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OCENA OGOLNA

|. Dane identyfikacyjne
Urzad Gminy Zagan (urzad lub gmina), ul. Armii Krajowej 9, 68-100 Zagan.

Leszek Ochrymczuk, Wéjt Gminy Zagan (wdjt), od dnia 5 listopada 2018 r.

1. Przygotowanie organizacyjne i kadrowe do realizacji zadan zwigzanych
z wydawaniem decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

2. Prowadzenie postepowan administracyjnych w zakresie wydawania decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

3. Nadzor nad realizacjg kontrolowanych zadan.

Lata 2019-2023 do dnia zakonczenia kontroli, z wykorzystaniem dowoddw
sporzadzonych przed tym okresem, mogacych mie¢ wpltyw na ocene realizacii
kontrolowanej dziatalnosci.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli'.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Zielonej Gorze.

Rajmund  Aszkowski, doradca ekonomiczny, upowaznienie do kontroli
nr LZG/52/2023 z 7 czerwca 2023 r.
(akta kontroli str. 2)

Il. Ocena ogdina2 kontrolowanej dziatalnosci

Realizacja przez pracownikdw urzedu zadan w zakresie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu nie zawsze byto prawidtowa.

Wojt zapewnit przygotowanie organizacyjne umozliwiajgce wykonywanie obowigzkow
zwigzanych z wydawaniem decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu (decyzje o0 WZ3).

Wedtug stanu na 30 czerwca 2023 r. okoto 96% powierzchni gminy nie bylo objete;
ustaleniami miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (MPZP)-.
W celu okre$lenia polityki przestrzennej, w tym lokalnych zasad zagospodarowania
przestrzennego, zostato opracowane Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego (Studium)®, ktére nie byto w petni aktualne. Nie

1Dz. U. 22022 r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.

2 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowe;.

3W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, przy czym zgodnie z ustawg zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977):

- lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala sie w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego
(art. 4 ust. 2 pkt 1),

- sposob zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala sie w drodze decyzji
0 warunkach zabudowy (art. 4 ust. 2 pkt 2).

4 MPZP - akt prawa miejscowego przyjmowany w formie uchwaty rady gminy, okre$lajacy przeznaczenie, warunki
zagospodarowania i zabudowy terenu, a takze rozmieszczenie inwestycji celu publicznego. Skfada sig z czesci
tekstowej (uchwata) oraz graficznej (zatacznik do uchwaly) - art. 14 ust. 1 i 2 ustawy o planowaniu.

5 Art. 9 ust. 1 ustawy o planowaniu.
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ujeto w nim bowiem, m.in. cze$ci wymaganych® obszardw i terendw gorniczych.

Na terenach nieobjetych MPZP gospodarowanie przestrzeniq odbywato sie,
m.in. w oparciu 0 decyzje o warunkach zabudowy oraz woparciu o0 decyzje
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. W okresie objetym kontrolg
wnioskodawcy uzyskali 563 decyzje o WZ'. Jednak nie wszystkie dziatania
pracownikdw urzedu byly prawidtowe, gdyz Dbtedy wystapity podczas
dokumentowania, prowadzenia postepowan administracyjnych oraz wydawania
decyzji.

W urzedzie nie prowadzono analiz dotyczacych wptywu wydanych decyzji o WZ
na przyszte wydatki zwigzane z rozwojem gminy. Partycypacja 0s6b w ponoszeniu
opfat8 zwigzanych ze zwigkszeniem warto$ci nieruchomosci byta zbyt mata, co jak
wyjasnit wojt mogto wynika¢ w czesci z niedoskonatosci przepisdw.

Ustalenia kontroli wskazuja, Zze nie wdrozono w petni skutecznego nadzoru nad
realizacjg zadan zwigzanych z wydawaniem decyzji o0 WZ. Pracownicy urzedu nie
w petni prawidtowo realizowali obowigzki dotyczace prowadzenia rejestru decyzji
0 WZ, gdyz byt on czeSciowo prowadzony niezgodnie z wymaganiami. Sprawozdania
PZP-1 (Lokalne planowanie i zagospodarowanie przestrzenne) byly opracowywane
terminowo, jednak zawieraty one cze$ciowo (za 2022 r.) btedne dane.

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

1. Przygotowanie organizacyjne i kadrowe do realizacji zadan
zwigzanych z wydawaniem decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu

1.1. Gmina wiejska Zagan potozona jest w powiecie zagarskim. Obejmuje obszar
281 km?, zamieszkiwany przez 7.038 mieszkancéw (stan na koniec Il kwartatu
2023 r.).

(akta kontroli str. 35, 304-306)

1.2. Sprawy zwigzane z zagadnieniami ninigjszej kontroli NIK prowadzit, m.in. Referat
gospodarki komunalnej, rozwoju i nieruchomosci. W Regulaminie organizacyjnym'0 nie
okre$lono takich zadan dla ww. referatu (zagadnienie przedstawiono w sekcji
Stwierdzone nieprawidfowosci).

(akta kontroli str. 3-6)

Prowadzenie spraw uwzgledniono czesciowo w zakresach czynnoSci i obowigzkow

pracownikow, ..

-inspektora w Referacie gospodarki komunalnej, rozwoju i nieruchomosci, ktéremu
powierzono™, m.in. Prowadzenie spraw zwigzanych z wydawaniem decyzji
0 warunkach zabudowy,

6 Zgodnie z art. 104 ust. 1 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gérnicze (Dz. U. z 2023 r. poz. 633)
—dalej: ustawa Prawo geologiczne i gornicze - obszary i tereny gornicze uwzglednia sie w studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

7 Uprawniajacych do wybudowania 708 doméw w zabudowie jednorodzinne;j.

8 Stanowigcych dochdd Gminy.

9 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

10 Zarzadzenie Nr 67/2021 Woéjta Gminy Zagar z dnia 23 wrzesnia 2021 1.

11 Zakres czynno$ci z dnia 30 grudnia 2022 r.
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- inspektora w Referacie gospodarki komunalnej, rozwoju i nieruchomo$ci, ktoremu
powierzono'2, m.in. Prowadzenie spraw zwigzanych z opfatg adiacenckg wynikajacq
ze wzrostu  wartoSci  nieruchomo$ci - spowodowanej  podziatem  nieruchomosci;
Realizacja zadan z zakresu opfaty planistycznej.

W zakresach czynnosci i obowigzkow brak byto szczeg6towego okreslenia, ktoremu

pracownikowi powierzono prowadzenie ewidencji decyzji o WZ oraz sporzadzanie

sprawozdan PZP-1  (zagadnienie  przedstawiono w  sekcji  Stwierdzone
nieprawidfowo$ci).
(akta kontroli str. 7-16)

Osoba zatrudniona na stanowisku inspektora w Referacie gospodarki komunalnej,
rozwoju i nieruchomosci posiadata wyksztalcenie wyzsze (administracja), taczny
kilkunastoletni staz pracy oraz w okresie objetym kontrolg odbyfa cztery specjalistyczne
szkolenia.
Wedtug sekretarz gminy przygotowanie organizacyjne urzedu byto wystarczajace
do realizacji zadan w zakresie zwigzanym z kontrolg NIK.

(akta kontroli str. 17-19, 325, 336, 410)

Zarzadzeniem Nr 1/2014 z dnia 8 stycznia 2014 r. wprowadzono Kodeks etyki
pracownikow Urzedu Gminy Zagar, w ktorym okreslono, m.in. zasady ogolne, zasade
praworzadno$ci, zasade niedyskryminowania, zasade wspdtmiernosci, zakaz
naduzywania uprawnien, zasade bezstronnoSci i niezaleznosci, zasade
obiektywizmu, zasade uczciwosci, zasade uprzejmosci, zasade
wspodtodpowiedzialno$ci, zasade akceptaci kontroli zarzadcze;.

(akta kontroli str. 20-21)

Przygotowanie projektéw decyzji o WZ powierzano corocznie osobom posiadajacym
przygotowanie zawodowe i uprawnienia urbanistyczne (art. 60 ust. 4 ustawy
o planowaniu).

(akta kontroli str. 22-29)

1.3. Wojt, zgodnie z art. 9 ust. 2 ustawy o planowaniu, przedtozyt radzie gminy projekt
Studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zagari
(Studium). Rada gminy, w dniu 17 czerwca 2020 r. (Nr XIX/141/20) uchwalita
Studium?™3. Studium nie obejmowato czesci obligatoryjnych elementdéw (zagadnienie
przedstawiono w sekcji Stwierdzone nieprawidfowo$ci).

(akta kontroli str. 30-60)

1.4. W Studium (art. 10 ust. 2 pkt 9 ustawy o planowaniu) okreslono tereny, dla ktérych
obowigzkowe jest w pierwszej kolejnosci sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (MPZP), {;.:
- rejon wsi Trzebow (dziatalno$¢ gospodarcza),
- cze$6 wsi Stary Zagan (nowe tereny budowlane),
- cze$¢ wsi Jelenin (nowe tereny budowlane).
Do opracowania ww. MPZP nie przystapiono (zagadnienie przedstawiono w sekc;i
Stwierdzone nieprawidfowosci).

(akta kontroli str. 30-60)

1.5. Wedtug stanu na 30 czerwca 2023 r. dla obszaru obejmujacego 1.072,3 ha gminy
zostato uchwalonych tacznie 8 MPZP. Najmniejszg powierzchnie - 12 ha, obejmowat
MPZP uchwalony 29 marca 2023 r. (uchwata Nr LVI111/345/23).
W trakcie procedury planistycznej (od 2020 r.) jest MPZP dla terenu zwigzanego
z wydobyciem kruszywa w Gorzupi i Gorzupi Dolne;j.

(akta kontroli str. 30, 61)

12 Zakres czynnosci z dnia 23 czerwca 2020 r.
13 Poprzednio obowigzywato Studium z 2000 r., ze zm. z dnia 18 wrze$nia 2015 r. (Uchwata Nr X/49/15).
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Wojt wyjasnit, ze:
- stopien pokrycia Gminy MPZP byt niewielki, poniewaz brak byfo:
* Srodkow finansowych w budzecie gminy,
* zgody Rady Gminy na uchwalenie MPZP poszczegdlnych miejscowosci,

- podstawowym instrumentem ksztattowania fadu przestrzennego Gminy byfo
stosowanie decyzji 0 WZ z uwagi na matq ilo§¢ MPZP oraz brak moZliwosci ich
uchwalenia.

