NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI

Delegatura w Krakowie

P/12/147 Krakow, dnia lipca 2012r.
LKR-4101-03-02/2012

Pan

Roman Ptak

Burmistrz Miasta i Gminy Niepotomice
Plac Zwyciestwa 13

32-005 Niepotomice

Wystapienie pokontrolne

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli', zwanej dalej ,ustawg
o NIK", Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Krakowie przeprowadzita w Urzedzie Miasta i Gminy
w Niepotomicach (zwanym dalej Urzedem) kontrole w zakresie dziatalnoSci w realizacji dochodéw z tytutu optat
planistycznych oraz roszczen odszkodowawczych w latach 2008 — 2012, w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, ktore weszty w zycie po 1 stycznia 2003 r.

W zwigzku z kontrola, kt6rej wyniki zostaty przedstawione w protokole kontroli podpisanym w dniu 22 czerwca
2012 r. oraz ombwione na naradzie pokontrolnej w dniu 29 czerwca 2012 r., 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 Kontroli2, przekazuje Panu Burmistrzowi niniejsze
wystapienie kontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci, dziatania Urzedu w zakresie

realizacji dochodéw z tytulu opfat planistycznych oraz pozytywnie w zakresie realizacji roszczenia

odszkodowawczego.

Pozytywna ocene uzasadnia w szczegdlnosci:

— ustalanie opfat planistycznych na podstawie kwoty wzrostu warto$ci nieruchomosci okreslonej przez
rzeczoznawce,

— udzielanie ulg w sptacie optat planistycznych zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa,

— przedstawianie na sesjach Rady Miejskiej rzetelnych informacji o wydanych decyzjach w sprawie ustalenia
optaty planistycznej oraz o zgtoszonym zadaniu odszkodowawczym.

Stwierdzone nieprawidtowosci dotyczyty:

— niezorganizowania w Urzedzie pracy w sposdb umozliwiajacy rzetelne i terminowe ustalanie opfat
planistycznych,

— nienaliczenia optat planistycznych od nieruchomosci sprzedanych na rzecz Gminy Niepotomice,

1Dz. U.z2012r. poz. 82 ze zm.
2Dz. U. Nr 227, poz. 1482 ze zm., zwana dalej ustawag nowelizujaca
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niezachowania obowigzku bezzwlocznego wydawania decyzji ustalajacych opfate planistyczng
i niezawiadamianie stron o niezatatwieniu sprawy w terminie.

NIK negatywnie ocenia niezapewnienie przez kierownictwo Urzedu nalezytych warunkdw organizacyjno —
prawnych do prowadzenia spraw dotyczacych ustalania zmiany wartosci nieruchomosci w zwigzku
z uchwaleniem lub zmiang planéw miejscowych a takze zadan dotyczacych ustalania optat planistycznych.
Do czasu kontroli nie okreSlono m.in. wewnetrznych procedur postepowania z aktami notarialnymi,
zawierajgcymi umowy odptatnego zbycia nieruchomosci potozonych na obszarach objetych planami
miejscowymi lub zmianami tych plandw, a takze z wnioskami o odszkodowania w przypadku wystepowania
z roszczeniami odszkodowawczymi. Zadan tych nie okre$lono takze w regulaminie organizacyjnym Urzedu.
Jedynie analize aktow notarialnych celem naliczania opfaty planistycznej — jak wynika z zakresu czynnosci -
powierzono pracownikowi w Referacie Gospodarki Nieruchomosciami.

NadmieniC nalezy, ze w trakcie kontroli zostato wydane Zarzadzenie Nr 53/2012 Burmistrza Miasta i Gminy
Niepotomice z dnia 29 maja 2012 r. w sprawie przekazywania dokumentacji stanowigcej podstawe do
naliczania optaty planistycznej miedzy wewnetrznymi jednostkami organizacyjnymi Urzedu. Ponadto, Pan
Burmistrz poinformowat na naradzie pokontrolnej przedstawicieli NIK, ze zakresy czynnosci pracownikow
zostaty uzupetnione o zadania zwigzane z procedurg ustalania opfat planistycznych. Wprowadzono réwniez
obowigzek prowadzenia metryk ww. spraw (jako obowigzujgcych czesci akt administracyjnych), w ktorych
wskazuje sie wszystkie osoby, ktére uczestniczg w podejmowaniu czynnoSci w postepowaniu
administracyjnym oraz okresla sie wszystkie podejmowane czynnosci.

