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|. Dane identyfikacyjne kontroli

1/13/005 — Ustalanie przez gminy optaty adiacenckiej oraz optaty planistycznej.

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

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Kielcach.

1. Arkadiusz Pawlik, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr 86656 z dnia 19 wrzeénia 2013 r.

2. Karol Pokora, starszy inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr 86655 z dnia 18 wrze$nia 2013 r. [dowdd: akta kontroli str. 1-4]

Urzad Gminy Rakéw, ul. Ogrodowa 1, 26-035 Rakéw (dalej: Urzad).

Alina Siwonia, Wéjt Gminy Rakéw (dalej: Wojt). [dowdd: akta kontroli str. 5]

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia negatywnie! dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki w zakresie
dziatar zmierzajacych do ustalenia optat adiacenckich oraz opfaty planistyczne;.

W latach 2010-2013 Rada Gminy Rakéw nie ustalata stawek optat adiacenckich w zwigzku
ze wzrostem warto$ci nieruchomosci spowodowanej budowg urzadzen infrastruktury
technicznej, stosownie do art. 146 ust. 1i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami? (dalej: ustawa o g.n.) oraz podziatem nieruchomosci, o ktérym mowa
w art. 98a ust. 1 tej ustawy. Wojt nie przedkladata Radzie projektéw uchwat
w tych sprawach. Jednocze$nie w Urzedzie nie szacowano, ile nieruchomosci
kwalifikowatoby sie do naliczenia optat adiacenckich w zwigzku z wybudowaniem urzadzen
infrastruktury technicznej oraz mozliwych do osiggniecia dochodéw z tego tytutu. Powyzsze
szacunki mogtyby postuzy¢ jako argument uzasadniajacy ekonomiczna korzys¢ z ustalenia
ww. optat. Ponadto pomimo uchwalonych w 2005 r. przez Rade Gminy Rakéw stawek
procentowych opfat planistycznych, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 12 w zwigzku
z art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym? (dalej: ustawa o planowaniu), w Urzedzie nie prowadzono postepowan
administracyjnych dotyczacych ustalenia optat planistycznych. Niepobieranie optaty
adiacenckiej, jak i planistycznej oznaczato rezygnacje z mozliwych do uzyskania przez
gmine Rakoéw dodatkowych dochoddw. Wojt nie przydzielit pracownikom Urzedu
obowigzkdéw wykonywania zadan w zakresie ustalania optaty planistycznej.

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

2Dz. U.z2010 1. Nr 102, poz. 651 ze zm.

3Dz U.z2012r., poz. 647.



Opis stanu
faktycznego

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

W latach 2010-2013 (do 23 wrze$nia — data badania) Rada nie podejmowata uchwat
w sprawie ustalenia wysokos$ci stawki optaty adiacenckiej, w zwigzku ze wzrostem wartoSci
nieruchomos$ci spowodowanej budowg urzadzen infrastruktury technicznej i podziatem
nieruchomo$ci oraz uchwat o scalaniu i podziale nieruchomosci, o ktdrych mowa
w art. 146 ust. 1 2, art. 98a ust. 11104 ustawy o g. n. Wéjt nie przygotowywata projektow
uchwat Rady Gminy Rakéw w tej sprawie. [dowod: akta kontroli str. 48]

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu, rada gminy uchwala plan miejscowy, po
stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium. Rada Gminy Rakéw po stwierdzeniu
zgodnosci projektu Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Rakéw
z ustaleniami Studium Uwarunkowan i Kierunkdéw Zagospodarowania Przestrzennego
Gminy Rakéw uchwalita w dniu 29 grudnia 2005 r.4 miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Rakdw. W uchwale tej okreslone zostaty stawki procentowe optaty
planistycznych, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 12 w zwigzku z art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu. Wysoko$¢ ustalonych stawek opfat planistycznych byta zrdznicowana
i ksztattowata sie na poziomie: dla terendw przemystowych, turystyki, rekreacji i sportu oraz
ustug i aktywnosci gospodarczej - 30%, dla terendw zabudowy historycznego centrum
Rakowa i historycznego centrum Debna oraz terenéw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej — 15%, a dla pozostatych terenow — 0%. [dowdd: akta kontroli str. 130-139]

Uchwatami z dnia 17 lutego 2006 r.5 i 14 sierpnia 2009 r.¢ wprowadzono zmiany do ww.
uchwaty. Uchwatg z dnia 14 sierpnia 2009 r. dokonano zmiany zasiegu przestrzennego
planu. [dowod: akta kontroli str. 140-151, 167-218]

