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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli', zwanej dalej ,ustawg o NIK”,
Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Gdansku przeprowadzita w Urzedzie Miasta w Redzie (dalej: ,Urzad”),
kontrole ustalania i egzekwowania przez Miasto Reda optat z tytutu wzrostu wartosci nieruchomo$ci oraz
realizacji roszczen odszkodowawczych w zwigzku zuchwaleniem Ilub zmiang miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego? (dalej: ,m.p.z.p.”) w latach 2008-2012.

W zwigzku z kontrolg, ktorej wyniki przedstawiono w protokole kontroli podpisanym 25 czerwca 2012r.,
Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy o NIK w brzmieniu obowigzujacym do 1 czerwca 2012 r.,
w zwigzku z art. 2 ustawy z dnia 22 stycznia 2010 r. o zmianie ustawy o Najwyzszej Izbie Kontroli3, przekazuje
Panu Burmistrzowi niniejsze wystapienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci, dziatania Urzedu
w zakresie realizacji dochoddw z tytutu optat planistycznych oraz pozytywnie w zakresie realizacji roszczen
odszkodowawczych.

Podstawg pozytywnej oceny jest w szczegdlnosci:

— ujecie w regulaminie organizacyjnym Urzedu zadan z zakresu, ustalania, poboru i windykacji optat
planistycznych,

— utworzenie ewidencji wptywajacych do Urzedu wypiséw aktéw notarialnych dotyczacych uméw, ktérych
przedmiotem byfo zbycie nieruchomosci,

— przedstawianie na sesjach Rady Miejskiej Redy rzetelnych informacji o wydanych decyzjach w sprawie
ustalenia optaty planistycznej oraz o zgtoszonych zadaniach odszkodowawczych,

— prawidlowe udzielanie ulg w sptacie zobowigzan z tytutu opfat planistycznych po przeprowadzeniu
postepowania dowodowego — nie stwierdzono stosowania roznych kryteriow wobec dtuznikow.

1Dz. U.z2012r., poz. 82 ze zm.

2 Uchwalonych lub zmienionych poczawszy od 2003 .

3Dz. U. Nr 227, poz. 1482 ze zm., zwana dalej ustawg nowelizujacq
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Stwierdzone nieprawidtowo$ci i uchybienia polegaty w szczegoino$ci na:

— niekompletno$ci ewidencji wptywajacych do Urzedu wypisow z aktow notarialnych dotyczacych uméw zbycia
nieruchomosci,

— niewszczynaniu postepowan w sprawach ustalenia optaty planistycznej bezzwtocznie po otrzymaniu wypisu
z aktu notarialnego,

— braku wszczecia postepowarn o naliczenie optat planistycznych w pieciu przypadkach (spos$réd zbadanych
25),

—  wystepowaniu opdznief w prowadzonych postepowaniach windykacyjnych.

1. NIK ocenia pozytywnie, pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci, warunki organizacyjno-prawne ustalania
optat planistycznych w Urzedzie.

1.1.

1.2.

Zadania zwigzane z ustalaniem, poborem i windykacjgq optat planistycznych zostaty okre$lone
w regulaminie organizacyjnym Urzedu, a nastepnie w zakresach czynno$ci pracownikow wykonujgcych
te zadania. Zadania z zakresu przygotowania i przeprowadzania procedury sporzadzania m.p.z.p., w tym
prognozy skutkéw finansowych oraz ustalaniem jednorazowych optat z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci lub ustalaniem odszkodowar w wypadku obnizenia wartodci nieruchomosci na skutek
wprowadzonych zmian w m.p.z.p. realizowat Referat Urbanistyki i Architektury. Na uwage zastuguje
jednak fakt, iz w Urzedzie nie wprowadzono pisemnych zasad obiegu otrzymywanych od notariuszy
umoéw odptatnego zbycia nieruchomosci potozonych na obszarach objetych m.p.z.p. lub zmianami tych
planéw. W Referacie Urbanistyki i Architektury prowadzona byta ewidencja przekazanych temu referatowi
aktéw notarialnych dotyczacych zbycia nieruchomosci, niemniej jednak nie wszystkie akty notarialne,
ktére wptynety do Urzedu zostaty w niej odnotowane. Stwierdzono 19 takich przypadkéw w latach 2008 -
2012, jednakze wwyniku analizy przeprowadzonej w Referacie Urbanistyki i Architektury w wyniku
kontroli NIK stwierdzono, ze w zadnym z tych przypadkéw nie bylo podstaw do wszczecia postepowania
0 naliczenie optaty planistycznej.