(akta kontroli str. 327, 336)

1.6. Wedtug pracownikdéw urzedu, przy wydawaniu decyzji o WZ, napotykane
na utrudnienia zwigzane z regulacjami prawnymi. W szczegélnosci dotyczg one
realizacji obowigzkéw okre$lonych w ustawie z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntow rolnych i lesnych4. Urzad nie posiada map glebowych pozwalajacych na
ustalenie czy gleby sa pochodzenia mineralnego czy organicznego. Mapy takie
dostepne sg starostwie powiatowym.

(akta kontroli str. 325, 336)

1.7. Szacunkowa wielkos¢ $rodkow zewnetrznych niezbednych do realizacji przez
gming zadan, majacych nacelu zapewnienie ochrony fadu przestrzennego
i zrbwnowazonego rozwoju na terenach nieobjetych miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego wynosi 20 min zt.

(akta kontroli str. 325, 336)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:
1. Stosownie do pkt A3 standardéw kontroli zarzadczej, stanowigcych zatgcznik
do Komunikatu Nr 23 Ministra Finanséw z dnia 16 grudnia 2009 r. w Sprawie
standardow kontroli zarzadczej dla sektora finansow publicznych's, struktura
organizacyjna jednostki powinna by¢ dostosowana do aktualnych celéw i zadan.
Zakres zadan, uprawnien iodpowiedzialnosci m.in. poszczeg6lnych komorek
organizacyjnych jednostki powinien by¢ okreslony w formie pisemnej w sposob
przejrzysty i spojny.
W Regulaminie organizacyjnym Urzedu'® nie okre$lono, dla referatu gospodarki
komunalnej, rozwoju i nieruchomosci, zadan zwigzanych z wydawaniem decyzji
o warunkach zabudowy, co NIK ocenia jako nierzetelne.

(akta kontroli str. 3-6, 338)
Sekretarz gminy wyjasnita, ze w regulaminie organizacyjnym Urzedu okre$lono
W sposob ogolny realizacje wszystkich zadan zwigzanych z ustawg o planowaniu
i zagospodarowaniu  przestrzennym. Przez przeoczenie nie ujgto Szczegbtowo
wszystkich zadan.

(akta kontroli str. 325, 336)

2. Stosownie do pkt A3 standardéw kontroli zarzadczej, stanowigcych zatacznik
do Komunikatu Nr 23 Ministra Finanséw z dnia 16 grudnia 2009 r. w sprawie
standardéw kontroli zarzgdczej dla sektora finanséw publicznych'?, aktualny zakres
obowigzkow, uprawnien i odpowiedzialnosci powinien by¢ okreslony dla kazdego
pracownika.

W urzedzie, sprawy objete ninigjszg kontrolg NIK, nie uwzgledniono precyzyjnie
w zakresach czynnosci i obowigzkdw pracownikdw, tj.:

4 Dz. U.z2022r., poz. 2409.
5 Dz. Urz. MF Nr 15, poz. 84.
16 Zarzadzenie Nr 67/2021 Wéjta Gminy Zagar z dnia 23 wrzeénia 2021 r.
7Dz. Urz. MF Nr 15, poz. 84.
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- inspektora w Referacie gospodarki komunalnej, rozwoju i nieruchomosci, ktéremu
powierzono'8, m.in. Prowadzenie spraw zwigzanych z wydawaniem decyzji
0 warunkach zabudowy,

- inspektora w Referacie gospodarki komunalnej, rozwoju i nieruchomosci, ktdremu
powierzono'®, m.in. Prowadzenie spraw zwigzanych z opfatq adiacenckq wynikajgcq
ze wzrostu warto$ci  nieruchomo$ci  spowodowanej  podziatem  nieruchomoSci;
Realizacja zadan z zakresu opfaty planistycznej.

W zakresach czynnosci i obowigzkow pracownikdw brak byto szczegtowego okreslenia,

ktéremu pracownikowi realizujgcemu zadania powierzono prowadzenie prowadzeniu

ewidencji decyzji o WZ oraz sporzadzania sprawozdawczo$ci PZP-1. Opisane
zaniechanie NIK ocenia jako nierzetelne.
(akta kontroli str. 9-12, 338)

Sekretarz gminy wyjasnita, ze zakresy czynno$ci i obowigzki pracownikow przez

przeoczenie nie zostaty okreSlone szczegdfowo. Uznano, Ze ogolny zapis obejmuje

prowadzenie powyzszych czynnoSci.
(akta kontroli str. 325, 336)

3. Rada gminy uchwatg z dnia 17 czerwca 2020 r. (Nr XIX/141/20) uchwalita,
przedtozone przez wdjta, Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zagari?.

Studium nie obejmowato cze$ci obligatoryjnego zakresu merytorycznego stuzacego

zapewnieniu tadu przestrzennego i zrownowazonego rozwoju. Brak bowiem byto:

- kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendw,
w tym wynikajace z audytu krajobrazowego (art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. a ustawy
0 planowaniu),

- kierunkdw i wskaznikow dotyczacych zagospodarowania?! oraz uzytkowania
terenéw, w tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wytgczone spod
zabudowy (art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b ustawy o planowaniu),

- dokonania bilansu terendw przeznaczonych pod zabudowe, w sposob okreslony
w art. 10 ust. 5 ustawy o planowaniu.

(akta kontroli str. 30-31, 32-60, 338)

Wojt wyjasnit, ze z uwagi na brak uprawnien urbanistycznych uznalismy,

iz zapewnienia urbanisty oraz organu nadzoru (...) dokonujgcego sprawdzenia

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zagar,

Sq wystarczajgce do stwierdzenia, Ze powyzszy dokument spetnia wszelkie normy

prawne.

(akta kontroli str. 325, 336)

4. Planowanie miejscowe w gminach jest fakultatywne, gdyz ustawa o planowaniu nie
przewiduje uchwalania MPZP, jako obowigzkowego zadania wiasnego gminy.
Oznacza to, ze gmina sporzadza plany w zaleznosci od potrzeb. Skonkretyzowanie
tej potrzeby znajduje wyraz w Studium, poniewaz zgodnie z art. 10 ust. 2 pkt 9 ustawy
o0 planowaniu, gmina okresla w nim obszary, dla ktorych zamierza sporzadzi¢ MPZP.
Urzad nie przystapit do opracowywania ww. MPZP, w sytuacji gdy w Studium
okreslono tereny, dla ktorych obowigzkowe jest w pierwszej kolejno$ci sporzadzenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, {..
- rejon wsi Trzebow (dziatalno$¢ gospodarcza),
- cze$¢ wsi Stary Zagan (nowe tereny budowlane),
- czeS¢ wsi Jelenin (nowe tereny budowlane).

(akta kontroli str. 30-31, 32-60, 62, 338-339)

18 Zakres czynnosci z dnia 30 grudnia 2022 r.

19 Zakres czynnosci z dnia 23 czerwca 2020 r.

20 Poprzednio obowigzywato Studium z 2000 r., ze zmianami z 18 wrze$nia 2015 r. (Uchwatg Nr X/49/15).

2 Np. wskazniki urbanistyczne: powierzchnia biologicznie czynna, powierzchnia zabudowy, intensywno$c
zabudowy, wysoko$¢ zabudowy, geometria dachu, minimalna powierzchnia dziatki budowlane;.
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faktycznego

Wojt wyjasdnit m.in., ze urzad nie przystapit do MPZP ze wzgledu na brak Srodkow
finansowych w budzecie gminy.
akta kontroli str. 325, 336)

W urzedzie zapewniono wystarczajace (poza wyjatkami, m.in. dotyczacymi
nieprecyzyjnych regulacji wewnetrznych) przygotowanie organizacyjne umozliwiajace
realizacje zadan zwigzanych z wydawaniem decyzji o WZ. W celu okreslenia polityki
przestrzennej, w tym lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego dla terenu
catej gminy, zostato opracowane Studium.

2. Prowadzenie postepowan administracyjnych w zakresie
wydawania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu

21. W latach 2019-2023 (do 30 czerwca 2023 r.) w urzedzie wydano 50 decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego (art. 51 ust. 1 pkt 2 ustawy
o0 planowaniu). Analiza prowadzonych pieciu postepowan iwydanych decyzji
administracyjnych wtych sprawach wykazata, ze wydane decyzje dotyczyty:
rozbudowy sieci wodociggowej rozdzielczej i sieci kanalizacji sanitarnej (2),
rozbudowy sieci wodociggowej rozdzielczej (1), przebudowy drogi gminnej (1),
budowy Ztobka publicznego wraz z tacznikiem z istniejacej szkoty podstawowej (1).
Cele ustalone w tych decyzjach byty zgodne z celami okreslonym w art. 6 pkt 1 ustawy
0 gospodarce nieruchomo$ciami?? (dotyczyto to jednej ww. decyzji), w art. 6 pkt 3
(dotyczyto to trzech ww. decyzji) oraz w art. 6 pkt 6 (dotyczyto to jednej ww. decyzji).

(akta kontroli str. 146, 304-306, 339)

W latach 2019-2023 (do 30 czerwca 2023 r.) wydano w urzedzie:
- 563 decyzji o warunkach zabudowy?3 (art. 60 ust.1 ustawy o planowaniu),
- 11 decyzji odmownych,
- 114 decyzji o przeniesieniu praw i obowigzkéw wynikajgcych z decyzji o WZ (art. 63
ust. 3 ustawy o planowaniu).
(akta kontroli 304-306)

Analiza prowadzonych postepowan administracyjnych i wydanych 51 decyzji24
o WZ wykazata m.in., Ze wydawane przez upowaznionego pracownika (sekretarza
gminy) decyzje o WZ zawieraly elementy okre$lone w ustawie o planowaniu. Byty
zgodne z dokumentacjg stanowigcg podstawe ich wydania oraz spetniaty wymogi
okre$lone, m.in. w art. 107 § 1 KPA2. Pracownicy prowadzili postepowania
administracyjne dotyczace wnioskéw w sprawie wydania decyzji o WZ, w wigkszosci
stosownie do wymagan okreslonych w KPA. Odstepstwa przedstawiono w sekcji
Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 303, 304-318)

2.2. W toku wiekszosci postepowan administracyjnych prawidtowo weryfikowano
warunki (okre$lone wart. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu) do wydania decyzji
o warunkach zabudowy?8, m.in.: mozliwo$ci okreslenia wymagan nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektoniczne;

22 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344 , ze zm.).