W uchwale Rady z dnia 14 sierpnia 2009 r. w § 3 zapisano, ze ustala sie wysoko$¢
jednorazowej opfaty w przypadku zbycia nieruchomo$ci, ktérej warto$¢ wzrosta w zwigzku
Z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw U5
w wysokosci 30%. Nie zmieniono natomiast stosownych zapiséw wynikajacych z uchwaty
z dnia 29 grudnia 2005 r. dotyczacych powyzszej optaty. [dowod: akta kontroli str. 131-139,
142-143]

Wojt Alina Siwonia wyjasnita, iz zapis w § 3 uchwaty z 2009 r. jest zbedny, wynikajacy
Z pomytki. Umieszczenie tego zapisu nie oznacza wprowadzenia Stawki ,zero” dla
pozostatych terenow. Zmiane planéw w cafosci facznie z projektem uchwaty przygotowywat
podmiot zewnetrzny — Instytut Rozwoju Miast w Krakowie, dlatego popefniona pomytka nie
zostata dostrzezona w projekcie uchwafy. Stata sie prawomocnym aktem prawa
miejscowego po jej uchwaleniu i opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Swigtokrzyskiego.(...) W tym roku lub na poczatku roku 2014 zostanie uchwalony nowy
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w ktorym zostang usuniete wszelkie
pomytki, niedopatrzenia i nieprawidfowosci. Dodata, ze nadal obowigzujace sg stawki
ustalone w uchwale z 2005 r. [dowdd: akta kontroli str. 113-117]

Przewodniczacy Rady Jerzy Nowak, zeznat, iz zapis w § 3 uchwaty z 2009 r. znalazt sig tam
przez oczywista pomytke i jest zapisem zbednym. Stawki z uchwaty z 2005 r. sq w dalszym
ciggu obowigzujgce. Podczas prac nad kolejng uchwatq dotyczacq miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ta pomytka zostanie sprostowana. Ponadto dodat, iz nie
ma $wiadomoSsci czy opfata planistyczna jest pobierana. [dowdd: akta kontroli str. 111-112]

W latach 2007-2013 (do dnia badania, tj. 27 wrze$nia 2013 r.) Urzad zrealizowat
10 inwestycji w zakresie budowy urzadzen infrastruktury technicznej, polegajacych na
budowie drogi oraz wybudowanych pod ziemig urzadzen wodociggowych, o ktérych mowa

4 Uchwata Nr XXIX/149/2005 Rady Gminy Rakéw z dnia 29 grudnia 2005 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego plany zagospodarowania przestrzennego gminy Rakow.

5 Uchwata Nr XXX/155/2006 Rady Gminy Rakéw z dnia 17 lutego 2006 r. zmieniajaca uchwate
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Rakow.

6 Uchwata Nr XXXI11/193/2009 Rady Gminy Rakéw z dnia 14 sierpnia 2009 r. zmieniajgca uchwate
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Rakoéw.

7 Cze$¢ terendw turystyki, rekreaci i sportu.



Ustalone
nieprawidfowosci

w art. 143 ust. 2 ustawy o g.n. Warto§¢ zrealizowanych inwestycji wynosita tacznie
20.566,33 tys. zt, z tego z budzetu gminy wydatkowano kwote 9.986 tys. zt (48,6%),
a z innych zrédet kwote 10.580,3 tys. zt (51,4%), m.in. z Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewodztwa Swietokrzyskiego na lata 2007-2013 oraz z Programu Rozwoju
Obszaréw Wiejskich. [dowod: akta kontroli str. 36-43]

W latach 2007-2013 (do dnia badania) Wojt na podstawie art. 92-98a ustawy o g.n.,
dokonata 193 podziatéw nieruchomoéci. W badanym okresie w Urzedzie nie analizowano
dokonanych podziatéw nieruchomosci pod katem mozliwosci naliczenia optaty z tytutu
wzrostu warto$ci nieruchomoséci w wyniku podziatu. [dowdd: akta kontroli str. 44-47]

W okresie 2010-2013 (do dnia 30 wrze$nia) do Urzedu wplynety 474 wypisy aktow
notarialnych dotyczacych zbycia nieruchomosci. W Urzedzie nie analizowano tych aktow
notarialnych pod wzgledem ewentualnego ustalenia optaty planistycznej. [dowdd: akta
kontroli str.115-116, 120-133]

