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Dane identyfikacyjne

Urzad Miasta i Gminy Strzelin', ul. Zgbkowicka 11, 57-100 Strzelin.

Dorota Pawnuk, Burmistrz Miasta i Gminy Strzelin2 od dnia 6 grudnia 2010 r.

Sposob uwzglednienia w dokumentach strategicznych warunkéw i dziatan
zapewniajacych tad przestrzenny i zrownowazony rozwoj.

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

Zapewnianie przez gmine ochrony fadu przestrzennego i zréwnowazonego
rozwoju na terenach nieobjetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego oraz terenach, na ktdrych planowane byly inwestycje na
podstawie specustaw.

Korzystanie przez gming z instrumentéw prawnych pozwalajacych na
pozyskiwanie $rodkoéw finansowych zwigzanych ze wzrostem warto$ci
nieruchomosci, wynikajacym z przyjetego modelu zagospodarowania przestrzeni.

Od 1 stycznia 2019 r. do 31 marca 2022 r. z wykorzystaniem dowodow
sporzadzonych przed ilub po tym okresie, jezeli dotyczyly objetej kontrolg
dziatalnosci.

Artykut 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontrolid.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura we Wroctawiu

1)

2)

Grzegorz Niemczyk, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LWR/124/2022 z dnia 3 czerwca 2022 .

Pawet Potempski, gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LWR/135/2022 z dnia 7 lipca 2022 r.

(akta kontroli: t. I, str. 1-4, 7-9)

' Dalej: Urzad lub UMIG.
2 Dalej: Burmistrz Strzelina.
3Dz. U.z2022r. poz. 623. Dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogdlna* kontrolowanej dziatalnosci

Obowigzujacy w Miescie i Gminie Strzelin5 system planowania przestrzennego
zapewniat mozliwos¢ racjonalnego gospodarowania przestrzenig, jako dobrem
publicznym tej Gminy. Sposob uwzgledniania w gminnych dokumentach
strategicznych warunkéw i dziatah w tym zakresie zapewniat tad przestrzenny
i zrownowazony rozw¢j Gminy Strzelin. Skutkiem pozytywnych dziatan UMIG
w przedmiocie planowania i zagospodarowania przestrzennego byto, wynoszace
ok. 99%, pokrycie powierzchni  Gminy  Strzelin  miejscowymi  planami
zagospodarowania przestrzennego®, a co za tym idzie brak indywidualnych decyzji
0 warunkach zabudowy.

Ustalenia kontroli wskazujg na nieprawidtowosci w dziatalno$ci Urzedu w zakresie
ustalania i pobierania optaty planistycznej naleznej w zwigzku ze zbyciem
nieruchomosci, ktorych wartos¢ wzrosta w  wyniku uchwalenia MPZP.
Nieprawidtowosci te dotyczyty w szczegdlnosci: [1] niezwracania si¢ do organizacji
zawodowej rzeczoznawcow majgtkowych o dokonanie oceny operatow
szacunkowych, pomimo ze ich tres¢ obiektywnie wzbudzata uzasadnione watpliwo$ci
w kwestii ich prawidtowos$ci, co skutkowato zanizeniem wielko$ci naliczonej optaty
planistycznej na taczng kwote 19,6 tys. zt; [2] nieprowadzenia postepowan w sprawie
ustalenia wysokosci optaty planistycznej w terminach okre$lonych ustawg z dnia
14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego’; [3] nierzetelnego
dochodzenia naleznosci na kwote 9,9 tys. zt okreslonych decyzjami Burmistrza
Strzelina w sprawie wysokosci optaty planistycznej w terminach i zakresie okreslonym
ustawg z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administrac;ié;
[4] nienaliczania odsetek za zwloke (w tacznej wysokosci 1,0tys.z) od
nieterminowych wptat naleznoéci z tytutu naliczonych optat planistycznych;
[5] nieinformowania przez Burmistrza Strzelina na sesjach Rady Miejskiej Strzelina®
o wydanych decyzjach ustalajacych wysokoSC opfaty planistycznej w zwigzku ze
zbyciem nieruchomosci, ktérej warto§¢ wzrosta w zwigzku z uchwaleniem MPZP.
Powyzsze nieprawidtowos$ci, cho¢ istotne i wskazujace m.in. na nierzetelnos¢, w tym
opieszato$¢ przy ustalaniu optaty planistycznej, nie miaty wptywu na fad przestrzenny
i zrownowazony rozwdj Gminy Strzelin.

4 Najwyzsza |zba Kontroli formutuje ocene 0gding jako oceng pozytywna, ocene negatywng albo ocene
w formie opisowej.

5 Dalej: Gmina Strzelin.

6 Dalej takze: MPZP.

7Dz. U.z2021r. poz. 735, ze zm. Dalej: Kpa.

8Dz. U. 22022 r. poz. 479, ze zm. Dalej: ustawa o postepowaniu egzekucyjnym w administracji.

9 Dalej: Rada Miejska.
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OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe'? kontrolowanej dziatalnosci

1. Sposob uwzglednienia w dokumentach strategicznych
warunkéw i dziatan zapewniajacych tad przestrzenny
i Zrownowazony rozwoj

1.1. W badanym okresie w Gminie Strzelin funkcjonowata ,Strategia Rozwoju
Gminy Strzelin na lata 2016-2022""", przyjeta uchwatg nr XV1/229/15 Rady Miejskiej
z dnia 28 grudnia 2015r.

(akta kontroli: t. I, str. 117-237)

Przyjecie Strategii zostato poprzedzone konsultacjami spotecznymi, zgodnie
z zarzadzeniem nr 235/2015 Burmistrza Strzelina z dnia 17 listopada 2015 .
w sprawie przeprowadzenia konsultacji spotecznych projektu ,Strategii Rozwoju
Gminy Strzelin na lata 2015-2022". Termin przeprowadzenia konsultacji ustalono na
okres od dnia 18 listopada 2015 r. do dnia 2 grudnia 2015 r. Rdwnocze$nie wskazano
miejsce publikacji projektu Strategii oraz okreslono procedure konsultacji'.

(akta kontroli: t. I, str. 238-257)

Przygotowanie dokumentu strategicznego pn. ,Strategia Rozwoju Gminy Strzelin na
lata 2016-2022" obejmowato m.in. diagnoze stanu spoteczno-gospodarczego Gminy
Strzelin w oparciu o analize informacji juz istniejacych oraz innych dostepnych
danych, m.in. baz danych Gminy Strzelin, jednostek podlegtych Gminie, GUS,
zasobdw (baz danych) Internetu. Przedmiotowa analiza zostata przeprowadzona na
etapie prac nad dokumentem. Diagnozie spoteczno-gospodarczej Gminy Strzelin
poswiecony zostat pierwszy rozdziat Strategii. Proces formutowania Strategii, w tym
okreslenia wizji rozwoju, celow strategicznych oraz formutowania kluczowych zadan
realizowany byt w oparciu o lokalne partnerstwo przy zaangazowaniu przedstawicieli
zycia spotecznego oraz gospodarczego Gminy (m.in. softysow, przedsiebiorcow,
organizacji pozarzadowych). Do wspdfpracy zaproszono grupe 0sob na cykl trzech
warsztatow strategicznych, podczas ktérych wypracowane zostaty poszczegoine
elementy struktury strategicznej (tj. wizja, misja, cele strategiczne i operacyjne),
a takze zostaty wskazane zadania prowadzace do osiggniecia tych celow. Warsztaty
obejmowaly strefe przestrzenng, spoteczng oraz gospodarcza. Wyniki tych
warsztatow stanowity podstawe do opracowania Strategii i wypracowania wnioskow,
ktére znajdujg odzwierciedlenie w tym dokumencie.

(akta kontroli: t. I, str. 117-237)

W ramach opracowania Strategii zostaty réwniez przeprowadzone dwa badania
wsrod mieszkancow Gminy Strzelin oraz lokalnych lideréw opinii. Badanie
z mieszkafcami zostato przeprowadzone za pomocg ankiety on-line (CAWI™S).
W przypadku badania z udziatem lideréw opinii zastosowano telefoniczne wywiady
pogtebione (TIDI'¥). Celem badania byto dotarcie do precyzyjnych informacii,
poszerzenie wiedzy zwigzanej z badanym tematem. Telefoniczny wywiad pogtebiony

10 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegoinych obszarach badan kontrolnych. Ocena
czgstkowa moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie
opisowej.

1 Dalej: Strategia.

12 W ramach konsultacji UMIG otrzymat jeden formularz konsultacyjny, zawierajacy osiem uwag. Cztery
uwagi przyjeto w catosci, jedng czesciowo, natomiast trzech uwag nie uwzgledniono.

13 Metoda zbierania danych iloSciowych, w ktérej respondent jest proszony o samodzielne wypetnienie
ankiety w formie elektronicznej.

14 Metoda badan jakosciowych, polegajaca na szczegotowej, wnikliwej rozmowie z respondentem.
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przeprowadzony zostat w oparciu o ustrukturalizowany scenariusz. Wyniki tych badan
opisane zostaly w Strategii. Diagnoze przeprowadzono w trzech sferach:
przestrzennej, spotecznej oraz gospodarczej. Dane zebrane w trakcie diagnozy
stanowity podstawe do dalszych pogtebionych analiz na etapie formutowania
Strategi.

(akta kontroli: t. I, str. 117-237)

Diagnoza spoteczno-gospodarcza Gminy Strzelin zawarta w Strategii dotyczyta m.in.

sfery przestrzennej i odnosita sie m.in. do charakterystyki Gminy Strzelin, $rodowiska

naturalnego oraz infrastruktury technicznej. W uwzglednionej w Strategii analizie

SWOT okreslono m.in. mocne strony (tj. uwarunkowania wewnetrzne, czyli elementy

rzeczywiste majace pozytywny charakter z punktu widzenia jego przysztego rozwoju).

Jako mocne strony wskazano:

— zrownowazony uktad przestrzenny Gminy Strzelin oraz powiatu strzelinskiego,
potencjat dla rozwoju konkurencyjnego rolnictwa z wyraznym centrum rozwoju
spoteczno-gospodarczego i administracyjnego z miastem Strzelin, ktory jest
jednoczesnie istotnym weztem komunikacyjnym w uktadzie powiatowym,
umozliwiajacym integracje réznych $rodkéw komunikacii;

— potencjat dla rozwoju konkurencyjnego rolnictwa (dobre gleby, dobre warunki
klimatyczne, firmy z otoczenia branzy rolniczej);

— atuty lokalizacyjne (blisko$¢ Wroctawia oraz autostrady A4, linia kolejowa);

— walory przyrodnicze i krajobrazowe, w szczegdlnosci Wzgérza Niemczansko-
Strzelinskie;

— tereny pod budownictwo mieszkaniowe;

— potencjat gospodarczy, w tym strefa ekonomiczna oraz dobre powigzania
komunikacyjne;

— tereny pod inwestycje gospodarcze na obszarze Gminy Strzelin.

W Strategii'> wskazane zostaty kierunki rozwoju oraz obszary interwencji istotne dla
rozwoju Gminy Strzelin, przeanalizowane w odniesieniu do gtéwnych sktadowych
wizji rozwoju, tj. obszaréw strategicznych's. Wedtug Strategii atrakcyjno$¢ Gminy
Strzelin, a takze powiatu strzelinskiego, powinna by¢ wzmacniana poprzez je
zrownowazony uktad przestrzenny — z wyraznym centrum rozwoju spoteczno-
gospodarczego i administracyjnego, tj. miastem Strzelin. W Strategii'” wskazano
takze cele strategiczne, operacyjne oraz zadania, wsrdd ktorych wymieniono m.in.
dziatania na rzecz realizacji inwestycji obwodnicy drogowej Strzelina, wyznaczenie
terenow pod budownictwo mieszkaniowe oraz aktywng promocje i obstuge
mieszkaniowej oferty inwestycyjnej, rewitalizacje zdegradowanych obszarow
miejskich Strzelina oraz obszaréw wiejskich, potaczong z dziataniami na rzecz
odnowy wsi w sferze przestrzennej oraz spoteczno-gospodarczej w oparciu o Lokalny
Program Rewitalizacji, prowadzenie dziatan na rzecz powigkszania powierzchni
Gminy Strzelin objetej planami zagospodarowania przestrzennego, tworzenie stref
aktywno$ci gospodarczej w oparciu o tereny inwestycyjne na obszarze Gminy
Strzelin.

(akta kontroli: t. I, str. 117-237)

15 Str. 75.

16 Dotyczyto to nastepujacych obszarow strategicznych: [1] Atrakcyjna i bezpieczna przestrzen do zycia
i wypoczynku, [2] Przedsiebiorcza, zintegrowana oraz otwarta na region i $wiat spotecznos¢ lokalna,
ktére znalazty odzwierciedlenie w ,Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta i Gminy Strzelin”.

