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n WPROWADZENIE

m Temat kontroli

Kontrola pn. Opfaty planistyczne i roszczenia odszkodowawcze w zwiqzku z uchwaleniem lub zmiang
plandw miejscowych (P/12/147) zostata przeprowadzona z inicjatywy NIK. Propozycja skontrolowania
tego obszaru zostata zgtoszona przez Rzecznika Praw Obywatelskich. Kontrola dotyczyta dziatalnosci
gmin w latach 2008-2012 (do czerwca) podejmowanej w odniesieniu do planéw miejscowych,
ktére obowigzuja od 2003 .

m Cel i zakres kontroli

Celem kontroli byta ocena dziatalnosci gmin w zakresie realizacji dochodéw gmin z tytutu optat
planistycznych oraz realizacji roszczenh odszkodowawczych zgtoszonych przez witascicieli lub
uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego.
Ocena dotyczyta w szczegdlnosci:
1. warunkéw organizacyjno-prawnych do ustalania optat planistycznych;
2. prowadzenia postepowan w sprawach o ustalenie optat planistycznych;
3. dziatan windykacyjnych podejmowanych przez gminy w celu realizacji dochodéw z tytutu opfat
planistycznych;
4. prowadzenia postepowan w sprawie roszczen odszkodowawczych zwigzanych z uchwaleniem
lub zmiang planéw miejscowych;
5. prawidtowosci wyptacania odszkodowan;
6. identyfikacji mechanizméw korupcjogennych w obszarach objetych kontrola.
W toku kontroli przeprowadzonej w Urzedzie Miasta Lublin sprawdzono réwniez realizacje
whnioskéw pokontrolnych po kontroli doraznej NIK z 2011 r. (I/10/008) Ustalanie i egzekwowanie
przez Miasto Lublin optat z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci oraz realizacja roszczen
odszkodowawczych w zwiqzku z uchwaleniem lub zmianq miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego w latach 2005-2010. W niniejszej Informacji o wynikach kontroli zostaty ponadto
ujete wyniki ww. kontroli nr1/10/008, a takze kontroli1/12/001 ,Ustalanie podatku rolnego i podatku
od nieruchomosci oraz umarzanie i udzielanie ulg w odniesieniu do tych podatkow” (w czesci
dotyczacej optat planistycznych), przeprowadzonej przez Delegature NIK w Lublinie w Urzedzie
Gminy Niedzwiada w okresie od 10 stycznia do 6 lutego 2012 .

m Organizacja kontroli

Kontrole przeprowadzono w | pétroczu 2012 r. w 21 urzedach gmin potozonych w wojewddztwach:
matopolskim, mazowieckim, lubelskim, t6dzkim, pomorskim, slgskim i warminsko-mazurskim
(po trzy jednostki z kazdego wojewddztwa). Wykaz jednostek skontrolowanych, kierownikéw
tych jednostek oraz sformutowanych ocen zostat zawarty w Zataczniku nr 3. Kontrola zostata
przeprowadzona na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli'
z uwzglednieniem kryteridéw okreslonych w art. 5 ust. 2 tej ustawy, tj. legalnosci, gospodarnosci
i rzetelnosci.

T DzU.z2012r, poz. 82, dalej: ustawa o NIK.
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m Ocena ogdlna

I. Najwyzsza Izba Kontroli ocenia negatywnie’ realizacje dochodéw z tytutu optat
planistycznych przez objete kontrola gminy.

W 33% skontrolowanych urzedéw gmin istniejgcy system weryfikacji transakcji
nieruchomosciami pod katem istnienia przestanek do ustalania optat planistycznych nie byt
szczelny i nie zapewniat petnej realizacji dochodéw gmin z tego tytutu. Wadliwa organizacja
pracy oraz braki w nadzorze nad praca oséb odpowiedzialnych za ustalanie optat planistycznych
doprowadzity do utraty mozliwosci ustalania dochodéw gmin w odniesieniu do co najmniej
143 umoéw odptatnego zbycia nieruchomosci.

Istotne nieprawidtowosci polegajace na zaniechaniu windykacji ustalonych opfat planistycznych
lub opieszatosci jej prowadzenia wystapity w 30% skontrolowanych jednostek.

Il. Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
realizacje roszczen odszkodowawczych zgtoszonych gminom przez wtascicieli lub
uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego.

W skontrolowanych jednostkach prawidtowo weryfikowano zgtaszane wnioski o zaptate
odszkodowania. Gminy wyptacaty odszkodowania w wysokosci ustalonej w wyniku weryfikacji
roszczen. Istotne nieprawidtowosci polegajace na ustaleniu i wyptacie przez gminy odszkodowania
pomimo braku oszacowania jego wysokosci przez rzeczoznawce majatkowego albo na opdznieniu
w zaptacie naleznego odszkodowania i zaptacie odsetek wystapity w dwéch skontrolowanych
urzedach i dotyczyly jednostkowych przypadkow.

m Oceny czastkowe
I. Warunki organizacyjno-prawne ustalania optat planistycznych

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia negatywnie stworzone w skontrolowanych jednostkach warunki
organizacyjno-prawne do prowadzenia spraw dotyczacych ustalania i poboru optat planistycznych.

Najistotniejsze nieprawidtowosci wystapity w siedmiu urzedach gmin (Gdynia, Katowice, Géra
Kalwaria, Lublin®, Niepotomice, Stupsk, Reda)?, tj. w 33% skontrolowanych jednostek, i polegaty
na niewfasciwym obiegu wypisow aktow notarialnych lub sposobie ich ewidencjonowania.
Przyczynami tych nieprawidtowosci byly wadliwa organizacja pracy i brak (lub brak nalezytego)
nadzoru nad wykonywaniem zadan z zakresu ustalania optat planistycznych.

Nieprawidtowosci te uniemozliwity lub znaczaco utrudnity petng realizacje dochodoéw z tytutu
opfat planistycznych, poniewaz w ich wyniku nie wszystkie wypisy aktéw notarialnych dotyczacych
odptatnych uméw zbycia nieruchomosci potozonych na obszarach objetych planami miejscowymi
byty analizowane pod katem wystapienia przestanek do ustalenia opfaty planistycznej. W ww. urzedach
w trakcie kontroli NIK ujawniono ogétem 143 przypadki zaniechania wszczecia takich postepowan
i utraty mozliwosci dochodzenia naleznosci z tytutu optat planistycznych z uwagi na uptyw 5-letniego
terminu do ustalenia optaty. W trakcie i w rezultacie kontroli prowadzonych w pieciu jednostkach

2 Stosowano nastepujaca skale ocen: pozytywna, pozytywna pomimo stwierdzonych uchybien, pozytywna pomimo
stwierdzonych nieprawidtowosci, negatywna.

3 W Lublinie nieprawidtowosci te zostaty stwierdzone w ramach kontroli 1/10/008 i dotyczyty okresu do 2010.
4 Przywotywane w Informacji nazwy miast i gmin oznaczajg w skrécie skontrolowane urzedy gmin w danych miejscowosciach.
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(Katowice, Niepotomice, Géra Kalwaria, Reda, Lublin®) doszto do wszczecia 36 postepowan o ustalenie
optaty planistycznej w sprawach, w ktérych byto to mozliwe, tj. w sprawach, w ktérych nie uptynat
jeszcze termin przewidziany dla dochodzenia optat planistycznych.

Pozostate nieprawidtowosci dotyczyty w szczegolnosci:

— ustalania w planach miejscowych obowiazujacych od 2003 r. zerowych stawek optat planistycznych
w sytuacjach, w ktorych wystepowat wzrost wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia tego
planu (Bobrowniki, Bitgoraj, Niemce),

— niewykonywania przez organy wykonawcze gmin (w catym okresie objetym kontrolg lub
w niektérych latach) obowigzku przedstawiania radom gmin co najmniej raz w roku — podczas ses;ji
rady gminy informacji o wydanych decyzjach w sprawie ustalenia optaty planistycznej (Gdynia,
Lédz, Skierniewice, Orzysz, Géra Kalwaria, Btonie, Stupno, Lublin®).

Opis wazniejszych wynikdéw kontroli w ww. zakresie zostat przedstawiony w pkt. 3.1 Informacji.

Il. Postepowania administracyjne w sprawach o ustalenie optat planistycznych

Najwyzsza lzba Kontroli ocenia pozytywnie, pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
prowadzenie postepowan zakoriczonych wydaniem decyzji administracyjnej w sprawie o ustalenie
optaty planistyczne;j.

