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l. Dane identyfikacyjne

Jednostka Urzad Miejski w Pabianicach’, ul. Zamkowa 16, 95-200 Pabianice
kontrblowana

Kierownik jednostki Grzegorz Mackiewicz, Prezydent, od 9 grudnia 2014r.
kontrolowanej

Zakres przedmiotowy 1. Sposob uwzglednienia w dokumentach strategicznych warunkow i dziatan
kontroli zapewniajacych tad przestrzenny i zréwnowazony rozwoj.

2. Uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz ich
zmian, jako narzedzia zapewnienia tadu przestrzennego i zrownowazonego
rozwoju w gminie.

3. Zapewnianie przez gminy ochrony fadu przestrzennego i Zrownowazonego rozwoju
na terenach nieobjetych MPZP oraz terenach, na ktorych planowane byly
inwestycje na podstawie specustaw.

4. Korzystanic przez gminy z instrumentow prawnych pozwalajgcych na
pozyskiwanie érodkow finansowych zwigzanych ze wzrostem  wartosci
nieruchomodci, wynikajacym z przyjgtego modelu zagospodarowania przestrzeni.

Okres objety kontrola, 2019 . - 2022 (I kwartal) z wykorzystaniem dowodow sporzadzonych przedipo tym
okresie, mogacych mie¢ wplyw na oceng realizacii kontrolowanej dziatalnoéci
jednostek samorzgdowych.

Podstawaprawna  Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli?
podjecia kontroli

Jednostka  Najwyzsza |zba Kontroli

przeprowadzajaca  Delegatura w Lodzi
kontrole

Kontroler Magdalena tysek, Specjalista kontrofi pafistwowej, upowaznienie do kontroli
nr LLO/92/2022 z 30 maja 2022 .
(akta kontroli str.1-9)

1 Dalej jako Urzad lub Miasto.
2Dz U.z 2022 1., poz. 623 dalej. ustawa o NIK
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OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogdina3 kontrolowanej dziatalnosci

Obowigzujacy system planowania przestrzennego w Urzedzie Miejskim
w Pabianicach, pomimo wysokiego pokrycia powierzchni Miasta (99,95%)
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, pefnigcymi funkcje
prawnego narzedzia wdrazania polityki przestrzennej gminy, nie w petni stuzyt
zapewnieniu tadu przestrzennego i zrownowazonego rozwoju. Wprawdzie w Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Pabianic
z 2012 r. okre$lone zostaly warunki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania
terenow, jednak nieracjonalnie dtugo nie podjeto czynnosci celem dostosowania
Studium do p6zniejszych zmian legislacyjnych. Whrew art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?, nie opracowywano
takze wieloletnich programéw sporzadzania planéw miejscowych.

Sposob finansowania przez Urzad dokumentaciji planistycznej byt zgodny z ustawg
o planowaniu, a Prezydent kazdorazowo po podjeciu uchwaly przez Rade Miejska
w Pabianicach o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego wywigzat sie
z ustawowego obowigzku sporzadzenia prognozy skutkow finansowych uchwalania
planu. Niemniej czes¢ projektow uchwat w sprawie uchwalenia obowigzujacych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego zostala przygotowana
niezgodnie z wymogami ustawy o planowaniu w zakresie stawek optat planistycznych
i niezgodnie z ustaleniami Studium w zakresie wskaznikow zagospodarowania
terenu.

Urzad korzystat z instrumentéw prawnych pozwalajacych na pozyskiwanie srodkow
finansowych zwigzanych ze wzrostem wartosci nieruchomosci, wynikajacym
z przyjetego modelu zagospodarowania przestrzeni, uzyskujac z tego tytul,
w okresie 2019-22 (I kwartat), faczny dochéd budzetu w wysokosci 740,57 tys. L.
Wzrost wartosci nieruchomos$ci na skutek uchwalenia planu miejscowego
kazdorazowo zostat ustalony w decyzji ustalajacej optate planistyczna, w oparciu
o zweryfikowany przez Urzad operat szacunkowy, sporzadzony przez osobe do tego
uprawniong tj. rzeczoznawce majatkowego, jednakze 15 sposrod 38 decyzji wydano
po terminie okreslonym w art. 35 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego®, co bylo niezgodnie z art. 37 ust 6 ustawy
o planowaniu. Takze jedyne upomnienie dotyczace naleznosci z tytutu oplaty
planistycznej wystano po terminie wskazanym w §3 Rozporzadzenia Ministra
Finansow, Funduszy i Polityki Regionalnej z dnia 18 listopada 2020 r. w sprawie
postepowania wierzycieli naleznosci pienieznych®.

3 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogélng jako oceng pozytywna, oceng negatywng albo oceng w formie
opisowe).

4 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503),
dalej: ustawa o planowaniu.

5Dz.U.22021r. poz. 735 ze zZm.

6Dz. U. poz. 2083.
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ll.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe’ kontrolowanej dziatalnosci

osszak 4. Spos6b uwzglednienia w dokumentach strategicznych

Opis stanu
faktycznego

warunkéw i dzialan zapewniajacych tad przestrzenny
i Zrownowazony rozwoj.

1.1. W Urzedzie opracowano | wdrozono Stralegie Rozwoju Miasta Pabianice na lata
2016-20228 (dalej SRMP 2016-2022 lub Strategia) na podstawie art 18 ust. 2 pkt 6a
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym¢ oraz art. 3 pkt 3 ustawy
z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasadach prowadzenia polityki rozwoju’®, W Strategil
okreslono kierunki rozwoju spotecznego i gospodarczego''. Do opracowania SRMP
2016-2022 wykorzystano przeprowadzong diagnozg spoleczno — gospodarczg oraz
ocene potencjatu rozwojowego, badanie ankietowe mieszkancow i analize mocnych
i stabych stron, a takze szans i zagrozef rozwoju (SWQT).
(akta kontroli str.10-11,35,38)

1.2. W okresie objetym kontrolg obowigzywato Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Pabianic (Studium) przyjete uchwatg
nr XXVII/316/12 Rady Miejskiej w Pabianicach (RMP) z dnia 20 czerwca 2012r.
w sprawie zmiany Studium uchwalonego uchwalg nr XVII/184/99 RMP z dnia
1 grudnia 1999 r. w sprawie przyjgcia Studium2. Przyczyng uchwalenia zmian
Studium bylo okreslenie aktualnej polityki przestrzennej wiadz lokalnych miasta
Pabianice: zainteresowanie nowymi terenami budowlanymi, nowe opracowania
o charakterze problemowym i specjalistycznym poglebiajace rozpoznanie miasta,
okreslajace perspektywy jego rozwoju, nowe opracowania dotyczace problematyki
stanu érodowiska i zasad jego ochrony, szczeg6towe opracowania dotyczace
regulacji gospodarki przestrzennej w miescie. Koszty poniesione z budzetu miasta na
zmiane Studium wyniosty 196,08 tys. 2t (z VAT 22%).

(akta kontroli str.12-21,35-37,39,264-266)
Analiza aktualnoéci Studium oraz miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego miasta Pabianic (MPZP lub plan miejscowy), zostata dokonana przez
pracownikow Wydziatu Urbanistyki Urzedu Miejskiego w Pabianicach.
W wynikach analizy aktualnoéci Studium i MPZP, wskazano koniecznos¢:
— uwzglednienia w zmianach Studium zmian legislacyjnych jakie nastapity po roku

2008 .,

7 Oceny czastkowe fo oceny dzialalnosci w poszezegblnych obszarach badai kontrolnych. Ocena czastkowa
moze byé sformulowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowej.
8 Przyjeta uchwalg nr XXX/405/16 Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 8 listopada 2016 .