17 Str. 77-79.



1.2. Obowigzujgce w okresie objetym kontrolg ,Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Strzelin™® zostato przyjete
uchwatg Rady Miejskiej nr XXIII/311/16 z dnia 28 czerwca 2016 r. w sprawie
uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Strzelin'®. Od momentu uchwalenia dokument ten zostat zmieniony
jeden raz, tj. w dniu 29 czerwca 2021 r. uchwatg Rady Miejskiej nr XXXV/455/21
w sprawie  uchwalenia  zmiany  ,Studium  Uwarunkowan i  Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Strzelin"2, zatwierdzonego
uchwatg Rady Miejskiej nr XXII1/311/15 z dnia 28 czerwca 2016 r. Przyczyng tej
zmiany byta aktualizacja dokumentu w zakresie mozliwosci lokalizacji urzadzen
wytwarzajacych energie elektryczng z odnawialnych zrédet energii?' o mocy
przekraczajacej 100 kW na wskazanych obszarach.

(akta kontroli: t. I, str. 258-288)

W mys$l art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu  przestrzennym?2, w celu oceny aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego burmistrz miasta (gminy) dokonuje
(co najmniej jeden raz w czasie kadencji) analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy, ocenia postepy w opracowywaniu miejscowych planéw
zagospodarowania  przestrzennego, opracowuje wieloletnie  programy ich
sporzadzania w nawigzaniu do ustalen studium, z uwzglednieniem decyz;ji
zamieszczonych w rejestrach, o ktérych mowa w art. 57 ust. 1-3 i art. 67, oraz
wnioskow w sprawie sporzadzenia lub zmiany MPZP. Od momentu uchwalenia
Studium w dniu 28 czerwca 2016 r. w Gminie Strzelin nie dokonywano przegladu jego
aktualnosci.

Zastepca Burmistrza Strzelina wyjasnit, ze w poprzedniej kadenciji (lata 2014-2018)
Rada Miejska podjefa w dniu 28 grudnia 2015 r. uchwate nr XVI/228/15 w sprawie
oceny aktualno$ci  Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Strzelin oraz miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego na terenie Miasta i Gminy Strzelin. Dokument ten zostat wykonany
przez urbaniste — planiste przestrzennego, pracownika Urzedu, w ramach pracy na
stanowisku inspektora ds. urbanistyki i planowania przestrzennego?3. Nastepnie po
zaopiniowaniu przez Miejskq Komisje Urbanistyczno-Architektoniczng, zostat
przekazany pod obrady Rady Miejskiej?*. W obecnej kadencji Rady Miejskiej (lata
2018-2023) termin na opracowanie przedmiotowej oceny aktualno$ci ubiega
w pazdzierniku 2023 r. i do tego czasu planowane jest dokonanie oceny aktualno$ci
(przegladu aktualnosci) Studium.

(akta kontroli: t. I, str. 289-353)

18 Dalej: Studium.

19 Koszt opracowania dokumentu wyniést 60 tys. zt.

20 Koszt opracowania dokumentu wyniost 9,8 tys. zt.

21 Dalej takze: OZE.

2Dz, U.z2022 r. poz. 503, ze zm. Dalej: ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
23 W wyniku przeprowadzonej analizy wskazat, ze obowigzujacy 6wczesnie dokument Studium zostat
opracowany w innym stanie prawnym i pod rzadami nieobowigzujacej juz ustawy, przez co wymagat
kompleksowej aktualizacji. Sformutowat facznie 32 rekomendacje odno$nie aktualizacji Studium.

24 Rada Miejska w uchwale Nr XVI/228/15 z dnia 28 grudnia 2015 r. w sprawie oceny aktualnosci
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Strzelin oraz
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego na terenie Miasta i Gminy Strzelin wskazata
m.in., ze z przeprowadzonej przez Burmistrza Strzelina analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym Gminy Strzelin wynika konieczno$¢ aktualizacji obowigzujacego Studium, a aktualno$é
obowigzujacych MPZP bedzie weryfikowana w drodze zmiany Studium.
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W latach 2019-2021 i w | kwartale 2022 r. Rada Miejska sze$ciokrotnie podejmowata
uchwate w sprawie przystapienia Gminy Strzelin do sporzadzenia zmiany ,Studium
Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy
Strzelin”, zatwierdzonego uchwatg Rady Miejskiej nr XXI11/311/16 z dnia 28 czerwca
2016r.:

1) uchwata Rady Miejskiej nr XX/268/20 z dnia 26 maja 2020 r.

Dotyczy obszaru strefy aktywno$ci gospodarczej. Planowana aktualizacja zasiegu
strefy oraz umozliwienie lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie elekiryczng
z OZE. Uchwata nierealizowana, poniewaz zamiennie realizowana jest uchwata Rady
Miejskiej nr XXXV/486/21 z dnia 31 sierpnia 2021 r. (pkt 6) obejmujaca takze
wskazany obszar.

2) uchwata Rady Miejskiej nr XX1/292/20 z dnia 30 czerwca 2020 r.

Planowane umozliwienie lokalizacji urzadzeh wytwarzajacych energie elektryczng
z OZE. Procedura zakonczona uchwatg Rady Miejskiej nr XXXV/455/21 z dnia
29 czerwca 2021 r.%,

3) uchwata Rady Miejskiej nr XXIV/324/20 z dnia 29 wrzes$nia 2020 r.

Teren na obrebie Biaty Koscidt. Planowane umoZliwienie lokalizacji urzadzen
wytwarzajacych energie elektryczng z OZE. Uchwata oczekuje na rozpoczecie
realizacji.

4) uchwata Rady Miejskiej nr XXIV/323/20 z dnia 29 wrze$nia 2020 r.

Teren na obrebie Piotrowice. Planowane umozliwienie lokalizacji urzadzen
wytwarzajacych energie elektryczng z OZE. Uchwata w trakcie realizagj.

5) uchwata Rady Miejskiej nr XXXV/456/21 z dnia 29 czerwca 2021 r.

Dotyczy obszaru strefy aktywno$ci gospodarczej. Planowana aktualizacja zasiegu
strefy oraz umozliwienie lokalizacji obiektow wielkopowierzchniowych i urzadzen
wytwarzajacych energie elektryczng z OZE. Uchwata nierealizowana, poniewaz
zamiennie realizowana jest uchwata Rady Miejskiej nr XXXV/486/21 z dnia
31 sierpnia 2021 r. (pkt 6) obejmujaca takze wskazany obszar.

6) uchwata Rady Miejskiej nr XXXV/486/21 z dnia 31 sierpnia 2021 r.

Dotyczy obszaru strefy aktywnosci gospodarczej. Planowana aktualizacja zasiegu
strefy oraz umozliwienie lokalizacji obiektéw wielkopowierzchniowych i urzadzen
wytwarzajacych energie elektryczng z OZE. Uchwata w trakcie realizacji. Swoim
zasiegiem obejmuje uchwate Rady Miejskiej nr XX/268/20 z dnia 26 maja 2020 r.
(pkt 1) oraz uchwate Rady Miejskiej nr XXXV/456/21 z dnia 29 czerwca 2021 r. (pkt 5).

(akta kontroli: . I, str. 289-353)

Zastepca Burmistrza Strzelina wyjasnit, ze w Studium uwzgledniono ustalenia
wszystkich obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Ustalenia plandw okreslajg m.in. przeznaczenie terenéw gminnych, zasady
zagospodarowania, zasady ksztattowania zabudowy oraz zasady ochrony
i ksztattowania tadu przestrzennego. Ponadto w Studium uwzgledniono tereny
mozliwe do zagospodarowania, zgodnie z wykonanymi diagnozami i bilansami, w tym
tereny umozliwiajgce lokalizacie OZE, takich jak farmy fotowoltaiczne i turbiny
wiatrowe.

Stosownie do art. 10a ust. 1 ustawy z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasadach prowadzenia
polityki rozwoju?6, podmiot opracowujacy projekt strategii rozwoju, projekt polityki
publicznej, projekt programu rozwoju lub projekt programu stuzacego realizacji

25 Jchwata Rady Miejskiej nr XXXV/455/21 w sprawie uchwalenia zmiany ,Studium Uwarunkowan
i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Strzelin” (co wskazano juz powyzej).
%Dz, U.z2021r. poz. 1057, ze zm.
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umowy partnerstwa przygotowuje diagnoze sytuacji spotecznej, gospodarcze;
i przestrzennej, z uwzglednieniem obszaréw funkcjonalnych, w tym miejskich
obszaréw funkcjonalnych.

Diagnoza sytuacji spotecznej, gospodarczej i przestrzennej, opisana w Rozdziale |
Strategii, zostata uwzgledniona wraz z wynikami analiz i bilanséw dotyczacych
potrzeby i mozliwosci rozwoju Gminy Strzelin (Rozdziat 8 Cze$ci Il Studium),
zawartych w Studium (Rozdziat 8. Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy)?” zostata
uwzgledniona podczas ustalania Kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Gminy Strzelin okreslonych w Czesci Ill Studium.

(akta kontroli: t. I, str. 289-292)

Odnosnie analiz ekonomicznych, srodowiskowych, spotecznych i demograficznych
sporzadzonych na potrzeby Studium, Zastepca Burmistrza Strzelina wyjasnit, ze
uchwata nr XXVII1/227/12 w sprawie przystgpienia do sporzadzenia Studium zostata
podjeta przez Rade Miejskg w dniu 26 czerwca 2012 r. Prace nad Studium zostaty
rozpoczete w wyniku podpisania umowy z wykonawcg z dnia 26 lutego 2013 r.
Natomiast wymdg sporzadzania analiz  ekonomicznych, $Srodowiskowych,
spotecznych i prognoz demograficznych zostat wprowadzony ustawg z dnia
9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji?®. Biorac powyzsze pod uwage, przed
przystgpieniem do prac nad Studium nie dokonywano analiz ekonomicznych,
Srodowiskowych, spotecznych i prognoz demograficznych.

(akta kontroli: t. I, str. 289-292)

1.3. W analizowanym okresie w Gminie Strzelin obowigzywat ,Lokalny Program
Rewitalizacji Gminy Strzelin na lata 2016-2023"%, przyjety uchwatg Rady Miejskie;
nr XXIV/317/16 z dnia 30 sierpnia 2016 r. w sprawie przyjecia ,Lokalnego Programu
Rewitalizacji Gminy Strzelin na lata 2016-2023". Lokalny Program Rewitalizacji zostat
sporzadzony na podstawie ,Wytycznych w zakresie rewitalizacji w programach
operacyjnych na lata 2014-2020" Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju z dnia
2 sierpnia 2016 r.

(akta kontroli: t. I, str. 535-680)

Burmistrz Strzelina wyja$nita, ze zgodnie z art. 52 ust. 1 ustawy o rewitalizacji, do dnia
31 grudnia 2023 r. mozliwe byto przygotowanie przez gminy programow rewitalizacii
niespetiajacych wymogoéw ustawy o rewitalizacji. Gmina Strzelin, aby ubiegac sie
o Srodki unijne na projekty rewitalizacyjne zobligowana byta do opracowania
programu rewitalizacji. W gminie mogt istnie¢ tylko jeden program rewitalizacji (albo
gminny program rewitalizacji przygotowany w oparciu o ustawe o rewitalizacji, albo
inny program rewitalizacji). W zwigzku z powyzszym Gmina Strzelin skorzystata
z okresu przejsciowego, o ktbrym mowa w ww. ustawie i dlatego opracowata swoj
dokument na podstawie ,Wytycznych ...” Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju z dnia
2 sierpnia 2016 r.

(akta kontroli: t. I, str. 681-699)

Wszystkie przedsiewziecia rewitalizacyjne zapisane w Lokalnym Programie
Rewitalizacji®® byly zgodne z politykg przestrzenng Gminy Strzelin okre$long
w Studium, wedtug ktérego Gmina Strzelin objeta zostata prawie w catosci
obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego i miata

27 Str. 96-117.

28 Dz. U. z 2021 r. poz. 485. Dalej: ustawa o rewitalizacji.

2 Dalej: Lokalny Program Rewitalizacji.

% Lista przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych (Lista A) zawarta w Lokalnym Programie Rewitalizacji na
str. 93-108.
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uporzadkowanag polityke przestrzenna.
(akta kontroli: t. I, str. 535-680)

Burmistrz Strzelina wyjasnita, ze w zakresie obowigzujacego Studium w obszarze
spotecznym oraz gospodarczym Lokalny Program Rewitalizacji jest (byt) zgodny
zarbwno z 6wczesnym, jak i zaktualizowanym Studium, tj. z okreSlonymi w nim
kierunkami i wskaznikami zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw. Dodata, ze
zapisy zaktualizowanego Studium dopuszczajg realizacje zapisow Lokalnego
Programu Rewitalizacji i sgq z nim spojne, zgodnie z kierunkami i wskaznikami
okreslonymi dla poszczegdinych stref, szczegolnie dla strefy UC, MWU, MNU, U, P,
G, Z, LiKK3,

W latach 2016-2022 Gmina Strzelin nie dokonywata zmian Studium na podstawie
art. 20 ustawy o rewitalizacji.

Na wyznaczonym w Lokalnym Programie Rewitalizacji obszarze rewitalizacji Gmina
Strzelin nie ustanowita zakazu wydawania decyzji o warunkach zabudowy na
podstawie art. 11 ust. 5 pkt 2 ustawy o rewitalizacji, gdyz prawie catkowita
powierzchnia Gminy byla objeta obowigzujacymi  miejscowymi  planami
zagospodarowania przestrzennego.