23 Uprawniajacych do wybudowania 708 doméw w zabudowie jednorodzinnej. Nie wystapity przypadki
dochodzenia roszczen (art. 63 ust. 3 ustawy o planowaniu) w zwigzku z wydanymi decyzjami o WZ.

2413 z 36 postepowan administracyjnych o wydanie warunkéw zabudowy toczyto si¢ z wniosku mieszkafncow
gminy.

% Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 775, ze zm.),
dalej: KPA.

% Qdpowiednio decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego.
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obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;
dostepnosci do drogi publicznej; uzbrojenia terenu; ochrony gruntow rolnych i lesnych;
zgodnosci z odrebnymi przepisami. Odstepstwa przedstawiono w sekcji Stwierdzone
nieprawidfowoSci.
Do urzedu nie wptywaty wnioski o wydanie decyzji o WZ dotyczace: lokalizacji
obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2.000 m2 lub obszaru,
w odniesieniu do ktdrego istnieje obowigzek sporzadzenia planu miejscowego.

(akta kontroli str. 304-318, 339)

2.3. Analiza 15 decyzji o przeniesieniu decyzji o WZ wykazata, ze:

- zostaty one wydane, w trybie art. 63 ust. 5 ustawy o planowaniu, tj. za zgoda strony,
na rzecz ktorej decyzja o WZ zostata wydana, na rzecz innej osoby, ktéra przejeta
wszystkie warunki zawarte decyzji o0 WZ,

- Sredni czas, po ktorym dotychczasowi adresaci decyzji o WZ sktadali wnioski
0 przeniesienie praw i obowigzkéw na inne osoby wynosit okoto 5 lat,

- jedna decyzja przenoszaca (z dnia 23.05.2023 r.) zostata wydana po uptywie ponad
13 lat od wydania decyzji o WZ (03.02.2010r.),

- decyzje o przeniesieniu decyzji o0 WZ wydawano w sytuaciji istotnych zmian w stanie
prawnym, m.in. ustawa o planowaniu oraz ustawa Prawo budowlane byly
kilkadziesigt razy nowelizowane, rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie byto kilkanascie razy nowelizowane.

(akta kontroli str. 94)

Sekretarz gminy wyjasnita, ze decyzja przenoszaca zostata wydana po uptywie 13 lat

Z uwagi na bezterminowo$¢ decyzji o0 WZ oraz brak podstawy prawnej do wydania

decyzji odmowney.

(akta kontroli str. 328, 336)

2.4. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego to wyraz

polityki planistycznej gminy. Okresla ono kierunki zagospodarowania, jednak nie jest

aktem prawa miejscowego. Z tego powodu gmina wydaje decyzje o warunkach
zabudowy po spetnieniu wszystkich warunkéw okre$lonych w art. 61 ust. 1 ustawy

0 planowaniu, jednak rodzaj zamierzonej inwestycji okreslonej w decyzji o0 WZ nie

musi wykazywa¢ zgodno$ci ze Studium.

W wyniku analizy 36 postepowan ustalono, ze:

- 17 planowanych inwestycji, na ktére wystepowano o decyzje o0 WZ byto w catosci
zgodne z przeznaczeniem, okre$lonym w Studium,

- 11 planowanych inwestycji, na ktére wystepowano o decyzje o WZ byto w catosci
sprzeczne z przeznaczeniem, okreslonym w Studium, 1. grunty rolne bez prawa
zabudowy,

- odlegto$¢ od granicy dziatki, na ktérej planowano zlokalizowa¢ inwestycje), wynosita:
dla sieci wodociggowej od 0 m 200 m, dla sieci kanalizacyjnej od 0 m do 7.200 m,
dla sieci energetycznej od 0 m do 200 m.

(akta kontroli str. 307-309)

Wojt wyjasnit, ze:

- Studium obowigzuje tylko pracownikdw urzedu, ale nie moze by¢ zrodfem prawa
miejscowego,

- Gmina nie dokonywata (...) aktualizacji [Studium] z uwagi na brak $rodkow
finansowych w budzecie gminy,

- decyzje o WZ wydawano dla terenow pozbawionych czeSci infrastruktury, z uwagi
na brak podstawy prawnej do wydania decyzji odmownej.

(akta kontroli str. 327-329, 336)

2.5. W zwigzku z brakiem w urzedzie pracownikéw o odpowiednich kwalifikacjach
w zakresie urbanistyki, projekty decyzji o warunkach zabudowy zostaty sporzagdzone
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przez osoby okreslone w art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu. Urzad corocznie, umowami
Zlecenia, powierzat (z zachowaniem konkurencyjnego wyboru) ich przygotowanie
osobom posiadajacym przygotowanie zawodowe i uprawnienia urbanistyczne.
Za przygotowanie jednego projektu decyzji wynagrodzenie zleceniobiorcy wynosito:
- w latach 2019-2020: od 300 zt (projekty decyzji proste) do 500 zt (projekty decyzji
skomplikowane),
- w latach 2021-2023 (do 30 czerwca): 320 zt (niezaleznie od stopnia skomplikowania
projektu decyzji).
(akta kontroli str. 22-29)

2.6. Wydanie decyzji o WZ?" zostato poprzedzone dokonaniem przez urzad

uzgodnien z innymi organami (art. 64 ust. 1, art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu), m.in.:

- wojewddzkim konserwatorem zabytkdéw - w odniesieniu do obszardw i obiektow
objetych formami ochrony zabytkéw, o ktorych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami?® oraz ujetych w gminnej
ewidencji zabytkow,

- organami wtasciwymi w sprawach ochrony gruntow rolnych i le§nych oraz melioracii
wodnych - w odniesieniu do gruntdw wykorzystywanych na cele rolne i le$ne
W rozumieniu przepisdéw o gospodarce nieruchomosciami,

- regionalnym dyrektorem ochrony $rodowiska - w odniesieniu do innych niz
wymienione w pkt 7 obszaréw objetych ochrong na podstawie przepiséw o ochronie
przyrody,

- wlasciwym zarzadcg drogi - w odniesieniu do obszaréw przylegtych do pasa
drogowego,

- dyrektorem regionalnego zarzadu gospodarki wodnej Pafistwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie w odniesieniu do obszardw, o ktorych mowa w art. 169 ust.
2 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne?d.

(akta kontroli str. 146-183, 307-309)

Przyktadowo w trakcie postepowania:

- 712019, przy dokonywaniu uzgodnien, Lubuski Wojewddzki Konserwator Zabytkow
w dniu 16 pazdziernika 2019 r. pierwotnie odméwit uzgodnienia projektu decyz;ji
o ustaleniu lokalizacji celu publicznego, z uwagi na budzace zastrzezenia parametry
dachu planowanej zabudowy budynku, pofoZzonego na obszarze zbytkowego
zespotu ruralistycznego ujetego w wykazie zabytkdw sporzadzonym w celu
zatozenia gminnej ewidencji zabytkow,

- 4/2021, przy dokonywaniu uzgodnien Lubuski Wojewodzki Konserwator Zabytkéw
w dniu 29 marca 2021 r. postanowit pierwotnie odméwi¢ uzgodnienia projektu
decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego, z uwagi na to, ze przedtozony
projekt nie uwzgledniat ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami. Przedtozony
projekt decyzji nie uwzgledniat odpowiednich zapiséw dla cze$ci inwestycji
potozonej na obszarze ochrony konserwatorskiej (wpis do rejestru zabytkéw) lub
przebiegajacej wzdtuz obiektu wpisanego do rejestru zabytkdw.

(akta kontroli str. 146-183, 307-309)

Dwie decyzje o WZ nie ujmowaty wynikow dokonywanego uzgodnienia (w trybie

art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu), co przedstawiono w sekcji Stwierdzone

nigprawidfowoSci.
(akta kontroli str. 146, 153-183)

27 Badaniem objeto 57 postepowar poprzedzajacych wydanie decyzji o WZ.
8Dz, U.z2022r. poz. 840, ze zm.
2Dz, U. 22022 r. poz. 2625, ze zm.



2.7. W wyniku analizy3® postepowan zakohczonych wydaniem decyzji o WZ ustalono,
Ze przy rozpatrywaniu wnioskow zachowano jednolitos¢ wydawanych rozstrzygnie¢
administracyjnych, tzn.:
- wydawane rozstrzygniecia, w podobnych sprawach byty takie same (pozytywne lub
negatywne dla wnioskodawcy),
- urzad nie odstepowat od utrwalonej praktyki rozstrzygania spraw w takim samym
stanie faktycznym i prawnym (art. 8 § 2 KPA).
(akta kontroli str. 305, 340-341)

2.8. W okresie objetym kontrolg wnioskodawcy ubiegajacy sie o wydanie decyzjio WZ
Ztozyli za posrednictwem urzedu ftacznie pie¢ odwotan od decyzji, z tego
Samorzadowe Kolegium Odwotawcze uchylito trzy decyzje przekazujac sprawy
do ponownego rozpatrzenia.

(akta kontroli str.305-306)
Przyktadowo, w postepowaniu SKO-6266/225-L/21 Samorzadowe Kolegium
Odwotawcze uchylito wydang przez urzad decyzje odmawiajgcg ustalenia warunkéw
zabudowy i zagospodarowania terenu, dla inwestycji polegajacej na budowie farmy
fotowoltaicznej o mocy 1 MW z uwagi na to, ze w ocenie Kolegium odmowa ustalenia
warunkow zabudowy nastapita przedwczesnie i z razacym naruszeniem przepisow
prawa materialnego — art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym i przepisow kodeksu postepowania administracyjnego — art. 106 § 1
kpa. Ponadto organ | instancji przed wydaniem decyzji konczacej, nie zawiadomit
stron postepowania o zebraniu materiatu dowodowego i mozliwosci zapoznania sie
Z nim, ztoZenia uwag oraz zastrzezen zgodnie z art. 10 kpa. Tym samym organ bez
uzasadnienia ograniczyt prawa stron postepowania. Taki sposob prowadzenia
postepowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkdw zabudowy narusza
przepis art. 7, 10, 77 kpa, ktory stanowi, Ze w toku postepowania organy administracji
publicznej podejmujg wszelkie kroki niezbedne do doktadnego wyjasnienia stanu
faktycznego sprawy na podstawie zebranego materiafu  dowodowego.
W analizowanej sprawie organ | instancji wydat rozstrzygniecie przedwcze$nie, czyli
w oparciu o niepetny materiat dowodowy. Ponadto organ | instancji nie przedstawit
w uzasadnieniu decyzji motywdw swego rozstrzygniecia - dlaczego uznaf,
Ze konieczne jest uzyskanie opinii Starosty Zaganskiego w odniesieniu do ochrony
gruntéw rolnych i lesnych w sytuacji, gdy planowana inwestycja byfa lokalizowana
na gruntach co do ktérych nie jest wymagana zmiana przeznaczenia na cele
nierolnicze i le$nie.