9 Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzaczie gminnym (Dz. U. z 2022 . poz. 559 ze zm).

0 Ustawa z dnia 6 grudnia 2006 r, o zasadach prowadzenia polityki rozwoju (Dz. U. z 2021 r. poz. 1067 ze zm.).

11\ zakresie specjalizacji dominujacej — funkcji miesta przyjaznego mieszkancom, pola operacyjnego 1.6
Efektywne zarzadzanie w samorzgdzie, wskazano jako proponowany kierunek dzialania sukcesywne
opracowywanie dokumentow zagospodarowania przestrzennego | dokumentow programowych. Strategia
rozwoju gminy byla spéjna ze Strategig Rozwoju Wojewodziwa Lodzkiego do 2020 r. ha poziomie celu
strategicznego 3 Zrownowazony rozwoj przestrzenny regionu z silnie powiazanym systemem osadniczym
z nowoczesng infrastrukturg i racjonalnie wykorzystywanymi zasobami $rodowiska naturalnego m.in. poprzez
wzmachianie systemu powigzan funkcjonalnych oraz wspieranie procesow rewitalizacji i poprawy ladu
przestizennego oraz Shrategia Rozwoju Lédzkiego Obszaru Mefropolitalnego 2020+ na poziomie celu
strategicznego 2: Rewitalizacja obszarow zdegradowanych w miastach poprzez prowadzenie dziatan
rewitalizacyjnych w wymiarze przestrzennym, przyrodniczym, spolecznym, gospodarczym i kulturowym oraz
udzial w procesach budowania i ochrony tozsamosci LOM oraz kreowania wizerunku w oparcit o spojne
dziedzictwo kulturowe.

12 \W brzmieniu ustalonyr uchwalg nr XXI1/248/2000 Rady Miasta Pabianic z dnia 29 marca 2000 r. w sprawie
zmiany uchwaty nr XVIII184/99 Rady Miasta Pabianic 2 dnia 1 grudnia 1999 r. w sprawie przyjgcia Studium
oraz uchwata nr XLIX/436/05 Racly Miejskiej w Pabianicach z dnia 10 sierpnia 2005 r. w sprawie zatwierdzenia
zmiany Studium.



— uzupelnienia zapisow zmiany Studium w zakresie rozwoju energetyki odnawialnej,
— atakze uwzglednienia potrzeb dotyczacych rozwoju sieci szerokopasmowe;'s.
Ocena aktualnosci Studium i MPZP zostata pozytywnie zaopiniowana przez Miejskg
Komisje Urbanistyczno — Architektoniczng w Pabianicach i przekazana RMP, ktéra
uchwatg nr XXVII1/354/16 z dnia 15 wrzesnia 2016 r. stwierdzita aktualno$¢ Studium
i MPZP. Stwierdzajac jednoczesnie czeéciowg nieaktualnosé i koniecznosé
dokonywania sukcesywnych zmian MPZP uchwalonych w oparciu o ustawe z dnia
7 lipca 1994 r. oraz potrzebe kontynuacji prac nad aktualizacja MPZP wynikajacg
z aktualnych potrzeb przestrzennego rozwoju miasta Pabianice oraz zmian
W przepisach prawa.
W Urzedzie nie opracowywano wieloletnich programéw sporzgdzania planow
miejscowych, o ktérych mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu.
(akta konfroli str. 16-20,22-27,35-37,41)
Uchwatg nr XLVI/578/17 RMP z dnia 19 wrze$nia 2017 r. przyjeto Program
Rewitalizacji Pabianic — kompleksowg podstawe wyprowadzania zdegradowanych
obszaréw miasta ze stanu kryzysu. Lokalny program rewitalizacji zostat pozytywnie
zweryfikowany przez Marszatka Wojewodztwa todzkiego i 28 wrzesnia 2017 .
umieszczony w wykazie zaopiniowanych programéw 1Z RPO W4,
(akta kontroli str. 28-32)
1.3. W Urzedzie nie przygotowano bilansu terenéw pod zabudowe i potrzeb gminy
w zakresie nowego budownictwa.
(akta kontroli str. 33,35-37, 40-41)
1.4. W Studium zastosowano indywiduaine wskazniki urbanistyczne, opisujace cechy
i parametry przysztego zagospodarowania, w tym parametry zabudowy
tj. powierzchnia biologicznie czynna, intensywnos¢ zabudowy, wysokos¢ zabudowy
i minimalna powierzchnia dziatki budowlanej.
Ponadto w Studium wskazano zamiar uchwalenia MPZP dla dwoch rejonow
opisanych w Obszarze 2 wystapienia, natomiast nie wskazano obszaréw, dla ktérych
nalezy przeprowadzi¢ scalenia i podziaty nieruchomosci, poniewaz na terenie gminy
nie wystepowaly tereny wymagajgce ich przeprowadzenia.
(akta kontroli str. 34,69-71)

~ Stwierdzone W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nieprawidiowosci  nagtepujace nieprawidiowosci:

1. Nieracjonalnie diugo nie podjgto czynnosci celem dostosowania do zmian

legislacyjnych dokonanych po 2012 r., w ktérym uchwalono obowigzujgce

Studium. W konsekwencji nie przygotowano bilansu terenéw pod zabudowe

i potrzeb gminy w zakresie nowego budownictwa, nie oszacowano maksymalnego

w skali miasta zapotrzebowania na nowg zabudowe, wyrazonego w ilosci

powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy, nie

oszacowano chionnoéci, pofozonych na terenie miasta obszaréw o w petni

wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki

osadniczej; nie oszacowano chtonnosci, polozonych na terenie miasta, obszarow

przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe (innych niz obszary

polozone w zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej) oraz nie okreslono

mozliwosci finansowania przez miasto wykonania sieci komunikacyjnej

13 Nie okreslajac konkretnego terminu wprowadzenia zmian. Z zastrzezeniem jednak, e nie ma pilnej potrzeby
podejmowania prac nad aktualizacjg Studium.

14 QOkreslenic w Programie kierunkow dzialan w sferach: spolecznej, ekonomicznej, przestrzennej,
infrastrukturalnej i srodowiskowej zmierzajacy do wyprowadzenia obszardw zdegradowanych ze stanu kryzysu
oraz stworzenia warunkéw do ich zréwnowazonego rozwoju byfo warunkiem koniecznym dia mozfiwosci
pozyskania $rodkow z funduszy strukturalnych Unii Europejskiej w ramach RPO Wojewodztwa t.odzkiego,
w szczegolnosci Osi Priorytetowej VI — Rewitalizacja i potencjat endogeniczny regionu.
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i infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzacych realizacji
zadan wiasnych.