W sprawach, w ktérych dochodzito do wszczecia postepowania i wydania decyzji ustalajacej
optaty planistyczne, byty one ustalane zgodnie ze stawkami okreslonymi w uchwatach organéw
stanowigcych gmin. We wszystkich skontrolowanych urzedach gmin ustalanie optat planistycznych
nastepowato na podstawie wzrostu wartosci nieruchomosci oszacowanego przez rzeczoznawce
majatkowego.

Nieprawidtowosci wystepujace przy prowadzeniu postepowan w sprawach o ustalenie opfat
planistycznych dotyczyty w szczegdlnosci:

— braku jednolitosci prowadzonych postepowan (stwierdzono w Bitgoraju);

— nieprzestrzegania przez organy wykonawcze gmin obowiazku bezzwtocznego ustalania optat
planistycznych, okreslonego w art. 37 ust. 6 u.p.z.p. (stwierdzone we wszystkich urzedach gmin
oprocz Bitgoraja);

— wydawania w dwdch jednostkach (Katowice, Bitgoraj) decyzji ustalajgcych optaty planistyczne
pomimo braku przestanki w postaci uchwalenia lub zmiany planu miejscowego, w oparciu o stawki
opfat okreslone bezpodstawnie w decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Gminy uzyskaty nienalezne dochody z tego tytutu w kwocie ogétem 365,1 tys. zt.

Przyczyna stwierdzonych nieprawidtowosci byta przede wszystkim wadliwa organizacja pracy
urzeddw wynikajaca w szczegdlnosci z braku wystarczajagcego nadzoru nad wykonywaniem przez
pracownikéw zadan dotyczacych weryfikowania aktéw notarialnych i prowadzenia postepowan
administracyjnych, a takze niespdjne i niejasne przepisy dotyczace ustalania opfat planistycznych.

Skutkiem stwierdzonych nieprawidtowosci jest duzy odsetek odwotan od decyzji ustalajgcych
optaty planistyczne i wysoka ich skutecznos¢. Skontrolowane jednostki w okresie objetym kontrola
wydaty 1830 decyzji, w ktérych zostata ustalona optata planistyczna. Strony wniosty odwotania
od 358 decyzji (19,6%), z czego 208 decyzji zostato uchylonych (11,4% decyzji ogétem przy

5 W Lublinie miato to miejsce w trakcie kontroli 1/10/008.
6 W Lublinie nieprawidtowosci te wystepowaty do korica 2010 r. i zostaty stwierdzone w ramach kontroli 1/10/008.
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skutecznosci odwotan 58,1%). Zwtoka we wszczynaniu postepowan o ustalenie optaty planistycznej
lub ich dtugotrwate prowadzenie opdznia pozyskanie dochoddéw przez gminy i moze utrudniac ich
egzekucje.

Wazniejsze ustalenia kontroli w ww. zakresie zostaty opisane w pkt. 3.2 Informacji.

lll. Windykacja naleznosci z tytutu optat planistycznych
Najwyzsza Izba Kontroli ocenia negatywnie windykacje naleznosci z tytutu optat planistycznych.
Podstawg negatywnej oceny jest waga i skala stwierdzonych nieprawidtowosci, polegajacych na:

— niepodejmowaniu w niektorych sprawach dziatan windykacyjnych w stosunku do niezaptaconych
optat planistycznych ustalonych w ostatecznych decyzjach w pieciu jednostkach (Niepotomice,
Bitgoraj, Skierniewice, Btonie, Gora Kalwaria);

— opieszatosci w wysytaniu upomnien do niektérych dtuznikéw w o$miu urzedach gmin (Reda,
Piekary Slaskie, Bitgoraj, t6dz, Orzysz, Géra Kalwaria, Btonie, Stupno), wynoszacej w skrajnych
przypadkach ponad 3 lata od daty wymagalnosci naleznosci z tytutu optat planistycznych;

— zaniechaniu wystawiania lub zwtoce w wystawianiu tytutéw wykonawczych w niektérych sprawach
w o$miu jednostkach (Piekary Slaskie, Bitgoraj, Niemce, Strykéw, Barczewo, Géra Kalwaria, Btonie,
Stupno).

Przyczyna stwierdzonych opieszatosci byt w szczegdlnosci niewystarczajacy nadzér nad
przebiegiem prowadzonych postepowan.

W pozostatych gminach windykacja naleznosci z tytutu opfat planistycznych przebiegata
prawidtowo.

Opis wazniejszych wynikéw kontroli w ww. zakresie zostat przedstawiony w pkt. 3.3 Informacji.

IV. Udzielanie ulg w sptacie naleznych optat planistycznych

Najwyzsza lzba Kontroli ocenia pozytywnie, pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
udzielanie ulg w sptacie zobowigzan z tytutu naleznych optat planistycznych.
W wiekszosci skontrolowanych gmin:

— umarzanie, rozktadanie na raty lub odraczanie zalegtosci z tytutu niezaptaconych optat
planistycznych ustalonych ostatecznymi decyzjami nastepowato po rzetelnym przeprowadzeniu
postepowania, w ktérym sprawdzano sytuacje finansowa i mozliwosci finansowe dtuznika;

— udzielanie ww. ulg nastepowato we wihasciwej formie i w oparciu o prawidtowo zastosowane
przepisy prawa.

Nieprawidtowosci dotyczace w szczegolnosci:

— braku jednolitosci prowadzonych postepowan wystapity w jednym urzedzie gminy (Orzysz);

— zaniechania wszechstronnego rozpoznania wnioskow wiekszosci lub niektérych dtuznikow,
w szczegolnosci ich sytuacji finansowej, stwierdzono w dwéch jednostkach (Bitgoraj, Géra
Kalwaria).

Wazniejsze ustalenia kontroli w ww. zakresie zostaty opisane w pkt. 3.4 Informacji.
V. Postepowania w sprawie zgtoszonych gminom roszczen odszkodowawczych

Najwyzsza lzba Kontroli ocenia pozytywnie, pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
prowadzenie postepowan w sprawie roszczen odszkodowawczych, zwigzanych z uchwaleniem
lub zmiang planu miejscowego.

Whnioski zawierajace zadania realizacji roszczen odszkodowawczych wptynety do 14 z 21
skontrolowanych gmin. W wigkszosci skontrolowanych gmin:
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— zadania z zakresu rozpatrywania roszczen odszkodowawczych zwigzanych z uchwaleniem lub
zmiang planéw miejscowych byly okreslone w dokumentach organizacyjnych urzedéw;

— wojtowie, burmistrzowie i prezydenci miast przedstawiali organom stanowigcym gmin rzetelne
informacje o zgtoszonych roszczeniach odszkodowawczych;

— zgtoszone wnioski o zaptate odszkodowania byty nalezycie weryfikowane.
Nieprawidtowosci dotyczyty w szczegdlnosci:

— ustalenia odszkodowania pomimo braku oszacowania jego wysokosci przez rzeczoznawce
majgtkowego stosownie do art. 37 ust. 1 u.p.z.p. (Lublin);

— nierzetelnej weryfikacji operatu szacunkowego zawierajgcego oszacowang kwote odszkodowania
i ustalenia odszkodowania bez nalezytego udowodnienia jego wysokosci (Bitgoraj);

— niewykonywania przez organy wykonawcze gmin (w catym okresie objetym kontrolg lub
w niektorych latach) obowigzku przedstawiania radzie gminy, co najmniej raz w roku - na sesji
- informacji o zgtoszonych roszczeniach odszkodowawczych (Gdynia, £6dz, Lublin?).

Przyczynami stwierdzonych nieprawidtowosci byty w szczegélnosci brak (lub niewystarczajacy)

nadzér nad wykonywaniem zadan z zakresu realizacji roszczen odszkodowawczych oraz

niejednoznaczne przepisy dotyczace szacowania wartosci nieruchomosci.

Opis wazniejszych wynikdéw kontroli w ww. zakresie zostat przedstawiony w pkt. 3.5 Informacji.

VI. Wyptata odszkodowan

Najwyzsza lzba Kontroli ocenia pozytywnie, pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
wyptacanie odszkodowan osobom, ktérym przystugiwaty roszczenia w stosunku do gmin
na podstawie art. 36 ust. 1i 3 u.p.z.p.