Dla wprowadzonych od 2008 r. 17 m.p.z.p. (lub zmian m.p.z.p.) Burmistrz zapewnit sporzadzenie
prognozy skutkdw finansowych uchwalenia planu miejscowego, zgodnie z art. 1 pkt 5 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym* (dalej: ,ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym”) natomiast nieprawidtowo$cig byto, iz w przypadku pieciu z nich
prognozy skutkéw finansowych nie zostaty sporzadzone przez rzeczoznawcow majatkowych, czym
naruszono art. 174 ust. 3a pkt 3 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami® w zw.
z art. 37 ust. 11 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. NIK ocenia pozytywnie, pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci, prowadzenie postepowan w sprawach
o ustalenie opfaty planistycznej.

2.1.

2.2.

W latach 2008 — 2012 (do 31 marca) wydano tacznie 85 decyzji, z tego 29 ustalajacych optate
planistyczng i 56 umarzajacych postepowania w sprawie tej optaty. taczna kwota ustalonych optat
wyniosta 102,8 tys. zl, natomiast taczna kwota uzyskanych optat wyniosta 53,7 tys. zt (tj. 52,2%
ustalonych), co stanowito 0,06% dochodéw wtasnych Gminy w tym okresie (97.275,3 tys. Z4).

W przypadku wszystkich objetych badaniem spraw (12 decyzji o naliczeniu optaty planistycznej i pigé
decyzji 0 umorzeniu postepowania), przed ustaleniem opfaty rzeczoznawca majatkowy na zlecenie
Urzedu sporzadzat operat szacunkowy — gdy optata byta naliczana lub ,Opinie dla potrzeb ustalenia
spetnienia warunkéw prawnych koniecznych do naliczenia optaty jednorazowej w zwigzku ze zmiang
planu miejscowego” — gdy postepowania umarzano. Nie wystapity przypadki wydania decyzji w sprawie
opfat planistycznych pomimo braku uchwaty Rady Miejskiej lub nieokreslenia stawki w m.p.z.p., ani tez
ustalenia w decyzji w sprawie opfat planistycznych opfaty planistycznej niezgodnej ze stawka ustalong
w m.p.z.p.

4Dz.U.Nr70, poz.17 ze zm.
5Dz.U.z2010r. Nr 102, poz. 651 ze zm.



2.3. W Zadnym z 12 badanych postepowan o naliczenie optaty planistycznej Burmistrz nie ustalit tej optaty
bezzwlocznie po otrzymaniu wypisu z aktu notarialnego, pomimo wymogu art. 37 ust. 6 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wystanie zawiadomienia o wszczeciu postepowania
nastepowato w okresie od 24 do 692 dni od daty wptywu aktu notarialnego, natomiast decyzje byly
wydawane po uptywie od 254 do 1157 dni od wptywu aktu notarialnego. Sposréd zbadanych 5 decyzji
umarzajacych postepowanie o naliczenie optaty planistycznej wszystkie wydane zostaty od 414 do 1417
dni od daty wptywu aktu notarialnego do Urzedu.

Zaznaczy¢ jednak nalezy, ze w badanym okresie skréceniu uleglty terminy® wszczecia postepowania
(Srednio: od 447 dni w 2008 r. do 205 dni w 2011 r.) i wydawania decyzji ustalajacych optate ($rednio:
od 538 dni w 2008 r. do 285 dni w 2011 r.).

Jak wyjasnita Kierownik Referatu Urbanistyki i Architektury przyczyng powyzszych nieprawidtowosci byto
prowadzenie postepowan przez jednego pracownika, ktdry dodatkowo wykonywat inne obowigzki.
Pracownik ten zatrudniony pod koniec 2007 r. w wymiarze %2 etatu (przez 1,5 roku), a nastepnie
w petnym wymiarze, poza rejestrowaniem i analizowaniem na biezaco wptywajacych umdw zbycia
nieruchomo$ci, analizowat tez akty notarialne z pieciu lat wstecz, wszczynajac z urzedu postepowania
administracyjne w przypadku zakwalifikowania tych umoéw do naliczenia opfaty planistyczne;.