Prezydent wyjasnit, ze obowiazujace Studium nie speinia zapiséw art. 10 ust. 1
pkt 7 lit. d, ale pozostate wymogi sa w wigkszosci spetnione. Urzad sukcesywnie
przygotowuje sie do zmiany Studium, ktore bedzie uwzgledniato zmiany
legislacyjne, jednakze dysponuje okreslonym potencjalem finansowym
i kadrowym w zakresie tworzenia dokumentow planistycznych, w tym Studium.
Obecnie trwajg prace nad analizg demograficzng miasta w powigzaniu
z przestrzenng analiza stanu istnigjacych zasobéw mieszkaniowych oraz
identyfikowaniem terenéw mozliwych do zabudowy, przy uwzglednieniu
uwarunkowan zwigzanych z infrastrukturg techniczng, drogowg oraz
uwarunkowan planistycznych. Ponadto Urzad na biezaco dokonuje czastkowych
analiz teren6w, w tym zwigzanych z zabudowa na potrzeby przygotowywania
zmian MPZP oraz oceny aktualnosci Studium i MPZP.

(akta kontroli str. 12,16-27,33,35-36,39-43,264-266)
Zdaniem NIK wprowadzajac art. 33 ustawy o planowaniu intencjq ustawodawcy
byto zadbanie o zgodnos¢ uchwat planistycznych z obowigzujgcymi przepisami
prawa i ich aktualizacja w przypadku zmiany tego prawa. Jezeli bowiem w wyniku
zmiany ustaw zachodzi koniecznoé¢ zmiany studium lub planu miejscowego,
procedury planistyczne, o ktorych mowa w art. 1117, wykonuje sie odpowiednio
w zakresie niezbednym do dokonania tych zmian’.

2. Wbrew art. 32 ust 1 ustawy o planowaniu, w Urzedzie nie opracowywano
wieloletnich programéw sporzadzania planow miejscowych.

Jak wyjasnit Prezydent objecie 99,95% terenu Miasta pfanami powoduje
bezzasadnosé tworzenia harmonogramu nowych planow, ktore sg sukcesywnie
podejmowana korekta ustalen planistycznych funkcjonujacych w okresie
obowigzujacego planu.

(akta kontroli str. 36,41)
NIK zwraca uwage, ze zgodnie z art. 32 ust 1 ustawy o planowaniu,
opracowywanie wigloletnich programéw sporzadzania planow miejscowych
w nawigzaniu do ustalen studium, sluzy ocenie aktualnosci studium
i obowiazujacych planéw migjscowych. Ustawodawca nie ograniczyt obowigzku
opracowywania wieloletnich programéw  wylacznie do nowych planéw
miejscowych.

Miasto uwzgledniato w dokumentach strategicznych warunki i dziatania zapewniajace
fad przestrzenny i zrownowazony rozwoj, prowadzito analizy uwarunkowan majgcych
wplyw na potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy i dokonywato przegladow aktualnosci
Studium, niemniej w Urzedzie nieracjonalnie diugo nie podjeto czynnosci celem
dostosowania do zmian legislacyjnych dokonanych po 2012 r., w ktbrym uchwalono
obowigzujgce Studium oraz nie opracowano wieloletnich programéw sporzadzania
planéw miejscowych, co bylo niezgodne z art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu.

15 Zardwno studium gminne, bedace aktem kierownictwa wewngtrznego, jak i miejscowy plan zagospodarowania
przestizennego - akt prawa miejscowego, sq aklami prawnymi wykonawczymi  (podustawowymi).
W orzecznictwie sadowym jednolicie uznaje sie, Ze gmina ma obowiazek dbania o to, aby uchwaly planistyczne
nie tylko byly uchwalane w zgodzie z prawem, lecz takze by byly zgodne z przepisami powszechnie
obowigzujacego prawa, rowniez wowczas, gdy prawo to ulega zmianom. Temu celowi sfuzy nalozony na gming,
w sytuacji zmiany obowigzujacych ustaw, ewentualnie uchwalenia nowych akiow normatywnych, obowigzek
ponowienia procedury planistycznej w zakresie niezbgdnym do dokonania tych zmian". Za J. Dziedzic-
Bukowska [w] K. Buczynski, J. Jaworski, P. Sosnowski, J. Dziedzic-Bukowska, Ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz, LexisNexis 2014, art. 33.



osszr 2. Uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz ich zmian, jako narzedzia
zapewnienia fadu przestrzennego i zréwnowazonego
rozwoju w gminie.

Opis stanu 21. Na dzien 31 marca 2022 r. na terenie Miasta obowigzywato 30 miejscowych
faktycznego  planéw dla facznej powierzchni 3297,2 ha, co stanowito 99,95 % terenu Miasta (3299
ha) objetego MPZP. W badanym okresie zostalo uchwalonych 10 miejscowych
planow (w tym dwie zmiany), a w 25 przypadkach trwaly procedury przystapieniowe
do sporzadzenia MPZP (aktualizacja®). Miejscowe plany pokrywaly 33,55%
powierzchni terendéw wskazanych w Studium pod zabudowe. Wyliczen terenow pod
zabudowe dokonano na potrzeby sprawozdan GUS, na podstawie mierzenia wydruku
studium w skali 1:10 000.
(akta kontroli str. 72-83,104-132)
W Studium nie wskazano obszaréw, dla ktérych obowigzkowe bylo sporzgdzenie
miejscowego planu na podstawie przepisobw odrebnych, w tym obszarow
wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatow nieruchomosci zgodnie z art. 10
ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu. Wskazano natomiast tereny, dla ktérych zgodnie
z art. 10 ust. 2 pkt 9 ustawy o planowaniu, gmina zamierza sporzadzi¢ MPZP, w tym
obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i lednych na cele
nierolnicze i niele$ne:
— rejon na wschod od ul. Mysliwskiej Bis i ul. Rydzynskiej pomigdzy ul. P. Skargi
a lasem miejskim;
— rejon powyzej przedtuzenia proj. ul. Bataliondéw Chtopskich na zachod od terendw
kolejowych.
Dla ww. obszarow o facznej powierzchni 303,6278 ha, sporzadzono trzy MPZP
obejmujace 105,9505 ha (35%). W przypadku pierwszego obszaru, ze wzgledu na
duzg powierzchnig 204,59 ha, zostat przyjgty dotychczas jeden plan migjscowy
(uchwata RMP nr 1V/40/19 z dnia 23 stycznia 2019 r. dla obszaru o powierzchni
6,9027 ha) natomiast objecie pozostatego obszaru MPZP bylo w trakcie prac
projektowych'”. Dla drugiego z wyodrebnionych obszarow o powierzchni 99,0378 ha,
plany miejscowe zostaty przyjete uchwatami RMP z 21 czerwca 2018 . nr LVI/719/18
(22,2440 ha) i LVI/720/8 (79,24356 ha).
Tereny wskazane do odlesienie stanowity ok. 4,5990 ha.
(akta kontroli str. 69-71,107-134)

Jedyny obszar Miasta, dla ktérego nie przystapiono do uchwalenia MPZP, a warunki
zabudowy i zagospodarowania terenow ustalone zostaly w drodze decyzji
administracyjnej w sprawie warunkow zabudowy (WZ), znajdowat sie na styku dwoch
planéw miejscowych i z uwagi na btad w opracowaniu nie zostat uwzgledniony
w zadnym z tych planow.

(akta kontroli str. 36,41-42)
2.2. Przeprowadzone badanie zgodnoéci zasad ksztaftowania zabudowy oraz

wskaznikéw zagospodarowania terenu na wszystkich 30 obowiazujacych w okresie
objetym kontrolg migjscowych planach wykazato, Ze czes¢ wskaznikow

6 Nowe plany byly sukcesywnie podejmowanq korekta ustalen planistycznych, ktore w okresie obowigzywania
miejscowego planu okazywaly sie nieadelwatne do zmieniajacych sie w czasie uwarunkowan i oczekiwan
spotecznych, wymagan administracyjnych i prawnych.