W osmiu skontrolowanych gminach doszto do realizacji roszczeh odszkodowawczych
i wyptaty odszkodowan. Odszkodowania byty wyptacane przez gminy w wysokosci okreslone;j
w toku postepowania dowodowego i prowadzonych negocjacji. W wiekszosci skontrolowanych
jednostek odszkodowania byty wyptacane przed uptywem terminu 6 miesiecy od dnia ztozenia
whniosku lub przed uptywem terminu uzgodnionego z wnioskodawcg, stosownie do art. 37 ust. 9
u.p.z.p. Nieprawidtowosci lub uchybienia polegajgce na przekroczeniu 6-miesiecznego terminu
do wyptaty odszkodowania wystapity w dwéch jednostkach (L6dz, Bitgoraj). Do przekroczenia
terminu uzgodnionego z wnioskodawcg doszto w jednym urzedzie (Piekary Slaskie). Jedna gmina
zaptacita odsetki za opdznienie w zaptacie odszkodowania w wysokosci 29,1 tys. zt (L6dz).

Jedna z przyczyn nieprawidtowosci jest zbyt krotki okres czasu przewidziany przez ustawodawce
do ustalenia stusznosci zgtaszanych roszczen i ich zaspokojenia przez gmine (6 miesiecy od daty
zgtoszenia wniosku).

Wazniejsze ustalenia kontroli w ww. zakresie zostaty przedstawione w pkt. 3.6 Informacji.

m Uwagi koncowe i wnioski
I. Optaty planistyczne

Zta organizacja pracy w skontrolowanych urzedach i brak (lub brak nalezytego) nadzoru
nad ustalaniem i realizacjg dochodow z tytutu optat planistycznych ze strony oséb zajmujacych
kierownicze stanowiska w urzedach gmin doprowadzita do niepetnej realizacji dochodéw gmin

7 W Lublinie taka sytuacja miata miejsce do 2010 r., nieprawidtowosci zostaty stwierdzone w trakcie kontroli 1/10/008.
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z tytutu optat planistycznych. W sytuacji duzego lub wzrastajgcego zadtuzenia gmin, ich organy
wykonawcze nie powinny dopuszczac do wygasniecia praw do dochodzenia optat planistycznych
stanowigcych dochéd wtasny gminy. Nalezy rowniez dazy¢ do wszynania postepowan i wydawania
decyzji ustalajgcych optaty planistyczne bez zbednej zwtoki, poniewaz opdznienia moga
niekorzystnie wptywac na skutecznos¢ windykacji ustalonych optat.

W wyniku kontroli NIK skontrolowane jednostki uszczelnity lub zobowigzaty sie do uszczelnienia
systemu weryfikacji transakcji nieruchomosciami potozonych na obszarach objetych planami
miejscowymi, co redukuje ryzyko bezpodstawnego odstapienia od wszczecia postepowania
w sprawie ustalenia optaty planistyczne;j.

Obowigzujace przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami i rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego nie utatwiajg sprawnej
realizacji dochodoéw z tytutu optat planistycznych. Zmiany uregulowan prawnych? niespdjne
i niejednoznaczne przepisy’® oraz niejednolita ich interpretacja przez organy rozpoznajace odwotania
od decyzji w sprawach o ustalenie opfaty planistyczne réwniez przyczyniaja sie do powstawania
nieprawidtowosci. Skutki wadliwych uregulowan prawnych i rozbieznosciach interpretacyjnych
sprowadzajq sie do:
— trudnosci przy wytanianiu rzeczoznawcéw majatkowych szacujacych wysokos¢ optaty planistycznej

w postepowaniu w sprawie ustalenia tej optaty (mniejsze zainteresowanie rzeczoznawcéw

majatkowych wykonywaniem tego rodzaju operatéw szacunkowych);

— przewlektosci prowadzonych postepowan;
— duzej liczby i skutecznosci odwotan od decyzji ustalajacych optaty planistyczne,

a w efekcie do generowania dodatkowych kosztéw dziatalnosci gmin i opdznien w realizacji
dochodoéw z optat planistycznych. Dokonanie zmian w obowigzujacym prawie jest niezbedne,
poniewaz istniejacy stan prawny stwarza ryzyko, ze wszczynanie postepowan i ustalanie optat
planistycznych bedzie dla niektérych gmin nieoptacalne ze wzgledu na wyzsze koszty zwigzane
z prowadzeniem tych spraw.

Il. Roszczenia odszkodowawcze

Gminy w trosce o swoje budzety staraja sie unikac sytuacji, w ktérych moga wystapic¢ roszczenia
odszkodowawcze. Ustalajgc w projekcie planu miejscowego przeznaczenie terendw stanowigcych
wtasnos¢ prywatna analizuje sie, czy proponowane przeznaczenie nie bedzie miato wptywu
na spadek wartosci nieruchomosci. Problemem jest w szczegdlnosci przeznaczanie terenéw
w planach miejscowych pod drogi lub zielen, co powoduje powstawanie roszczen witascicieli
nieruchomosci wobec gminy z uwagi na ograniczenie mozliwosci inwestycyjnych. Z tych wzgledéw
zdarza sie, ze gminy odstepuja od uchwalania planéw miejscowych. Odstepowanie od uchwalania
planéw miejscowych ze wzgledu na prymat kryterium ekonomicznego nad kryterium tadu
przestrzennego i zrbwnowazonego rozwoju moze prowadzi¢ do chaosu urbanistycznego,
spowolnienia rozwoju terenéw budowlanych oraz zmniejszania sie powierzchni terenéw zieleni.

8  Np. uchylenie § 50 rozporzadzenia Rady Ministréw z 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109) - zob. pkt 1.7 Zatacznika nr 1 do Informacji Charakterystyka stanu prawnego.

9 Zob. pkt. 1.2, 1.3, 1.7, 1.9 Zalacznika nr 1 do Informacji Charakterystyka stanu prawnego.
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lll. Wnioski de lege ferenda

Wyniki kontroli, w tym zgtaszane przez jednostki kontrolowane - na zapytania kontroleréw —
problemy zwigzane z dochodzeniem opfat planistycznych i realizacjg roszczen odszkodowawczych,
uzasadniajg przedstawienie wnioskow dotyczacych zmian stanu prawnego odnoszacego sie
do ustalania opfat planistycznych i realizacji roszczen odszkodowawczych w zwigzku z uchwaleniem
lub zmiang planu miejscowego, majacych na celu:

— doprecyzowanie istniejgcych uregulowan i wyeliminowanie pojawiajacych sie w praktyce
watpliwosci interpretacyjnych;

— usprawnienie prowadzenia postepowan w sprawie ustalenia opfat planistycznych orazrealizacji
roszczen odszkodowawczych.

Majac réwniez na uwadze opracowany w Ministerstwie Infrastruktury projekt ustawy o zmianie

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz innych ustaw z 8 lutego 2011 r.',

Najwyzsza Izba Kontroli wnosi o podjecie przez Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki

Morskiej inicjatywy legislacyjnej. NIK uwaza za wskazane:

1. Wprowadzenie do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przepisu obligujagcego
organ wykonawczy gminy do pobierania opfaty planistycznej w wysokosci okre$lonej przez
ustawodawce, jednolitej dla wszystkich przypadkéw wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku
z uchwaleniem lub zmianga planu miejscowego, z mozliwoscia obnizenia stawki opfaty lub jej
zniesienia przez organ stanowiacy gminy w uzasadnionych przypadkach. Proponowanej zmianie
powinna towarzyszy¢ zmiana § 4 pkt 13 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), wedtug ktérego ustalenia dotyczace stawek
procentowych stanowiagcych podstawe do okreslania opfaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4
ustawy, powinny zawiera¢ stawki procentowe w przedziale od 0 % do 30 % i dotyczy¢ wszystkich
terenow, okreslonych w projekcie planu miejscowego.

(zob. wyniki kontroli z pkt. 3.1.2. Informacji, art. 1 pkt 16 lit. a, art. 1 pkt 29 lit. b i c projektu nowelizacji

z8lutego 2011 r., pkt 49 i pkt 81 uzasadnienia do projektu nowelizacji z 8 lutego 2011 r.)

2. Zmiane art. 37 ust. 1 u.p.z.p.i doprowadzenie do spdjnosci zdania pierwszego tego przepisu z art. 36
ust. 4 u.p.z.p. przez unormowanie, ze wysokosc¢ optaty planistycznej (réwniez odszkodowania
z tytutu obnizenia wartosci nieruchomosci) ustala sie na dzien zbycia nieruchomosci, a nie jak
obecnie - na dzien jej sprzedazy".