Do postepowania o ustalenie optaty planistycznej Referat Urbanistyki i Architektury przystepowat po
wstepnej analizie otrzymanego aktu notarialnego dotyczacego odptatnego zbycia nieruchomosci, chyba,
ze z analizy tej wynikato, iz wprowadzenie lub zmiana m.p.z.p. nie powodowata zmiany przeznaczenia
terenu zbywanej nieruchomosci oraz wzrostu wartoci nieruchomosci. W takich przypadkach
sporzadzona byla notatka stuzbowa. Przyjeta w Urzedzie praktyka nie obejmowata obowigzku
potwierdzania poprawnosci tej kwalifikacji przez nadzorujacych pracownikow.

2.4. Nieprawidtowoscig byto odstgpienie od prowadzenia postepowania o ustalenie optaty planistyczne;
w zwigzku ze sprzedazg dziatki nr 874/2 o powierzchni 17.148 m2. Akt notarialny wptynat do Urzedu
wdniu 24.03.2011r., a m.p.z.p. obejmujacy dziatke nr 874/2 zostat zatwierdzony uchwatg Rady
Miejskiej w dniu 5.07.2007 r. i ogtoszony w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwo Pomorskiego w dniu
21 sierpnia 2007 r. W § 2 pkt 2 ww. uchwaty ustalono opfate planistyczng w wysokosci 30% dla
obszardw wiasnosci prywatnej. Postepowanie w sprawie naliczenia opfaty planistycznej dla dziatki
nr 874/2 nie byto prowadzone, nie zostata tez sporzadzona notatka stuzbowa uzasadniajaca odstapienie
od jego wszczecia. Powodem niepodjecia zadnych czynno$ci w celu wszczecia postepowania byto
przeoczenie pracownika.

Ponadto w trakcie kontroli stwierdzono, ze w przypadku trzech umoéw sprzedazy dziatek’, dla ktérych
w m.p.z.p. ustalono rézng od zera stawke optaty planistycznej Urzad nie podjat Zadnych czynnosci
w sprawie naliczenia lub odstgpienia od naliczenia renty planistyczne.

W wyniku kontroli NIK, we wszystkich czterech ww. sprawach Urzad wszczat postepowania w sprawie
ustalenia optaty planistycznej jeszcze w trakcie trwania postepowania kontrolnego.

Ponadto stwierdzono jeden przypadek niepodjecia czynnosci zmierzajacych do ustalenia opfaty
(dot. dziatki nr 136/8) w wymaganym terminie 5 lat, co skutkowato wygasnieciem potencjalnego
roszczenia. Zzeznan pracownika Referatu Urbanistyki i Architektury wynikato, ze mogto to by¢
spowodowane ,nattokiem spraw terminowych, ktdre nalezato zatatwi¢ w terminach ustawowych”.

W wyniku kontroli NIK w Urzedzie sporzadzony zostat ,Wykaz spraw, ktdre kwalifikujg sie do wszczecia
postepowan o naliczenie opfat planistycznych”:

- dla aktéw notarialnych, ktdre wptynety w roku 2011 — 5 spraw,

- dla aktow notarialnych, ktore wptynety w roku 2012 — 3 sprawy.

3. NIK pozytywnie ocenia, pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci, dziatania windykacyjne podejmowane przez
Urzad w celu realizacji dochoddw z tytutu optat planistycznych. Spo$rod 12 zbadanych decyzji ustalajacych

6 Na podstawie zbadanych 12 przypadkéw postepowan o naliczenie optaty planistycznej
7 Dziatki o numerach: 10/11 obreb 5, 103/14 obreb 1, 525/23 obreb 2.