(akta kontroli: t. I, str. 681-699)

1.4. Gmina Strzelin sporzadzita bilans terendéw przeznaczonych pod zabudowe3?,
ktéry zostat przedstawiony w Studium w czes$ci Il ,Uwarunkowania zagospodarowania
przestrzennego” (rozdz. 8.4. ,Bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe”).
Z bilansu tego wynikato, ze:

1) maksymalne zapotrzebowanie Gminy Strzelin na nowg zabudowe, wyrazone

wilosci powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy,

przedstawiato sie nastepujaco:

- zabudowa mieszkalna (wielorodzinna, jednorodzinna i zagrodowa): 620 tys. m2,

- zabudowa ustugowa: 718 tys. m2,

- zabudowa produkcyjna, sktadowa i magazynowa: 630 tys. m2,

- zabudowa rekreacji indywidualnej: 78 tys. m2,

- zabudowa dotyczaca obstugi elektrowni wiatrowych oraz obszaréw lokalizacji
ogniw fotowoltaicznych: 1,5 tys. m?,

- zabudowa dotyczaca obstugi stacji przetadunkowej odpaddéw innych niz
niebezpieczne i obojetne: 0,5 tys. m?;

2) chtonno$¢ potozonych na terenie Gminy Strzelin obszardéw o w petni wyksztatcone;

zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej

0szacowano na nastepujacym poziome33:

- zabudowa mieszkalna (wielorodzinna, jednorodzinna i zagrodowa): 58 tys. m?,

- zabudowa ustugowa: 5 tys. m2,

- zabudowa produkcyjna, sktadowa i magazynowa: 5 tys. mz,

- zabudowa rekreacji indywidualnej: 0,5 tys. m?,

31 UC - obszar centrum ustugowego staromiejskiego, MWU — obszar zabudowy $rédmiejskiej, MNU —
obszar zabudowy miejskiej, U — obszar ustug i ustug sportu i rekreacji, P — obszar aktywnosci
gospodarczej, G — drogi i ulice klasy gtéwne;j istniejace i projektowane, Z — drogi i ulice klasy zbiorczej
istniejace i projektowane, L — drogi i ulice klasy lokalnej istniejace i projektowane, KK — obszar
komunikaciji kolejowej.

32 Bilans opracowany zostat w zwigzku z uwzglednionymi w rozdziatach od 8.1 do 8.3 czesci Il Studium
analizami  ekonomicznymi, ~$rodowiskowymi, spotecznymi i prognozami demograficznymi,
z uwzglednieniem mozliwoéci finansowych Gminy Strzelin.

33 W bilansie nie wskazano mozliwo$ci lokalizowania na analizowanych obszarach nowej zabudowy,
wyrazonej w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy.
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- zabudowa dotyczaca obstugi elektrowni wiatrowych oraz obszaréw lokalizacji
ogniw fotowoltaicznych: 0 m2 (brak zapotrzebowania),

- zabudowa dotyczaca obstugi stacji przetadunkowej odpadéw innych niz
niebezpieczne i obojetne: 0,5 tys. m2;

3) chtonnos¢ potozonych na terenie Gminy Strzelin obszaréw przeznaczonych

w MPZP pod zabudowe, innych niz obszary potozone w zwartej strukturze

funkcjonalno-przestrzennej) oszacowano na nastepujacym poziomie3:

- zabudowa mieszkalna (wielorodzinna, jednorodzinna i zagrodowa): 344 tys. m2,

- zabudowa ustugowa: 585 tys. m?,

- zabudowa produkcyjna, sktadowa i magazynowa: 590 tys. m2,

- zabudowa rekreacji indywidualnej: 57 tys. m?,

- zabudowa dotyczaca obstugi elektrowni wiatrowych oraz obszaréw lokalizacji
ogniw fotowoltaicznych: 0 m2 (brak zapotrzebowania),

- zabudowa dotyczaca obstugi stacji przetadunkowej odpaddéw innych niz
niebezpieczne i obojetne: 0 m? (brak zapotrzebowania);

4) w wyniku poréwnania maksymalnego (w skali Gminy Strzelin) zapotrzebowania na

nowg zabudowe oraz chionnoSci terenow o zwartej strukturze funkcjonalno-

przestrzennej i chtonno$ci pozostatych obszaréw objetych miejscowymi planami

zagospodarowania przestrzennego stwierdzono konieczno$¢ uzupetnienia bilansu

terenéw o0 nowe obszary pod zabudowe:

- mieszkalng (wielorodzinna, jednorodzinng i zagrodowa): 0 218 tys. m2,

- ustugowa: 0 128 tys. m2,

- produkcyjng, sktadowa i magazynowa;: o 35 tys. m?,

- rekreacji indywidualnej: 0 20,5 tys. m?,

- dotyczaca obstugi elektrowni wiatrowych oraz obszaréw lokalizacji ogniw
fotowoltaicznych: 1,5 m2,

- dotyczaca obstugi stacji przetadunkowej odpadéw innych niz niebezpieczne
i obojetne: 0 m? (brak zapotrzebowania).

Wedtug Studium, poniewaz maksymalne w skali Gminy Strzelin zapotrzebowanie na
nowg zabudowe przewyzsza sume powierzchni uzytkowej istniejacej zabudowy oraz
zarezerwowang w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, mozliwe
jest zaplanowanie dodatkowych terendéw pod lokalizacje zabudowy za wyjatkiem
obszaréw przeznaczonych do obstugi stacji przetadunkowej odpaddw innych niz
niebezpieczne i obojetne, dla ktérych chtonno$¢ zwartej struktury funkcjonalno-
przestrzennej jest wystarczajgca, a tym samym nie ma potrzeby projektowania
nowych terendw pod realizacje tej funkcji.

(akta kontroli: t. I, str. 96-108, 258-288)

W Studium nie zostaty okreslone mozliwosci finansowania (w ujeciu liczbowym) przez
Gmine Strzelin wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej oraz
infrastruktury spotecznej, stuzacych realizacji zadan wtasnych Gminy Strzelin. Nie
okreslono rowniez szczegotowo potrzeb inwestycyjnych (w ujeciu rzeczowym) Gminy
Strzelin  wynikajacych z koniecznosci realizacji zadan wiasnych zwigzanych
z lokalizacjg nowej zabudowy na obszarach o w petni wyksztatconej, zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej i na obszarach przeznaczonych w MPZP na te
cele (innych niz obszary potozone w zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzenne)),
oraz w przypadku konieczno$ci zwigkszenia bilansu i realizacji nowej zabudowy poza
tymi obszarami.

Zastepca Burmistrza Strzelina wyjasnit, ze informacje dotyczace mozliwosci
finansowania przez Gmine wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury

3 W bilansie nie wskazano mozliwo$ci lokalizowania na analizowanych obszarach nowej zabudowy,
wyrazonej w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy.
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technicznej, a takze infrastruktury spotecznej stuzacych realizacji zadarn wtasnych
Gminy zostaty zwarte w Studium w czesci Il ,Uwarunkowania zagospodarowania
przestrzennego” (rozdz. 8.3. ,Mozliwosci finansowania przez Gming inwestycii
stuzacych realizacji zadan witasnych Gminy”). Natomiast informacje dotyczace
potrzeb inwestycyjnych Gminy, wynikajacych z koniecznosci realizacji zadan
wiasnych, zwigzanych z lokalizacjq nowej zabudowy zostaty zawarte w Studium
wczesci Il ,Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego” (rozdz. 8.4.6.
,Potrzeby inwestycyjne Gminy wynikajace z konieczno$ci realizacji zadan wiasnych,
zwigzane z lokalizacjg nowej zabudowy”). W obu sytuacjach nie oszacowano kwot,
poniewaz Studium jest dokumentem, ktory z zasady ma obowigzywa¢ w dtuzsze;
perspektywie czasowej. Natomiast przedmiotowe przedsiewzigcia inwestycyjne nie
sq mozliwe do zrealizowania w ciggu jednego roku i powinny by¢ rozwazane
w perspektywie wieloletniej. Ponadto okre$lenie kwot bytoby z zatozenia trudne do
oszacowania. Wymagatoby to zlecenia przygotowania dodatkowego, kosztownego
dokumentu - operatu szacunkowego wykonanego dla obszaru catej Gminy Strzelin
przez uprawnionego rzeczoznawce majgtkowego. Biorgc pod uwage przewidziang
dtugoterminowo$¢ wykonania inwestycji i zmieniajgce sie warunki rynkowe, ten
kosztowny dla catej Gminy dokument nie miatby przetozenia na faktyczne realizacje
inwestycji.

(akta kontroli: t. I, str. 289-292)

Wedtug analizy ekonomicznej zamieszczonej w pkt 8.1.1. Studium, Gmina Strzelin
znajdowata sie w dobrej kondycji finansowej. W mys| zapiséw Studium potwierdzata
to rowniez opinia Regionalnej Izby Obrachunkowej we Wroctawiu, dotyczaca
wykonania budzetu Gminy Strzelin. W Studium sformutowano réwniez zatozenie, ze
stopniowa realizacja zadan wiasnych przewidzianych w tym dokumencie na
najblizsze 30 lat, przy jednoczesnym ich wspofinansowaniu z subwenciji, dotaci,
$rodkéw pozabudzetowych oraz S$rodkdw zewnetrznych, w tym partnerstwa
publiczno-prywatnego, nie przewyzszy mozliwosci finansowych budzetu Gminy
Strzelin na lata 2015-2045.

(akta kontroli: t. I, str. 258-288)

Wedtug wyjasnien Zastepcy Burmistrza Strzelina, w Studium nie okreslono, ze
potrzeby inwestycyjne przekraczajg mozliwosci finansowania przez Gming Strzelin
wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej oraz spotecznej. Nie
wprowadzono takze zmian w dokumencie w tym zakresie. Przyjeta praktyka
w ostatnich latach obejmuje zasade realizacji ww. infrastruktury wraz z postepujacym
rzeczywistym zagospodarowaniem i zabudowa. Gmina Strzelin w celu racjonalnego
gospodarowania Srodkami publicznymi nie wykonuje np. dziatan dotyczacych
kompleksowej poprawy nawierzchni szeregu planowanych do remontu drog, do czasu
uzbrojenia danego ciggu zabudowy w niezbedne sieci infrastrukturalne, w tym
realnego wpiecia do nich przytaczen znacznej czeSci whascicieli nieruchomosci
przylegajacych.

(akta kontroli: t. I, str. 289-292)
1.5. Ochrona fadu przestrzennego i prawidtowy rozwoj wyodrebnionych terenéw
pod zabudowe zabezpieczone byly w Studium m.in. poprzez zastosowanie
indywidualnych wskaznikéw urbanistycznych, opisujacych cechy i parametry
przysztego zagospodarowania, w tym parametry zabudowy, i tak:

a) powierzchnia biologicznie czynna — nie mniej niz 10%,

b) powierzchnia zabudowy — od 40 do 70%,
c) wysoko$¢ zabudowy — Srednio maksymalnie 18 m,
d) minimalna powierzchnia dziatki budowlanej — 500 m?2.

"



Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

Nie okreslono intensywnos$ci zabudowy oraz geometrii dachu.
(akta kontroli: t. I, str. 97)

W Studium nie wyznaczono terenéw, dla ktorych wskazano obowigzek uchwalenia
MPZP. W Studium nie wyznaczono obszaréw, dla ktorych nalezy przeprowadzi¢
scalenia i podziaty nieruchomosci.

Zastepca Burmistrza Strzelina wyjasnit, ze w zwigzku z brakiem takiej potrzeby
w Studium nie zostaty wyznaczone tereny, dla ktérych wskazano obowigzek
uchwalenia MPZP. Informacja w tej sprawie zostata zamieszczona w Studium
w czesci Il Kierunki zagospodarowania przestrzennego” (rozdz. 8.1. ,Obszary, dla
ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego”). Ponadto wskazat, ze ok. 99% obszaru Gminy Strzelin zostato
pokryte obowigzujacymi MPZP.
Zastepca Burmistrza Strzelina wyjasnit, ze w Studium nie zostaty wskazane obszary,
dla ktorych nalezy przeprowadzi¢ scalenia i podziaty w zwigzku z brakiem takiej
potrzeby. Informacja w tej sprawie zostata zamieszczona w Studium w czesci Il
,Kierunki zagospodarowania przestrzennego” (rozdz. 8.2. ,Obszary wymagajace
przeprowadzenia scaleni i podziatu nieruchomosci®). Ponadto wskazat, Zze sposéb
w jaki wyniki bilansu terendw przeznaczonych pod zabudowe oraz analiz
demograficznych, a takze inne uwarunkowania rozwoju Gminy Strzelin postuzyty
okresleniu w Studium kierunkow rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury
technicznej zostat zawarty w czesci Il tego dokumentu ,Kierunki zagospodarowania
przestrzennego” (rozdz. 6 ,Kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury”).
Kierunki rozwoju systemow komunikacji uwzgledniajg: podstawowy ukfad drogowy,
uzupetniajacy uktad drogowy, parkowanie i miejsca postojowe, ruch pieszy
i rowerowy. Natomiast kierunki rozwoju systemow infrastruktury techniczne;
uwzgledniajg: gospodarke wodno-Sciekowg, zaopatrzenie w energie elekiryczng,
zaopatrzenie w gaz, telekomunikacje i gospodarke odpadami.