(akta kontroli str. 258-263)

2.9. W latach 2019-2023 (I pétrocze) gmina wydatkowata na budowe infrastruktury

(drogi, oSwietlenie, wodociagi) tacznie kwote 9.077.209,30 zt.

W urzedzie nie prowadzono analiz dotyczacych wptywu wydanych decyzji o WZ

na przyszte wydatki dotyczace infrastruktury komunalnej, co przedstawiono w sekgji

Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 85, 304)

Whasciciele nieruchomos$ci zwracali sie do urzedu o rozwdj infrastruktury. | tak np.:

- mieszkaniec sasiedniej gminy (miasta Zagania), w zwigzku z budowg doméw
jednorodzinnych, zwrdcit sie (w 2023 r.) z prosba o realizacje inwestycji polegajacej
na budowie drogi asfaltowej wraz z odwodnieniem i o$wietleniem. Gmina uznata
wniosek za niezasadny, gdyz:

* dziatki stanowig dojazd do okolicznych pdl uprawnych dla maszyn i sprzetu
rolniczego,

30 Badaniem objeto 57 postepowan.



* dziatki budowlane, na ktorych realizowane sg budowy doméw jednorodzinnych sg
przedsiewzieciem prywatnym, realizowane na terenie innej gminy (miasto Zagan),
ktéra wydata decyzje o warunkach zabudowy,

* dojazd do dziatek moze by¢ realizowany inng droga bedaca wiasnoscia miasta
Zagan,

- mieszkaniec gminy wystapit (w 2021 r.) o ujecie w budzecie na 2023 r. przebudowy
drogi gminnej (ok. 200 m) stanowigcej droge dojazdowg do 9 gospodarstw
domowych, gdyz aktualna nawierzchnia utrudnia dojazd i powoduje uszkodzenia
pojazdow. Gmina na podstawie wizji terenowej stwierdzita zasadno$¢ wniosku, ktory
zostat przyjety do realizacji.

(akta kontroli str. 85-87)

2.10. W okresie objetym kontrola, urzad otrzymat informacje o wydaniu 124 pozwolen
na budowe, z tego 111 dla zamierzer budowlanych zlokalizowanych na terenach
objetych decyzjami o WZ.
Srednia powierzchnia dziatki, na ktérg wydano decyzje o WZ, wynosita 930,1 m2.
W Il kwartale 2023 r. wiasciciele nieruchomosci niezabudowanych, objetych
decyzjami o WZ zbyto posiadane nieruchomo$ci o fgcznej powierzchni 4.111 m?
za kwote 305.000 zt.

(akta kontroli str. 89-93, 305-306, 319)

2.11. W gminie obowigzywata uchwata Nr XXXV/254/10 z dnia 22 marca 2010 r.
w sprawie ustalenia stawki procentowej opfaty adiacenckiej z tytutu wzrostu warto$ci
nieruchomo$ci spowodowanego podziatem geodezyjnym. W latach 2019-2023
(I pétrocze) ustalono z tego tytutu optate adiacenckg w tacznej kwocie 127.163 zt.

W latach 2019-2023:

- wojt nie przedktadat radzie gminy projektu uchwaty dotyczacej optat adiacenckich
zwigzanych z partycypacjg wiascicieli w kosztach budowy urzadzen infrastruktury
technicznej - art. 144 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami (zagadnienie
przedstawiono w sekcji Stwierdzone nieprawidfowo$ci),

- w zakresie terendw objetych MPZP, ustalono optate planistyczng w tacznej kwocie
110.070 z,

- nie ustalono optat, o ktérych mowa w art. 63 ust. 3 w zw. z art. 36 ust. 4 ustawy
o0 planowaniu, tj. optat planistycznych3! dla nieruchomosci, ktére zostaty zbyte przez
wiascicieli po uzyskaniu decyzji o WZ. Szacunkowa3? maksymalna wielko$¢ optaty
planistycznej dla terenu catej gminy, za lata 2019 — 2023 r. (I pétrocze) wynositaby
ok. 11,090 min zt.

(akta kontroli str. 89-93)

Sekretarz gminy wyjasnita, ze nie podejmowano dziatari dla okreSlenia opfaty

planistycznej dla nieruchomosci, ktore zostaty zbyte przez wtascicieli po uzyskaniu

decyzji WZ, ze wzgledu na duze obcigzenie pracownika oraz zte doswiadczenia

Zwigzane z postepowaniem w zakresie opfaty planistycznej, ktore jest prowadzone

wobec wiasciciela nieruchomo$ci w m. Gryzyce trwajgce kilka lat. Ponadlto, regulacja

ustawowa nie jest precyzyjna.
(akta kontroli str. 326, 336)

2.12. W okresie objetym kontrolg uchwalono jeden MPZP (LVI111/345/23) dla obszaru,
dla ktérego nie byty wydawane decyzje o WZ. W zwigzku z uchwaleniem tego MPZP

31 Optata ta jest dochodem wtasnym gminy.

32 Ustalenie opfaty wymagatoby spetnienia kilku warunkow, m.in.:

- wystapienie wzrostu wartosci nieruchomosci,

- zbycie nieruchomosci w ciggu 5 lat od dnia wydania decyzji o warunkach zabudowy,

- ustalenia maksymainej stawki optaty w wysokoéci 30%,

- brak odwotan stron, gdyZ odwotania w obecnym stanie prawnym i orzecznictwie podwazajacym kompetencje
wojta i rady gminy co do ustalania stawki optaty, narazaty by gmine na dodatkowe koszty bez gwarancji
wyegzekwowania opfaty planistycznej.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

nie wystapita koniecznos¢ stwierdzenia (art. 65 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu)
wygasniecia decyzji o WZ.
(akta kontroli str. 88, 342)

2.13. W okresie objetym kontrolg nie wystapity przypadki, aby inny wnioskodawca (niz
otrzymujacy decyzje o WZ) uzyskat pozwolenie na budowe. W zwigzku powyzszym
nie wystapita konieczno$¢ stwierdzenia (art. 65 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu)
wygasniecia decyzji o WZ.

(akta kontroli str. 88, 342)

2.14. W wyniku analizy wykazu wydanych w 2017 r. decyzji o WZ, dla terenu m. Stary
Zagan ustalono, ze wojt nie byt zobowigzany do opracowania i opublikowania wykazu
wygaszonych z mocy prawa decyzji o WZ dla nieruchomosci znajdujacych sie na tych
obszarach szczeg6lnego zagrozenia powodzia, gdyz w oparciu o decyzje o WZ33,
Starosta wydat (w 2017 r. a przed dniem wejscia®* w zycie ustawy Prawo wodne)
pozwolenie na budowe.

(akta kontroli str. 88)

2.15. W wyniku analizy 57 wnioskdw i wydanych decyzji o WZ ustalono, ze:

- zastosowanie zwolnienie z poboru opfat byto zasadne (zatacznik: czes¢ 1.1 pkt 8
ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej®),

- w szesciu sprawach (na wniosku lub decyzji) nie zawarto adnotacji 0 poborze optaty
skarbowej lub zastosowanym zwolnieniu w poborze optaty skarbowej (§ 4 ust. 1
rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 28 wrzesnia 2007 r. w sprawie zapfaty
optaty skarbowej36), co przedstawiono w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 94, 120, 132, 139, 141, 144, 307-318)

2.16. W latach 2019-2023 (I pétrocze) do urzedu nie wptywaly skargi dotyczace
wydawania decyzji o warunkach zabudowy.
(akta kontroli str. 77)

2.17.Dla obszarow nieobjetych MPZP, urzad w okresie objetym kontrola,
nie podejmowat dziatan skutecznie identyfikujacych i ograniczajacych nielegalng
Zmiane sposobu zagospodarowania terenu.
W toku kontroli NIK analizg sposobu zagospodarowania objeto, m.in. obszary
goérnicze, ustalajgc, ze cze$¢ wiascicieli nieruchomosci zmieniato sposéb
zagospodarowania terenu, nie wystepujac do urzedu o wydanie decyzji dotyczacych
zmiany sposobu uzytkowania i zagospodarowania (zagadnienie przedstawiono
w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci).

(akta kontroli str. 55, 62, 184-193, 194-206, 342)

W dziatalnoSci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1. Analiza prowadzenia postepowan administracyjnych zmierzajacych do wydania 51
decyzji o WZ37 wykazata m.in.:

a) W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Zagan zawarto wytyczne rzetelnego dziatania dla pracownikow urzedu: w przypadku
braku planu, ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu odbywa sie
w drodze rozprawy administracyjnej i jest przedmiotem decyzji administracyjnej.
Wszystkie decyzje o WZ zostaty wydane z pominieciem uregulowan wewnetrznych

33 Nr decyzji: 13/2017, 14/2017, 16/2017, 22/2017, 23/2017.
341 stycznia 2018 .

%Dz, U. 22022 r. poz. 2142, ze zm.

% Dz. U. Nr187, poz.1330.

37 Objetych kontrolg NIK.



(kryterium rzetelno$ci) zawartych w Studium, tj. bez przeprowadzenia rozprawy
administracyjnej.
(akta kontroli str. 53, 307-309, 342-343)
Sekretarz gminy wyjasnita, ze decyzje o WZ byty wydawane bez przeprowadzenia
rozprawy administracyjnej poniewaz w Sprawach nie zachodzita potrzeba
uzgodnienia interesu stron oraz powotywania Swiadkow ani biegfych, a Studium nie
jest prawem miejscowym.
(akta kontroli str. 327, 336, 410)

b) Art. 66a § 1, § 2 KPA stanowi, ze w aktach sprawy zaktada sie metryke sprawy,
w ktorej wskazuje sie wszystkie osoby38, ktore uczestniczyty w podejmowaniu
czynnosci w postepowaniu administracyjnym oraz okresSla sie wszystkie
podejmowane przez te osoby czynno$ci wraz z odpowiednim odestaniem
do dokumentdw okre$lajacych te czynnosci. Stosownie do art. 66a § 3 KPA metryka
sprawy, wraz z dokumentami do ktorych odsyta, stanowi obowigzkowg czes¢ akt
sprawy i jest na biezaco aktualizowana. Ustalono, ze urzad prowadzac akta
postepowania administracyjnego dotyczace decyzji 0 WZ nie zaktadat wymaganych
metryk dla zadnej z prowadzonych spraw.