(zob. pkt 2.2. zatqcznika nr 1 do Informacji — Charakterystyka stanu prawnego, art. 1 pkt 30 lit. a projektu

nowelizacji z 8 lutego 2011 r., pkt 83 uzasadnienia ww. projektu)

3. Wprowadzenie w u.p.z.p. dla potrzeb ustalania optat definicji pojecia “zbycie nieruchomosci”
uwzgledniajacej w jej zakresie odptatnos¢ czynnosci prawnej (zgodnie z orzecznictwem sadoéw
administracyjnych) oraz traktujacej na réwni ze zbyciem nieruchomosci przez wihasciciela zbycie
prawa uzytkowania wieczystego przez uzytkownika wieczystego.

(zob. pkt 2.2. zatqcznika nr 1 do Informacji — Charakterystyka stanu prawnego, wyniki kontroli

z pkt. 3.2.7. Informacji)

10 Zwany dalej projektem nowelizacji z 8 lutego 2011 r. (dostepny na stronie www.bip.transport.gov.pl).

", Zbycie" jest pojeciem szerszym niz ,sprzedaz”, poniewaz obejmuje swym zakresem przeniesienie wtasnosci nieruchomosci
nie tylko w drodze sprzedazy, ale réwniez np. w drodze zamiany, wniesienia aportem do spotki.
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4. Jednoznaczne i precyzyjne uregulowanie zasad okreslania wartosci nieruchomosci dla ustalenia
optaty planistycznej i wysokosci roszczen odszkodowawczych.

(zob. wyniki kontroli z pkt. 3.2.7 i pkt. 3.5.4. Informacji, pkt 2.7 zatqcznika nr 1 do Informacji -

Charakterystyka stanu prawnego)

5. Zmiane art. 37 ust. 9 u.p.z.p. i okreslenie jako daty poczatkowej, od ktdrej biegnie termin do wyptaty
odszkodowania, daty otrzymania przez gmine od wnioskodawcy lub rzeczoznawcy majatkowego
operatu szacunkowego, bedacego podstawg do ustalenia wysokosci odszkodowania.

(zob. wyniki kontroli z pkt. 3.6.2. Informacji, pkt 3.5. zatqcznika nr 1 do Informacji — Charakterystyka

stanu prawnego)

6. Zlikwidowanie luki prawnej w regulacji zwigzanej z ustalaniem stawki procentowej optaty
w zwigzku ze wzrostem wartosci nieruchomosci na skutek wydania decyzji o warunkach zabudowy
(art.63 ust. 3w zw. z art. 36 ust. 4 i art. 37 ust. 6 oraz art. 15 ust. 2 pkt 12 u.p.z.p.).

(zob. wyniki kontroli z pkt. 3.2.6., pkt 2.3. zatqcznika nr 1 do Informacji — Charakterystyka stanu

prawnego)

IV. Wnioski do wéjtow, burmistrzow, prezydentow miast

Najwyzsza Izba Kontroli, niezaleznie od sformutowanych po przeprowadzonych kontrolach
whnioskow pokontrolnych, wnioskuje do organéw wykonawczych gmin (wojtéw, burmistrzow,
prezydentow miast) o:

1) stworzenie ewidencji (np. elektronicznej bazy) wypiséw aktow notarialnych, ktére wptywaja
do urzedu, w petni dostepnej dla pracownikéw odpowiedzialnych za wszczynanie i prowadzenie
postepowan w sprawie ustalenia optat planistycznych;

2) zapewnienie prawidtowego nadzoru nad pracg os6b analizujacych wypisy aktéw notarialnych pod
katem istnienia przestanek do wszczecia postepowania w sprawie ustalenia opfaty planistycznej
przez nakazanie im dokonywania w ww. ewidencji stosownych adnotacji, weryfikowanych przez
przetozonego (zasada,dwodch par oczu”).

W odniesieniu do gmin, w ktérych sa zgtaszane wnioski o wyptate odszkodowan w zwiagzku
z uchwaleniem lub zmiang planu miejscowego, Najwyzsza Izba Kontroli wnosi o to, by organy
wykonawcze gmin podejmowaty - niezwtocznie po ztozeniu wniosku - dziatania w celu zawarcia
z osobami zgtaszajgcymi roszczenia odszkodowawcze wstepnych porozumien co do harmonogramu
negocjacji w sprawie ustalenia odszkodowania (tzw. porozumien przedkontraktowych) i dazyty
do uzgodnienia terminu ewentualnej wyptaty przyjmujac za poczatek jego biegu date otrzymania
operatu szacunkowego z oszacowang wysokoscia odszkodowania. Pozwoli to ograniczy¢ ryzyko
zapfaty odsetek za niezawinione przekroczenie ustawowego 6-miesiecznego terminu realizacji
roszczenh odszkodowawczych.
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m Warunki organizacyjno-prawne ustalania opfat planistycznych

1. Jedynie w 12 na 21 skontrolowanych jednostek (57%) istniaty warunki organizacyjne do petnej

realizacji dochodow z tytutu optat planistycznych, tj.:

- zadania z zakresu ustalania i poboru opfat planistycznych byty okreslone w regulaminach
organizacyjnych urzedéw oraz w zakresach czynnosci pracownikéw urzedoéw, a ponadto

- przyjeta organizacja pracy, w tym obieg wypiséw aktéw notarialnych i sposéb ich
ewidencjonowania, umozliwiata zweryfikowanie zawartych umoéw zbycia nieruchomosci
pod katem wystepowania przestanek do wszczecia postepowania w sprawie ustalenia optaty
planistycznej.

Oprdécz nieprawidtowosci polegajacych na nieokresleniu zadan z zakresu ustalania i poboru optat

planistycznych w regulaminach organizacyjnych Urzedu lub zakresach czynnosci pracownikéw

(Niepotomice, £6dz, Skierniewice), kontrola wykazata, ze w siedmiu jednostkach, tj. w Gdyni,

Katowicach, Goérze Kalwarii, Niepotomicach, Stupsku, Redzie oraz Lublinie™ wadliwa organizacja

pracy i brak nadzoru nad pracg oséb bezposrednio odpowiedzialnych za ustalanie optat

planistycznych powodowaty, ze gminy nie w petni — a w skrajnym przypadku w niewielkim zakresie

(Gdynia) - realizowaty dochody z tytutu opfat planistycznych. Najpowazniejszym skutkiem tych

nieprawidtowosci byfa utrata mozliwosci uzyskania dochodéw przez gminy w odniesieniu do 143

umow odptatnego zbycia nieruchomosci w zwigzku z wygasnieciem prawa do ustalenia optaty

planistycznej po pieciu latach od daty wejscia w zycie planu miejscowego.

Wadliwa organizacja pracy urzedéw polegata na:

— nieprzekazywaniu wptywajacych do urzedéw aktéw notarialnych dotyczacych uméw zbycia
nieruchomosci potozonych na terenach objetych planami miejscowymi do komorki organizacyjnej
wiasciwej w sprawach naliczania optaty planistycznej:
® W UMiG Gora Kalwaria nie utworzono skutecznego mechanizmu, ktéry pozwolitby na rzetelnq selekcje

wptywajqcych aktéw notarialnych pod kqgtem wyboru uméw sprzedazy nieruchomosci stanowiqcych podstawe
do naliczenia naleznych optat planistycznych, a takze na ich ocene pod kqgtem wystepowania przestanek
do ustalenia optaty planistycznej — co miato zasadniczy wplyw na realizacje dochodéw z ww. tytutu. Burmistrz
nie wszczqt w osmiu przypadkach (22,2% préby) postepowania administracyjnego w celu ustalenia naleznej
optaty planistycznej, doprowadzajqc do przekroczenia 5-letniego terminu do ustalenia renty planistycznej,
okreslonego w art. 37 ust. 4 u.p.z.p. i wygasniecia roszczert gminy z tytutu optaty planistycznej na kwote 21.256 zt

(wg oceny rzeczoznawcy majqtkowego), co stanowi ok. 1% wszystkich dochoddw z tytutu optaty planistycznej
uzyskanych w latach 2008-2012 (I kwartat).