(akta kontroli: t. |, str. 289-292, 441-444)

W dziatalnosci Urzedu w przedstawionym powyzej zakresie nie stwierdzono
nieprawidtowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ UMiG w zbadanym obszarze.
Obowigzujacy w Gminie Strzelin system planowania przestrzennego zapewnit
mozliwo$¢ racjonalnego gospodarowania przestrzenigq tej Gminy. Sposéb
uwzgledniania w zbadanych dokumentach strategicznych warunkow i dziatan w tym
zakresie zapewnia tad przestrzenny i zréwnowazony rozwdj Gminy Strzelin. Skutkiem
dziatan podijetych przez Urzad w przedmiocie planowania i zagospodarowania
przestrzennego byto prawie kompletne, bo wynoszace ok. 99%, pokrycie powierzchni
Gminy Strzelin miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.

2. Uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz ich zmian, jako narzedzia zapewnienia

tadu przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju w Gminie

Strzelin
21. W analizowanym okresie catkowita powierzchnia Gminy Strzelin wynosita

17 142 ha, z czego ok. 99% zostato objete MPZP. Wedtug stanu na dziert 31 marca
2022 r. w prowadzonym w UMIG rejestrze MPZP znajdowato sie 178 pozycji®®,

% Co oznacza, ze od dnia 18 listopada 1994 r. do dnia 31 marca 2022 r. Rada Miejska podjeta
178 uchwat dotyczacych uchwalenia badz zmiany miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.
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zczego 114 dotyczyto obowigzujgcych miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego.

(akta kontroli: t. I, str. 98, 116; t. Ill, str. 276-318)

W okresie objetym kontrolg Rada Miejska podjeta ogétem 28 uchwat w sprawie
ustanowienia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, z czego:
w 2019 r. — 1566) w 2020 r. — 767), w 2021 r. — 5638) oraz w 2022 r. (I kwartat) — 1(39),
Uchwaty te dotyczyty opracowania lub aktualizacji obowigzujacych plandw.

Koszty poniesione przez Gmine Strzelin®0 na sporzadzenie 28 powyzszych MPZP
wyniosty: 133 939,70 zt w 2019 r., 22 632 zt w 2020 r., 9717 zt w 2021 r. oraz 615 zt
w | kwartale 2022 .

(akta kontroli: t. I, str. 98-108)

W badanym okresie w Gminie Strzelin nie wystgpita sytuacja, w ktorej zgoda organow
wykonawczych tej Gminy na przystapienie do sporzadzenia lub zmiany Studium lub
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego byta bezpo$rednio
uzalezniona od sfinansowania dokumentacji planistycznej lub przekazania na rzecz
Gminy Strzelin darowizny w okreslonej wysokosci (np. co najmniej ekwiwalentnej do
kosztow zwigzanych z opracowaniem tych dokumentow).

Burmistrz Strzelina wyjasnita, ze Gmina Strzelin nie uzaleznia przystapienia do
sporzadzenia lub zmiany Studium lub miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego od sfinansowania dokumentacji planistycznej, nie przyjmuje tez
darowizn na ten cel. W zwigzku z powyzszym w omawianym okresie takie
okolicznosci nie wystapity. Warunkiem przystapienia do podjecia prac planistycznych
jest zasadno$¢ wniosku, jego zbieznos¢ z politykg przestrzenng Gminy Strzelin,
wptyw na rozwdj Gminy Strzelin (prawo miejscowe dostosowane do potrzeb
mieszkancédw warunkuje jej rozwoj), wykorzystanie istniejacej infrastruktury
technicznej, przeznaczenie srodkdw w budzecie Gminy Strzelin, a takze (w przypadku
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego) zgodnos¢ ze Studium.

(akta kontroli: . I, str. 459-460)

W mysl art. 10 ust. 2 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
okre$la sie w szczegdlnosci obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagajace
zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nielesne.

W latach 2019-2022 (I kwartat) w Gminie Strzelin nie uchwalono zadnego MPZP na
podstawie art. 10 ust. 2 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Jak wyja$nita Burmistrz Strzelina, w zwigzku z brakiem takiej potrzeby w Studium nie
zostaty wyznaczone tereny, dla ktorych wskazano obowigzek uchwalenia
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. W czeéci Il Studium
(,Kierunki zagospodarowania przestrzennego”) zamieszczono rozdziat 9. ,Obszary,
dla ktérych gmina zamierza sporzadzic miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, w tym obszary wymagajace przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych
na cele nierolnicze i nielesne” (w tym ppkt 9.1. ,Obszary, dla ktérych gmina zamierza
sporzadzi¢ miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego (art. 10 ust. 2 pkt 9)).

(akta kontroli: t. I, str. 700-718)

36 Koszty poniesione na sporzadzenie MPZP wyniosty tacznie 133,9 tys. zt.
37 Koszty poniesione na sporzadzenie MPZP wyniosty tacznie 22,6 tys. zt.
38 Koszty poniesione na sporzadzenie MPZP wyniosty tacznie 9,7 tys. zt.

39 Koszty poniesione na sporzadzenie MPZP wyniosty tacznie 0,6 tys. zt.
40 Pokryte z budzetu Gminy Strzelin.
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Zgodnie z art. 10 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy okresla sie w szczegdInosci obszary, dla ktorych obowigzkowe
jest sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
podstawie przepiséw odrebnych, w tym obszary wymagajace przeprowadzenia
scalen i podziatu nieruchomosci, a takze obszary przestrzeni publicznej.

W latach 2019-2022 (I kwartat) w Gminie Strzelin uchwalono jeden MPZP na
podstawie art. 10 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. W dniu 29 pazdziernika 2019 r. Rada Miejska przyjeta uchwate
Nr XIlI/177/19 w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Strzelin Wschodni.

Jak wyjasnita Burmistrz Strzelina, w Studium okre$lono, iz Gmina Strzelin zamierza
sporzadzi¢ miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dla obszardw, ktore
nie posiadajg obowigzujgcego MPZP, gdyz w jego czesci Il Kierunki
zagospodarowania przestrzennego” zamieszczono rozdziat 9. ,Obszary, dla ktérych
gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
wtym obszary wymagajace przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nieleSne”. Ponadto Burmistrz Strzelina wskazata, ze Gmina Strzelin
posiada ok. 99-procentowe pokrycie obowigzujgcymi MPZP.

(akta kontroli: t. I, str. 700-718)

2.2. Badaniem pod katem uwzgledniania w  miejscowych  planach

zagospodarowania przestrzennego zasad i wymogdw stuzacych ochronie tadu

przestrzennego objeto pie¢ ponizszych MPZP, stanowigcych 17,9% sposrod w sumie

28 takich planéw uchwalonych w okresie objetym kontrola, tj. plan przyjety:

1) uchwatg Rady Miejskiej Nr V11/75/19 z dnia 26 marca 2019 r. w sprawie uchwalenia
MPZP miejscowosci Biaty Kosciot;

2) uchwatg Rady Miejskiej Nr IX/117/19 z dnia 28 maja 2019 r. w sprawie uchwalenia
MPZP Strzelin — Wzgérze Parkowe;

3) uchwatg Rady Miejskiej Nr XXVI11/363/20 z dnia 24 listopada 2020 r. w sprawie
uchwalenia MPZP Strzelin - Pocztowa;

4) uchwatg Rady Miejskiej Nr XXXV1/487/21 z dnia 31 sierpnia 2021 r. w sprawie
uchwalenia MPZP dla czesci miejscowosci Mikoszéw;

5) uchwatg Rady Miejskiej Nr XLI/556/22 z 25 stycznia 2022 r. w sprawie uchwalenia
MPZP dla cze$ci miejscowosci Mikoszow (dz. Nr 21/55).

W wyniku badania powyzszych MPZP ustalono, ze:

a) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, w tym
maksymalna i minimalna intensywnos¢ zabudowy (jako wskaznik powierzchni
catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej), minimalny
udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, maksymalna wysoko$¢ zabudowy byly zgodne z ustaleniami
Studium#! w tym zakresie;

b) w zwigzku z uchwaleniem MPZP, korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci
w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem nie byto
ograniczane, ani nie stato sie niemozliwe. Gmina w przedmiotowych planach nie
wprowadzafa zakazu dotychczasowego uzytkowania nieruchomosci, ani nie ustalata
tymczasowego sposobu zagospodarowania nieruchomosci#?;

41 Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terendw, uwzgledniajgce bilans
terenéw przeznaczonych pod zabudowe zostaty zamieszczone w czesci Ill Studium Kierunki
zagospodarowania przestrzennego” (pkt 3).

427godnie z art. 35 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tereny, ktérych
przeznaczenie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zmienia, mogg by¢
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c)w badanych MPZP Gmina Strzelin nie stosowata ograniczen dotyczacych
wydzielania drég publicznych, a takze nie rezygnowata z projektowania przestrzeni
publicznych w celu ograniczania skutkow finansowych dla budzetu Gminy Strzelin.
Analizowane plany nie wprowadzaty nowych terenéw drég ani przestrzeni
publicznych;

d) przedmiotowe MPZP nie byly uchwalane w zwigzku z potrzebami inwestycyjnymi
indywidualnych inwestorow43,;

e)w Dbadanych MPZP dla terendbw nowej zabudowy nie analizowano
transportochtonnos$ci nowej struktury przestrzennej*;

f) w przypadku okreslania w MPZP terenéw dla nowej zabudowy wzieto pod uwage
mozliwo$¢ maksymalnego wykorzystania przez mieszkancow publicznego transportu
zbiorowego, jako podstawowego Srodka transportu, a takze zapewniono rozwigzania
przestrzenne, utatwiajgce przemieszczanie sie pieszych i rowerzystow (np.: Sciezki
rowerowe, parkingi rowerowe, przej$cia podziemne, kfadki). Analizowane tereny
inwestycyjne stanowity zurbanizowang czes¢ Gminy Strzelin obstugiwang przez
istniejacy transport publiczny, parkingi, $ciezki piesze i rowerowe;

g) w badanych przypadkach przystapienie do sporzadzenia MPZP dla terenow pod
nowg zabudowe, nie byto poprzedzone specjalng analizg wynikéw bilansu terenéw
gminnych. Przeznaczenie danego terenu bylo zgodne z ustaleniami Studium,
wynikajacymi m.in. z przeprowadzonej wczesniej analizy bilanséw terendw (stanowigcych
cze$¢ Studium). Podstawag byly bilanse terenéw gminnych sporzadzone na potrzeby
Studium.

(akta kontroli: t. I, str. 98-108; t. II, str. 122, 250-259)

Kazdy z pieciu wymienionych powyzej MPZP zostat uchwalony w trybie wtasciwym
dla przyjecia nowego planu.

Burmistrz Strzelina wyjasnita, ze zgodnie z art. 27 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, zmiana studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego lub miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nastepuje w trybie, w jakim sg one uchwalane. Prawo nie okresla

wykorzystywane w sposob dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem,
chyba Ze w planie ustalono inny sposéb tymczasowego zagospodarowania.

43[1] Plan dotyczyt catego obszaru geodezyjnego ,Biaty Koscidt’ (cata miejscowo$c). Miejscowosé ta
ma charakter turystyczno-rekreacyjny. Zapisy planu umozliwity mieszkarncom wykorzystanie istniejacej
i projektowanej zabudowy na cele rekreacyjne (np. wynajem pokoi turystom). [2] Plan dotyczyt terenow
u podndza Wzgdrza Parkowego, w sasiedztwie hotelu i tzw. ,domku klubowego” stanowigcego cze$¢
zagospodarowania sportowo-rekreacyjnego kompleksu sportowo-parkowego. Gmina chciata stworzyé
warunki do rozwoju istniejacej funkcji sportowo-rekreacyjnej. [3] Plan dotyczyt terendw Srédmiescia
Strzelina, stanowigcych wiasno$¢ Gminy Strzelin. [4] Plan wprowadzat mozliwos¢ lokalizacji watow
ochronnych od istniejgcego wyrobiska kopalni w celu zabezpieczenia mieszkancoéw wsi Mikoszow od
szkodliwego oddziatywania funkcjonowania kopalni granitu. [5] Plan wprowadzat mozliwos¢ lokalizacii
OZE o mocy powyzej 100 kW na istniejacym terenie aktywno$ci ekonomicznej.