(akta kontroli str. 310-318, 342-343)

Sekretarz gminy wyjasnita, ze

-brak metryki sprawy postepowaniach administracyjnych wynikt z natfoku
obowigzkdw pracownika,

- powofanie urbanisty nie znalazto odzwierciedlenia w formie postanowienia (art. 84
KPA oraz 123 KPA) poniewaz uznali$my, Ze skoro projekt decyzji musi by¢ i jest
przygotowany przez osobe z odpowiednimi kwalifikacjami, to nie zachodzi taka
konieczno$c.

(akta kontroli str. 327-328, 336, 411)

¢) Urzad zawiadamiat osoby bedace stronami w sprawie 0 wszczeciu postepowania
(art. 61 § 4 KPA), jednak nie przekazywat im informacji, o ktérych mowa w art. 13
ust. 1 i 2%9 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia
27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony 0sob fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem
danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia
dyrektywy 95/46/WE (ogdlne rozporzgdzenie o ochronie danych)*0.

(akta kontroli str. 317, 343)
Sekretarz gminy wyjasnita, ze przy wszczeciu postepowania administracyjnego nie
przekazywano informacji, o ktorych mowa w rozporzadzeniu 2016/679 (RODO)
Z uwagi na ogrom zadan oraz chec terminowego wydawania decyzji.

(akta kontroli str. 328, 336)

38 M.in. pracownikéw urzedu, osobe opracowujaca projekt decyzji o WZ.

W aktach postepowania, brak byto postanowienia (art. 123 § 1 KPA) dotyczacego powotania osoby (niebedacej
pracownikiem urzedu) do opracowania projektu decyzji o WZ.
39 Art. 13 ust. 112 ww. rozporzadzenia stanowi, m.in. ze: jezeli dane osobowe osoby, ktorej dane dotycza, zbierane
sq od tej osoby, administrator podczas pozyskiwania danych osobowych podaje jej, m.in. nastepujace
informacje:
a)swojg tozsamos¢ i dane kontaktowe oraz, gdy ma to zastosowanie, tozsamos$¢ i dane kontaktowe swojego
przedstawiciela,

b)gdy ma to zastosowanie - dane kontaktowe inspektora ochrony danych,

c)cele przetwarzania danych osobowych, oraz podstawe prawng przetwarzania,

d)jezeli przetwarzanie odbywa sie na podstawie art. 6 ust. 1 lit. f RODO prawnie uzasadnione interesy
realizowane przez administratora lub przez strone trzecig,

e)informacje o odbiorcach danych osobowych lub o kategoriach odbiorcéw, jezeli istnigja,

Poza informacjami, o ktérych mowa powyZzej, podczas pozyskiwania danych osobowych administrator podaje

osobie, ktérej dane dotycza, informacje niezbedne do zapewnienia rzetelnosci i przejrzystosci przetwarzania.

40Dz. Urz. UE L 119z 04.05.2016, str. 1.
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d) Wydane decyzje zawieraty pouczenia wynikajace z art. 107 § 1 pkt 7 KPA, jednak
nie zawieraly wymaganych4! pouczen (o prawie do wniesienia zadania w sprawie
wymierzenia kary w przypadku niewydania w terminie decyzji) okreslonych w:
- art. 51 ust. 2h ustawy o planowaniu (decyzje w sprawie ustalenia lokalizacji celu
publicznego),

- art. 64 ust. 1 ww. ustawy (pozostate decyzje o WZ).

(akta kontroli str. 307-318, 343)
Sekretarz gminy wyjasnita, ze w wyniku niedopatrzenia decyzje o WZ nie zawieraty
wymaganego pouczenia o0 moZzliwosci dochodzenia odszkodowania za jej
nieterminowe wydanie. Ponadto nie wystapity przypadki uprawniajgce do wystgpienia
takich zdarzen.

(akta kontroli str. 328, 336, 411)

e) W szeSciu postepowaniach?? urzad nie w petni zapewnit stronom mozliwoSci
czynnego udziatu w kazdym stadium postepowania, tj. przed wydaniem decyzji nie
zawiadomit o mozliwo$ci wypowiedzenie sie co do zebranych dowoddw i materiatow
oraz zgtoszonych zadan (art. 10 § 1 KPA).

(akta kontroli str. 307-318, 343)
Sekretarz gminy wyjasnita m.in., ze (...) brak byto zawiadomieri umozliwiajgcych
stronom wypowiedzenie sie co do zebranych dowodow i materiatow oraz zgtoszonych
Zgdan z uwagi na nattok terminowych obowigzkow.

(akta kontroli str. 328, 336, 411)
f) W jednym postepowaniu poprzedzajacym wydanie decyzji o WZ (dla inwestyciji
polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego) z dnia
23.11.2020 r. (Nr 112/2020) urzad nie zastosowat wymagan wynikajacych z art 79a
§ 1 KPA, gdyz przed wydaniem decyzji nie wskazat wnioskodawcom zaleznych od
nich przestanek, ktore zdaniem urzedu nie zostaty spetnione.

(akta kontroli str. 245-257, 343)
Sekretarz gminy wyjasnita, ze w postepowaniu 112/2020 rzad omytkowo nie wskazat
przestanek zaleznych od strony, ktore nie zostaty spetione lub wykazane.

(akta kontroli str. 329, 336, 412)

2. Analiza wydanych 57 decyzji o WZ*3 wykazata m.in.:

a) Decyzjg z 16 stycznia 2023 r. (Nr 4/2023) ustalono wymagania dotyczace
zabudowy i zagospodarowania terenu dla zamierzenia polegajacego na budowie
jedenastu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych z garazami
wbudowanymi wraz z infrastrukturg techniczng na dziatce*4 o tacznej powierzchni
14.850 m2. W zakresie warunkdéw i wymagan ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego, w decyzji okreslono, m.in. powierzchnie zabudowy od 150 m? dla
kazdego z budynkdéw. Byto to niezgodnie z wynikami analizy funkcji, cech zabudowy
| zagospodarowania terenu w zakresie warunku, o ktorym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1
ustawy o planowaniu, tj. wskaznika wielkoSci powierzchni zabudowy, ktory w ww.
analizie urbanista okreslit*5 do 150 m2.

41 Wprowadzonych ustawg z dnia 17 wrzesnia 2021 r. o zmianie ustawy - Prawo budowlane oraz ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. poz.1986).

423712019, 1/2021, 31/2021, 54/2021, 82/2021, 104/2022. W aktach postepowania urzad nie utrwalit, w drodze
adnotacji, przyczyny odstapienia od zasady okre$lonej w 10 § 1 KPA.

43 W tym 6 decyzji o zmianie decyzji ustalajacej warunki zabudowy.

44 W Studium okreslono przeznaczenie terenu jako: Tereny zabudowy jednorodzinnej. Grunty rolne, taki bez prawa
zabudowy.

45 W zasiegu analizy znalazly sie trzy dziatki z funkcjg: MR i MN o powierzchni catkowitej i powierzchni zabudowy
(mieszkalnej) odpowiednio: 30.020 m2i 182 m?, 5.100 m2i 44 m2, 7.000m? i 108 m2.
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Urzad nie wezwat wnioskodawcy do uzupetnienia brakow, w sytuacji gdy wniosek

0 wydanie decyzji o WZ, nie byt zgodny46 ze wzorcem okreslonym w rozporzadzeniu

Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie okreSlenia wzoru

formularza wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego albo warunkow

zabudowy*’.
(akta kontroli str. 264-290, 343-344, 406-409)

Sekretarz gminy wyjasnita, ze:

- wskazane parametry zostaty przyjete omytkowo,

- mimo braku wymaganego wzorca, wniosek zawierat wszystkie elementy niezbedne
do wydania decyzji, stad nie wystgpiono do wnioskodawcy uzupetnienie brakow. Nie
chcielismy nadmiernie formalizowac procedury.

(akta kontroli str. 329, 336, 412)

b) Decyzja*® z dnia 4 kwietnia 2019 r. (Nr 15/2019), wéjt zmienit pierwotng decyzje
oWZ (Nr81/2017) w zakresie: szerokosci elewacji frontowej budynku na
maksymalnie 18 m oraz spadek potaci gtéwnych dachu na 30-45°, bez aktualizacii
analizy4® warunkéw i zasad zagospodarowania terenu (art. 61 ust. 5a ustawy
o0 planowaniu) Poprzednia analiza urbanistyczna dopuszczata szeroko$¢ elewacii
frontowej budynku na 17 m oraz spadek potaci gtéwnych dachu na 35-45¢.

(akta kontroli str. 114-120, 344)
Sekretarz gminy wyjasnita, ze w powyzszej sytuacji nie zauwazono tej niewielkiej
roznicy.

(akta kontroli str. 328, 336)

c) Decyzjg®0 z 9 wrzesnia 2021 r. (Nr 135/2021), zmieniono pierwotng decyzje o WZ
(Nr 110/2020), tj. sposéb odprowadzania $ciekdw sanitarnych z: do czasu realizacji
sieci kanalizacyjnej dopuszcza sie odprowadzenie $ciekéw do  zbiornika
bezodptywowego, odpowiadajgcego wymaganiom (...) jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie, na: dopuszcza sie wykonanie przydomowej oczyszczalni
Sciekéw. Zmiana zostata dokonana bez wymaganego (art. 64 ust. 1, art. 53 ust. 4
pkt 11 ustawy o planowaniu) uzgodnienia z Dyrektorem RZGW PG Wody Polskie
w sytuacji, gdy czesS¢ dziatki objetej decyzjg o WZ byta potozona na obszarach
szczegolnego zagrozenia powodzig.

(akta kontroli str. 122-132, 344)
Sekretarz gminy wyjasnita m.in., ze nastapito to w wyniku przeoczenia.