® W UMIiG w Niepofomicach do czasu kontroli nie okreslono wewnetrznych procedur postepowania z aktami
notarialnymi, zawierajqcymi umowy odptatnego zbycia nieruchomosci pofozonych na obszarach objetych
planami miejscowymi lub zmianami tych plandw, a takze z wnioskami o odszkodowania w przypadku
wystepowania z roszczeniami odszkodowawczymi.
NIK negatywnie ocenita niewszczecie przez Urzqd postepowari o naliczenie optat planistycznych osobom, ktdre
sprzedaty nieruchomosci Gminie Niepotomice. Zaniechanie tych dziatar byto niezgodne z art. 36 ust. 4 u.p.z.p.
W przypadku szesciu transakcji nalezato takie postepowanie wszczq¢, gdyz dziatki potozone byty na terenach,
dla ktorych Rada Miejska ustalita optate planistycznq, a dotychczasowe ich przeznaczenie kwalifikowato
do podjecia dziatart majqcych na celu ustalenie optaty planistycznej. Do dnia kontroli dziatari takich nie podjeto,
dopuszczajqc do wygasniecia prawa do naliczenia optat planistycznej w przypadku dwéch dziatek. Ustalona
w czasie kontroli w przyblizeniu wielkos¢ optaty planistycznej, jakqg Gmina mogtaby uzyskac od 0séb, ktdre
sprzedaty ww. dziatki, wynosi tqcznie (wg 2 wariantéw — najnizszej i najwyzszej wartosci 1 m? dziatki okreslonej
operatami dla dziatek potozonych w ww. miejscowosciach) odpowiednio 3.233 zti 8.947 zt.
W trakcie kontroli Burmistrz Miasta i Gminy Niepotomice wydat Zarzqdzenie Nr 53/2012 w sprawie
przekazywania dokumentacji stanowiqcej podstawe do naliczania optaty planistycznej miedzy wewnetrznymi
jednostkami organizacyjnymi Urzedu.

12 W UM Lublin nieprawidtowosci te wystapity w trakcie kontroli 1/10/008.
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— nieusunieciu systemowego btedu programu komputerowego, ktéry powodowal, ze niektore
transakcje nieruchomosciami nie byty analizowane pod katem wystepowania przestanek
do ustalania optaty planistycznej (pomimo wiedzy o wystepowaniu btedu):

e W UM Katowice stwierdzono systemowy btqd, polegajqcy na tym, ze wprowadzane przez pracownikdw

Wydziatu Planowania Przestrzennego (,WPP"), do ewidencji gruntéw i budynkéw Kataster, informacje o zmianie
planu miejscowego (tzw. ,ostrzeZzenia”) byty — w odniesieniu do dziafek, ktére nastepnie ulegty podziatowi
bqdz scaleniu — przenoszone przez pracownikéw Wydziatu Geodezji (,WG”) do ,historii’; w wyniku czego
akty notarialne dotyczqce nieruchomosci objetych przedmiotowymi ostrzezeniami nie byty przekazywane
do komdrki organizacyjnej odpowiedzialnej za prowadzenie postepowan w sprawie optaty planistycznej (WPP).
Odpowiedzialnos¢ za powyzsze ponosi Naczelnik WG.
W konsekwencji WG nie przekazat do WPP aktéw notarialnych dotyczqcych 510 dziatek nieruchomosci
gruntowych, ktdre posiadaty atrybut w postaci wpisu ,ostrzezenia’; przeniesionego nastepnie do ,historii’.
W zwiqzku z powyzszym co najmniej jeden akt notarialny dotyczqcy zbycia nieruchomosci nie mégt stanowic
podstawy do wszczecia postepowania w sprawie optaty planistycznej, ze wzgledu na wygasniecie roszczenia®,
co wskazuje na mozliwos¢ nieuzyskania dochodéw z tego tytutu przez miasto w kwocie 785 zt (wg szacunkdw
Naczelnika WPP).

Ponadto system Kataster nie generowat informacji o transakcjach (aktach notarialnych) mogqcych stanowic
podstawe do wszczecia postepowan w sprawie opftaty planistycznej, ktére dotyczyty sprzedazy nieruchomosci
lokalowych (wraz z udziatem w gruncie). W wyniku powyzszego, pomimo ujecia w systemie przez pracownikdéw
WG informacji o powyzszych transakcjach zgodnie z tresciq danej umowy, Wydziat ten nie przekazywat
informacji o nich do WPP.

W ocenie NIK opisane wyzej nieprawidtowosci w dziataniu systemu KATASTER oraz przy wydawaniu decyzji
o ustaleniu optat planistycznych miaty znaczqcy wptyw na liczbe wydanych z urzedu w latach 2008-2012
(I kwartat) decyzji ustalajgcych optate planistyczng, ktéra wyniosta zaledwie 32 (w tym 26 decyzji ostatecznych
podlegajqcych wykonaniu). Przedstawione powyzej nieprawidtowosci wskazujq réwniez, iz kontrola zarzqdcza
w Urzedzie, pomimo wydania stosownych przepiséw wewnetrznych, nie zapewniata zgodnosci dziatalnosci
w tym zakresie z przepisami prawa oraz procedurami wewnetrznymi, skutecznosci i efektywnosci dziatania
i przeptywu informacji, tj. osiggniecia celéw okreslonych w art. 68 ust. 2 pkt. 1, 2 i 6 ustawy z dnia 27 sierpnia
2009r. o finansach publicznych, co Swiadczy o niewystarczajgcym nadzorze Prezydenta w tym zakresie.

Wadliwa organizacja pracy byta w ocenie NIK skutkiem braku wtasciwego nadzoru oséb zajmujacych
kierownicze stanowiska w urzedach gmin nad wykonywaniem zadan przez komoérki organizacyjne
urzeddw wiasciwe w sprawach ustalania opfat planistycznych.

e W lutym 2010 r. pracownicy Biura Kontroli UM Gdyni, po przeprowadzeniu kontroli doraznej wskazywali,
ze juzw 2010 r. znaczna ilos¢ spraw z zakresu ustalania optaty planistycznej ulegnie przedawnieniu. Podjete
w Urzedzie dziatania nie zwiekszyly jednak tempa prowadzonych postepowan, ograniczajqc sie jedynie do zmian
w regulaminie organizacyjnym w zakresie nazewnictwa stanowisk.
Pracownicy wykonujqcy zadania dotyczqce realizacji optat planistycznych w UM Gdyni, ktérzy mieli biezqcy
i bezposredni dostep do wpltywajqcych do Urzedu aktéw notarialnych, czynnosci zwigzane z ustaleniem wzrostu
wartosci nieruchomosci w zwiqgzku z uchwaleniem lub zmiang planu miejscowego prowadzili w sposdéb opieszaty
- przyktadowo w 2012 r. analizowane byly akty notarialne, ktére wptynety do Urzedu jeszcze w 2007 r.

W konsekwencji, z uwagi na uptyw piecioletniego terminu do dochodzenia roszczen z tytutu opfat planistycznych,
liczonego od dnia, w ktérym plan miejscowy lub jego zmiana staty sie obowiqzujqce, w UM Gdyni nie wszczeto
z przyczyn formalnych postepowarn o ustalenie optaty planistycznej w 98 sposréd 180 spraw, w ktdrych
stwierdzono — na podstawie zapiséw wynikajqgcych z planéw miejscowych — wstepne przestanki wzrostu
wartosci nieruchomosci.

Prezydent Miasta Gdynia w okresie od 1 stycznia 2008 r. do 31 marca 2012 r. wydat 6 decyzji ustalajqcych optate
planistycznq - tqcznie na kwote 624,3 tys. zt.

3 Akt notarialny Rep. A nr 15756/2009 z dnia 30 grudnia 2009 r. - podana przez Naczelnika WPP szacunkowa kwota utraconej
optaty planistycznej - 785 zt
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Wyjasniajqc przyczyny powyzszych nieprawidtowosci Prezydent Miasta Gdyni przytoczyt m.in. przyktady,
w ktérych pomimo istnienia przestanek wskazujqcych na wzrost wartosci nieruchomosci, wycena sporzqdzona
przez biegtego rzeczoznawce nie potwierdzita tego wzrostu. Naczelnik Wydziatu Nieruchomosci wyjasnit,
Ze przyjeto zasade analizy aktdw notarialnych zgodnie z kolejnosciq ich wptywu do Urzedu. Wszczynanie
postepowan przez Wydziat Polityki Gospodarczej i Nieruchomosci tylko na podstawie opinii urbanistycznej
zawierajqcej podstawowe dane dotyczqce minimalnej stawki optaty wynikajqcej z planu zagospodarowania
przestrzennego, generowatoby koszty zwigzane z tak wszczetymi postepowaniami. Mogtoby réwniez narazic¢
Gmine Gdynia na koszty sqdowe zwiqzane z postepowaniami o utrate ewentualnych korzysci majqtkowych
poniesionych przez strone w wyniku wszczetych i przez lata niewydawanych decyzjach ustalajqcych optate lub
umarzajqcych postepowanie.