W okresie objetym kontrolg (styczen 2008 — marzec 2012) umowy odptatnego zbycia nieruchomosci
pofozonych na obszarach objetych planami miejscowymi lub zmianami tych plandw, wptywajace z kancelarii
notarialnych majacych siedzibe w Niepotomicach nie byly odnotowywane w rejestrze korespondencii
przychodzacej na dzienniku podawczym, lecz przyjmowane wyltgcznie przez Referat Gospodarki
Nieruchomosciami, bez odnotowywania daty wptywu. Ponadto, wszystkie akty notarialne (117 sztuk),
zakwalifikowane przez pracownika Referatu Gospodarki Nieruchomo$ci do postepowania o naliczenie optaty
planistycznej, byly przekazywane do Referatu Wymiaru Podatkdw w celu wszczecia postepowania bez
odnotowania daty przekazania, z tego w przypadku 83 aktdw nie odnotowano ponadto daty ich wptywu do
Urzedu. W 9 sprawach sposréd 12 objetych szczegdtowg kontrola, nie odnotowano takze daty analizy aktu
notarialnego przez Referat Gospodarki Nieruchomosci, pod katem ewentualnego wszczecia postepowania
o naliczenie optaty planistycznej. W 7 sprawach wszczecie postepowania nastapito od 24 do 188 dni od daty
podpisania aktu notarialnego, co w konsekwencji przyczynito sie do op6znien w wydawaniu decyzji
ustalajgcych optaty planistyczne. Nadmieni¢ jednak nalezy, ze nie spowodowato to wygasniecia roszczen
0 zaptate optaty planistycznej.

Burmistrz Miasta i Gminy Niepotomice przedstawiat na sesjach Rady Gminy rzetelne informacje o wydanych
decyzjach w sprawie ustalenia optaty planistycznej w latach 2008 — 2011 oraz o jedynym zgtoszonym
zadaniu odszkodowawczym.

NIK negatywnie ocenia niewszczecie przez Urzad postgpowan o naliczenie optat planistycznych osobom,
ktore sprzedaty nieruchomosci (dziatki gruntowe) Gminie Niepotomice. Zaniechanie tych dziatar byto
niezgodne zaréwno z postanowieniami art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (zwanej dalej ,u.p.z.p”)3, ktory stanowi, ze jezeli w zwigzku
z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang wartos¢ nieruchomosci wzrosta, a wiasciciel lub
uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomo$é, wéijt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowg
optate ustalong w tym planie, okreslong w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci (...),
jak i uchwatami Rady Miejskiej w sprawie uchwalenia/zmiany planéw miejscowych.

W wyniku kontroli uméw kupna przez Gmine 23 dziatek stwierdzono, ze w 17 przypadkach nie byto podstaw
do wszczecia postepowan o naliczenie optat planistycznych, natomiast w 6 nalezato takie postepowanie
wszczat, gdyz dziatki potozone byly na terenach, dla ktérych Rada Miejska ustalita optate planistyczna,
a dotychczasowe ich przeznaczenie kwalifikowato do podjecia dziatanh majacych na celu ustalenie optaty
planistycznej. Do dnia kontroli dziatar takich nie podjeto, dopuszczajac do wygasniecia prawa do naliczenia
optat planistycznej w przypadku dwoch dziatek potozonych  na terenach zabudowy zagrodowe;

3Dz. U.Nr 80, poz. 717 ze zm.



i mieszkalnictwa jednorodzinnego (symbol MRJ), dla ktérych Rada Miejska uchwalita procentowo optate

w wysokosci 15%. W szczegdlnosci dotyczyto to:

— dziatki nr 2175/9 o powierzchni 0,0802 ha, sprzedanej Gminie w styczniu 2010 r., potozonej
w Niepotomicach na obszarach, dla ktérych miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
obowigzywat od dnia 25 czerwca 2005 r., zatem prawo naliczenia optaty planistycznej wygasto z dniem
25 czerwca 2010 r.,

— dziakki nr 232/2 o powierzchni 0,0190 ha, sprzedanej Gminie w sierpniu 2009 r., potozonej w Stanigtkach
na obszarach, dla ktérych miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obowigzywat od dnia
6 kwietnia 2006 r., zatem prawo naliczenia optat planistycznej wygasto z dniem 6 kwietnia 2011 r.