(akta kontroli str. 328, 336, 411)

d) Decyzjq z 11 czerwca 2019 r. (Nr 30/2019) ustalono warunki zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie domu jednorodzinnego wolnostojacego oraz
infrastruktury technicznej dla dziatki o powierzchni 2.870 m2. Natomiast dla tego
samego obszaru, ten sam wnioskodawca uzyskat decyzje z dnia 12 listopada 2019r.
(Nr 65/2019) ustalajacg warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestyciji
polegajacej na budowie trzech budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych
wolnostojacych oraz infrastruktury technicznej, pomimo ze decyzja Nr 30/2019 byta
prawomocna (art. 16 § 3 KPA). Wydanie decyzji dla tego samego terenu jest
dopuszczalne w sytuacji okreslonej w art. 63 ust. 1 ustawy o planowaniu tj. decyzje

46 Brakowato, m.in. danych dotyczacych: obstugi komunikacyjnej, obiektu budowlanego niebedacego budynkiem
(zatgcznik C).

47 Dz. U. poz. 2462.

48 O zmianie decyzji ustalajacej warunki zabudowy.

49 W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wlasciwy organ przeprowadza
analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw.

50 O zmianie decyzji ustalajacej warunki zabudowy.
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0 warunkach zabudowy mozna wydac wiecej niz jednemu wnioskodawcy, doreczajgc
odpis decyzji do wiadomo$ci pozostatym wnioskodawcom | wia$cicielowi.

(akta kontroli str. 291-302, 344)
Sekretarz gminy wyjasnita jako przyczyng wydania drugiej decyzji byto to,
Ze przeoczono mozliwoS¢ wezwania wnioskodawcy do ztozenia wniosku o zmiane
pierwotnej decyzji.

(akta kontroli str. 328, 336, 411)

3. Dwie decyzje 0 WZ5' nie ujmowaty wynikéw dokonywanego uzgodnienia (w trybie

art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu):

a) 8/2019, w ostatecznej decyzji (zatacznik graficzny do decyzji) nie naniesiono
na mape granic szczegdlnego zagrozenia powodzig tak jak o to wnioskowat
podczas dokonywania uzgodnieri Dyrektor Parstwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie RZGW we Wroctawiu w pi$mie z 24 pazdziernika 2019,

b) 4/2021, w ostatecznej decyzji nie zawarto uzgodnien zawartych w Postanowieniu
Dyrektora Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie DZZ w Lwdwku
Slaskim dotyczacych uzupetnienia zapiséw decyzji o zagadnienia dotyczace
urzadzen melioracji wodnych, j. rygoréw dotyczacych:

- Zmieniania kierunku inatezenia odptywu znajdujgcych sie¢ na gruncie wadd
opadowych lub roztopowych lub kierunku odptywu wéd ze zrédet — ze szkodq dla
gruntéw sasiednich,

- niszczenia i uszkadzania urzadzen wodnych (w tym urzadzen melioracji wodnych),

- wykonywania w poblizu urzadzen wodnych (w tym urzadzen melioracji wodnych)
rob6t oraz innych czynnoSci, ktore mogg powodowa¢ w szczegolnosci
zmniejszenie wytrzymato$ci urzadzen wodnych.

(akta kontroli str. 146, 153-183, 307-309, 344)

Sekretarz gminy wyjasnita, ze:

-w decyzji nr 8/2019, nienaniesienie na mape granic szczegdlnego zagrozenia
powodzig byto spowodowane niedopatrzeniem,

- w decyzji nr 4/2021 nie zawarto uzgodnien zawartych w postanowieniu Dyrektora
Paristwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie DZZ w Lwéwku Slaskim
dotyczacych uzupetnienia zapisow decyzji o zagadnienia dotyczace urzadzen
melioracji wodnych, z powodu przeoczenia wynikajacego z nadmiaru obowigzkow.

(akta kontroli str. 328, 336, 411)

4. Na wnioskach o wydanie decyzji oraz w decyzjach o WZ52 brak byto adnotacji
0 poborze optaty skarbowej (lub zastosowanym zwolnieniu), podczas gdy § 4 ust. 1
rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 28 wrzesnia 2007 r. w sprawie zapfaty
optaty skarbowej>® stanowi, ze: wydajgc wnioskodawcy dokument potwierdzajacy
dokonanie czynnosci urzedowej, organ zamieszcza na nim adnotacje, potwierdzong
podpisem osoby dokonujgcej adnotacji, z podaniem imienia, nazwiska i stanowiska
stuzbowego, w ktdrej okre$la:

- wysoko$¢ uiszczonej optaty - w przypadku, gdy dokonano zaptaty optaty skarbowej,

- podstawe prawnag jej niepobrania - w przypadku, gdy przepisy odrebne dopuszczajg
mozliwo$¢ rozpatrzenia wniosku mimo nieuiszczenia naleznej optaty,

- podstawe prawng wylgczenia lub zwolnienia-w przypadku, gdy: czynnos¢
urzedowa, zadwiadczenie lub zezwolenie (pozwolenie, koncesja) nie podlegajq
opfacie skarbowej lub sg od niej zwolnione albo podmiot sktadajacy zgtoszenie lub
wniosek o dokonanie czynno$ci urzedowej albo wniosek o wydanie zaswiadczenia
lub zezwolenia (pozwolenia, konces;ji) jest zwolniony od opfaty skarbowe;.

(akta kontroli str. 94, 120, 132, 139, 141, 144, 307-318, 345)

510 ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.
52 Postepowania zakonczone decyzjami: 14/2019, 15/2019, 135/2021, 186/2021, 14/2022, 24/2023.
53 Dz. U. Nr 187, poz.1330.

15



Sekretarz gminy wyjasnita, ze brak adnotacji o naleznej opfacie skarbowej lub
zwolnienia z obowigzku jej uiszczenia wynikat z przeoczenia w zwigzku z duzym
nakfadem pracy. Jednoczesnie nie miato to wptywu na faktyczne pobieranie optaty
Skarbowey.

(akta kontroli str. 327, 336, 411)

5. W urzedzie nie prowadzono analiz dotyczacych wptywu wydanych decyzji o WZ
na przyszte wydatki dotyczace infrastruktury komunalnej. Zdaniem NIK,
uwzgledniajac m.in. duzg liczbe wptywajacych wnioskow o wydawanie decyzji o WZ,
partycypacje wiascicieli z tytutu wzrostu wartosci nieruchomo$ci, obszar nieobjety
MPZP, wysokos¢ wydatkdéw majatkowychd4, rozproszenie sieci osadniczej - w celu
petnej realizacji zasady® okreslonej w art. 44 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 27 sierpnia
2009r. ofinansach publicznych%6 nalezy przeprowadzaC analizy réwniez pod takim
katem, gdyz wydatki publiczne powinny by¢ dokonywane, m.in. w sposéb oszczedny,
z zachowaniem zasad: uzyskiwania najlepszych efektow z danych naktadéw oraz
optymalnego doboru metod i Srodkow stuzgcych osiggnigciu zatozonych celdw.
(akta kontroli str. 55, 85, 91-92, 304-306, 345)
Wojt wyjasnit, ze w Urzedzie nie prowadzono analiz dotyczacych wptywu wydanych
decyzji o WZ na przyszte wydatki dotyczace infrastruktury komunalnej ze wzgledu na
duze obcigzenie pracownika oraz brak Srodkow finansowych na zlecenie analizy
przez wyspecjalizowane osoby.
(akta kontroli str. 326, 336)

6. Regulacje dotyczace optat adiacenckich zawarte sg w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami. Zgodnie z definicjg zawartg w art. 4 pkt 11 cyt. ustawy, to optata
ustalona, m.in. wzwigzku ze wzrostem warto$ci nieruchomo$ci spowodowanym
budowg urzadzen infrastruktury technicznej z udziatem $rodkéw Skarbu Panstwa,
jednostek samorzadu terytorialnego, $rodkéw pochodzacych z budzetu Unii
Europejskiej lub ze zrodet zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi (art. 144 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami). Naczelny Sad Administracyjny wskazat®’,
Zze jednostki samorzadu terytorialnego nie mogg dowolnie rezygnowac
z przydzielonych im w drodze ustaw zrodet dochodow, poniewaz w ten sposob, i to
bez uzasadnione] przyczyny, zmniejszajq swoje potencjalne mozliwosci realizacji
postawionych przed nimi zadan%8. Sad ten skonstatowat tez, ze wedle regut wyktadni
systemowej gminy majg obowigzek ustalenia stawki procentowej optaty adiacenckiej,
a dopiero jej wymiar w sprawie indywidualnej zostat pozostawiony uznaniu organu
administracyjnego.

Wit nie przedktadat radzie gminy projektu uchwaty dotyczacej optat adiacenckich
zwigzanych z partycypacjg wiascicieli w kosztach budowy urzadzen infrastruktury
technicznej (art. 144 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami).

(akta kontroli str. 91, 345)
Woijt wyjasnit, ze Radzie Gminy nie przedfozono opfat adiacenckich zwigzanych
z partycypacjq wiascicieli w kosztach budowy urzgdzen infrastruktury technicznej
poniewaz uznano opfaty adiacenckie od podziatu nieruchomo$ci za wystarczajgce.

5 W latach 2019-2023 (I pétrocze) gmina wydatkowata na budowe infrastruktury (drogi, o$wietlenie, wodociagi)
tacznie kwote 9.077.209,30 zt.

55 Wydatki publiczne powinny by¢ dokonywane, m.in. w spos6b oszczedny, z zachowaniem zasad: uzyskiwania
najlepszych efektow z danych naktadéw oraz optymalnego doboru metod i $rodkéw stuzacych osiggnieciu
zatozonych celow.

% Dz. U. 22023 r. poz. 1270, ze zm.

57 Por. wyrok z 14 stycznia 2003 r., | SA2293/02.

% QOrzeczenie odnosito sie do uchwaty rady gminy w sprawie stawki procentowej opfaty adiacenckiej z tytutu
wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku wybudowania kanalizacji, niemniej konstatacja ta ma charakter ogélny
i dotyczyta zadan i kompetencji jednostek samorzadu terytorialnego w podziale dochodéw publicznych.
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Podjeto decyzje, by nie obcigzac finansowo mieszkancow gminy dodatkowymi
kosztami.
(akta kontroli str. 326, 336)
Biorac pod uwage dotychczasowa partycypacje wiascicieli z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci (opisang w punkcie 2.11. wystgpienia) nalezy dazy¢ do jej
zwigkszenia, aby moc zapewni¢ petne zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspoinoty
(art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym?%°).
(akta kontroli str. 85, 91-92, 304-306, 345)

7. Zadaniem gminy jest, m.in. zagwarantowanie tadu przestrzennego zdefiniowanego

wart. 2 ust. 1 ustawy o planowaniu jako: takie uksztattowanie przestrzeni, ktore tworzy

harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, Srodowiskowe,
kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.