W kontrolowanym okresie prowadzenie postepowan w zakresie: podziatu nieruchomosci,
scalania i podziatu nieruchomosci oraz ustalania optat adiacenckich nalezato do zadan
kierownika Referatu Inwestycji, Gospodarki Przestrzennej i Mienia Komunalnego. Zadania
w zakresie realizacji opfaty planistycznej nie zostaty okreslone w regulaminie
organizacyjnym Urzedu, nie okre$lono ich réwniez w zakresach czynno$ci pracownikow ww.
Referatu. [dowod: akta kontroli str. 7-35]

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w badanym wyZzej zakresie stwierdzono nastepujgce
nieprawidtowosci:

1. W gminie Rakéw nie ustalono stawek opfat adiacenckich w zwigzku ze wzrostem
wartosci nieruchomosci  spowodowanej budowg urzadzen infrastruktury technicznej,
0 ktorych mowa w art. 146 ustawy o g.n. oraz z podziatlem nieruchomosci, zgodnie
z art. 98a ust. 1 tej ustawy. Wynikato to z nieprzygotowania przez Wojta projektow uchwat
Rady Gminy Rakéw, dotyczacych ustalenia stawki procentowej ww. optaty. Zgodnie
z art. 30 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym?, do zadan
woijta nalezy w szczegdlnosci przygotowywanie projektéw uchwat rady gminy.

Stosownie do art. 145 ust. 2 ustawy o g.n. podstawg wydania przez wdjta decyzji
o ustaleniu optaty adiacenckiej jest okre$lona w uchwale gminy stawka procentowa
obowigzujaca w dniu, w ktérym stworzono warunki do podtgczenia nieruchomosci do
poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej albo w dniu stworzenia warunkéw do
korzystania z wybudowanej drogi. Wysoko$¢ optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu warto$ci
nieruchomo$ci spowodowanego budowg urzadzen infrastruktury technicznej, zgodnie
z art. 146 ust. 2 ustawy o g.n., wynosi nie wiecej niz 50% roznicy miedzy wartoscia, jakq
nieruchomo$¢ miata przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicznej, a warto$cia,
jaka nieruchomo$¢ ma po ich wybudowaniu. Na podstawie art. 98a ust. 1 ustawy o g.n.,
jezeli w wyniku podziatu nieruchomosci dokonanego na wniosek wtasciciela lub uzytkownika
wieczystego, ktdry wniost optaty roczne za caly okres uzytkowania tego prawa, wzro$nie jej
warto$¢, wojt moze ustali¢, w drodze decyzji, optate adiacenckg z tego tytutu. Wysokos¢
stawki procentowej optaty adiacenckiej ustala rada gminy, w drodze uchwaty, w wysokosci
nie wiekszej niz 30% roznicy wartosci nieruchomosci.

Zaniechanie dziatan w zakresie ustalania optat adiacenckich w zwigzku ze wzrostem
wartosci nieruchomos$ci w wyniku budowy urzadzen infrastruktury technicznej spowodowato,
Ze nie bylo podstaw do zobowigzania wiascicieli nieruchomosci do uczestniczenia
w kosztach budowy tych urzadzen, poprzez wnoszenie na rzecz gminy Rakéw optat
adiacenckich, stosownie do wymogu okreslonego w art. 144 ust. 1 ustawy o g.n. [dowod:
akta kontroli str. 48]

W Urzedzie nie dokonywano réwniez analiz, czy w wyniku budowy urzadzen infrastruktury
technicznej oraz podziatu nieruchomos$ci, wartoS¢ nieruchomosci wzrosta, co mogtoby
uzasadnia¢ potrzebe ustalenia optat adiacenckich. [dowod: akta kontroli str. 44-47]

8Dz. U.z2013 ., poz. 594 ze zm.



Whioski pokontrolne

Skutkiem powyzszych zaniecha mogto by¢ nieuzyskanie dodatkowych dochodéw przez
gmine Rakoéw.

Wojt Alina Siwonia, wyjasnita, ze nie zgtaszata pod obrady Rady projektéw uchwat
w sprawie ustalenia wysokosci stawki procentowej optat adiacenckich, gdyz zdecydowana
wiekszo$¢ radnych byta przeciwna podejmowaniu takiej uchwaty. Opinie wyrazane przez
radnych w tej sprawie byly stanowcze i jednoznaczne i w zwigzku z tym wojt gminy Rakow
nie widzac mozliwosci podjecia takiej uchwaty nie przedktadata formalnego projektu pod
obrady Rady. [dowdd: akta kontroli str. 118-119]

