ci. Zadania te przypisane zostaty stanowisku
ds. przedsiebiorczosci, mienia komunalnego i gospodarki gruntami. (Powyzszy
regulamin  okre$la rdéwniez opracowywanie ocen w zakresie zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym oraz prowadzenie rejestru  miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego). [Dowod: akta kontroli str. 4, 7, 10, 12]
Zadania zwigzane z ustalaniem optaty adiacenckiej, podziatu i scalenia
geodezyjnego nieruchomosci, a takze wydawania decyzji zatwierdzajacych podziaty
nieruchomosci ujete byty w zakresie czynno$ci inspektora ds. mienia komunalnego
i gospodarki gruntami zatrudnionego w Urzedzie w okresie od 16 czerwca 2009 r. do
8 grudnia 2010 r. Aktualnie powyzsze zadania dotyczace m.in. ustalania optaty
adiacenckiej ujete sg w zakresie czynnosci (z dnia 1 lipca 2011 r.) podinspektora
ds. mienia komunalnego i gospodarki gruntami Urzedu. [Dowod: akta kontroli str.
14 - 16, 19, 20, 22]

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w badanym wyzej zakresie stwierdzono
nieprawidtowosci polegajace na nieustalaniu opfat adiacenckich w zwigzku
z budowg urzadzen infrastruktury technicznej w postaci sieci wodociggowej
w 2008 r. i sieci kanalizacyjnej w 2011 r.

Pomimo ustalenia w uchwale Rady Gminy Nr XI1V/89/2008 z dnia 5 lutego 2008 r.
stawki procentowej optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci
spowodowanego budowg urzadzen infrastruktury technicznej w wysokosci 50%
roznicy miedzy wartoScig nieruchomosci przed wybudowaniem urzadzen
infrastruktury technicznej, a wartoscig tej nieruchomosci po ich wybudowaniu,

7 Uchwata Nr XXIX/222/2013.



w Urzedzie Gminy w Fatkowie nie dokonywano analiz, czy w wyniku wybudowania
sieci wodociggowej w 2008 r. oraz sieci kanalizacji sanitarnej w 2011 r. nie nastapit
wzrost wartoSci nieruchomos$ci. Zgodnie z art. 145 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami wojt, burmistrz albo prezydent miasta moze, w drodze decyzji,
ustali¢ optate adiacenckg kazdorazowo po stworzeniu warunkéw do podigczenia
nieruchomosci do poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej albo po
stworzeniu warunkow do korzystania z wybudowanej drogi.

Henryk Konieczny, Wojt Gminy Fatkéw odno$nie przyczyn niewydawania decyzji
w sprawie ustalenia optaty adiacenckiej z tytutu budowy sieci wodociggowej w roku
2008, wyjasnit m.in., ze wybudowana sie¢ wodociggowa przebiega przez tereny
rolne wytgczone, zgodnie z art. 143 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, spod
dziatania przepisow tej ustawy. W odniesieniu natomiast do wybudowanej sieci
kanalizacji sanitarnej, Wéjt ma dokona¢ (przy udziale rzeczoznawcy majatkowego)
ustalenia opfaty adiacenckiej w 2014 r., tj. przed uptywem 3 lat od rozpoczecia
uzytkowania wybudowanej sieci. Dla terendw objetych ww. inwestycjami
infrastrukturalnymi, gmina nie posiada m.p.z.p. [Dowdd: akta kontroli str. 113]

Wyjasnienia Woéjta Gminy w sprawie nieustalenia opfaty adiacenckiej z tytutu
budowy sieci wodociggowej w 2008 r. nie zastugujq na uwzglednienie poniewaz
z ustalen kontroli wynika, ze inwestycje wodociggowe zostaty zrealizowane na
87 nieruchomosciach zabudowanych. Zdaniem NIK, nie byto rowniez uzasadnienia
dla ponad dwuletniej zwtoki w podjeciu dziatan majacych na celu ustalenie optat
adiacenckich w zwigzku z wybudowaniem w 2011 r. sieci kanalizacji sanitarne;.
Nalezy zwrdci¢ uwage, ze Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 14 stycznia
2003 r. (I SA2293/02) stwierdzit, iz jednostki samorzadu terytorialnego nie mogq
dowolnie rezygnowa¢ z przydzielonych im w drodze ustawy zrddet dochodu,
poniewaz w ten sposob i to bez uzasadnionej przyczyny, zmniejszajg swoje
potencjalne mozliwosci realizacji postawionych przed nimi zadan. Sad ten
skonstatowat tez, ze z pordwnania przepiséw art. 146 ust. 2 zdanie 2.
i art. 145 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wedle regut wyktadni
systemowe] wynika, ze gminy majg obowigzek ustalenia stawki procentowej optaty
adiacenckiej.