Ustalona w czasie kontroli szacunkowa wielko$¢ optaty planistycznej, jaka Gmina mogtaby uzyska¢ od osob,

ktore sprzedaty ww. dziatki, wynosi facznie (wg 2 wariantéw - najnizszej i najwyzszej wartosci 1 m? dziatki

okre$lonej operatami dla dziatek potozonych w ww. miejscowosciach) odpowiednio 3.233 zti 8.947 zt.

W przypadku sprzedazy Gminie w 2008 r. 4 dziatek prawo do naliczenia optaty planistycznej wygasato

z dniem 21 kwietnia 2012 r. (m.p.z.p. obowigzywat od dnia 21 kwietnia 2007 r.). Wszczecie postepowania

0 naliczenie opfaty planistycznej nastgpito dopiero w wyniku kontroli NIK. W dniu 10 kwietnia 2012 r.

powiadomiono strony 0 wszczeciu postepowania i zlecono sporzadzenie operatéw szacunkowych.

Z operatow tych, noszacych date 31 maja 2012r., wynika ze przystugujgca Gminie kwota optaty

planistycznej wynosi tacznie 77.457 zt. Postepowania te zostaty wszczete w trakcie kontroli, decyzje w tych

sprawach zostaly wydane 25 czerwca 2012 r. Prowadzenie postepowan w tym zakresie nalezato do
obowiazkdw pracownika Referatu Gospodarki Nieruchomosciami oraz kierownika tego Referatu.

3. NIK ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci, prowadzenie postepowan w sprawach
0 ustalenie optat planistycznych. W okresie objetym kontrola Burmistrz wydat 132 decyzje okreslajace optaty
planistyczne, z ktoérych 14 (10,6 %) zostato uchylonych z powodu wad. Kontrolg objeto 57 uméw kupna -
sprzedazy dziatek na rzecz osob fizycznych i firm prywatnych. Ich analiza wykazata, ze w przypadku
45 umoéw nie wszczeto postepowania o naliczenie optaty planistycznej z uwagi na brak podstaw prawnych.
Urzad prowadzit takie postepowania — zakoficzone wydaniem decyzji ustalajacych opfate planistyczng -
w odniesieniu do pozostatych 12 uméw (o tacznej wartosci 454,1 tys. zt).

Przed ustaleniem opfaty planistycznej sporzadzono operaty szacunkowe, w ktérych rzeczoznawca

majatkowy okreslat kwote wzrostu warto$ci nieruchomosci. Opfaty planistyczne byly ustalane na podstawie

ww. operatéw oraz w wysokoSci zgodnej ze stawka okre$long w uchwatach Rady Gminy Niepotomice

w sprawie zmian w planie zagospodarowania przestrzennego. Decyzje w sprawie optat planistycznych

zostaty wydane w odniesieniu do nieruchomo$ci podlegajacych ustaleniom miejscowego planu

zagospodarowania.

Stwierdzono przypadek nierzetelnego potwierdzenia odbioru operatéw szacunkowych - na fakturze z dnia

31 lipca 2008 r. na kwote 3 879,60 z, w catoSci uznanej przez Urzad i zaptaconej, potwierdzony zostat

odbiér szesciu operatdéw, podczas gdy faktycznie brak byto dwdch operatow dla dziatek nr 2577/6 oraz

nr 2577/7. Zostaty one dostarczone przez rzeczoznawce majatkowego dopiero podczas kontroli NIK, w dniu

31 maja 2012 r. i opatrzone réwniez data 31 maja 2012 r. Sredni koszt tych dwdch operatéw wynidst

tacznie 1.293,20 zt.

NIK negatywnie ocenia terminowo$¢ wszczynania postepowan i wydawania decyzji ustalajgcych optaty

planistyczne. Kontrola NIK wykazata, ze postepowania administracyjne w sprawie ustalenia opfaty

planistycznej prowadzono z naruszeniem przepisow art. 35 § 3 oraz art. 36 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.