4“4 1] MPZP dotyczyt istniejacych terenéw budowlanych, nie powodowat powstania nowych drdg
publicznych. Jego ustalenia byly zgodne z ustaleniami Studium i analizami wykonanymi na potrzeby
Studium. Nie zachodzita potrzeba dodatkowego analizowania transportochtonnosci. [2] MPZP
rozszerzat istniejacy teren inwestycyjny, nie powodowat powstania nowych drég publicznych, jego
ustalenia zgodne byly z ustaleniami Studium i analizami wykonanymi na potrzeby Studium. Nie
zachodzita potrzeba dodatkowego analizowania transportochtonno$ci. [3] MPZP nie powodowat
powstania nowych drég publicznych, jego ustalenia zgodne byly z ustaleniami Studium i analizami
wykonanymi na potrzeby Studium. Nie zachodzita potrzeba dodatkowego analizowania
transportochtonnosci. [4] MPZP rozszerzat teren inwestycyjny istniejacej kopalni na sasiadujace tereny
rolne bedace wiasno$cig kopalni w celu posadowienia na przedmiotowym terenie watéw ochronnych.
Nie zachodzita potrzeba dodatkowego analizowania transportochtonnoéci. [5] MPZP  dotyczyt
istniejacego terenu inwestycyjnego. Nie wprowadzono nowej zabudowy. Nie zachodzita potrzeba
dodatkowego analizowania transportochtonno$ci.
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dwoch trybow, zaréwno zmiane, jak i nowy plan opracowuje si¢ w tym samym trybie
i nalezy dokona¢ tych samych czynnosci (zawiadomien, opinii, uzgodnien, wytozenia
do publicznego wgladu, dyskusji publicznej, itp.). Roznica polega na tym, ze zmiana
planu obowigzuje wraz ze zmieniong uchwatg (tzw. uchwata podstawowa), a nowy
plan funkcjonuje samodzielnie, tzn. uchyla poprzedni na danym obszarze. Zmiany
planu dokonuje sie sporadycznie w uzasadnionych przypadkach, ktére nie wptyng na
czytelnos¢ planu dla jego potencjalnych odbiorcow (np. zmiana dopuszczalne;
wysokosci obiektu, doszczegotowienie zapisow jednego z paragrafow uchwaty, itp.).
Ze wzgledu na zmieniajgce sie dynamicznie przepisy prawa, czesto nowy plan musi
spetni¢ inne wymogi prawne niz plan uchylany, co dodatkowo uniemozliwia
aktualizacje MPZP w formie zmiany. Nowa ,samodzielna” uchwata jest czytelniejsza
w odbiorze, dla mieszkancoéw, zwlaszcza dla wiekszych terenéw, jak teren catej
miejscowos$ci (wioski) czy tez cze$¢ miasta.

(akta kontroli: t. Il, str. 237-249)

23. W latach 2019-2022 (I kwartat) dwie uchwaty Rady Miejskiej w sprawie
przyjecia nowego lub zmiany obowigzujacego MPZP, byty przedmiotem rozstrzygnie¢
nadzorczych Wojewody Dolnoslaskiego. | tak:

1) uchwata Nr XI/141/19 Rady Miejskiej z dnia 27 sierpnia 2019 r. w_sprawie

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
miejscowosci Gosciecice:
Wojewoda Dolnoslaski  rozstrzygnieciem  nadzorczym  Nr NK-
N.4131.127.18.2019.MS6 z dnia 2 pazdziernika 2019 r.45 stwierdzit niewaznos¢
§10 pkt 1 we fragmencie ,oraz na powigkszenie istniejgcych dziatek”
przedmiotowej uchwaty Rady Miejskiej. W trakcie analizy przedmiotowej uchwaty
organ nadzoru uznat, iz §10 pkt 1 we fragmencie ,oraz na powigkszenie
istniejgcych dziatek” zostat podjety z istotnym naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz art. 102 ust. 1, 2
i 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami*é, poprzez
wprowadzenie regulacji podziatu geodezyjnego nieruchomosci.

(akta kontroli: t. Il, str. 1-128)

2) uchwata Nr XI1/153/19 Rady Miejskiej z dnia 24 wrzeSnia 2019 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
miejscowosci Gesiniec — cze$¢ I
Wojewoda Dolnoslaski  rozstrzygnieciem  nadzorczym  Nr NK-
N.4131.127.21.2019.MS6 z dnia 28 pazdziernika 2019 r.47 stwierdzit niewazno$¢
§ 10 pkt 1 we fragmencie ,oraz na powigkszenie istniejgcych dziatek
przedmiotowej uchwaty Rady Miejskiej. W trakcie analizy przedmiotowej uchwaty
organ nadzoru uznat, iz §10 pkt 1 we fragmencie ,oraz na powigkszenie
istniejacych dziatek” zostat podjety z istotnym naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz art. 102 ust. 1, 2
i3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, poprzez wprowadzenie regulacii
podziatu geodezyjnego nieruchomosci.

W okresie objetym kontrolg w Gminie Strzelin nie wystapity przypadki sktadania przez
wiascicieli lub uzytkownikéw wieczystych nieruchomo$ci wnioskdw, dotyczacych
braku mozliwosci lub ograniczenia mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci
zar6wno objetych jak i nieobjetych MPZP w zwigzku z uchwaleniem lub zmiana.

45 Dz. Urz. Woj. Doln. 22019 r. poz. 5733.
46 Dz. U.z 2021 r. poz. 1899, ze zm. Dalej: ustawa o gospodarce nieruchomoéciami.
47 Dz. Urz. Woj. Doln. z 2019 r. poz. 6124.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

W Gminie Strzelin uchwaty w sprawie przyjecia nowego lub zmiany obowigzujacego
MPZP nie byly przedmiotem zaskarzania przez wiascicieli lub uzytkownikdw
wieczystych nieruchomosci.

W okresie objetym kontrolg w Gminie Strzelin wystapit jeden przypadek zaskarzenia
zapisbw miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego do sadu. Byt to
MPZP dla miejscowos$ci Biaty Kosciét, przyjety uchwatg Rady Miejskiej Nr VII/75/19
z dnia 26 marca 2019 r. W zwigzku z uptywem 30-dniowego terminu na wydanie
rozstrzygniecia nadzorczego, Wojewoda Dolno$laski skierowat sprawe do
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu. W dniu 8 pazdziernika
2019 r. stwierdzit on niewaznos¢ czesci graficznej MPZP dla terenéw oznaczonych
na rysunku symbolem 10R i 11R. Dla przedmiotowych obszardw pozostaty
obowigzujace ustalenia poprzedniego planu, zatwierdzonego uchwatg Rady Miejskiej
Nr XXIV/210/2008 z dnia 28 pazdziernika 2008 r.#8. Stwierdzenie niewazno$ci czesci
graficznej nie wptyneto na przeznaczenie nieruchomos$ci, poniewaz przedmiotowe
tereny w obu MPZP (zarbwno w obowigzujacym, jak i uniewaznionym) byty
oznaczone jako rolne.

(akta kontroli: t. Il, str. 1-128)

W dziatalnosci Urzedu w przedstawionym powyzej zakresie nie stwierdzono
nieprawidtowo$ci.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ UMiG w zbadanym obszarze.
Obowigzujacy w Gminie Strzelin system planowania przestrzennego zapewniat
mozliwo$¢ racjonalnego gospodarowania przestrzenig tej Gminy. Prawie catkowite
pokrycie obszaru Gminy Strzelin miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego potwierdza, ze dokumenty te stanowity skuteczne narzedzie
zapewnienia tadu przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju.

3. Zapewnianie przez Gmine Strzelin ochrony tadu
przestrzennego i zrbwnowazonego rozwoju na terenach
nieobjetych MPZP oraz terenach, na ktérych planowane
byly inwestycje na podstawie specustaw

3.1. W latach 2019-2022 (I kwartat) Burmistrz Strzelina nie wydawata decyzji
o warunkach zabudowy, przewidzianych art. 59-60 ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym.

(akta kontroli: t. I, str. 115)

3.2. W okresie objetym kontrolg na terenie Gminy Strzelin nie byty planowane
i realizowane inwestycje mieszkaniowe na podstawie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r.
0 ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych#9, ani innych specustaw. W badanym okresie na terenie Gminy
Strzelin nie ustanowiono lokalnych standardéw urbanistycznych.

Jak wyja$nita Burmistrz Strzelina, w latach 2019-2022 (I kwartat) na terenie Gminy
Strzelin nie obowigzywaty lokalne standardy urbanistyczne. Dodata, ze Gmina
Strzelin  pokryta jest w ok. 99% obowigzujgcymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, ktdre sg wystarczajacg podstawg prawng do
realizacji inwestycji i nie zachodzi potrzeba ustanowienia lokalnych standardow
inwestycyjnych.

(akta kontroli: t. I, str. 126-128)

48 Dz. Urz. Woj. Doln. z 2008 r. poz. 4185.
49 Dz. U. 22021 r. poz. 1538. Dalej: specustawa mieszkaniowa.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

W dziatalnosci Urzedu w przedstawionym powyzej zakresie nie stwierdzono
nieprawidtowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli odstepuje od oceny dziatalno$ci Urzedu w przedmiotowym
obszarze z uwagi na niewydawanie przez Burmistrza Strzelina indywidualnych decyzji
0 warunkach zabudowy oraz brak realizacji na terenie Gminy Strzelin inwestycji na
podstawie specustawy mieszkaniowej oraz innych specustaw. Jednoczesnie NIK
wskazuje, ze niewystepowanie indywidualnych decyzji o warunkach zabudowy byto
pochodng pokrycia ok. 99% powierzchni Gminy Strzelin miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego.

4. Korzystanie przez Gmine Strzelin z instrumentow
prawnych pozwalajacych na pozyskiwanie sSrodkéw
finansowych  zwigzanych ze wzrostem  wartosci
nieruchomosci, wynikajacym z przyjetego modelu
zagospodarowania przestrzeni

41. Obowigzek sporzadzania prognozy skutkow finansowych w procedurze
planistycznej, wynikajacy z art. 17 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, zostat okreslony w umowach z firmami zewnetrznymi, ktérym zlecono
przygotowanie MPZP. W pieciu wybranych MPZP% kazdorazowo sporzadzano
przedmiotowg prognoze skutkow finansowych, a Urzad wydatkowat na te plany
tacznie 29,4 tys. zt (jednostkowo od 0,6 tys. zt do 17,8 tys. z1).

(akta kontroli: t. 11, str. 190-240)

4.2. W latach 2019-2022 (do 31 marca) w Gminie Strzelin obowigzywato w sumie
118 MPZP51, w ktérych kazdorazowo okre$lono stawki optaty planistycznej, co byto
zgodne z art. 15 ust. 2 pkt 12 w zwigzku z art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym. W przygotowanych projektach uchwat w sprawie
MPZP proponowano stawki optat planistycznych z przedziatu od 0% do 30%, {.
w wysoko$ciach przewidzianych § 4 ust. 13 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennegos?. | tak, przygotowano ze stawkg optaty
planistycznej w wysokosci: [a] 30% — 16 MPZP; [b] 30% i 0% - sze$¢ MPZP53;
[c] 30%, 5% i 0% — jeden MPZP, [d] 5% — 60 MPZP; [e] 5% i 0% — 14 MPZP%%; [f] 5%
i 1% - 11 MPZP; [g] 5% i 0,1% — dwa MPZP; [h] 1% — dwa MPZP; [i] 0,1% i 0% -
jeden MPZP; [j] 15%, 10%, 5%, 0,1% — jeden MPZP; [k] 0% — cztery MPZP.

Wedtug orzecznictwa Naczelnego Sadu Administracyjnego® niedopuszczalne byto:
[a] okre$lenie stawki procentowej optaty planistycznej w wysoko$ci 0%, gdyz czynito
to bezprzedmiotowym zapis ustawowy o obowigzku decyzyjnego ustalenia tej optaty
w razie powstania sytuacji opisanej w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym; [b] odgdrne ,zwolnienie” pewnej grupy wiascicieli
lub uzytkownikow wieczystych nieruchomosci z ustawowego obowigzku uiszczenia
renty planistycznej w razie zaistnienia przestanek ustawowych.

5 Patrz punkt 2.2. niniejszego wystapienia pokontrolnego.

5 W tym cztery uchwalone jako zmiany obowigzujacych MPZP.

52Dz. U. Nr 164, poz. 1587. Uchylone z dniem 24 grudnia 2021 .

53 W tym cztery MPZP ze stawka 0% dla terendw stanowigcych wiasnos¢ Gminy Strzelin.

5 W tym osiem MPZP ze stawka 0% dla terendw stanowigcych wkasno$é Gminy Strzelin.

55 Wyroki NSA z: 25 maja 2009 r., sygn. akt Il OSK 1778/08; 24 pazdziernika 2006 r., sygn. akt Il OSK
1247105, Lex nr 289297, 22 czerwca 2010 r., sygn. akt Il OSK 545/10; 1 lipca 2010 r., sygn. akt Il OSK
904/10; 29 wrzesnia 2010 ., sygn. akt Il OSK 1430/10, CBOSA,; z dnia 9 lutego 2018 r., Il OSK 1469/17.
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Odnoszac sie do przyczyn przyjecia w projektach stawki optaty planistyczne;
w wysoko$ci 0% lub 0,1% Burmistrz Strzelina wyja$nita, ze dotyczyto to terendw:
stanowigcych wtasno$¢ Gminy Strzelin; ktorych warto$¢ by nie wzrosta w wyniku
uchwalenia MPZP z uwagi na dotychczasowe zagospodarowanie terenusé — przez co
nie zachodzita przestanka do pobrania jednorazowej optaty zgodnie z art. 36 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W tej samej sprawie Przewodniczacy Rady Miejskiej poinformowat, ze uchwaty
w sprawie MPZP znajdujq sie w obrocie prawnym, a organ nadzoru (Wojewoda
DolIno$laski) ich nie kwestionowat, jak i nie wydat rozstrzygniecia nadzorczego.