17 Uchwala przystapieniowa RMP nr XXVIIlI/356/16 z dnia 15 wrzesnia 2016 r. dia powierzchni 89,8080 ha
i przygotowywana uchwala przystapieniowa dia rejonu o powierzchni 32,5158 ha. W Studium przewicziano
mozliwo$¢ opracowania planéw w podziale na poszczegdine zadania, w ramach poszczegdinych obszarow,
z mozliwoscig ich podzialu na mniejsze fragmenty w nawigzaniu do ukfadu komunikacyjnego, infrastruktury
technicznej, czy struktury wiasnosci — przy zalozeniu, aby docelowo w catosci posiadaly MPZP.

,%m{
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zagospodarowania terenu okre$lona w MPZP nie byta zgodna z ustaleniami Studium
w tym zakresie.
(akta kontroli str. 135-139,140-144)
Z kolei analiza wszystkich 10 uchwalonych w okresie objetym kontrola MPZP
wykazata, ze: zakres przedmiotowy miejscowych planéw byt zgodny z okreslonym
w art. 15 ust 2 i 3 ustawy o planowaniu; a procedure sporzgdzania planu miejscowego
przeprowadzono prawidtowo tj. zgodnie z art. 17 - 20 ww. ustawy. W uchwalonych
MPZP Miasto nie ograniczalo wydzielania drog publicznych i nie rezygnowato
z projektowania przestrzeni publicznych w celu ograniczenia skutkow finansowych dia
budzetu.
(akta kontroli str. 107-132)
W okresie objetym kontrolg Miasto nie prowadzito sporéw sadowych zwigzanych
z uchwaleniem nowego lub zmiang obowigzujagcego MPZP. W zwigzku
z uchwaleniem badz zmiang obowigzujacego MPZP nie wystapity takze przypadki
sktadnia przez wascicieli lub uzytkownikéw wieczystych wnioskow dotyczacych braku
mozliwosci lub ograniczenia mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci
nieobjetych MPZP. Natomiast 16 lipca 2020 r. do Urzedu wplynela skarga dotyczaca
zmiany przeznaczenia dzialek w zwigzku z uchwaleniem Studium i MPZP. W Studium
z 2005 r. okreslono symbol dla dwoch dziatek — MN, natomiast w uchwale z dnia
29 czerwca 2006 r. RMP nr LXVII/561/06 w sprawie przyjecia MPZP dla tych terenow
wskazano przeznaczenie MN/RO. 12 lutego 2016 r. WSA w todzi wydat wyrok
nr 1l SAkd 938/15, w ktorym stwierdzit niewazno$¢ uchwaly w czeéci dotyczacej §17
ust. 1 pkt 1 lit. b odnoszacej sie do przeznaczenie dwoch dziatek w Pabianicach,
z kolei 22 lutego 2018 r. NSA nr Il OSK 1106/16 oddalit skarge kasacyjng Gminy
Miejskiej Pabianice od wyroku WSA?e.
(akta kontroli str. 145-146)
2.3. Wysokoéé poniesionych przez budzet miasta kosztow sporzadzenia w latach
2019-2022 (I kwartat) 10 MPZP wyniosta 65,04 tys. zt, a sposéb finansowania przez
miasto dokumentacii planistycznej byt zgodny z ustawa o planowaniu.
(akta kontroli str.82,84-103, 147-150)
2.4. W okresie objetym kontrola, RMP podijeta tacznie 12 uchwat w sprawie przyjgcia
nowego lub zmiany MPZP. Prezydent kazdorazowo przedktadat Wojewodzie uchwaty
RMP w sprawie MPZP wraz z zatacznikami oraz dokumentacja prac planistycznych
w celu oceny zgodnoéci z prawem w terminie 7 dni od jej podjecia (zgodnie z art. 20
ust. 2 ustawy o planowaniu w zw. z art. 90 ustawy o samorzadzie gminnym).
Dwie z podjetych uchwat w sprawie przyjecia nowego MPZP, byly przedmiotem
rozstrzygniecia nadzorczego wojewody w zakresie stwierdzenia ich niewaznosci.

(akta kontroli str. 151-189)

W dziatainosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujaca nieprawidtowose:

- Niezgodnos¢ okreslonych w MPZP wskaznikow zagospodarowania terenu
z ustaleniami Studium. Analiza 30 obowigzujacych w okresie objgtym kontrolq
uchwat w sprawie uchwalenia MPZP wykazata, ze w trzech przypadkach (10%),
wymienione nizej wskazniki zagospodarowania terenu, nie byly zgodne
z ustaleniami Studium w zakresie minimalnej powierzchni dziatki budowlane;:

- w Studium dla MN - 400-1200 m? ale i wigkszych, aw:

18 Zgodnie z uzasadnieniem WSA: porownanie postanowief Studium oraz MPZP prowadziio do ustalenia,
ze doszlo do ewidentnej i niedopuszczalnej sprzecznosci pomigdzy dwoma tymi aktami — regulacje planu
dowocza naruszenia zasad sporzadzania planu przewidzianych w przepisach art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 iart. 20
ust. 1 ustawy o planowaniu. Jesli bowiem Rada zamierzala wprowadzi¢ na terenach zabudowy mieszkaniowe;
jednorodzinnej zabudowg zwigzang z gospodarstwami ogrodniczymi badZ rolniczymi, to taki zapis winna
uprzednio wprowadzié¢ do Studium, a dopiero poZniej do tresci planu.
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- uchwale XIlI/164/19 z 23 pazdziernika 2019 r. od 200m2;
- uchwale XV/180/19 z 18 grudnia 2019 r. od 250m?.
- Uchwale XXVII1/358/16 z dnia 15 wrzesénia 2016 r. od 300 m2.
- W Studium dia P w zespole | — min. 3000m2, a w uchwale XXVII1/358/16
z dnia 15 wrze$nia 2016 r. dla PU od 1000m2i dla P1 od 2000m2.
Jak wyjasnit Prezydent rozbieznosci wynikajace z przyjetych wskaznikéw sg
w wiekszosci wyjatkami, ktére nie naruszajg ustalen obowigzujacego Studium.
(akta kontroli str. 135-139,140-144)
NIK wskazuje, ze ustalenia Studium wiazg gming przy uchwaleniu MPZP jako aktu
prawa miejscowego, ktérego ustalenia muszg by¢ zgodne z ustaleniami Studium.
Wymog, aby plan miejscowy nie naruszat ustalen Studium, jest wymogiem
ustawowym zawartym w przepisach art. 20 ust. 1 w zw. z art. 9 ust. 4i art. 15 ust. 1
ustawy o planowaniu.

Uchwalane miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego oraz ich zmiany,
stanowily narzedzie zapewnienia tadu przestrzennego w gminie. W MPZP, okreslone
zostaly lokalne zasady i wymogi stuzace ochronie fadu przestrzennego, niemniej
cze$¢ wskaznikéw zagospodarowania terenu okreslonych w trzech obowigzujacych
MPZP byta niezgodna z ustaleniami Studium w tym zakresie.