Kodeks postepowania administracyjnego (zwanym dalej ,K.p.a")*. Analiza 12 decyzji wydanych

w ww. sprawie wykazata bowiem, ze 6 z nich zostato wydanych w terminie powyzej 60 dni od daty wszczecia

postepowania, a Urzad nie powiadomit stron o przyczynach zwioki, pomimo obowigzku okreslonego

wart. 36 K.p.a. W trzech przypadkach zlecenie przez Burmistrza sporzadzenia operatéw szacunkowych,
stanowigcych podstawe naliczenia optaty nastapito po 20 dniach od daty wszczecia postepowania.

Zgodnie z art. 37 ust. 6 u.p.z.p burmistrz winien ustali¢ optate planistyczna, w drodze decyzji, bezzwlocznie

po otrzymaniu wypisu z aktu notarialnego, o ktorym mowa w art. 37 ust. 5. NIK zwraca uwage, ze brak

danych o dacie wptywu od notariuszy do Urzedu aktéw notarialnych uniemozliwito doktadne okreslenie
faktycznego okresu trwania przedmiotowych postepowan.

4Dz. U.z2000r. nr98, poz. 1071 ze zm.



Przyczyng naruszen przepisow K.p.a. przy realizacji zadan objetych kontrola, a takze naruszen
ww. rozporzadzenia byta duza liczba postepowan prowadzona przez jednego pracownika Urzedu, do
ktdrego zadan nalezaly nie tylko sprawy zwigzane z ustalaniem opfat planistycznych.

W decyzjach ustalajacych opfate planistyczng okreslano termin ptatnosci do 14 dni od daty uprawomocnienia
sie decyzji. Sposrdd dziewieciu objetych kontrolg dtuznikow, ktdrzy optacili naleznos¢ po uptywie
wyznaczonego terminu, od trzech — w latach 2007 — 2009 - pobrano odsetki w tacznej kwocie 2.849 zt.
W okresie tym nie byto podstawy prawnej do naliczania i pobierania odsetek od ustalonej optaty
planistycznej.

NIK nie wnosi uwag do czterech objetych kontrolg umorzen postepowan o naliczenie optaty planistycznej.
W szczegdlnosci podjecie decyzji nr RWP.7322-A/16/08 z dnia 28 sierpnia 2008 r. o umorzeniu
postepowania w sprawie ustalenia optaty planistycznej od wartosci za sprzedane dziatki nr 2577/6
i nr 2577/7 wynikato z faktu, iz Spotka MP od 2005 roku znajdowata sie w stanie upadtosci i pomimo
zgtoszenia do Sedziego Komisarza masy upadfosci wierzytelnodci w wysoko$ci 865,1 tys. zt z tytutu podatku
od nieruchomosci, zadnej kwoty nie udato sie odzyska¢. Postepowanie upadioSciowe zostato zakonczone
w dniu 24 marca 2010 r. Prowadzenie postepowania w ww. sprawie skutkowatoby jedynie ponoszeniem
kosztow.

4. NIK ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych uchybien, windykacje przez Urzad nalezno$ci z tytutu opfat
planistycznych. Na koniec marca 2012 r. zalegtosci z tytutu optat planistycznych wyniosty 320,5 tys. zt
(22 dtuznikdw) i wzrosty w poréwnaniu do stanu na 1 stycznia 2008 r. (242,3 tys. zl) o 77,7 tys. zi,
tj. 0 32,1%. Kontroli poddano zalegtoSci w facznej kwocie 294,6 tys. zt, dotyczace 9 zobowigzanych,
stanowigce 94,1 % ogotu zalegtosci wg stanu na 31 grudnia 2011 r. W dwoch przypadkach (kwoty
odpowiednio 145,8 tys. zt i 12,9 tys. zt) doreczenie upomnien byto bezskuteczne — dtuznicy przebywajg
zagranicg, nie posiadajg na terenie kraju nieruchomosci, z ktérych mozna by byto prowadzi¢ egzekucje.
Ponadto nie jest znane ich miejsce pobytu. W 6 przypadkach Urzad wystawit tytuty wykonawcze, w tym
jeden tytut wykonawczy po uptywie 11 miesiecy od daty dokonania przypisu (11,2 tys. z).