(akta kontroli: t. Il str. 52-69, 247-270)

W 28 projektach uchwat w sprawie MPZP, przedtozonych Radzie Miejskiej przez
Urzad w latach 2019-2022 (do 31 marca), zawarto postanowienia obejmujace
zroznicowang wysokosc¢ optaty planistycznej, tj.:

1) wyzszg niz zwyczajowo przyjeta na poziomie 5% w uchwatach Rady Miejskiej
dotyczacych obowigzujacych MPZP dla poszczegolnych czesci Gminy Strzelin,
np. w MPZP: [a] Biaty Kosciot (z dnia 26 marca 2019 r.) — opfata w wysokosci 30%
(dla kazdego terenu objetego MPZP, w tym oznaczonego jako MN, U, RO, KDD i R);
[b] Strzelin Sosnowa - Zrédlana (z dnia 26 marca 2019 r.) — optata w wysokosci 30%
(dla kazdego terenu objetego MPZP, w tym oznaczonego jako MN, U, ZP i KDL);
[c] Mikoszow kopalnia (z dnia 31 sierpnia 2021 r.) — optata w wysokosci 30% (dla
terenéw oznaczonych jako P, PG i KDL); [d] Strzelin Pétnocny | (z dnia 28 wrzes$nia
2021r.) — optata w wysokosci 30% (dla terenéw oznaczonych jako P i U);
[e] Skoroszowice (z dnia 30 listopada 2021 r.) — optata w wysoko$ci 30% (dla terenéw
oznaczonych jako P i U);

2) nizszg niz zwyczajowo przyjeta na poziomie 5%, tj. w uchwale Rady Miejskiej
z dnia 24 listopada 2020 r. dotyczacej obowigzujacego MPZP dla obszaru Strzelin-
Pocztowa, gdzie dla terenow oznaczonych jako MW, U i KS przyjeto optate
w wysokoéci 0,1%.

Burmistrz Strzelina wyjasnita, ze: stawki w wysoko$ci 30% zaproponowano aby nie
narazic Gminy Strzelin na straty finansowe (koszt sporzadzenia operatu
szacunkowego przewyzszytby nalezng optate planistyczng), a stawke w wysokos$ci
0,1% zaproponowano wypetniajac obowigzek ustawowy, gdyz teren objety planem
stanowit wtasnos¢ Gminy Strzelin.

W kwestii uchwat Rady Miejskiej przyjetych w powyzszym zakresie Przewodniczacy
Rady Miejskiej nie udzielit informacji.
(akta kontroli: t. IlI, str. 59-69, 247-270, 319-321, 330-336)

4.3. W latach 2019-2022 (do 31 marca) wydano siedem decyzji ustalajacych optate
planistyczng na taczng kwote 19,8 tys. zt, w tym: w 2019 r. trzy na tgczng kwote
12,1tys. zt; w 2020 r. cztery na taczng kwote 7,7 tys. zt. Rejestr takich decyzji
obejmowat ich wykaz w poszczegdlnym roku ze wskazaniem: [a] sprzedajgcego;
[b] sprzedawanej dziatki; [c] wydanej decyzji (jej daty)*’.

Postanowienia 0 wszczeciu postepowan w sprawie ustalenia optat planistycznych
wydawano $rednio po uptywie 307 dni od wptywu aktu notarialnego do Urzedu
(w poszczegolnych przypadkach od 154 do 548 dni od wptywu aktu notarialnego),
natomiast decyzje w sprawie ustalenia takich optat wydawano $rednio po 478 dniach
od wptywu aktu notarialnego do Urzedu (w jednostkowych przypadkach od 223 do
811 dni od wptywu aktu notarialnego). Zgodnie z art. 37 ust. 6 ustawy o planowaniu

% Tj. m.in.: zagospodarowane centrum miasta; tereny rolne; tereny ustug sakralnych; tereny
drdglciagdw pieszych; tereny zieleni; tereny sportu/rekreacii.

57 Rejestr obejmowat postepowania zakoriczone w trakcie danego roku, w tym odrebnie dla: 2008 r.
2009r.,2010r.,2011r.,2012r.,2015 1., 2016 r. oraz facznie 2019 1.1 2020 r.
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| zagospodarowaniu przestrzennym, burmistrz ustala optate w drodze decyzji
administracyjnej bezzwtocznie po otrzymaniu wypisu z aktu notarialnego zbycia
nieruchomosci objetej planem. Wyjasniajac przyczyny niewszczynania postepowan
bezzwtocznie po otrzymaniu wypisu z aktu notarialnego zbycia nieruchomosci objete;
planem Burmistrz Strzelina wskazata, ze wynikaty one z probleméw kadrowych
w zakresie ciggtosci zatrudnienia (trzykrotnie zmieniat sie pracownik) na stanowisku
zajmujacym sie optatg planistyczng, ktdre obarczone byto duzg iloscig obowigzkéw
z bardzo szerokiego zakresu, m.in. ochrony zwierzat, ochrony przyrody i prawa
wodnego. Ponadto wystapita pandemia COVID-19, a od lipca 2020 r. doszly
dodatkowe obowigzki w zwigzku z wystapieniem kleski zywiotowej (deszcz nawalny
oraz gradobicie). Wedtug Burmistrz Strzelina termin wskazany w art. 37 ust. 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ma charakter wylgcznie
procesowy, a jego naruszenie nie ma wptywu na zasadno$¢ rozstrzygniecia w sprawie
opfaty planistycznej i na jego tres¢. Ponadto Burmistrz Strzelina podkreslita, Ze
pomimo opdznien we wszczeciu postepowan wywigzano sie z obowigzku jego
uruchomienia przed uptywem pieciu lat od daty wejscia w zycie MPZP.

(akta kontroli: t. Ill, str. 1, 33, 40-51, 150, 241-246, 271-275)

Prowadzone przez Urzad postepowania w sprawach okreslajacych wysoko$¢ optaty
planistycznej trwaty Srednio ponad 170 dni (jednostkowo od 93 do 263 dni). Dla
kazdego z siedmiu przeprowadzonych postepowan w sprawach okreslajgcych
wysoko$¢ optaty planistycznej stwierdzono, Ze: [a] nie zostaty one ukoriczone
w terminie dwdch miesiecy od wszczecia postepowania, o ktorym mowa w art. 35§ 3
Kpa, gdyz trwaty 93, 104, albo 263 dni%8), jak rowniez [b] nie poinformowano stron
0 przyczynach zwioki wraz ze wskazaniem nowego termin zatatwienia sprawy
(z pouczeniem o prawie do wniesienia ponaglenia), co byto niezgodne z art. 36 § 1
Kpa.

Burmistrz Strzelina wyjasnita, ze na przewlektos¢ postepowan administracyjnych
z zakresu opfat planistycznych miat wptyw duzy zakres licznych obowigzkéw
odpowiedzialnego pracownika. Natomiast w zwigzku z brakiem poinformowania stron
postepowania stwierdzita, ze nalezato zawiadomic strony o przyczynach zwtoki wraz
ze wskazaniem nowego terminu zatatwienia sprawy.

(akta kontroli: t. Ill, str. 73-150, 330-336)

4.4. Przy wydawaniu decyzji okreslajgcych wysokosC optaty planistycznej
positkowano sie warto$cig nieruchomosci ustalong przez rzeczoznawce majgtkowego
w operacie szacunkowym, ktéry w przypadku kazdego z siedmiu prowadzonych
postepowan wykorzystany zostat w okresie krotszym niz 12 miesiecy od jego
sporzadzenia.

Analiza trzech decyzji Burmistrza Strzelina (nr 2, 3 i 4 z 2020 r.) ustalajacych
wysokoS¢ optaty planistycznej od sprzedawanych nieruchomosci wykazata, ze
w przypadku kazdej z tych decyzji brak bylo oceny merytorycznej operatéw
szacunkowych nieruchomos$ci. Urzad nie zwrdcit sig, na podstawie art. 157 ustawy
0 gospodarce nieruchomo$ciami, do organizacji zawodowej rzeczoznawcow
majatkowych o dokonanie oceny operatow szacunkowych, pomimo ze ich tres¢
obiektywnie wzbudzata uzasadnione watpliwosci dotyczace ich prawidtowosci, co
opisano ponizej:

1) w przypadku decyzji nr 2/2020 stwierdzono, ze w sytuacji, gdy przedmiotem
sprzedazy w dniu 14 listopada 2019 r. byta nieruchomos¢ (dziatka nr 297/2)
o powierzchni 1650 m2, ktérej przeznaczeniem byly tereny rolnicze (do dnia
17 wrze$nia 2019 r., tj. przed zmiang MPZP), a nastepnie zabudowa mieszkaniowa

% Qdpowiednio zakorczone decyzjq nr: 1/2020 — 93 dni; 2, 3i4/2020 - 104 dni, 1,2 3/2019 - 263 dni.
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jednorodzinna (od dnia 18 wrzesnia 2019 r., tj. po zmianie MPZP), w operacie
szacunkowym przyjeto do wyceny teren dziatki nr 297 o powierzchni 17 700 m2, ktéry
nie byt w catosci przedmiotem sprzedazy oraz zmieniony w MPZP pod wzgledem
rodzaju przeznaczenia. Uwzgledniajac przyjete w operacie szacunkowym wartoSci
1 m2 terendéw>® o0 powierzchni 1650 m? przed zmiang MPZP (4,91 zt/m2 dla terendw
rolnych) i po zmianie MPZP (24,49 zl/m? dla zabudowy mieszkaniowe;
jednorodzinnej), faktyczny wzrost warto$ci sprzedanej powierzchni dziatki nr 297/2
wyniost 32 307 zt, a nie kwote 17 589 zt przyjeta w decyzji nr 2/2020. Tym samym
wielko$¢ optaty planistycznej (stanowigca 5% kwoty wzrostu warto$ci sprzedanej
powierzchni) winna wynie$¢ 1615,35 zt zamiast 879,45 zt, co oznacza jej zanizenie
0 735,90 zt;

2) w przypadku decyzji nr 3/2020 stwierdzono, ze w sytuacji, gdy przedmiotem
sprzedazy w dniu 13 listopada 2019 r. byfa nieruchomo$¢ (dziatka nr 297/1)
o powierzchni 1650 m2, ktérej przeznaczeniem byly tereny rolnicze (do dnia
17 wrze$nia 2019 r., tj. przed zmiang MPZP), a nastepnie zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna (od dnia 18 wrzesnia 2019 r., tj. po zmianie MPZP), to w operacie
szacunkowym btednie przyjeto do wyceny obszar dziatki nr 297 o powierzchni 17 700
m?2, ktory nie byt w catosci przedmiotem sprzedazy, jak réwniez zostat zmieniony
w MPZP pod wzgledem rodzaju przeznaczenia. Uwzgledniajac przyjete w operacie
szacunkowym wartosci 1 m2 terenéw® o powierzchni 1650 m2 przed zmiang MPZP
(4,91 zt/m2 dla terendw rolnych) i po zmianie MPZP (24,49 ztim2 dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej), faktyczny wzrost wartosci sprzedanej powierzchni
dziatki nr 297/1 wyniost 32 307 zt, a nie 17 589 zt jak wskazano w decyzji nr 3/2020.
Tym samym wielkoSC optaty planistycznej (stanowigca 5% kwoty wzrostu wartosci
sprzedanej powierzchni) winna wynie$¢ 1615,35 zt zamiast 879,45 zt, co oznacza jej
zanizenie 0 735,90 zt;

3) w przypadku decyzji nr 4/2020 stwierdzono, ze:

a) mimo ze przedmiotem sprzedazy w dniu 26 sierpnia 2019 r. byty nieruchomo$ci
(dziatka nr 44 o powierzchni 3168 m2, dziatka nr 37/5 o powierzchni 220 m?2 i dziatka
nr 37/4 o powierzchni 24 m2), ktorych przeznaczeniem byta zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna®! oraz teren ogroddéw i sadéws? (do dnia 16 kwietnia 2019 r., tj. przed
zmiang MPZP), a nastepnie wytacznie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (od
dnia 17 kwietnia 2019 r., tj. po zmianie MPZP), w operacie szacunkowym przyjeto
wzrost wartosci catosci tych nieruchomosci, czyli takze w czeSci niezmienionej przez
MPZP. Uwzgledniajac przyjete w operacie szacunkowym wartosci 1 m2 powierzchni
tych nieruchomos$ci przeznaczonych przed zmiang MPZP pod tereny ogrodow
isadow (14,51 zl/m?), a po zmianie MPZP pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng (83,65 zt/m?2), faktyczny wzrost warto$ci sprzedanych dziatek wyniost
70 522,80 zt, a nie przyjetq w decyzji nr 4/2020 kwote 10 201,00 zt. Tym samym
wielkos¢ optaty planistycznej (stanowigca 30% kwoty wzrostu warto$ci sprzedanej
powierzchni) winna wynie$¢ 21 156,84 zt zamiast 3060,30 zt, co oznacza jej zanizenie
0 18 096,54 zt;

b) w operacie szacunkowym dla dziatki nr 37/5 btednie przyjeto powierzchnig czesci
sadow i ogroddw, tj. 24 m2, zamiast wynikajaca z ewidencji wielkos¢ 70 m2;

c) wartos¢ dziatek pod zabudowe mieszkaniowg (po zmianie MPZP) okre$lono dla
dwoch sasiednich dziatek na podstawie roznych wspoétczynnikow korekcyjnych, tj.
wspotczynnika 0,9 dla dziatki 37/5 (z uwagi na brak mozliwosci zabudowy)

% Przed zmiang MPZP - 4,91 ztim? terenéw rolnych, po zmianie MPZP - 24,49 zl/m? terenu pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna.