Dla obszarow nieobjetych MPZP, urzad w okresie objetym kontrola, nie podejmowat

dziatan skutecznie identyfikujacych i ograniczajacych nielegalng zmiane sposobu

zagospodarowania terenu. W toku kontroli NIK analizg sposobu zagospodarowania
objeto obszary rolne oraz gérnicze®, ustalajac, ze cze$¢ wiascicieli nieruchomosci
zmieniato®! sposdb zagospodarowania terenu na obszarach nieobjetych MPZP. | tak:

-13,33 ha (9 dziatek geodezyjnych) gruntdw potozonych w jednym obrebie
(nieobjetym MPZP) byto poro$niete roslinnoscig le$na, natomiast w ewidencji
gruntéw i budynkdw byto ujete jako rolne,

- 16 dziatek geodezyjnych (sposrod 84 o facznej powierzchni 229,0809 ha), na ktérych
prowadzona byta (przez trzech przedsiebiorcéwb2) dziatalnoS¢ goérnicza na
obszarach nieobjetych MPZP (wedtug zapisow w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego brak byto mozliwosci wydobycia kruszywa®?),
z tego: trzy byly potozone na obszarach Natura 200064, a osiemS® potozone byto na
obszarach chronionego krajobrazu®s.

(akta kontroli str. 55, 62, 184-193, 194-206, 214-221, 346)

Urzad pozytywnie opiniowat projekty decyzji koncesyjnych (Marszatka Wojewodztwa

Lubuskiego) na wydobywanie kruszywa naturalnego na terenie gminy, m.in. dla ww.

16 dziatek geodezyjnych w sytuacji, gdy zgodnie z art. 7 ustawy Prawo geologiczne

i gornicze, podejmowanie dziatan gorniczych okreslonych ww. ustawie jest dozwolone

tylko wowczas, jezeli nie narusza ustalen w miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego oraz w odrebnych przepisach, a w przypadku jego braku, w studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz w odrebnych
przepisach.

Najwyzsza Izba Kontroli wskazuje, ze:

- dla podjecia dziatalno$ci wydobywczej niezbedna jest zgodno$¢ z dokumentami
planistycznymi i temu zagadnieniu stuzg uzgodnienia dokonywane przez organ
koncesyjny z gming (art. 23 ust. 2a pkt 1 ustawy prawo geologiczne i gérniczet?),

%9 Dz. U. 22023 r. poz. 40, ze zm.

60 Obszarem gorniczym jest przestrzen, w granicach ktdrej przedsigbiorca jest uprawniony do wydobywania
kopaliny, podziemnego bezzbiornikowego magazynowania substancji, podziemnego sktadowania odpadow,
podziemnego sktadowania dwutlenku wegla oraz prowadzenia robét gérniczych niezbednych do wykonywania
koncesji — art. 6 ust. 1 pkt 5 ustawy Prawo geologiczne i gérnicze.

61 Nie wystepujac do urzedu o wydanie decyzji dotyczacych zmiany sposobu uzytkowania i zagospodarowania -
art. 59 ust. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu.

62 Ktorzy zmienili sposdb zagospodarowania terenu: m.in. z uzytkowania rolniczego na wydobywanie kopalin.

83 M.in. strefa produkcii rolne;.

64 Nazwa: Bory Dolnoslgskie, Kod obszaru: PLB020005, Rodzaj ochrony: Dyrektywa ptasia.

Nazwa: Dolina Dolnej Kwisy, Kod obszaru: PLH020050, Rodzaj ochrony: Dyrektywa siedliskowa.

8 Jedna czesciowo.

8 Dolina Bobru.

67 Kryterium uzgodnienia jest nienaruszanie zamierzong dziatalnoscig przeznaczenia lub sposobu korzystania
z nieruchomosci okre$lonego w sposéb przewidziany w art. 7 cyt. ustawy (podejmowanie i wykonywanie dziatalnosci
okreSlonej ustawg jest dozwolone tylko wowczas, jezeli nie naruszy ona przeznaczenia nieruchomos$ci okre$lonego
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- udokumentowane ztoza kopalin ujawnia sie w studiach uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gmin, miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego (art. 95 ust. 1 ww. ustawy), a obszary i tereny gérnicze uwzglednia
sie w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
(art. 104 ust.1 cyt. ustawy).

(akta kontroli str. 55, 62, 184-193, 208-209, 214-221, 346)

W nastepstwie uregulowan prawnychb® i braku petnej wiedzy pracownikéw urzedu

0 sposobie wykorzystania nieruchomosci przez przedsigbiorcéw na cele prowadzonej

dziatalnosci  gospodarczej (zwigzanej z  wydobywaniem, sktadowaniem

i przetwarzaniem kopalin) byto niesktadanie przez przedsigbiorcow rzetelnych

i petnych deklaracji (lub informacji) dotyczacych podstawy opodatkowania. Gdyby

cata powierzchnia objeta koncesjami na wydobycie kruszyw (2.290.809 m2) zostata

objeta podatkiem od nieruchomosci jak dla dziatalno$ci gospodarczej® to roczne
wptywy (2023 r.) podatkowe z tego tytutu wynosityby szacunkowo 2.267.901 zt przy
wynikajacych z deklaracji (lub informacii) 557.620 zt.

(akta kontroli str. 207, 346)

Odnosnie, objetych analizg NIK70, dwoch obszardw gorniczych, o facznej powierzchni

566.916 m?2 ustalono, ze koncesjonariusz posiadajacy koncesje na wydobycie

kruszyw na powierzchni:

- 219.182 m2 nie zadeklarowat zadnych gruntéw zajetych na prowadzenie dziatalnoSci
gospodarczej™t. W ewidenciji gruntow 57.000 m2 zostato sklasyfikowane jako grunty
kopalne (K), pozostate za$ stanowity uzytki rolne,

-347.734 m? zadeklarowat 20.300 m? zajetych na prowadzanie dziatalnoSci
gospodarcze, za$ pozostate grunty zgtosit do opodatkowania podatkiem rolnym lub
lesSnym. W ewidencji gruntéw 20.300 m2 zostato sklasyfikowane jako grunty kopalne
(K), a reszte stanowity grunty rolne i lesne.

(akta kontroli str. 194-206, 207-220, 346)

Wojt wyjasnit m.in., ze

- Urzad nie podejmowat dziatan skutecznie identyfikujacych i ograniczajgcych zmiane
Sposobu zagospodarowania terenu z uwagi na braki kadrowe oraz brak skutecznych
prawnych instrumentow (...),

- uzyskane koncesje obejmujg dziatki sklasyfikowane jako uzytki rolne. Sam fakt
posiadania koncesji przez przedsigbiorstwo nie powoduje, Ze dany grunt z automatu
jest zajety na dziatalnos¢ gospodarczg i podlega opodatkowaniu podatkiem od
nieruchomo$ci wedtug stawek najwyzszych. (...) Ustawodawstwo nie zapewnia
organom podatkowym, opodatkowania gruntow sklasyfikowanych w ewidencji
gruntow jako uzytki rolne, podatkiem z dziatalnoSci gospodarczej z tytutu posiadania
na te grunty koncesji. Podatnikowi nalezy udowodnic, ze taki grunt jest faktycznie

w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz w odrebnych przepisach. W przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego podejmowanie i wykonywanie dziatalnosci okreslonej ustawg jest dopuszczalne
tylko wowczas, jezeli nie naruszy ona sposobu wykorzystywania nieruchomodci ustalonego w studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz w odrebnych przepisach).

8 M.in.: zgodnie z ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i opfatach lokalnych (Dz. U. z 2023 r. poz. 70,
zezm.):

- art. 1a ust. 3 pkt 1, za uzytki rolne rozumie sie grunty sklasyfikowane w ten sposéb w ewidencji gruntéw
i budynkéw,

- art. 2 ust. 2, opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci nie podlegajg uzytki rolne lub lasy, z wyjatkiem
zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarcze;j,

- art. 6, na podatnikach podatku od nieruchomosci cigzy obowigzek sporzadzenia i przekazania stosownej
informacji lub deklaracji w sprawie podatku od nieruchomosci.

89 Zgodnie z art. 13 § 1 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2022 r. poz. 2651,
ze zm.) organem podatkowym jest wéjt. W okresie objetym kontrolg NIK, nie byty prowadzone postepowania
podatkowe w zakresie okre$lenia podatku od nieruchomosci dotyczacych obszaréw gorniczych.

70 M.in. w oparciu o dostepne systemy informaciji przestrzennej, dane z rejestru gruntéw oraz ogledziny dokonane
z drég publicznych.

" Urzad poinformowat kontrolera o prowadzeniu wobec podatnika postepowania zmierzajacego do okreslenia
prawidtowej podstawy opodatkowania podatkiem od nieruchomosci.
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Opis stanu
faktycznego

Zajety na dziatalnosc, a jest to jeszcze bardziej utrudnione po wyroku TK z 24 lutego
2021 r. sygn. SK 39/19. Procedura dowodowa i kontrolna wymaga precyzji, czasu,
powotywania biegtych, oraz generuje wysokie koszty. Przy dziatalno$ci dynamicznej
i zmiennej jakim jest wydobycie kruszywa bez zmian ustawowych nie jest mozliwe
ustalanie przez organy podatkowe faktycznego zajecia gruntéw na dziatalnosc
gospodarcza,

- Urzad nie dokonywat kontroli faktycznego zajecia gruntéw rolnych na dziatalno$¢
gospodarczg, gdyz w obecnym stanie prawnym (wyrok TK z 24 lutego 2021 r.) fakt
zajecia gruntow rolnych jest trudny do udowodnienia w takich przypadkach. Aby
kontrola byfa skuteczna  wymagataby powofania geodety biegtego, bytaby
czasochtonna proceduralnie oraz kosztowna. Przy ograniczonych zasobach
ludzkich na stanowisku wymiaru podatku trudna do wykonania,

- przyczyng dokonania uzgodnien dotyczacych koncesji geologicznej byty zmiany
kadrowe powodujgce przeoczenie braku zgodnosci zamierzenia z dokumentacjq
planistyczna.