3. Zapewnianie przez gminy ochrony fadu przestrzennego
i zrownowazonego rozwoju na terenach nieobjetych
MPZP oraz terenach, na ktorych planowane byly
inwestycje na podstawie specustaw.

3.1. Zgodnie z prowadzonym rejestrem wydanych decyzji o warunkach zabudowy'®

(WZ), w okresie objetym kontrolg w Urzedzie wydano jedng decyzje WZ dotyczaca

budowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego (decyzja nr 1/2019 z dnia 4 lipca

2019r. zn. UR.6730.1.2019). Na podstawie analizy postepowania w sprawie wydania
ww. decyzji ustalono, ze:

— spelnione zostaly wymagania okreslone w art. 61 ust.1 ustawy o planowaniu;

— tres¢ decyzji byta zgodna z trescig Studium, §. decyzja o warunkach zabudowy
dotyczyta budowy budynku mieszkalnego na terenach wskazanych w Studium pod
zabudowe mieszkaniows;

— okreslono wymagania wynikajace z rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego®;

— parametry (np. rodzaj i wielkos¢ zabudowy) inwestycii realizowanych na podstawie
WZ byly zgodne ze strukturg funkcjonalno-przestrzenng gminy oraz ogoéinymi
wytycznymi dotyczacymi ksztattowania zabudowy okre$lonymi w Studium;

— projekt decyzji o warunkach zostat sporzadzony przez osobe posiadajaca
odpowiednie uprawnienia (art. 60 ust. 4 oraz art. 5 ustawy o planowaniu);

— osoba ta byta pracownikiem etatowym Urzedu.

(akta kontroli str. 190-224)

3.2. W latach 2019-2022 (I kwartat) do RMP za posrednictwem Prezydenta wptynat

jeden wniosek dnia 24 wrzesnia 2019 r. o ustalenie lokalizacji inwestycji

19 Wg wzoru stanowigcego zat. 1 do rozporzadzenia 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 (Dz. U. Nr 130, poz. 1385).

2 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588 ze zm.).
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mieszkaniowej, na podstawie art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach
w przygotowaniu | realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycii
towarzyszacych?!. Z uwagi na nieusunigcie brakow formalnych, wniosek
pozostawiono bez rozpatrzenia??.

(akta kontroli str. 191-224)
Uchwatg nr XXXIX/408/21 RMP z dnia 20 pazdziernika 2021 r. zostaly okreslone
lokalne standardy urbanistyczne dla inwestycji mieszkaniowych realizowanych
na podstawie przepisow specustawy mieszkaniowej na terenie Miasta Pabianic.
Uwzgledniajac zainteresowanie inwestoréw realizacjg zabudowy mieszkaniowe;
W oparciu o przepisy ww. specustawy, potrzebe ochrony terenéw niezabudowanych,
zabudowy jednorodzinnej oraz mozliwo$¢ intensyfikacji zabudowy w centrum miasta,
Wydziat Urbanistyki UM w Pabianicach w sierpniu 2021 r. wykonat analizg zabudowy
i zagospodarowania najbardziej zurbanizowanych obszaréw miastai wyznaczyt szeé¢
stref dla proponowanych lokalnych standardow urbanistycznych (A, B1, B2, C1, C2
i C3). Ujete w lokalnych standardach urbanistycznych wskazniki w zakresie odlegtosci
do infrastruktury komunikacyjnej oraz o$wiaty i liczby kondygnacji, byty zgodne
z art. 17 specustawy mieszkaniowej. Okreslono takze liczbg miejsc parkingowych
niezbednych dla obstugi realizowanej inwestycji mieszkaniowej oraz obowigzek
zapewnienia dostepu do sieci cieptowniczej?.

(akta kontroli str. 225-229)
3.3. Na terenie Miasta byly planowane i realizowane inwestycje na podstawie ustawy
z dnia 10 kwietnia 20003 r. o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych, niemniej nie miaty one istotnego wptywu na
istniejaca strukture przestrzenng gminy oraz nie skutkowaty koniecznoécia dokonania
zmian Studium i MPZP.

(akta kontroli str. 36,42-43,46-47)

W dzialalnoéci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidiowosci

Jedyna inwestycja realizowana w okresie objgtym kontrola na podstawie WZ nie byta
sprzeczne z przyjetymi w Studium zasadami ochrony tadu przestrzennego
i Zrownowazonego rozwoju.

4. Korzystanie przez gminy z instrumentow prawnych
pozwalajacych na pozyskiwanie $rodkéw finansowych
zwigzanych ze wzrostem wartosci nieruchomosci,
wynikajacym z przyjetego modelu zagospodarowania
przestrzeni.

4.1. Zgodnie z art. 17 pkt 5 ustawy o planowaniu, Prezydent kazdorazowo po podjgciu
uchwaly przez RMP o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego, wywigzywat
sie z obowigzku sporzadzenia prognozy skutkéw finansowych uchwalania planéw
miejscowych, majacych na celu wskazanie wptywu zawartych w planie ustalen na
dochody i koszty gminy, a w przypadku mozliwosci ekonomicznego oszacowania
rowniez ich orientacyjnych wysokosci. Sposrod 10 prognoz skutkow finansowych
uchwalenia MPZP, dziewie¢ zostalo sporzadzonych przez rzeczoznawcg

21 Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1538) dalej: specustawa mieszkaniowa.

22 Popadto dwa wnioski o podjgcie uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, wplynety do RMP za
poérednictwem Prezydenta 20 kwietnia 2022 r. Jeden wniosek pozostawiono bez rozpatrzenia z uwagi na
hieuzupelnienie brakéw. Drugi wniosek byt w trakcie procedowania.

2 7 wyjatkiem strefy B2.



majatkowego. W jednym przypadku prognoza skutkow finansowych uchwalania planu
zostata opracowana przez Naczelnika Wydziatu Urbanistyki {Architekta Miasta)
i Kierownika Referatu Planowania Przestrzennego.

(akta kontroli str. 230-240)
4.2. Analiza wszystkich 30 obowigzujacych uchwat RMP w sprawie uchwalenia
migjscowych planow wykazata, ze w 20 uchwatach nie okreslono w ogodle stawki
procentowej (dla czesci terendw badz catosci); w trzech uchwatach okreslono 0%
stawke przy wzroécie wartosci nieruchomosci24, w 20 uchwatach? okreslono 0%
stawke z uwagi na brak wzrostu wartosci nieruchomosci (po ocenie Urzedu na
podstawie szacunkéw dokonanych w Prognozach finansowych skutkéw uchwalenia
MPZP).