W ocenie NIK:

1) ustalanie optat planistycznych jest obowigzkiem organu wykonawczego gminy (art. 37 ust. 6
u.p.z.p.), ktérego zadanie w tym zakresie polega na zapewnieniu takiej organizacji pracy urzedu,
zeby transakcje zbycia nieruchomosci byty w sposéb nalezyty analizowane pod katem istnienia
przestanek do wszczecia postepowania i naliczenia optaty planistycznej;

2) analizowanie w UM Gdyni w 2012 r. aktow notarialnych z roku 2007 (wyfacznie wg daty ich
wptywu do urzedu, bez uwzglednienia potozenia nieruchomosci oraz dat: wejscia w zycie planow
miejscowych, wptywu aktéw notarialnych do urzedu i daty zawartych uméw) nie byto racjonalne,
poniewaz ignorowato tres¢ art. 37 ust. 4 u.p.z.p. przewidujacego 5-letni termin wygasniecia roszczen
z tytutu opfaty planistycznej, liczony nie od daty zbycia nieruchomosci, lecz od daty wejscia w zycie
danego planu miejscowego (w trakcie analizowania aktéw notarialnych z 2007 r. moze dochodzi¢
do uptywu 5-letniego terminu ustalania optat planistycznych w sytuacji, gdy np. do zbycia
nieruchomosci potozonej na terenie objetym planem miejscowym obowigzujacym od 2007 r. doszto
np. w 2012 r,, tj. w ostatnim roku przed uptywem terminu do dochodzenia optaty planistycznej);

3) w toku kontroli prowadzonych w 21 jednostkach nie stwierdzono zadnego przypadku
wystapienia przeciwko gminie z powddztwem o utrate korzysci majatkowych poniesionych
przez strone w wyniku wszczetych i przez lata niewydawanych decyzji ustalajacych optate lub
umarzajacych postepowanie. Mogto to by¢ spowodowane przede wszystkim trudnosciami
w wykazaniu jakiejkolwiek szkody wyrzadzonej przez gmine stronom postepowania o ustalenie
optaty planistycznej (strong tych postepowan nie sa nabywcy nieruchomosci, ktérzy moga
swobodnie dysponowa¢ nieruchomoscia, lecz zbywcy nieruchomosci).

Nadzér nad wykonywaniem zadan przez komérki organizacyjne urzedéw utrudnia lub moze
utrudniac brak dokumentowania lub weryfikowania przeprowadzonych przez pracownikéw
jednostek analiz wypisow aktéw notarialnych pod katem istnienia przestanek do wszczecia
postepowan o ustalenie optaty planistycznej. Nieprawidtowosci te utrudniaja réwniez kontrole
zasadnosci niewszczynania postepowan w sprawach o ustalenia optat planistycznych. Brak
dokumentowania przeprowadzonych przez pracownikéw jednostek analiz wypiséow aktéw
notarialnych stwierdzono w pieciu jednostkach (Stupsk, Reda, Lublin, Niepotomice, Krakéw).

o W UM w Stupsku dokumenty (akty notarialne) byty analizowane pod kqtem przeznaczenia nieruchomosci
w m.p.z.p., a w przypadku stwierdzenia zmian w stosunku do przeznaczenia nieruchomosci sprzed uchwalenia
lub zmiany m.p.z.p., akty notarialne przekazywano pracownikowi zajmujgcemu sie naliczaniem optaty
planistycznej. Stwierdzono, ze decyzje osoby dokonujqcej wstepnej selekcji aktéw notarialnych (Kierownik
Referatu Regulacji Stanéw Prawnych), dotyczqce braku przestanek do wszczecia postepowania o naliczenie
opftaty planistycznej, nie byty dokumentowane.

® Do postepowania o ustalenie optaty planistycznej Referat Urbanistyki i Architektury UM w Redzie przystepowat
po wstepnej analizie otrzymanego aktu notarialnego dotyczqcego odptatnego zbycia nieruchomosci, chyba,
Ze z analizy tej wynikato, iz wprowadzenie lub zmiana m.p.z.p. nie powodowata zmiany przeznaczenia terenu
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zbywanej nieruchomosci oraz wzrostu wartosci nieruchomosci. W takich przypadkach sporzqdzona byta notatka

stuzbowa. Przyjeta w Urzedzie praktyka nie obejmowata obowiqgzku potwierdzania poprawnosci tej kwalifikacji

przez nadzorujqcych pracownikdw.
W pieciu jednostkach (Katowice, Niepotomice, Géra Kalwaria, Reda, Lublin™) w wyniku kontroli
jednostki kontrolowane podjety dziatania, na skutek ktorych wszczeto postepowania o ustalenie
optaty planistycznej, co zapobiegto wygasnieciu prawa gminy do dochodzenia optat planistycznych.
W trakcie kontroli doszto do skutecznego wszczecia ogdtem 36 postepowan w sprawie ustalenia
optaty planistycznej, co w jednej jednostce (Niepotomice) nastapito tuz przed uptywem terminu
wygasniecia roszczen. W sprawach wskazanych przez kontroleréw NIK byty rowniez podejmowane
dziatania w celu wszczecia innych postepowan w sprawie ustalenia optat planistycznych.

e W toku kontroli UM Katowice podjete zostaly dziatania majqce na celu wyeliminowanie ww. nieprawidtowosci,
w wyniku ktérych dla 253 dziatek dla ktdrych nie uptynqt termin wszczecia postepowan w sprawie optaty
planistycznej (sposréd ww. 510) dokonano ,przekopiowania” ostrzezen do wszystkich nowych (po podziale bqdz
scaleniu) numerdw dziatek w ilosci 665. Ponadto do dnia zakoriczenia kontroli NIK wszczeto 2 postepowania
i przygotowano do wszczecia 8 postepowarn dotyczqcych renty planistycznej.

e W przypadku sprzedazy Gminie Niepotomice w 2008 r. 4 dziatek prawo do naliczenia opftaty planistycznej
wygasato z dniem 21 kwietnia 2012 r. (m.p.z.p. obowiqzywat od dnia 21 kwietnia 2007 r.). Wszczecie
postepowania o naliczenie optaty planistycznej nastgpito dopiero w wyniku kontroli NIK. W dniu 10 kwietnia
2012 r. powiadomiono strony o wszczeciu postepowania i zlecono sporzqdzenie operatéw szacunkowych.
Z operatéw tych, noszqcych date 31 maja 2012 r., wynika ze przystugujgca Gminie kwota optaty planistycznej
wynosi tqcznie 77.457 zt. Postepowania te zostaty wszczete w trakcie kontroli, decyzje w tych sprawach zostaty
wydane 25 czerwca 2012 r. Prowadzenie postepowan w tym zakresie nalezato do obowiqgzkéw pracownika
Referatu Gospodarki Nieruchomosciami oraz kierownika tego Referatu.

°* W UMIiG w Gérze Kalwarii w osSmiu przypadkach (22,2% préby) postepowanie o ustalenie naleznej optaty
planistycznej wszczeto dopiero w trakcie kontroli NIK, po wskazaniu przez kontroleréw wypiséw aktéw
notarialnych dotyczqcych uméw sprzedazy nieruchomosci gruntowych, ktdrych wartos¢ wzrosta w zwiqgzku
z uchwaleniem lub zmiang miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

W ocenie NIK:

- nieprzypisanie zadan z zakresu ustalania optat planistycznych do konkretnej komorki organizacyjnej
i konkretnym osobom;

- niezapewnienie ewidencjonowania wszystkich wptywajacych do urzedu aktéw notarialnych;

- brak lub niewystarczajacy nadzér nad wykonywaniem zadan przez komorki organizacyjne urzedéw
wiasciwe w sprawach ustalania optat planistycznych albo

- niedostateczna kontrola pracy zatrudnionych w niej pracownikéw

to przyktady swiadczace o braku odpowiedzialnosci osobistej albo o braku lub stabosci kontroli

wewnetrznej, a wiec o wystepowaniu nieprawidtowosci sprzyjajacych zjawiskom korupcjogennym,

nazywanych mechanizmami korupcjogennymi. Istnienie ww. nieprawidtowosci stwarza ryzyko

omijania obowigzku ustalania i uiszczania optat planistycznych. Powoduje rowniez duze ryzyko

wystapienia korupcji i znacznie zmniejsza prawdopodobienstwo ujawnienia czynéw korupcyjnych

z powodu braku dowodow.