60 Przed zmiang MPZP - 4,91 z/m? terenéw rolnych, po zmianie MPZP - 24,49 ziim? terenu pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna,

61 O powierzchni 2392 m2

62 O powierzchni 1020 m2,
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i wspotczynnika 1,1 dla dziatki nr 44 (z uwagi na rozproszong zabudowe blisko
miasta)®s.

Z powyzszych ustalen wynika, ze w przypadku decyzji nr 2/2020, nr 3/2020 i 4/2020
miato miejsce niezgodne z art. 36 ust. 4 w zwigzku z art. 37 ust. 1 ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym oszacowanie wzrostu warto$ci nieruchomosci, {;.
roznicy miedzy wartoscig nieruchomo$ci okre$long przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu obowigzujgcego po uchwaleniu lub zmianie MPZP a wartoscig
nieruchomosci okre$long przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowigzujgcego
przed zmiang MPZP, lub faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed
jego uchwaleniem. Jezeli bowiem w zwigzku z uchwaleniem MPZP, albo jego zmiang,
warto$¢ nieruchomosci wzrosta, a wiasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywat te
nieruchomo$¢, Burmistrz Strzelina pobierat jednorazowg optate ustalong w tym
planie, okreslong w stosunku procentowym do wzrostu warto$ci nieruchomosci.
Ponadto ustawodawca uzaleznit pobranie optaty planistycznej od wystgpienia
przestanki polegajacej na zwigkszeniu warto$ci nieruchomosci w wyniku uchwalenia
lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Burmistrz Strzelina wyjasnita, ze wszystkie operaty zostaty wykonane zgodnie
Z obowigzujgcymi przepisami prawa oraz w oparciu o prawidtowg metode i techniki,
azgodnie z orzecznictwem rzeczoznawca majatkowy ma swobode w wyborze
prawidtowego podejécia oraz metody i techniki szacowania. Ustosunkowujac sie
natomiast do poszczegoinych, opisanych powyzej zaszto$ci Burmistrz Strzelina:

a) odnosnie do braku oceny merytorycznej operatow szacunkowych nieruchomosci
— wskazata, ze organ prowadzacy postepowanie nie moze wkracza¢ w merytoryczng
zasadno$C¢  opinii  rzeczoznawcy majatkowego, poniewaz nie  dysponuje
wiadomos$ciami specjalnymi, ktdre posiada biegty; przedmiotowe postepowania
administracyjne prowadzit pracownik przyjety na zastepstwo, ktéry przyjmujac
operaty dokonat ich samodzielnej oceny pod wzgledem formalnym, tj. zbadat czy
operaty zostaty podpisane przez uprawniong osobe, czy zawieraty wymagane
przepisami prawa elementy tresci, natomiast nie badat merytorycznej zasadnosci
opinii  rzeczoznawcy majatkowego, poniewaz nie dysponowat wiadomosciami
specjalnymi; nie korzystano z mozliwo$ci sprawdzenia operatu szacunkowego przez
organizacie zawodowg rzeczoznawcow majatkowych z uwagi na wysoki koszt
wykonania takiej oceny, przewyzszajacy wysokos¢ uzyskiwanej optaty planistycznej;
b) odno$nie do wyliczenia optaty planistycznej w decyzji nr 2/2020, 3/2020 i 4/2020
- wskazata, ze operaty sporzadzono prawidtowo, na podstawie art. 36 ust. 4 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

c) odnosnie do btednie przyjetej powierzchni cze$ci saddw i ogroddéw — wyjasnita, ze
wystapita omytka pisarska, skutkujgca nienaliczeniem optaty planistycznej wyzszej
0200 z; wskazata réwniez, ze rozwazano prawne mozliwosci dochodzenia od
rzeczoznawcy majatkowego takiej naleznosci w ramach polisy oc;

d) odnosnie do réznych wspdtczynnikdw korekcyjnych dla dwoch sasiednich dziatek
— wyjasnita m.in., ze zastosowane wspotczynniki korekcyjne dotyczg poszczegolnych
dziatek i sq one rozpatrywane w kontekScie bazy transakcji do bezposredniego
poréwnania, a ponadto, ze dziatka nr 44 ma powierzchnie 2218 m2 umozliwiajacg
zabudowe w przeciwienistwie do drugiej z dziatek.

NIK wskazuje, ze tre$¢ przedmiotowych operatow szacunkowych obiektywnie

wzbudza powazne watpliwosci co do ich prawidtowego sporzadzenia. Z tego wzgledu
Burmistrz Strzelina powinna — na podstawie art. 157 ustawy o gospodarce

63 Dla wynikéw szacowanych metodg poréwnywania parami zastosowane wspdtczynniki skutkowaty
zmiang wartosci 1 m2 z 77,84 zt do 70,06 zt (dziatka 37/5) i z 68,08 zt do 74,89 zt (dziatka nr 44).
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nieruchomosciami —  zwréci¢ sie do organizacji zawodowej rzeczoznawcdw
majatkowych o dokonanie ich oceny.

(akta kontroli: t. Il str. 73-150, 151-189, 241-246, 271-275)

Ustalajagc w siedmiu decyzjach Burmistrza Strzelina w sprawie ustalenia optaty
planistycznej wysokos$¢ tej opfaty stosowano stawki, ktdrych wysoko$¢ wynikata
z MPZP. Do przedmiotowych decyzji Burmistrza Strzelina w sprawie ustalenia optaty
planistycznej, wiasciciele nieruchomosci nie wniesli odwotan.

(akta kontroli: t. IlI, str. 1, 33-35, 150)

4.5. W latach 2019-2021 i do 31 marca 2022 r. do Urzedu wptynety odpowiednio
215, 204, 140 i 43 akty notarialne w sprawie sprzedazy nieruchomosci
zZlokalizowanych na terenie Gminy Strzelin. Oprocz aktéw notarialnych, w oparciu
o ktére wydano siedem decyzji ustalajgcych wysokos¢ optat planistycznych
w zwigzku ze wzrostem warto$ci nieruchomo$ci z powodu uchwalenia MPZP, do
Urzedu wptynely 32 akty notarialne (dziewie¢ w 2020 r., 14 w 2021 r. i dziewie¢ do
31 marca 2022 r.) dotyczace odptatnego zbycia nieruchomosci, ktdre zostaty przez
Urzad zakwalifikowane do naliczenia optaty planistycznej. W jednym spo$rdd tych
32 przypadkéw sprzedazy nieruchomosci (dotyczacym aktu notarialnego z dnia
9 listopada 2021 r.) uptynat w dniu 30 stycznia 2022 r., termin pieciu lat od daty
uchwalenia MPZP, w ktorym mozliwe byto pobranie przez Burmistrza Strzelina
jednorazowej optaty z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci (okre$lony w art. 37
ust. 3w zw. z art. 37 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Burmistrz Strzelina wyjasnita, ze przywotany powyzej akt notarialny nie zostat
poddany prawidtowej weryfikacji przede wszystkim ze wzgledu na rotacje na
stanowisku zajmujgcym sie optatami planistycznymi, gdyz do$wiadczony pracownik
odszedt z pracy 5 listopada 2021 r. Wskazata réwniez, ze nowy pracownik,
zatrudniony 10 listopada 2021 r. inieposiadajgcy duzego dos$wiadczenia
zawodowego zasugerowat, ze zmiana MPZP dotyczyta jedynie niuansow, a nie
catkowitej zmiany z terendw rolnych na tereny pod zabudowe. Burmistrz Strzelina
dodata, ze w celu wykluczenia w przysztosci tego typu sytuacji wprowadzono
weryfikacje kazdego wptywajacego do Urzedu aktu notarialnego przez dwoch
pracownikéw.

(akta kontroli: t. Il str. 150, 322-336)

4.6. Wysokos¢ wptat do budzetu Gminy Strzelin z tytutu optat planistycznych
wyniosta 7,1 tys. ztw 2019 r., 2,9 tys. ztw 2020 r. oraz 8,1 tys. zt w 2021 r., tj. w sumie
18,1 tys. zt. W okresie objetym kontrolg plan dochodéw Gminy Strzelin z tytutu optaty
planistycznej wynosit rokrocznie 5,0 tys. zt i zostat zrealizowany na poziomie: 141,6%
w 2019r., 58,0% w 2020 r., 161,4% w 2021 r. i 0% do dnia 31 marca 2022 r.

(akta kontroli: t. Ill, str. 1, 33-39)

4.7. Zadania zwigzane z windykacjq zalegtosci z tytutu optat planistycznych nie byty
przedmiotem kontroli wewnetrznej i audytu w latach 2019-2022 (do 31 marca).
W Urzedzie nie byto regulacji wewnetrznych dotyczacych ustalania, poboru
i windykacji optat planistycznych. Burmistrz Strzelina wskazata, ze ustalanie, pobor
i windykacja optat planistycznych odbywato sie w oparciu o obowigzujace przepisy
ustawy o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Kpa i ustawy
0 postepowaniu egzekucyjnym w administraci.

Naleznosci Gminy Strzelin wynikajace z siedmiu wydanych w latach 2019-2022 (do
31 marca) decyzji Burmistrza Strzelina w sprawie ustalenia optaty planistycznej —
w przypadku:

[a] dwoch decyzji na taczng kwote 10,0 tys. zt zostaty uregulowane w terminie
okre$lonym decyzja;
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[b] trzech decyzji na taczng kwote 8,1 tys. zt zostaty uregulowane od 341 do 781 dni
po terminie okreslonym decyzjq®;

[c] dwoch decyzji na faczng kwote 1,8 tys. zt nie zostaty uregulowane do dnia
10 sierpnia 2022 r.%5,

W przypadku wskazanych wyzej (w ppkt [b] i [c]) decyzji taczna kwota dochodzonych
opfat wynosita 9,9 tys. zt. Nalezno$ci te byly egzekwowane w sposob nierzetelny, a to
poprzez niewystanie upomnien lub wysytanie ich ze znacznym opo6znieniem oraz
niewystawianie tytutdbw wykonawczych.

Burmistrz Strzelina wyjasnita, ze w sprawie wyegzekwowania optaty planistyczne;
prowadzone byty rozmowy z dtuznikiem (28 grudnia 2020 r. i 21 lutego 2022 r.) oraz
wystano upomnienia. Dodata, ze w latach 2020-2021 egzekucja opfaty byta
utrudniona z uwagi na brak mozliwosci wystawiania tytutbw wykonawczych
w systemie informatycznym, dostosowywaniem programu informatycznego do
wysytania tytutbw wykonawczych drogq elekironiczng oraz stan epidemii. Ponadto
dluznik znajdowat sie w trudnej sytuacji finansowej, ktéra nie ulegta polepszeniu.
Jednoczesnie istniato duze prawdopodobienstwo, ze egzekucja bedzie nieskuteczna,
co mogtoby obcigzy¢ wierzyciela kosztami postepowania egzekucyjnego. Wedtug
Burmistrz Strzelina sposobem na wyegzekwowanie ww. opfaty planistycznej bedzie
w najblizszym czasie wystawienie tytutu wykonawczego.

W dniu 30 grudnia 2020 r. Urzad odpisat jako przedawnione dwa roszczenia zwigzane
z wymierzeniem optaty planistycznej, tj. w wysokosci: 553,95 zt (z tytutu optaty
planistycznej za 2013 r.%6) oraz w kwocie 30,10 zt (z tytutu optaty planistycznej za
2012 r.), gdyz nie przeprowadzit udokumentowanych czynnosci egzekucyjnych.

(akta kontroli: t. IlI, str. 34-51, 150-189, 271-275, 362-365)

Dokonywanie przez wiascicieli nieruchomos$ci wpfat z tytutu optat planistycznych
(na taczng kwote 8,1 tys. zt) po terminie wyznaczonym w trzech decyzjach na 14 dni
od ich doreczenia, nie skutkowato naliczeniem i pobraniem przez Urzad naleznych
odsetek za zwioke na podstawie art. 53 § 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r.
Ordynacja podatkowa®’. Skutkiem powyzszego nie naliczono i nie pobrano odsetek
w tacznej wysokosci 1,0 tys. z168.

Burmistrz Strzelina wyjasnita, ze w latach 2020-2022 od optaty planistycznej odsetki
za zwtoke nie byty naliczane, gdyz wyroki Naczelnego Sadu Administracyjnego, jak
i Regionalna Izba Obrachunkowa we Wroctawiu reprezentowaty poglad, ze gmina nie
ma prawa zada¢ odsetek za niezaptacong w terminie opfate planistyczng. Z ustawy
0 planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym nie wynikato prawo naliczania
odsetek od tej opfaty. Burmistrz Strzelina wskazata rowniez, ze w dniu 7 lipca 2022 r.
uzyskano odpowiedz na zapytanie prawne skierowane do radcy prawnego, ktory
wydat opinie 0 obowigzku naliczania odsetek za zwtoke od optaty planistyczne;.

64 Tj. kwota z decyzji: nr 4/2020 po 341 dniach (od daty upomnienia, ktre wystane zostato 315 dni po
terminie ptatnosci okre$lonym decyzja i doreczone nastepnego dnia); nr 2/2019 i nr 3/2019 po 781
dniach (w wyniku kompensaty z odszkodowania za nieruchomo$¢ przekazang na rzecz Gminy Strzelin
w dniu 18 lipca 2017 r. - poszerzenie drogi publicznej - gminnej).