W 12 uchwatach zastosowano zroznicowane stawki optaty planistycznej, w tym
dotyczace tych samych typow terenéw®. | Zastepca Prezydenta Miasta wyjasnita,
ze powodem stosowania roznych stawek, jest kazdorazowa analiza wzrostu wartosci
nieruchomosci, ktory nie jest jednakowy dla wszystkich terenow bowiem
zrdznicowane s czynniki m.in. przeznaczenie terenu w poprzednio obowiazujacym
planie, warunki zabudowy, obstuga komunikacyjna, sasiedztwo czy dostgpnosc
infrastruktury.
(akta kontroli str. 135-139,241-251)
4.3. W Urzedzie prowadzony byt rejestr decyzji ustalajgcych optate pianistyczng
zawierajacy dane fi. adresat, nr dziatki, data i znak pisma, data wszczecia
postepowania i data ostatecznego zatatwienia sprawy. Po wplynigciu do Urzedu
wypisu aktu notarialnego dotyczacego umowy zbycia nieruchomosci, pracownik
Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami kwalifikowat akt do wszczecia postepowania
administracyjnego w celu wydania decyzji ustalajacej optate planistyczng?’. Sposrod
1960 aktow notarialnych, ktore wplynely do Urzedu w okresie objetym kontrola,
do naliczenia oplaty zakwalifkowano 35 (18%). W kazdym przypadku po
zakwalifikowaniu aktu do naliczenia optaty planistycznej, Prezydent wszczynat
postepowanie administracyjne i wydawat decyzje ustalajaca optate planistyczng lub
decyzje 0 umorzeniu postepowania z uwagi na brak wzrostu warto$ci nieruchomosci.
(akta kontroli str. 252-264,267-268,270-289,295)
W latach 2019-2021 sposrod 38 postepowan w sprawie wydania decyzji ustalajace;
optate planistyczna, czas pomiedzy data wptywu wypisu aktu notariainego
dotyczacego umowy zbycia nieruchomosci, a datg wydania decyzji wynosit od 20
az do 249 dni. 23 decyzje zostaty wydane w ciggu 60 dni od wszczecia postepowania
administracyjnego zgodnie z art. 35 Kpa® i art. 37 ust. 6 ustawy o planowaniu,
natomiast 15 decyzji wydano z przekroczeniem tego terminu.
(akta kontroli str. 290-294)
4.4, Szacowanie wartosci nieruchomosci dla ustalenia optaty planistycznej z powodu
wzrostu wartosci nieruchomoéci na skutek uchwalenia badz zmiany planu
miejscowego, za kazdym razem zlecano rzeczoznawcy majatkowemu zgodnie z art.

24 X11/87/03 z 27.06.2003; LXVII/561/06 z 29.06.2006; LXIX/595/06 z 27.09.2006.

% XXX/318/97 z 27.08.1997 ze zm. XXXIV333/97 z 26.11.1997; XXX1/320/97 z 24.09.1997; XXVIll/295/2000
Z 26.06.2000; XLIV/443/01 z 31.05.2001; LVII588/02 z 24.04.2002; X/84/11 z 27.05.2011; LVII/729/14
z 15.05.2014; LXIV/801/14 z 09.10.2014; XXIV/267/16 z 03.03.2016; XXI\/268/16 z 03.03.2016; XXVI/339/16
z 16.06.2016; XXXIV/436/16 z 29.12.2016; LVi/719/18 z 21.06.2018 ze zm. XIll/162/19 z 23.10.2019,
LVI/720/18 z 21.06.2018 ze zm. XII/163/19 z 23.10.2019; IV/40119 z 23.01.2019; XII/164/19 z 23.10.2019;
XV/180/19 z 18.12.2019; XXVII290/20 z 17.12.2020; XXXIV/409/21 z 20.10.2021; XLII/442/21 2 21.12.2021.

2 X11/87/03 z 27.06.2003; LXVII/561/06 z 29.06.2006; LXIX/595/06 z 27.09.2006; LVIl/729/14 z 15.05.2014;
LXV/804/14 z 12.11.2014; XXIV/268/16 z 03.03.2016; XXV1/339/16 z 16.06.2016; XXVII358/16 z 15.09.2016;
LVI/720/18 2 21.06.2018 ze zm. X11/163/19 z 23.10.2019; XV/180/19 z 18.12.2019; XXVII/200/20 2 17.12.2020;
XXXVII1/392/21 z 16.09.2021.

77 Kwalifikacja dokonywana byla na podstawie zapisow dotyczacych polozenia nieruchomosci i jej przeznaczenia
w planie miejscowym oraz okresu umozliwiajacego naliczenie renty planistyczne;.

28 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2021 r. poz. 735 ze zm.).
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7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami® w zwigzku
z art. 37 ust. 12 ustawy o planowaniu. Nastepnie pracownik Wydziatu Gospodarki
Nieruchomosciami  prowadzacy postepowanie dokonywat oceny operatu
szacunkowego pod katem formalnym, tj. oceniat czy rzeczoznawca wyczerpujgco
wyjasnit kolejne kroki przeprowadzonej wyceny i argumenty przemawiajgce
za ostatecznym wynikiem, w zgodzie z wymogami rozporzgdzenia w sprawie wyceny
nieruchomo$ci i sporzadzania operatu® oraz czy operat zawiera wymagane
przepisami prawa elementy, nie zawiera niejasnosci, pomylek czy brakow, ktore
powinny zosta¢ sprostowane lub uzupeinione, aby dokument ten miat warto$c
dowodowa,

(akta kontroli str. 296-346)
4.5. W badanym okresie, Prezydent wydat tacznie 38 decyzji!, z czego
osiem decyzji 0 umorzeniu® i 30 ustalajacych optate planistyczng jednorazowq
o tacznej wartosci 1973,28 tys. z1% (w tym 26 decyzji ostatecznych na dzien 31 marca
2022 r. nataczng kwote 979,82 tys. zt).

(akta kontroli str. 290-292,295)

Prezydent w uzasadnieniu faktycznym decyzji kazdorazowo odnosit si¢ do faktow,
ktore uznat za udowodnione i dowodow, na ktorych sie opart, w my$l art. 107 § 3 kpa.
W okresie objetym kontrolg nie wystapity przypadki przyjecia operatu prywatnego do
okreslenia wysokosci optaty planistycznej.

(akta kontroli str. 290-292)
4.8. Wysokoéé optaty planistycznej ustalana w decyzjach byta zgodna ze stawkami
okreslonymi w uchwale RMP, stanowigcej podstawe naliczenia tej optaty.

(akta kontroli str. 290-292)

Sposrod 38 postepowan, w trzech przypadkach wiasciciele nieruchomoéci skorzystali
z prawa wniesienia odwotania do organu wyzszego stopnia — Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego (SKO), od decyzji wymierzajacej oplate planistyczna,
z powodu podejrzenia blednego szacowania wzrostu wartoéci nieruchomosci.
W dwéch przypadkach SKO utrzymato w mocy zaskarzong decyzig, a w jednym
przekazalo sprawe do ponownego rozpoznania organowi | instancii z uwagi na bigdne
oznaczenie strony postepowania. Zadna z decyzji nie zostata zaskarzona do WSA.

(akta kontroli str. 290-292)
4.7. W okresie objetym kontrolg nie wystapity przypadki przedawnienia roszczen
zwigzanych z wymierzeniem optaty planistycznej.

(akta kontroli str. 268)

4.8. 7 tytutu optat planistycznych w okresie objetym kontrolg Miasto uzyskato taczne
dochody w wysokoéci 740,57 tys. z, z czego 11,53 tys. zt w 2019 r,, 4,83 tys. z
w 2020 ., 4,24 tys. ztw 2021 r. 719,97 tys. zt w | kwartale 2022r.

(akta kontroli str. 347-360)
4.9. W iatach 2019-2022 (I kwartaf) zadania zwigzane z windykacja zalegtosci z tytutu
optat planistycznych nie byly przedmiotem kontroli wewnetrznej lub audytus”.
W Urzedzie nie opracowano procedur i regulacji wewngtrznych dotyczacych
postepowania z naleznosciami i zalegtosciami z tytutu optaty planistycznej oraz
prowadzenia dziatan windykacyjnych. Windykacje prowadzit Wydziat KsiggowoSci

2Dz, U.z 2021 r. poz. 1899 ze zm.

 Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 23 pazdziernika 2019 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. poz. 2250).

W 2019 1.~ 6; w2020 r. - 5;w 2021 r. - 6 i w | kwartale 2022 . - 21

R2W2019r. - 4: w2020 r.-3;w2021r. - 1iw| kwartale 2022 1. - 0.

33\ 2019 1. - 2 decyzje na laczng kwote 2243,49 zi w 2020 r. - 2 decyzje na faczna kwote 4833,00 2t w 2021r.
- 5 decyzji na taczna kwote 5305,27 2} i w | kwartale 2022 r. - 21 na faczng kwote 1960897,37 Z (w tym 17
decyzji ostatecznych na dzien 31 marca 2022 r. - 967438,97 zi)

3 Audyt wewnetrzny przeprowadzony byt w Wydziale Urbanistyki za rok 2020 w zakresie zgodnosci wydawania
decyzji, postanowienh, zaswiadczen zgodnosci i wypisy z MPZP.
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Budzetowej na podstawie obowigzujacych przepisobw w zakresie postepowania
egzekucyjnego w administracji. Na dzien 31 marca 2022 r. zalegtosci z tytutu optaty
planistycznej wynikajace z decyzji ustalajacych te optaty wynosity 1064,93 zt
i dotyczyly jednego dtuznika. Urzad skierowat do dtuznika upomnienie
i wyegzekwowal nalezno$¢ w petnej kwocie, niemniej upomnienie zostato wystane po
125 dniach od terminu, w ktorym nalezno$é stata sie¢ wymagalna®.
W latach 2019-2022 (I kwartal) do Urzedu nie wptynety wnioski wiascicieli lub
uzytkownikéw wieczystych o rozilozenie na raty, umorzenie badz odroczenie optaty
planistycznej.
(akta kontroli str. 264,269,361-380,397-404)
4.10. W okresie objetym kontrolg do Urzedu nie wplynely zgtoszenia wiascicieli lub
uzytkownikoéw wieczystych roszczen odszkodowawczych w zwigzku z uchwaleniem
lub zmiang planu miejscowego.
(akta kontroli str. 49-56)
411. W corocznej informacji z wykonania budzetu Wydziat Gospodarki
Nieruchomosci przekazywat dane dotyczace wykonaniu dochodéw gminy z tytutu
opfaty planistycznej i roszczen odszkodowawczych zgodnie z art. 37 ust. 8 ustawy
0 planowaniu.
(akta kontroli str. 36-37,48-68)
412. W latach 2019-2022 (I kwartat) Miasto zrealizowalo tacznie 33 inwestycje
w zakresie budowy urzadzen infrastruktury technicznej o tacznej wartosci 176399,06
tys. zt (w 2019 r. - 8 inwestycji na kwote 9641,39 tys. zk, w 2020 r. - 7 inwestycji —
20968,25 tys. zt, w 2021 r. — 10 inwestycji — 54790,44 tys. zt i w | kwartale 2022 r.
8 inwestycji na planowang kwote 90998,98 tys. zi).
(akta kontroli str. 37,386-389)
W okresie objetym kontrolg nie przeprowadzano scalen nieruchomosci natomiast
wydano tacznie 97 decyzji o podziale nieruchomosci, z czego 62 decyzje byly
podstawg wszczecia postepowania w zakresie ustalenia optat adiacenckich.
(akta kontroli str. 390-393)
4.13. Z tytulu optat adiacenckich w okresie objetym kontrolg Miasto uzyskato
dochody w wysokosci 324,61 tys. zt. Na dzien 31 marca 2022 r. trzech diuznikow
zalegalo z ptatnoscig jednorazowej optaty adiacenckiej na taczng kwote 55,38 tys. zt.
W przypadku dwoch diuznikow zostat wystawiony tytut wykonawczy, natomiast do
jednego skierowano upomnienie. Upomnienie wystano po 87 dniach od terminu,
w ktorym naleznos¢ stata sie wymagalna.
(akta kontroli str. 264,269, 381-385,394-396)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono

nastepujace nieprawidlowosci:

1. Przyjete w 20 z 30 obowigzujacych w okresie objetym kontrola uchwat Rady
Miejskiej w Pabianicach w sprawie uchwalenia migjscowych planow
zagospodarowania  przestrzennego,  postanowienia  dotyczace  opfat
planistycznych nie odpowiadaly wymogom ustawy o planowaniu, nie okreslono
w nich bowiem stawki procentowej tych optat (dla czesci terenéw badz catosci)®.
Zgodnie z art. 15 ust 1 i 2 ustawy o planowaniu, organ wykonawczy gminy
sporzadza projekt planu miejscowego, w ktorym obligatoryjnym elementem jest

% Upomnienie nr Up 1/2022 z dnia 16 maja 2022 r, Koszt upomnienia 16,10 zt. Odsetki od dnia 11 stycznia
2022 r. - 32,82. Razem do zaptaty 1.113,75 z. Termin zaplaty 14 czerwca 2022 r.

3% XII/87/03 z 27.06.2003; XXI/168/03 z 17.12.2003; LXVIVS561/06 z 29.06.2006; X/84/11 z 27.05.2011;
LVII729/14 z 15.05.2014; LXIV/801/14 z 09.10.2014; LXV/804/14 z 12.11.2014; XXIV/267/16 z 03.03.2016;
XXIV/268/16 z 03.03.2016; XXVU339/16 z 16.06.2016; XXVIIIf358/16 z 15.09.2016;, XXXIV/436/16
z 29.12.2016; LVI/719/18 z 21.06.2018 ze zm. XIII/1162/19 z 23.10.2019; LVI/720/18 z 21.06.2018 ze zm.
XI/1163/19 z 23.10.2019; V/40/19 z 23.01.2019; XIIM16419 z 23.10.2019; XV/180/19 z 18.12.2019,
XXVII1290/20 z 17.12.2020; XXXIV/409/21  20.10.2021; XLil/442/21 2 21.12.2021.



wskazanie m.in. stawki procentowej, na podstawie, ktorej ustala si¢ optate, o ktorej
mowa w art. 36 ust 4 ww. ustawy.

Jak wyjaénita | Zastepca Prezydenta: przyczyna nieokreslenia stawki procentowej
dla wybranych terendw w przypadku oczywistego spadku warto$ci (np. z powodu
przeznaczenia budowlanego pod drogi, badz braku zmiany przeznaczenia i braku
pogorszenia warunkow zagospodarowania, sasiedztwa czy dostgpu dla drog
publicznych) jest przyjety poglad, ze okreslenie da takiego terenu stawki
procentowej dla renty planistycznej byloby dla gminy niezasadne ekonomicznie
wobec koniecznoéci poniesienia znaczacych kosztow wykonania operatu
szacunkowego dla poszczegolnych dziatek i mogloby narazi¢ gming na zarzut
nieracjonalnego wydatkowania $rodkow publicznych. Jak stwierdzit WSA
w Gliwicach w wyroku z dnia 22 listopada 2007 r. zn. Il SA/GI 377/07: ,Gdy nie
nastepuje wzrost wartosci nieruchomoéci na skutek uchwalenia planu
miejscowego, rada gminy moze nie okresla¢ stawek procentowych’. Ponadto
warto zaznaczyé, ze uchwaly nr X/48/11, LXIV/801/14, XIV/267/16, XXIV/436/16,
XXXIV/409/21 | XLII442/21, w ktorych nie zostala okreslona stawka, obejmujq
obszary nalezace wytacznie do gminy, trudno wigc méwic o ponoszeniu optat
planistycznych uiszczanych przez gming na rzecz samej siebie. Takze organ
nadzoru — Wojewoda, nie znalazt w wymienionych uchwatach przestanek do ich
podwazenia.