[ Dobre praktyki

Dobra praktyka, dostrzezong w trakcie kontroli prowadzonej w Urzedzie Miasta Lublin jest
ewidencjonowanie wszystkich wypiséw aktéow notarialnych w elektronicznym systemie Mdok

4 W Lublinie miato to miejsce w trakcie kontroli 1/10/008. Wszczeto 18 postepowan o ustalenie optaty planistycznej dla
20 dziatek. Szacunkowg wysokos¢ optaty planistycznej, ktérg Miasto Lublin moze uzyskac¢ w tych sprawach okreslono
na kwote 1.334.000 zt.
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zawierajacym nastepujace informacje: oznaczenia aktu, jego tres¢ (np. rodzaj czynnosci, potozenie
nieruchomosci), klasyfikacje, date wprowadzenia do ewidencji i osobe dokonujaca rejestracji,
a takze zatacznik w postaci skanu aktu notarialnego. Do tych danych na biezagco maja wglad
pracownicy wiasciwej komorki do spraw optat planistycznych. Przyjete rozwigzanie ogranicza
ryzyko wygasniecia roszczen o zaptate optaty planistycznej z powodu przeoczenia wptywu
aktu notarialnego lub nieprawidtowej jego dekretacji. Wielo$¢ miejsc, do ktérych moze trafi¢
korespondencja z aktami notarialnymi nie bedzie dodatkowym czynnikiem ryzyka, nawet jezeli
rejestracja aktow notarialnych w systemie bedzie dokonywana w réznych miejscach ich wptywu,
tj. np. przez: kancelarie 0gdlna, biura obstugi mieszkancéw, pracownikdéw komaérki wtasciwej
do spraw ewidencji gruntéw i budynkow.

Powyzsze rozwigzania zostaty wdrozone po kontroli I/10/008 i w zwiagzku z realizacjg wniosku
pokontrolnego o utworzenie bazy aktéw notarialnych dotyczacych obrotu nieruchomosciami
na terenie Miasta Lublin. Jednakze NIK zwrécit w toku niniejszej kontroli uwage, ze pracownicy
Urzedu Miasta Lublin prowadzacy weryfikacje wypiséw aktéw notarialnych zamieszczonych
w Mdok nie dokumentowali wynikéw przeprowadzonej weryfikacji pod katem istnienia
przestanek uzasadniajgcych wszczecie postepowania w sprawie ustalenia optaty planistyczne;j.
W wyniku realizacji zgtoszonego przez NIK wniosku pokontrolnego o dokumentowanie
rezultatow weryfikacji wptywajacych do Urzedu wypiséw aktéw notarialnych, Prezydent Miasta
Lublin wprowadzit rozwigzania eliminujace powyzsze zagrozenia: Pracownicy analizujacy akty
notarialne sporzadzajg adnotacje o ich weryfikacji (zakwalifikowaniu do wszczecia postepowania
lub przyczynach przemawiajgcych za odstgpieniem od wszczecia postepowania), potwierdzajac ja
podpisem. Wprowadzone do Mdok akty notarialne podlegaja réwniez przegladowi kontrolnemu
przez pracownika przygotowujacego decyzje w sprawie ustalenia opfaty planistycznej oraz raz
w tygodniu przez kierownika wtasciwego referatu.

. Whnioski pokontrolne i ich realizacja

NIK w wystgpieniach pokontrolnych wnosita m.in. o:

— wdrozenie rozwigzan organizacyjnych zapewniajgcych bezzwtoczne ustalanie optat planistycznych
i niedopuszczanie do wygasniecia potencjalnych roszczen z tego tytutu (Gdynia);

— podjecie dziatan w celu wyeliminowania btedéw wystepujacych w systemie Kataster w zakresie
obiegu aktow notarialnych (Katowice);

— wszczecie postepowan administracyjnych w sprawie optaty planistycznej w oparciu o informacje
o transakcjach uzyskane po wyeliminowaniu przedmiotowych nieprawidtowosci, w tym ustalenie
liczby niewszczetych postepowan w zwigzku z uptywem okresu przedawnienia (Katowice);

— stworzenie skutecznego mechanizmu pozwalajacego na rzetelna selekcje aktéw notarialnych pod
katem wyboru uméw sprzedazy nieruchomosci stanowigcych podstawe do naliczenia naleznych
opftat planistycznych, a takze na ich ocene pod katem wystepowania przestanek do ustalenia
optaty planistycznej (Géra Kalwaria).

Whnioski pokontrolne zostaty przyjete do realizacji. Ponadto Prezydent Miasta Katowice podziekowat

dyrektorowi Delegatury NIK w Katowicach za wskazanie nieprawidtowosci.

2. W 18 na 21 skontrolowanych jednostek organy gmin stworzyty w petni prawidtowe warunki
prawne do ustalania optat planistycznych. Organy stanowigce w uchwalanych planach miejscowych
okreslaty stawki optat planistycznych zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 12 i art. 36 ust. 4 u.p.z.p. (tj. wyzsze
od 0% i nieprzekraczajgce 30% wzrostu wartosci nieruchomosci). Nieprawidtowosci polegajace
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na ustalaniu w planach miejscowych obowigzujacych od 2003 r. zerowych stawek optat
planistycznych w sytuacjach, w ktérych wystepowat wzrost wartosci nieruchomosci w wyniku
uchwalenia tego planu, wystapity w 3 gminach (Bobrowniki, Bitgoraj, Niemce) i dotyczyty
ogodtem 14 planéw miejscowych. W konsekwencji organy wykonawcze gmin nie miaty podstaw
do dochodzenia optat planistycznych. Przyczyna nieprawidtowosci jest wadliwy przepis § 4
pkt 13 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587),
wedtug ktérego ustalenia dotyczace stawek procentowych stanowigcych podstawe do okreslania
opfaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy, powinny zawiera¢ stawki procentowe w przedziale
od 0 % do 30 % i dotyczyc¢ wszystkich terendw, okreslonych w projekcie planu miejscowego zgodnie
zart. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy, przy czym ich wielko$¢ moze by¢ rézna dla poszczegdlnych terenow
lub grup terenéw®™.

Kontrolowane jednostki zgtaszaty kontrolerom NIK problemy zwigzane z watpliwosciami co do
interpretacji przepiséw dotyczacych stawki 0% optaty planistycznej (Niepotomice, Bitgoraj).
Wskazywano, ze obowigzek okreslenia stawki optaty planistycznej powinien dotyczy¢ tych
nieruchomosci, dla ktérych w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego lub jego zmiang wartosc¢
nieruchomosci wzrosta (Katowice).

W ocenie NIK ustalanie stawki procentowej dla wszystkich terenéw, okreslonych w projekcie planu
miejscowego, nie jest racjonalne, poniewaz powinno by¢ ograniczone do terenéw, na ktorych
wartos¢ nieruchomosci moze wzrosng¢ po uchwaleniu planu miejscowego (por. wyrok NSA
z 29 wrzesnia 2010 ., [ OSK 1430/10, LEX nr 746535).

. Whioski pokontrolne i ich realizacja

W zwigzku z tym, ze stwierdzone nieprawidtowosci zostaty wyeliminowane w pdzniejszych okresach
przez jednostki kontrolowane, NIK nie formutowata wnioskéw pokontrolnych.