8 Doreczone w dniu 26 pazdziernika 2020 r. W dniu 16 wrze$nia 2021 r., tj. 311 dni po terminie
wskazanym w tych decyzjach wystane zostaty upomnienia (odebrane w dniu 17 wrze$nia 2021 r.)
opiewajace na kwoty naleznosci wynikajace z decyzji. W obu przypadkach dalszych czynnosci nie
prowadzono.

86 Zobowigzany, ktory miat uregulowac optate w terminie do 16 marca 2013 r., zmart 22 lipca 2013 r.
67 Dz. U. z 2021 r. poz. 1540, ze zm. Dalej: Ordynacja podatkowa.

68 Z czego w przypadku decyzji: nr 2/2019 od kwoty 1,6 tys. zt za okres od 12 grudnia 2019 r. do
29 listopada 2021 r. (w wysokoéci 0,3 tys. zt); nr 3/2019 od kwoty 3,4 tys. zt za okres od 12 grudnia
2019 r. do 29 listopada 2021 r. (w wysokosci 0,5 tys. zt); nr 4/2020 od kwoty 3,1 tys. zt za okres od
5 listopada 2020 r. do 12 pazdziernika 2021 r. (w wysokos$ci 0,2 tys. zt).
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NIK wskazuje, ze kwesti¢ naliczania odsetek za zwtoke od nieterminowo wptacanych
opfat planistycznych reguluje art. 53 Ordynacji podatkowej, a ponadto w ramach
pouczenia do przedmiotowych decyzji Urzad wskazywat na obowigzek zaptaty
odsetek w przypadku niedotrzymania terminu wptaty.

(akta kontroli: t. Ill, str. 151-189, 337-361)

Do Urzedu nie wptynety wnioski wtascicieli nieruchomo$ci o roztozenie na raty,
umorzenie badz odroczenie zaptaty optaty planistyczne;.

(akta kontroli: t. 11, str. 330-336)

4.8. W latach 2019-2022 (do 31 marca) do Gminy Strzelin nie wystepowano
z roszczeniem odszkodowawczym w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang MPZP.

(akta kontroli: t. [, str. 40-51)

4.9. Nie realizowano, wynikajgcego z art. 37 ust. 8 ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym, obowigzku przedstawiania przez Burmistrza
Strzelina na sesji Rady Miejskiej informacji m.in. o0 wydanych decyzjach ustalajacych
wysoko$¢ optaty planistycznej i wysoko$ci wykonanych dochodow z tytutu optaty
planistyczne;.

Burmistrz Strzelina wyjasnita, ze ww. obowigzek realizowano poprzez coroczne
sktadanie sprawozdania z wykonania dochoddw budzetu Gminy, w ktérym podawana
byta taczna wysokos¢ dochoddw uzyskiwanych z tytutu innych optat, w tym optat
planistycznych.

NIK nie podziela powyzszych wyjasnien, gdyz: [a] w sprawozdaniach z wykonania
budzetu Gminy Strzelina za lata 2019-2020 prezentowano jedynie informacje
o wykonanych dochodach z tytutu optaty planistycznej; [b] w sprawozdaniu
z wykonania budzetu Gminy Strzelin za 2021 r. przedstawiono zbiorczg informacje
o0 uzyskanych dochodach z tytutu lokalnych optat pobieranych przez jednostki
samorzadu terytorialnego na podstawie odrebnych ustaw, w tym réwniez optaty za
zajecia pasa drogowego, optate adiacenckg. Radni Rady Miejskiej nie zwracali sie do
Burmistrza Strzelina o informacje w sprawie wykonania dochodéw Gminy Strzelin
z tytutu optaty planistycznej.

(akta kontroli: t. IIl, str. 36-51, 319-336)

4.10. W latach 2019-2022 (do 31 marca) Urzad zrealizowat tacznie 48 inwestycji
infrastrukturalnych o tacznej wartosci 16 993,7 tys. zt, z czego 14 inwestycji 0 tacznej
warto$ci 6168,6 tys. zt ukonczono w 2019 r., 22 inwestycji o tgcznej wartosci
7356,9 tys. zt sfinalizowano w 2020 r., 10 inwestycji o tacznej wartosci 2538,9 tys. zt
zakonczono w 2021 r., dwie inwestycje o tacznej wartosci 929,3 tys. zt w | kwartale
2022 r. Na realizacje tych inwestycji pozyskano $rodki zewnetrzne, {j.: z krajowych
funduszy celowych (tacznie 3387,1 tys. zt dla szeSciu inwestycji), z funduszy soteckich
(tacznie 111,2 tys. zt dla 10 inwestycji), od przedsiebiorcow (1167,0 tys. zt
w przypadku jednej inwestycji) i od mieszkancow (tgcznie 195,3 tys. zt dla
11 inwestycji).

W latach 2019-2022 (do 31 marca) Urzad nie przeprowadzat jednoczesnych scalen
| podziatow nieruchomosci. W tym okresie przeprowadzono tgcznie 286 podziatow
nieruchomosci, w tym: 67 w 2019 r., 84 w 2020 r., 105 w 2021 r., 30 do 31 marca
2022 r.

(akta kontroli: t. Ill, str. 2-29)

411. W Urzedzie rokrocznie planowano dochody z tytutu optaty adiacenckiejs®
w wysokosci 5,0 tys. zt. Zostaty one zrealizowane w wysokosci: 1,6 tys. zt (32,7%)

69 Opfata ustalona w zwigzku ze wzrostem warto$ci nieruchomos$ci spowodowanym budowa urzadzen
infrastruktury technicznej z udziatem $rodkéw Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego,
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

w2019 r, 54 tys. zt (107,8%) w 2020 r., 20,3 tys. zt (407,1%) w 2021 r. oraz
11,7 tys. zt (233,3%) do 31 marca 2022 r. W okresie objetym kontrolg Urzad wydat
19 decyzji adiacenckich z tytutu podziatu nieruchomosci, w ramach ktérych naliczono
opfaty w tacznej wysokos$ci 42,0 tys. zt, z ktorych jedna (na kwote 1,9 tys. zt) zostata
uchylona w trybie odwotawczym przez Samorzadowe Kolegium Odwotawcze we
Wroctawiu. W przypadku optat adiacenckich wynikajacych z pozostatych
18 prawomocnych decyzji (na faczg kwote 40,1 tys. zt) do dnia 31 marca 2022 r.
uregulowano 33,0 tys. zt (82,3%), gdyz dwie nalezno$ci zostaty roztozone na raty
(kwota pozostata do sptaty wynosita 4,2 tys. zt), a naleznosci z dwdch kolejnych
decyzji (na taczng kwote 2,9 tys. zt) nie zostaty uiszczone’®.

(akta kontroli: t. I, str. 30-32)

W dziatalnosci UMIG w przedstawionym powyzej zakresie stwierdzono nastepujace
nieprawidtowo$ci:

1) Zadne z siedmiu prowadzonych postepowar w sprawie ustalenia optaty
planistycznej z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci wskutek uchwalenia MPZP nie
zostato zakorficzone w terminie okreslonym w art. 35 § 3 Kpa.

2) Strony postepowan w sprawie ustalenia opfaty planistycznej z tytutu wzrostu
warto$ci nieruchomosci wskutek uchwalenia MPZP nie zostaty poinformowane
o terminie ich zakonczenia, co byto niezgodne z art. 36 § 1 Kpa.

3) Nie zwracano si¢ do organizacji zawodowej rzeczoznawcdw majgtkowych
o dokonanie oceny trzech operatdbw szacunkowych, w sytuacji gdy ich tre$¢
wzbudzata uzasadnione watpliwosci dotyczace prawidtowosci sporzadzenia tych
operatow, co skutkowato naliczeniem na ich podstawie optat planistycznych
w wielko$ciach zanizonych tacznie 0 19,6 tys. zt.

4) Dopuszczono do nienaliczenia optaty planistycznej z tytutu wzrostu warto$ci
nieruchomosci wskutek uchwalenia MPZP, pomimo Ze akt notarialny z dnia
9 listopada 2021 r. wptynat do Urzedu ponad trzy miesigce przed uptywem terminu
wskazanego w art. 37 ust. 3 w zw. z art. 37 ust. 4 ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym, w ktorym mozliwe byto pobranie przez
Burmistrza Strzelina jednorazowej optaty z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci.

5) Urzad nierzetelnie prowadzit czynnosci w sprawie dochodzenia naleznosci na
taczng kwote 9,9 tys. zt, ustalonych piecioma decyzjami w sprawie optaty
planistycznej z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci wskutek uchwalenia MPZP.

6) W Urzedzie nie naliczono odsetek za zwioke w tacznej wysokosci 1,0 tys. zt
w zwigzku z uregulowaniem po terminie optat planistycznych z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci wskutek uchwalenia MPZP, pomimo obowigzku wynikajacego
z art. 53 § 1 Ordynaciji podatkowej.

7) Burmistrz Strzelina nie przedstawiata na sesjach Rady Miejskiej informacji
o wydanych decyzjach ustalajacych wysokoSC opfaty planistycznej w zwigzku ze
zbyciem nieruchomosci, ktérych warto§¢ wzrosta po uchwaleniu MPZP, do czego
zobowigzywat art. 37 ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Urzad nie w kazdym przypadku prawidtowo ustalat i pobierat optate planistyczna.
Prowadzac postepowania w sprawie ustalenia optaty planistycznej z tytutu wzrostu
warto$ci nieruchomos$ci wskutek uchwalenia MPZP nie dotrzymywano ustawowego
terminu ich zakoriczenia (dwa miesigce), jak réwniez nie informowano strony
o planowanym nowym terminie zakonczenia postepowania. Ustalajgc opfate

Srodkéw pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze zrddet zagranicznych niepodlegajacych
zwrotowi, albo optata ustalona w zwigzku ze scaleniem i podziatem nieruchomosci, a takze podziatem
nieruchomosci.

70 Zostaty uregulowane w dniu 13 czerwca 2022 r.
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Uwagi
Whioski

planistyczng positkowano sie ustaleniami z operatéw szacunkowych sporzadzonych
przez uprawnionego rzeczoznawce majgtkowego, nie poddajac ich jednakze
merytorycznej ocenie. Skutkowato to ustaleniem trzech optat szacunkowych
o0 zanizonej wysokosci. W kazdym przypadku ustalania wysoko$ci optaty
planistycznej stosowano stawki w wielkoSci okreslonej w MPZP. Niemnigj
dopuszczono do niewszczecia w jednym przypadku postepowania w sprawie
ustalenia renty planistycznej, pomimo ze akt notarialny potwierdzajacy sprzedaz
nieruchomosci wptynat trzy miesigce przed uptywem ustawowego terminu pieciu lat
od uchwalenia MPZP, w ktérym mozna byto te optate naliczy¢. W Urzedzie
nierzetelnie dochodzono naleznosci z tytutu optat planistycznych ustalonych piecioma
decyzjami Burmistrza Strzelina na taczng kwote 9,9 tys. zt, w przypadku ktérych nie
wystosowywano upomnien lub wysytano je ze znacznym opdznieniem, oraz nie
wystawiano tytutdbw wykonawczych. Ponadto nie naliczano i nie egzekwowano
odsetek za zwtoke w zwigzku z regulowaniem po terminie opfaty planistycznej.
Burmistrz Strzelina nie informowata na sesjach Rady Miejskiej o wydanych decyzjach
ustalajgcych wysokos¢ optaty planistycznej w zwigzku ze zbyciem nieruchomosci,
ktorej wartos¢ wzrosta w zwigzku z uchwaleniem MPZP.

IV. Uwagi i wnioski

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

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.

1. Zapewnienie przestrzegania obowigzujacych terminéw na zatatwienie spraw
dotyczacych ustalenia optaty planistyczne;.

2. Informowanie stron postepowan administracyjnych w sprawie ustalenia optaty
planistycznej o przekroczeniu terminu na ich zakonczenie.

3. Zapewnienie zwracania sie¢ do organizacji zawodowej rzeczoznawcow
majatkowych o dokonanie oceny operatu szacunkowego w kazdym przypadku,
gdy tre$¢ operatu wzbudza uzasadnione watpliwosci co do jego prawidtowosci.

4. Podjecie dziatan nadzorczych w zakresie dochodzenia naleznosci z tytutu optat
planistycznych w zwigzku ze zbyciem nieruchomosci, ktérej warto$¢ wzrosta po
uchwaleniu MPZP.

5. Naliczanie odsetek za zwtoke w regulowaniu optat planistycznych z tytutu wzrostu
warto$ci nieruchomos$ci wskutek uchwalenia MPZP.

6. Zapewnienie przedstawiania na sesjach Rady Miejskiej informacji o wydanych
decyzjach ustalajacych wysokos¢ opfaty planistycznej w zwigzku ze zbyciem
nieruchomosci, ktorej wartos¢ wzrosta po uchwaleniu MPZP.

27



Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK we Wroctawiu. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowaC Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 30 od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskéw 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 cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Wroctaw, dnia wrzesnia 2022 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Kontrolerzy: Deleg?)t%raDv;?e\li\{g?daWiu

Grzegorz Niemezyk Marcin Kaliriski

Gtowny specjalista kontroli
panstwowej

Pawet Potempski
Gtowny specjalista kontroli
panstwowej
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