W jednym przypadku pierwsze upomnienie wystano przed uptywem miesigca od daty przypisu
(29 wrze$nia 2010 r.). Dtuznik kwoty nie sptacit, a w dniu 19 kwietnia 2011 r. wystapit o czeSciowe umorzenie
zalegtosei (12,0 tys. zt) oraz o roziozenie na raty pozostatej kwoty (17,9 tys. zt). Decyzja w tej sprawie
zostata podjeta w dniu 16 czerwca 2011 r. Diuznik miat sptacaC zobowigzanie od lipca 2011 r. Pomimo
braku wptat Urzad nie podejmowat zadnych dalszych dziatar celem wyegzekwowania nalezno$ci. Dopiero
podczas kontroli NIK, w dniu 18 kwietnia 2012 r., wystosowano upomnienie. W jednym przypadku
(30,3 tys. zt) upomnienie wystosowano po uptywie 3 miesiecy od daty dokonania przypisu.

NIK zwraca uwage, ze Urzad nie wykorzystywat uprawnien okreslonych w § 8 rozporzadzenia Ministra
Finanséw z dnia 22 listopada 2001 r. w sprawie wykonania niekt6rych przepiséw ustawy o postepowaniu
egzekucyjnym w administracji® i nie wystepowat do organu egzekucyjnego w sprawie uzyskania informacii
0 sposobie zatatwienia ww. wnioskow egzekucyjnych.

5. W okresie objetym kontrolg Burmistrz udzielat ulg w sptacie zobowiazan wynikajacych z decyzji ustalajacych
opfaty planistyczne w formie roztozenia na raty i umorzenia. Kontrola 12 decyzji o udzielenie ulg (w taczne;
kwocie 149,4 tys. zt) wykazata, Ze przy ich rozpatrzeniu kierowano sie uchwata Rady Miejskiej, okre$lajacq
zasady i tryb umarzania, odraczania terminu zapfaty oraz rozktadania na raty wierzytelnosci Gminy z tytutu
naleznosci pienieznych, do ktérych nie stosuje sie przepisow ustawy — Ordynacja podatkowa. NIK nie wnosi
zastrzezen do zasadno$ci ich udzielenia.

6. W okresie objetym kontrolg do Urzedu wplyneto jedno roszczenie odszkodowawcze, o ktdrym mowa
w art. 36 u.p.z.p. i zostato zatatwione przez Urzad pozytywnie, poprzez wykup w 2010 r. przez Gming
nieruchomosci, sprzedanej w 2006 r. NIK nie wnosi uwag do przeprowadzonego postepowania w tej
sprawie. Nieruchomos¢ ta nie nadawata sie do wykorzystania na cele, na jakie zostata nabyta, z powodu
zmiany w 2007 r. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przeniesienie wiasnosci
nieruchomos$ci na Gming w 2010 r. nastapito za kwote 158,4 tys. zt, w tym 16,4 tys. zt stanowito waloryzacje
ceny jej zakupu przez Gming w 2006 r. (kwota 142 tys. zt, okreSlona przez rzeczoznawce majatkowego).
Gmina wyptacita te kwote wnioskodawcom przed uptywem 6 miesiecy od daty zgtoszenia wniosku o wyptate
odszkodowania.

5Dz. U.Nr 137, poz. 1542 ze zm.



Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi, NIK wnosi o:

1. Zapewnienie przestrzegania obowigzujacych termindw przy wydawaniu decyzji ustalajacych optaty
planistyczne oraz prowadzenie dziatar windykacyjnych w tym zakresie bez zbednej zwioki.

2. Rozwazenie mozliwo$ci zwrotu nienaleznie pobranych odsetek od optaty planistycznej.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Krakowie, na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy o NIK, w brzmieniu
obowigzujacym do 1 czerwca 2012 r., w zwigzku z art. 2 ustawy nowelizujacej, zwraca sie o przedstawienie przez
Pana Burmistrza, w terminie 14 dni od daty oftrzymania niniejszego wystapienia pokontrolnego, informacii
0 sposobie wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw oraz o dziataniach podjetych w celu realizacji wnioskow
lub przyczynach niepodijecia takich dziatan.

Zgodnie z trescig 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 prawo zgtoszenia na piSmie, do Dyrektora Delegatury NIK w Krakowie, umotywowanych zastrzezen
W sprawie ocen, uwag i wnioskow zawartych w tym wystapieniu.

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