optate planistyczng na taczna kwote 69,5 tys. zt (z 29 wystawionych w tym czasie na kwote 102,8 tys. zt)
w pieciu sprawach na kwote 46,3 tys. zt nie dokonano terminowych wpfat., w tym w trzech sprawach na
taczng kwote 19,1 tys. zt (postepowania nr UA-7322-1/27/08 na kwote 1.360,80 zt, nr UA-7322-1/37/08 na
kwote 8.950,80 zt i nr UA-7322/1/47/08 na kwote 8.784,00 zl) stwierdzono opdznienia w wystawianiu
upomnien z winy Urzedu, wynoszace od pieciu i pot miesigca do trzech lat. Stosownie bowiem do przepiséw
8§2 i §3 rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 22 listopada 2001 r. w sprawie wykonania niektérych
przepisow ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji® wierzyciel jest obowigzany do
systematycznej kontroli terminowosci zaptaty zobowigzan pienigznych i wysytania - jezeli nalezno$¢ nie
zostanie zaptacona w terminie okreslonym w decyzji - do zobowigzanego upomnienia z zagrozeniem
wszczecia egzekucji po uptywie siedmiu dni od dnia doreczenia upomnienia. W dwéch sprawach (na kwote
naleznosci gtownej tacznie 10.3 tys. zt) w wyniku skierowania upomnienia dokonano naleznej wptaty wraz
z odsetkami i kosztami upomnienia, a w jednej (na kwote naleznosci gtownej 8,8 tys. zt - sprawa nr UA-
7322/1/47/08) upomnienie wystawiono dopiero w wyniku kontroli NIK {j. po trzech latach od terminu ptatnosci.
Ww. op6znienia byly spowodowane nieprzekazywaniem spraw przez Referat Urbanistyki i Architektury do
Referatu Finansowego, ktéry (zgodnie z regulaminem organizacyjnym) byt odpowiedzialny za windykacje
nalezno$ci, co z kolei — jak wynika z wyjasnien m.in. Pana Burmistrza — byto spowodowane w szczegoinosci
brakami kadrowymi, a w sprawie na kwote zalegtosci 8,8 tys. zt (sprawa nr UA-7322/1/47/08) — jak wynika
z wyjasnien Kierownika Referatu Urbanistyki i Architektury — rowniez z btednego przekonania o koniecznosci
osobistego doreczenia decyzji ustalajacej optate planistyczna. Dopiero w trakcie kontroli przyjeto skutecznos¢
doreczenia tejze w trybie art. 44 kpa.

. NIK pozytywnie pomimo stwierdzonych uchybien ocenia prowadzenie postepowan w sprawie udzielenia ulg
w sptacie zobowigzan z tytutu optaty planistycznej. W latach objetych kontrola Urzad wydat trzy decyzje
wnioskodawcom ubiegajacym sie o ulge (tacznie na kwote faczng 30,9 tys. zt). Decyzje te zawieraty elementy,
o ktérych mowa w art. 107 kpa, w szczegolnoéci: uzasadnienie faktyczne i prawne oraz pouczenie 0 stuzacym
stronie odwotaniu i terminie na jego wniesienie. Z uzasadnien decyzji wynika, ze przy ich podejmowaniu
kierowano sie w szczegdlnosci kryterium sytuaciji finansowej i mozliwosci finansowych strony. W decyzjach
tych przywotano jednak niewtasciwg podstawe prawng, czyli art. 61 ust. 2 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r.
o finansach publicznych®, dotyczacy zupetnie innej kwestii — przystugujacego odwotfania od decyzji wydanej
w pierwszej instancji. Ponadto w dwéch decyzjach przywotano uchwate nrVI/75/2011 Rady Miejskiej
w Redzie z dnia 24 marca 2011 r., dotyczacq nalezno$ci o charakterze cywilnoprawnym, a nie naleznosci
publicznoprawnych. Zdaniem NIK w ww. decyzjach — jako podstawe prawng - nalezato przywota¢ art. 61
ust.1 pkt.2 oraz 64 ust.1 ustawy o finansach publicznych. Wyjasnienie Pana Burmistrza, iz uregulowania
zawarte w art. 55 i 64 ww. ustawy nie dotyczg jednostki samorzadu terytorialnego sg zdaniem NIK nietrafne,
bowiem ulgi w zakresie opfat planistycznych, jako nalezno$ci niepodatkowe, zdefiniowane w art. 60 ustawy
o finansach publicznych, przystugujg na podstawie tych artykutdw, a nie na podstawie ordynacji podatkowe;.
Nie zmienia to jednak oceny, ze ulgi udzielone zostaty zasadnie.