(akta kontroli str. 135-139,241-251)
NIK podkresla, ze ustalenie stawki optat planistycznych jest obowigzkowym
elementem uchwaly wprowadzajgcej MPZP. W orzecznictwie sgdow
administracyjnych wskazuje sig, ze stawka zerowarenty planistycznej jestmozliwa
w sytuacji, gdy przy tworzeniu planu mozna bezspornie ustaii¢, ze w stosunku do
pewnych nieruchomosci nie moga zaistnie¢ przestanki do wymiaru renty
planistycznej z art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu (na przyktad, gdy nieruchomosci
te nie mogq byé zbywane). Wymaga to jednak przeprowadzenia szczegolowej
analizy nieruchomosci objetych planem i odzwierciedlenia wynikow tej analizy
w materiatach planistycznych, a takze doktadnego okreslenia w ustaleniach planu
terenéw, w stosunku do ktérych stawka zerowa zostata uchwalona (wyrok NSA
z 6 maja 2010 r., sygn. akt Il OSK 424/10). W pozostatych przypadkach
W migjscowym planie zagospodarowania przestrzennego musza zostac
okreslone obowigzkowo stawki procentowe, na podstawie kiorych ustala sig
optate, albowiem organ uchwalajacy plan migjscowy nie posiada kompetencji do
przesadzania z gory, ze warto$¢ nieruchomosci znajdujacych sie na obszarze
objetym planem nie wzro$nie (por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
we Wroctawiu z dnia 14 grudnia 2010 r., sygn. akt Il SA/Wr 424/10)".

2. Przekroczenie terminow okrestonych w art. 35 Kpa® w 15 sposrod 38 postgpowan
dotyczacych ustalenia opfaty planistycznej. Decyzje zostaty wydane od 60 do
nawet 249 dni od daty wplywu wypisu aktu notarialnego dotyczacego umowy
zbycia nieruchomosci. Bylo to takze niezgodnie z art. 37 ust 6 ustawy
o planowaniu, stanowiacego, ze Prezydent ustala opfate planistyczng w drodze
decyzji administracyjnej, bezzwiocznie po otrzymaniu wypisu z aktu notarialnego
zbycia nieruchomoéci objetej planem.

Analiza wszystkich 15 najdtuzej prowadzonych postepowan, wykazata,
76 w zadnym z badanych przypadkéw nie kierowano do wnioskodawcow
zawiadomien o niezatatwieniu sprawy w terminie z podaniem przyczyn zwioki,
wskazujacym nowy termin zatatwienia sprawy oraz pouczajacym o prawie do
whniesienia ponaglenia, zgodnie z art. 36 § 1 Kpa.

37 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2021 1. poz. 735ze zm.).
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Wyjasniajac przyczyny diugotrwatego postepowania w sprawie 0 wydanie decyzji
ustalajgcej optate planistyczng Prezydent wskazat obowigzujace w latach 2020-
2021 obostrzenia zwigzane z  ustanowieniem stanu  zagrozenia
epidemiologicznego i stanu epidemii COVID-19 oraz czasochtonng procedure, na
ktérg skiada sie¢ wiele czynnikow. Ponadto Wydziat Gospodarki Nieruchomosci
podjat dziatania celem usprawnienia procedury i w 2022 r. okres od wptywu aktu
notarialnego do wydania decyzji nie przekroczyt 42 dni.

(akta kontroli str. 290-294)

3. Jedyne upomnienie dla zaleglosci z tytutu optaty planistycznej nr Up 1/2022 na
kwote 1064,93 zt wystano dopiero 16 maja 2022 r., tj. po 125 dniach od terminu,
w ktorym naleznos¢ stata sig¢ wymagalna, co bylo niezgodne z § 3 Rozporzadzenia
Ministra Finansow, Funduszy i Polityki Regionalnej z dnia 18 listopada 2020 r.
w sprawie postepowania wierzycieli naleznosci pienieznych (Dz. U. poz. 2083).

Jak wyjasnita Naczelnik Wydziatu Ksiegowos$ci Budzetowej Urzad Miejski
w Pabianicach obecnie jest na etapie zmiany programu do wprowadzania
przypisow oraz ewidencji analitycznej naleznosci budzetowych, stuzacego do
wystawiania upomnien, wezwan do zaplaty, tytutbw wykonawczych, tak aby
czynnos$ci te wykonywane byly w sposob zautomatyzowany, a nie jak do tej pory
wypisywane recznie. Posiadany dotychczas program oraz organizacja pracy
(jiedna osoba wprowadzajgca i ksiegujgca przypisy, wplaty oraz prowadzaca
windykacje naleznosci budzetowych), uniemozliwialy podjecie w odpowiednio
szybkim i krotkim terminie czynnosci zmierzajgcych do prowadzenia windykaci
naleznosci. Ponadto Urzad podjgt czynnosci zmierzajgce do opracowania
procedury w sprawie dochodzenia naleznosci budzetowych.

(akta kontroli str. 264,269)

Miasto korzystato z instrumentow prawnych pozwalajacych na pozyskiwanie Srodkow
finansowych zwigzanych ze wzrostem wartoéci nieruchomosci, wynikajgcym
z przyjetego modelu zagospodarowania przestrzeni, uzyskujac z tego tytutu taczny
dochod budzetu w okresie 2019-22 (I kwartat) w wysokosci 740,57 tys. zt
Kazdorazowo Prezydent podejmowat dziatania celem dokonania wyceny wzrostu
wartosci nieruchomosci, jednakze w przygotowanych projektach czesci uchwat
zaproponowane w nich stawki optat planistycznych nie odpowiadaty wymogom
ustawy o planowaniu, a 15 decyzji ustalajacych optate planistyczng w latach 2019-
2021 zostato wydanych nieterminowo.

IV. Wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza |zba Kontroli, na

podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujace wnioski:

1. Podjecie dziatah w celu zapewnienia aktualnosci i zgodnosci dokumentow
planistycznych dotyczacych planowania i zagospodarowania przestrzennego.

2. Opracowanie wieloletnich programéw sporzadzania planow miejscowych
zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na piémie umotywowanych zastrzezef do wystapienia



Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow
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pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zglasza si¢
do dyrektora Delegatury NIK w todzi. Prawo zglaszania zastrzezen, zgodnie

_zart. 61b ust 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia pokontroinego
‘zmienionego zgodnie z tre$cig uchwaly w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyiszg Izbe Kontroli,

w terminie 21 od otrzymania wystapienia pokontroinego, o sposobie wykonania
wnioskow pokontroinych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia

tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystapienia pokontroinego.

t6dz, 16 wrzesnia 2022 r.

Kontroler
Magdalena tysek
Specjalista kontroli panstwowej
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