Jerzy Nowak, przewodniczacy Rady zeznat, ze miat Swiadomos¢, ze nalezy wprowadzié
optate adiacenckg. Rozmawiat nawet na ten temat z Wojtem, ale wspdlnie doszli do
wniosku, ze bytby to podatek bardzo ucigzliwy dla mieszkancow, ktorzy sq biedni, brak jest
w gminie przemystu, jest bardzo duze bezrobocie. W tej sprawie przeprowadzit réwniez
konsultacje z radnymi, ktorzy takze byli przeciwni wprowadzaniu tego podatku. W zwigzku
Z powyzszym nie wystapit z inicjatywg uchwatodawczg dotyczacq podjecia takiej uchwaty.
[dowod: akta kontroli str. 111-112]

Powyzsze wyjasnienia nie zastugujg na uwzglednienie. M. in. w wyroku z dnia 14 stycznia
2003 r.% Naczelny Sad Administracyjny zauwazyt, ze jednostki samorzadu terytorialnego nie
mogq dobrowolnie rezygnowa¢ z przydzielonych im w drodze ustaw zrédet dochodéw,
poniewaz w ten sposob, i to bez uzasadnionej przyczyny, zmniejszajg swoje potencjalne
mozliwo$ci realizacji postanowionych przed nimi zadan. Sad tez stwierdzit, ze z poréwnania
przepisow art. 146 ust. 2 (drugie zdanie) i art. 145 ust. 1 ustawy o g.n. wedle regut wyktadni
systemowej wnika, Ze gminy majg obowigzek ustalenia stawki procentowej optaty
adiacenckiej, a dopiero jej wymiar w sprawie indywidualnej zostat pozostawiony uznaniu
organu administracyjnego.

2. Pomimo uchwalenia przez Rade Gminy Rakéw stawek procentowych optaty
planistycznej, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 12 w zwigzku z art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu, Wojt nie pobierata tej optaty. [dowod: akta kontroli str. 115, 152-163, 166]
Skutkiem powyzszego zaniechania mogto by¢ nieuzyskanie dodatkowych dochodéw przez
gmine Rakéw. Istotnymi przyczynami powstania powyzszej nieprawidtowosci mogto byé
nieokreslenie w regulaminie organizacyjnym Urzedu, ktéra jego jednostka organizacyjna
powinna realizowaC zadania z zakresu opfat planistycznych oraz nieprzydzielenie tych
spraw zadnemu z pracownikéw Urzedu.

Wit Alina Siwonia wyjasnita, ze po objeciu stanowiska w 2006 r., a wiec juz po uchwaleniu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie byty w Urzedzie wprowadzone
procedury zwigzane z naliczaniem optat planistycznych. Z powyzszych wzgledow Wojt
tkwita w prze$wiadczeniu, iz uchwalony plan nie spowodowat wzrostu cen nieruchomo$ci.
Wojt gminy btednie uznata, Ze nie zachodzi w tym przypadku zwigzek przyczynowy miedzy
uchwaleniem lub zmiang planu, a wzrostem wartoSci obiektywnej — rynkowej zbywanej
nieruchomosci. Wojt wyjasnita ponadto, ze zadania te nie zostaty okreslone w regulaminie
organizacyjnym oraz w zakresach czynnoSci pracownikow na skutek przeoczenia.
Jednoczes$nie podkreslita, ze zadania te zostang niezwtocznie wprowadzone do regulaminu
i powierzone odpowiednim pracownikom. [dowod: akta kontroli str. 113, 115, 117, 118, 128]

IV. Wnioski

Przedstawiajac 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. o Najwyzszej
Izbie Kontroli'®, wnosi o:

1. Przygotowanie projektéw uchwat Gminy Rakoéw w sprawie ustalenia procentowe
stawki opfaty adiacenckiej.

°1 SA2293/02.
10Dz. U.z2012r., poz. 82 ze zm.



Prawo zgfoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania
NIK o sposobie

wykorzystania uwag
i wykonania wnioskéw

2. Wydawanie decyzji administracyjnych dotyczacych optaty planistycznej w sytuacii
zaistnienia przestanek, o ktérych mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu, tj. gdy
w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang wartos¢
nieruchomos$ci wzrosta, a wiasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomosé
w okresie 5 lat od dnia, w ktorym plan miejscowy lub jego zmiana staty sie
obowigzujace.

3. Podjecie dziatan majacych na celu organizacyjne uregulowanie realizacji zadan
w zakresie ustalania optat planistycznych.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje prawo
zgtoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia 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, 0 sposobie wykorzystania
uwag i wykonania wnioskow pokontrolnych 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 catosci lub
zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Kielce, dnia grudnia 2013 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Kielcach

Kontrolerzy Dyrektor
Arkadiusz Pawlik Tadeusz Poddebniak
specjalista kontroli pafistwowej

Karol Pokora
starszy inspektor kontroli panstwowe;