. Urzad w sposdb rzetelny i stosownie do zapisu art. 37 ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym przedstawiat okresowo odpowiednio do potrzeb, co najmniej raz w roku na sesji Rady
Miejskiej w Redzie informacje o wydanych decyzjach ustalajacych opfaty planistyczne w latach 2008-2011,
w szczegdlnosci w zakresie liczby i kwoty ogétem wystawionych decyzji w danym roku oraz wptat lub
egzekucji naleznosci oraz informacje o zgtoszonych Zzadaniach o odszkodowanie, o ktérych mowa w art. 36
ust. 1-3 i ust. 5 ww. ustawy.

. NIK pozytywnie ocenia prowadzenie postepowania w sprawie roszczen odszkodowawczych zwigzanych
ze zmiang planu zagospodarowania przestrzennego. W badanym okresie Urzad nie wyptacat odszkodowan,
o ktorych mowa wart. 36 ust. 1-3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Kontrola
wykazata jedynie, iz w latach 2008-2012 do Urzedu zwrdécono sie z jednym roszczeniem o wyptate
odszkodowania w kwocie 178.000 zt z tytutu obnizenia warto$ci nieruchomosci. Urzad nie wyptacit zadane;
kwoty z uwagi na bfedy operatu szacunkowego sporzadzonego na zlecenie wnioskodawcow oraz brak

8 Dz. U. Nr 137, poz. 1541 ze zm.
9Dz. U. Nr 157, poz. 1240 ze zm.



dowodoéw potwierdzajacych fakt, iz korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci stato sie niemozliwe lub istotnie
ograniczone w zwigzku ze zmiang planu miejscowego. W dniu 28 grudnia 2010 r. wnioskodawcy skierowali
sprawe do wiasciwego sadu, ktora do zakoriczenia kontroli nie zostata rozstrzygnieta.

Przedstawiajgc powyzsze oceny i uwagi, Najwyzsza Izba Kontroli wnosi o:
1) wprowadzenie rozwigzan organizacyjnych zapewniajacych:
a) bezzwloczne przekazywanie Referatowi Urbanistyki i Architektury wszystkich aktéw notarialnych zbycia
nieruchomosci,
b) weryfikacie prawidtowosci kwalifikowania analizowanych przez pracownikéw Referatu Urbanistyki
i Architektury aktéw notarialnych zbycia nieruchomo$ci do wszczecia lub odstgpienia od wszczecia
postepowania w sprawie decyzji o ustalenie optaty planistycznej;
c) bezzwitoczne ustalanie optat planistycznych i niedopuszczanie do wygasnigcia potencjalnych roszczen
z tego tytutu;
d) prowadzenie bez zbednej zwioki dziatan windykacyjnych;
e) zapewnienie sporzadzania prognoz skutkow finansowych uchwalanych planéw miejscowych przez
rzeczoznawcOw majatkowych;
2) prawidtowe przywotywanie w decyzjach o ulgach podstaw prawnych.

Najwyzsza Izba Kontroli na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy o NIK, w brzmieniu obowigzujacym do 1 czerwca
2012 r., w zwigzku z art. 2 ustawy nowelizujacej, oczekuje przedstawienia przez Pana Burmistrza, w terminie
14 dni od daty otrzymania niniejszego wystapienia pokontrolnego, informacji o0 sposobie wykorzystania uwag
i wykonania wnioskdw, badz o dziataniach podjetych w celu realizacji wnioskéw lub przyczynach niepodiecia
takich dziatan.

Zgodnie z tredcig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w brzmieniu obowigzujacym do 1 czerwca 2012 r., w zwigzku z art.
2 ustawy nowelizujacej, w terminie 7 dni od daty otrzymania niniejszego wystapienia pokontrolnego przystuguje
Panu Burmistrzowi prawo zgtoszenia na pismie do Dyrektora Delegatury NIK w Gdansku umotywowanych
zastrzezen w sprawie ocen, uwag i wnioskéw zawartych w tym wystapieniu.

W razie zgloszenia zastrzezen, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, w brzmieniu obowigzujgcym do 1 czerwca
2012 r., w zwigzku z art. 2 Ustawy nowelizujacej, termin nadestania informaciji, o ktérym mowa wyzej, liczy sie od
dnia otrzymania ostatecznej uchwaty wtasciwej komisji NIK.