(akta kontroli str. 326-327, 336, 410)

Najwyzsza Izba Kontroli wskazuje, ze zgodnie z:

- art. 7 ust. 1 pkt 1 0 samorzadzie gminnym?2, zdania wtasne gminy obejmuja, m.in.
sprawy tadu przestrzennego, ochrony $rodowiska i przyrody,

- art. 13 § 1 pkt 1 ustawy Ordynacja podatkowa, organem podatkowym jest wojt.

Na terenach nieobjetych MPZP gospodarowanie przestrzenig odbywato sie w oparciu
0 decyzje o WZ oraz woparciu o decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego. Wydawanie decyzjj o WZ bylo poprzedzane prowadzonymi
postepowaniami administracyjnymi oraz uzgodnieniami z innymi podmiotami. Jednak
nie wszystkie podejmowane czynnosci i rozstrzygniecia byty prawidtowe.

W urzedzie nie prowadzono analiz dotyczacych wptywu wydanych decyzji o WZ
na przyszte wydatki zwigzane z rozwojem gminy. Partycypacja osob w ponoszeniu
optat zwigzanych ze zwiekszeniem wartosci nieruchomosci byta zbyt mata, co jak
wyjasnit wojt mogto wynika¢ w cze$ci z niedoskonatosci przepisow.

3. Nadzoér nad realizacja kontrolowanych zadan

3.1. W latach 2019-2023 (I pdtrocze) w urzedzie nie byly prowadzone kontrole
wewnetrzne, a takze przez inne podmioty, zwigzane z wydawaniem decyzji
o0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

(akta kontroli str. 77)

3.2. Zarzadzeniem wojta nr 34 z 5 grudnia2017 r. okreslono zasady i tryb zarzadzania
ryzykiem w urzedzie.
W zakresie decyzji o WZ, w arkuszu identyfikacji i pomiaru ryzyka okre$lono,
m.in. prawdopodobienstwo wystgpienia jako wysokie oraz skutki (nieterminowe
wykonanie zadan, brak efektywnosci, negatywny wizerunek gminy). Wojt corocznie
sktadat o$wiadczenia o funkcjonowaniu kontroli zarzadczej za 2019r., 2020r.,
2021 r., 2022 r. — w wystarczajgcym stopniu funkcjonowata adekwatna, skuteczna
i efektywna kontrola zarzadcza.

(akta kontroli str. 70-84, 330, 347)

3.3. Nadzér nad realizacjg zadan w zakresie prowadzenia rejestru decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego umozliwit rzetelne prowadzenie tego rejestru.
Natomiast w zakresie prowadzenia rejestru wydanych decyzji o warunkach zabudowy

2Dz, U. 22023 r. poz. 40, ze zm.



Stwierdzona
nieprawidtowos¢

| zagospodarowania terenu ustalono, Ze rejestr byt czesciowo prowadzony niezgodnie
z wymaganiami okreslonymi w rozporzadzeniu 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” okreslono wzér
rejestru decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz z btedami
(zagadnienie przedstawiono w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci).

(akta kontroli str. 347, 349-405)

3.4. Sprawowany nadzor:

- zapewnit przekazywanie marszatkowi wojewodztwa kopii decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestyciji celu publicznego (art. 57 ust. 4 ustawy o planowaniu),

- umozliwit terminowe sporzadzanie i przekazywanie (do GUS) sprawozdan PZP-1
(Lokalne planowane i zagospodarowanie przestrzenne),

- zabezpieczyt terminowe i rzetelne przedstawienie danych w sprawozdaniach
PZP-1 sktadanych w latach 2019-2021 oraz nie w petni skutecznie zabezpieczyt
bezbtedne ujmowanie danych w sprawozdaniu za 2022r. (zagadnienie
przedstawiono w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci).

(akta kontroli str. 222-244, 307-318, 347)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono

nastepujacg hieprawidtowos¢:

Stwierdzone w toku niniejszej kontroli NIK nieprawidtowo$ci wskazujg na nie w petni

skuteczny nadzor nad realizacjg zadan dotyczacych decyzji o WZ. Potwierdzajg to

rowniez ustalenia w zakresie:

a) prowadzenia rejestru decyzji wydanych decyzji o warunkach zabudowy

| zagospodarowania terenu, gdyz stwierdzono, ze rejestr byt

- czesciowo prowadzony niezgodnie z wymaganiami okreslonymi w rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 13 maja 2004 r. w sprawie wzoru rejestru decyzji
0 warunkach zabudowy oraz wzorow rejestrow decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego okreslono wzor rejestru decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Ustalono, Zze nie wyspecyfikowano w nim (rejestr
w czesci dotyczacej 2022 r.) w kolumnie 2 daty wydania decyzji o WZ oraz w
kolumnie 3 zamiast wymaganego wpisu rodzaj inwestycji, umieszczano (o ile
decyzja ulegata zmianie) dane z kolumny 7 (m.in. zmiana decyzji),

- cze$ciowo z btedami (rejestr w czesci dotyczacej 2019 r.). Ustalono, ze zawierat trzy
numery decyzji nr 15 (kolumna 1 - Lp.) dotyczacych trzech rdznych inwestycji oraz
zawierat dwa numery decyzji nr 42 (kolumna 1 - Lp.) dotyczacych dwéch réznych
inwestycji.

(akta kontroli str. 347-348, 349-405)

b) uimowania  danych  wsprawozdaniu  PZP-1  (Lokalne  planowane

i zagospodarowanie przestrzenne) sktadanym za 2022 r., tj. realizacji obowigzku

wynikajacego z art. 30 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o statystyce

publicznej#. | tak w dziale 7 (Liczba decyzji o warunkach zabudowy

i zagospodarowania terenu wydanych na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) w kolumnie 8 (fgczna powierzchnia

terenow dla ktorych wydano decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania

terenu) wykazano 0,9 ha, podczas gdy wedtug ustaler kontroli wynosita 12,9 ha.
(akta kontroli str. 222, 240-244, 304-306, 348)

Sekretarz gminy wyjasnita, ze:

- rejestr decyzji o WZ byt prowadzony niezgodnie z wzorcem z uwagi ha jego
niefunkcjonalnosc,

73Dz. U. Nr 130, poz. 1385.
7 Dz. U.z2023r. poz. 773.
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- wykazane w sprawozdaniu PZP-1 niewfasciwe dane wynikajg z bfedu
rachunkowego.
(akta kontroli str. 327, 336, 410)

Ustalenia kontroli wskazuja, ze w zakresie skontrolowanych zadan nie wdrozono
w petni skutecznego nadzoru. W urzedzie nie w petni prawidtowo realizowano
obowigzki dotyczace prowadzenia rejestru decyzji o WZ, gdyz byt on czesciowo
prowadzony niezgodnie z wymaganiami. Sprawozdania PZP-1 (Lokalne planowanie
i zagospodarowanie przestrzenne) byty opracowywane terminowo, jednak zawieraty
one czesciowo (za 2022 r.) btedne dane.

IV. Wnioski

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

1. Zwigkszenie nadzoru na realizacjg skontrolowanych przez NIK zadan, m.in.
poprzez przeprowadzanie analiz dotyczacych wptywu decyzji o WZ na przyszte
wydatki zwigzane z rozwojem infrastruktury komunalnej, bezbtednego
sporzadzanie sprawozdan PZP-1 oraz realizowanie dziatan majgcych na celu
wiekszg partycypacje wiascicieli nieruchomosci w optatach wynikajacych ze
wzrostu wartosci nieruchomosci.

2. OkreSlenie w Regulaminie organizacyjnym, referatu realizujgcego zadania zwigzane
z wydawaniem decyzji 0 warunkach zabudowy.

3. Ujecie w zakresach czynnosci i obowigzkdéw pracownikow zadan dotyczacych
prowadzenia ewidencji decyzji o WZ oraz sporzadzania sprawozdan PZP-1.

4. Dochowywanie, okreslonej w Studium, kolejno$ci sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenéw, dla ktérych zostato ono okre$lone jako
obowigzkowe.

5. Respektowanie, okreslonej w Studium, procedury ustalenia warunkéw zabudowy
i zagospodarowania terenu.

6. Zakfadanie i biezace prowadzenie metryki (art. 66a § 1, § 2 KPA) w sprawach
postepowan dotyczacych decyzji o WZ.

7. Przekazywanie stronom postepowania informacji, o ktérych mowa w art. 13 ust. 1i2
Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27
kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony 0s6b fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem
danych osobowych | w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz
uchylenia dyrektywy 95/46/WE (0g6lne rozporzgdzenie o ochronie danych).

8. Zamieszczanie w decyzjach, wymaganych ustawg o planowaniu, pouczen.

9. Zapewnienie stronom mozliwosci czynnego udzialu w kazdym stadium
postepowania administracyjnego.

10. Uwzglednianie w decyzjach o WZ wynikéw analizy urbanistycznej oraz uzgodnien
Z innymi organami.

11. Dokonywanie adnotacji dotyczacych opfaty skarbowej na dokumentach
w sprawach zwigzanych z wydawaniem decyzji o WZ.

12. Identyfikowanie i ograniczanie nielegalnych zmian sposobu zagospodarowania
terenu.

13. Uwzglednianie wszystkich obszarow i terenéw gérniczych w dokumentach
planistycznych gminy.
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Uwagi

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskéw

14. Informowanie, podczas dokonywania przez organy koncesyjne uzgodnien (art. 23
ust. 2a ustawy prawo geologiczne i gérnicze), o okre$lonym w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego oraz odrebnych przepisach, mozliwym
sposobie korzystania z nieruchomosci.

15. Kontynuacje dziatan w zakresie weryfikacji prawidtowosci deklarowania przez
przedsiebiorcow podstaw, stawek ikwot podatkow dla obszaréw, na ktorych
prowadzona jest dziatalnos¢ gospodarcza polegajaca na wydobywaniu kopalin.

16. Prowadzenie rejestru wydanych decyzji o warunkach zabudowy zgodnie
Z wymaganym wzorem.

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystgpienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwdch 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 w Zielonej Gorze. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ 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 si¢ od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Zielona Goéra, 11 sierpnia 2023 r.
Najwyzsza Izba Kontroli

Kontroler Delegatura w Zielonej Gorze
Rajmund Aszkowski p.o. Dyrektor
doradca ekonomiczny Andrzej Aleksandrowicz
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