Stosownie do art. 146 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami ustalenie
i wysoko$C opfaty adiacenckiej zalezg od wzrostu wartosci nieruchomosci
spowodowanego budowg urzadzen infrastruktury technicznej. Zgodnie z art. 146
ust. 2 ww. ustawy wysokosc optaty adiacenckiej wynosi nie wiecej niz 50% rdznicy
miedzy warto$cig, jakgq nieruchomoS¢ miata przed wybudowaniem urzadzen
infrastruktury technicznej, a wartoscig, jakq nieruchomoS$¢ ma po ich wybudowaniu.
W wyniku kontroli stwierdzono, ze mieszkancy gminy nie uczestniczyli w kosztach
budowy sieci wodociggowej i sieci kanalizacji sanitarnej, stosownie do art. 144 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Faktyczny udziat mieszkancéw gminy
w kosztach budowy inwestycji wodociggowej, polegat wytacznie na wnoszeniu (w
2008 r.) okreSlonych wpfat pienieznych na rachunek Urzedu, za wykonanie
przytaczy wodociggowych. Osoby fizyczne ztozyly pisemne oSwiadczenia, w ktdrych
wyrazity zgode na poniesienie kosztow budowy przytacza wodociggowego w kwocie
okre$lonej w umowie zawartej przez Wojta z tymi osobami. Zgodnie z ewidencjg
ksiegowg Urzedu, wplaty mieszkancéw za wykonanie przytaczy wodociggowych
wyniosty ogotem 131,1 tys. zt.

Z powyzszych wzgledéw zastosowanie 0% stawki optaty adiacenckiej dla
nieruchomosci przeznaczonych pod budownictwo jednorodzinne, ktérych wiasciciele
i uzytkownicy wieczySci uczestniczyli wytacznie w kosztach budowy przytaczy
wodociggowych, byto nieuzasadnione. W uchwale przewidziano bowiem mechanizm
zaliczania na poczet optaty adiacenckiej poniesionych przez wiascicieli lub
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Whioski
pokontrolne

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

uzytkownikow wieczystych, wartosci $wiadczen pienieznych na realizacje inwestyciji
zwigzanych z budowg urzadzen w zakresie wodociggow i kanalizacji. Ponadto
zgodnie z art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. 0 zbiorowym zaopatrzeniu
w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekows, realizacje budowy przytaczy do sieci
wodociggowe] zapewnia na wiasny koszt osoba ubiegajaca sie 0 przylaczenie
nieruchomosci do sieci. A zatem, W6jt Gminy po stworzeniu w 2008 r. warunkéw do
podtaczenia nieruchomosci do sieci wodociggowej i dokonaniu analizy (przez
rzeczoznawce majatkowego) w zakresie wzrostu wartosci nieruchomosci przed i po
wybudowaniu inwestycji infrastrukturalnej, powinien w okresie 3 lat, ustali¢ optate
adiacenckg na podstawie art. 145 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.
[Dowdd: akta kontroli str. 66 — 67, 84 — 92]

Z wyjasnien Henryka Koniecznego Woéjta Gminy Fatkéw wynika m.in.,
ze przedktadajac projekt ww. uchwaty pod obrady sesji Rady Gminy w Fatkowie,
starat sie uwzgledni¢ wszystkie mozliwe okolicznosci jakie mogg wystapi¢ po
przystapieniu do wykonania rzeczowego zamierzonych inwestyciji, kierujgac sie
gtosami mieszkancéw, radnych oraz posiadaczy nieruchomosci niezaleznie od tytutu
prawnego do nieruchomosci, na dzien podejmowanych czynno$ci o zamierzonych
inwestycjach. Ustalona w uchwale 0% stawka optaty adiacenckiej okreslona zostata
dla nieruchomosci przeznaczonych pod budownictwo jednorodzinne, ktorych
wiasciciele i uzytkownicy wieczySci bedg uczestniczy¢ w kosztach budowy
poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej, ale w sytuacji gdy jeszcze nie
rozpoczeli budowy budynkéw na zamierzonych do przytaczenia nieruchomosciach,
a bedg prowadzone roboty w zakresie wykonawstwa rzeczowego sieci uzbrojenia
terenu. W ocenie Wojta, jesli nieruchomos¢, dla ktorej stwarza sie warunki
przylaczenia nie jest jeszcze zabudowana, a jej posiadacz wyraza zyczenie
przytaczenia jej na etapie wykonywania sieci i deklaruje wole zawarcia umowy
0 przytaczenie, to warunki takie nalezalo stworzyé i uzna¢, ze posiadacz
nieruchomosci juz uczestniczyt w kosztach budowy. Wedtug Wojta, nie mozna
pozniej zada¢ ponownego uczestniczenia w finansowaniu sieci uzbrojenia od takie;
osoby. Dowdd: akta kontroli str. 113]

IV. Wnioski

Przedstawiajgc powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza
Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
0 Najwyzszej Izbie Kontroli, wnosi o wydawanie decyzji administracyjnych
dotyczacych optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci
spowodowanej budowg urzadzen infrastruktury technicznej w sytuacji zaistnienia
przestanek, o ktorych mowa w art. 145 ust. 1 i art. 146 ust. 1 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami.

V. Pozostate 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

8Dz. U.z2006 r. Nr 123, poz. 858 ze zm.



Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Kielcach.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wniosku oraz o podjetych dziataniach lub
przyczynach niepodjecia tych dziatan.

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

Kielce, dnia stycznia 2014 .

Najwyzsza Izba Kontroli

Kontroler Delegatura w Kielcach
Stanistaw Luczynski Dyrektor
gtéwny specjalista kontroli pafistwowe; Grzegorz Walendzik