3. Organy wykonawcze kontrolowanych jednostek, po podjeciu przez organ stanowiacy
uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego, wywiazywaty sie z wynikajacego
zart. 17 pkt 5 u.p.z.p. obowiagzku sporzadzania prognoz skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego lub jego zmiany, uwzgledniajacych tres¢ art. 36 u.p.z.p. Prognozy te powinny
by¢ wykonane przez rzeczoznawcéw majatkowych ze wzgledu na tres¢ art. 37 ust. 11 u.p.z.p.
nakazujacego stosowanie przepisdw o gospodarce nieruchomosciami w odniesieniu do zasad
okreslania skutkéw finansowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych, a takze do os6b
uprawnionych do okreslania tych wartosci i skutkow finansowych' (wyrok WSA w Rzeszowie
z 29 pazdziernika 2009 r., Il SA/Rz 888/08, LEX nr 576055). W o$miu jednostkach wszystkie lub
niektére prognozy skutkéw finansowych planéw miejscowych byty sporzadzone przez osoby
niebedace rzeczoznawcami majatkowymi (Reda, Piekary Slaskie, Bitgoraj, Lublin, t6dz, Skierniewice,

15 Wwyroku z30.03.2006 r. (Il OSK 346/07) WSA w Biatymstoku, powotujac sie na literature prawnicza i orzecznictwo NSA wyrazit
poglad, ze ww. rozporzadzenie Ministra Infrastruktury (ktérego przepisami kierowano sie, przygotowujac przedmiotowe
uchwaty) wydano z przekroczeniem upowaznienia zawartego w art.16 ust. 2 u.p.z.p. Obligatoryjnos¢ uiszczania renty
planistycznej i wynikajaca z tej obligatoryjnosci ustawowa niedopuszczalno$¢ okreslenia w planie stawki procentowej
takiej renty w taki sposéb, ktory wyklucza ustalenie tej optaty, czynita niedopuszczalnym przyjecie w rozporzadzeniu
wykonawczym stawki zerowej. Dopuszczalny i mozliwy przedziat stawek procentowych renty planistycznej wynika wprost
zustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Musza one by¢ w wysokosci pozwalajgcej na ustalenie optaty,
o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy, ale nie wyzszej niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci.

16 Zgodnie z art. 7 u.g.n. jezeli istnieje potrzeba okreslenia wartosci nieruchomosci, wartos¢ te okreslajg rzeczoznawcy
majatkowi.
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Strykow, Stupno). Przyczyna byta w szczegolnosci btedna interpretacja art. 174 ust. 3a pkt 3 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami i przyjmowanie, ze wystepujacy tam wyraz,moze” oznacza, ze
nie tylko rzeczoznawcy majatkowi sa uprawnieni do sporzadzania prognoz skutkéw finansowych
uchwalenia lub zmiany planéw miejscowych (,rzeczoznawca majatkowy moze sporzadzac
opracowania i ekspertyzy, niestanowigce operatu szacunkowego, dotyczace: (...) skutkéw
finansowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych”).

e Zadna z prognoz skutkdw finansowych uchwalenia bqdz zmiany m.p.z.p. opracowanych w latach 2008-2012 dla
Miasta Bitgoraj nie zostata sporzqdzona przez osobe posiadajqcq uprawnienia rzeczoznawcy majqtkowego.
Prognoz tych nie kwestionowali pracownicy Urzedu. Prognozy te byty wadliwe dla:

- m.p.z.p. dla terenu potoZzonego pomiedzy ulicami: S. Batorego i Jana Pawta Il w Bitgoraju, w przypadku
ktérego z uwagi na nieprawidtowe uzycie do poréwnan zapiséw studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, nie przewidziano wptywow z opfat, a faktycznie zostaty one zrealizowane
w kwocie 19.201,45 zt,

— zmiany m.p.z.p. Bitgoraj - Piaski | Etap dla terenéw oznaczonych 6.MN.2, KD i KDx", w przypadku ktérej
oszacowano prognozowane wptywy na 43.288 zt, natomiast faktycznie zmiana m.p.z.p. nie powodowata
wzrostu wartosci nieruchomosci.

® Prognozy skutkéw finansowych dla dwéch m.p.z.p. Miasta Piekary Slgskie, uchwalonych w 2010, nie zostaty
wykonane przez rzeczoznawcdw majqtkowych. W zapytaniach ofertowych, wystanych do potencjalnych
wykonawcow projektéw m.p.z.p. nie sprecyzowano wymagar dot. opracowania prognoz finansowych przez
rzeczoznawcéw majqtkowych. W ztozonych wyjasnieniach Prezydent stwierdzif, Ze jako zamawiajqcy miat
przekonanie, ze wszystkie elementy dokumentacji planistycznej wykonano zgodnie z przepisami, tj. z art. 37
ust. 11 u.p.z.p., gdyz wykonawcy plandw, sktadajqc oferte na wykonanie planu, oswiadczali, ze dysponujq
niezbednq wiedzq i doSwiadczeniem oraz potencjatem ekonomicznym i technicznym umozliwiajgcym
wykonanie zamdwienia’; a podpisujqc umowe zobowiqzali sie do wykonania prac zgodnie z prawem. Od 2011 r.
prognozy skutkdw finansowych dla planéw m.p.z.p. wykonywali rzeczoznawcy majqtkowi.

. Whnioski pokontrolne i ich realizacja

Najwyzsza Izba Kontroli w celu usuniecia ww. nieprawidtowosci w wystapieniach pokontrolnych
whnosita o zlecanie wykonania prognoz skutkéw uchwalenia m.p.z.p. lub ich zmian rzeczoznawcom
majatkowym. Kierownicy wiekszosci jednostek kontrolowanych informowali NIK o wykonaniu
lub podjeciu dziatan w celu wykonania tego wniosku. Prezydent Miasta Lublin poinformowat,
ze wobec watpliwosci interpretacyjnych przepisu art. 174 ust. 3a pkt 3 u.g.n. przy opracowaniu
prognoz, podjat dziatania w celu uzyskania niezaleznej analizy prawnej dotyczacej zasadnosci
wykonywania przez rzeczoznawcéw majgtkowych prognoz skutkéw ekonomicznych uchwalenia
m.p.z.p. W przypadku potwierdzenia w niej stanowiska NIK, ww. prognozy beda wykonywane
we wspotpracy z rzeczoznawcami majgtkowymi w zakresie okreslonym w u.p.z.p. Natomiast
Prezydent Miasta Skierniewice odmowit wykonania wniosku majac na uwadze oszczedne
gospodarowanie finansami publicznymi (sporzadzanie prognoz przez osoby niebedace
rzeczoznawcami majatkowymi stanowi naruszenie trybu sporzadzania m.p.z.p., lecz nie ma ono
charakteru istotnego, ktére mogtoby skutkowa¢ uniewaznieniem planu).

4. W 13 na 21 skontrolowanych jednostek organy wykonawcze gmin w petni wywigzywaty
sie z obowigzkéw wynikajacych z art. 37 ust. 8 u.p.z.p. i przedstawiaty okresowo - odpowiednio
do potrzeb, lecz co najmniej raz w roku - na sesji rady gminy rzetelne informacje o zgtoszonych
roszczeniach odszkodowawczych zwigzanych z wejsciem w zycie planu miejscowego, o ktérych
mowa w art. 36 ust. 1-3 i ust. 5 u.p.z.p., i wydanych decyzjach w sprawie ustalenia optaty
planistycznej, o ktérych mowa w art. 37 ust. 6 i 7 u.p.z.p. Niewykonywanie przez organy wykonawcze

7 MN - tereny zabudowy jednorodzinnej, KD - ulica dojazdowa, KDx - cigg pieszo-jezdny.
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gmin tych obowiazkéw (w catym okresie objetym kontrola lub w niektérych latach) stwierdzono
w osmiu jednostkach (Gdynia, £6dZ, Skierniewice, Orzysz, Gora Kalwaria, Btonie, Stupno, Lublin™®).
Radni tych gmin nie zwracali sie do wéjtéw, burmistrzéw, prezydentéw miast o wykonanie
cigzacego na nich obowiagzku.
® Burmistrz Blonia w latach 2008-2011 nie przedstawiat na sesjach rady miasta informacji o wydanych decyzjach
w sprawie ustalenia optaty planistycznej oraz o zgtoszonych zqdaniach odszkodowawczych. Prezydent Gdyni
nie w petni realizowat obowiqzek przedstawienia na sesji Rady Miasta Gdyni informacdji, o ktérych mowa w art. 37
ust. 8 u.p.z.p. Stwierdzono, ze powyzszy obowiqzek zrealizowano za 2009 r. (z wyjqtkiem informacji dotyczqcych
roszczen odszkodowawczych) i za 2010 r., natomiast informacji takich nie przedstawiono za rok 2008.
Zaniechanie wykonywania obowigzkéw w zakresie informowania organu stanowigcego
o wykonaniu dochodéw gminy z tytutu optat planistycznych (i roszczeniach odszkodowawczych)
w potaczeniu z brakiem zainteresowania tymi informacjami ze strony organu stanowigcego
gminy to przykfady nieprawidtowosci polegajacych na stabosci kontroli, stanowigcej mechanizm
korupcjogenny.

. Whioski pokontrolne i ich realizacja

Najwyzsza Izba Kontroli w wystgpieniach pokontrolnych wnosita o przedstawianie na sesjach rady
gminy informacji, o ktérych mowa w art. 37 ust. 8 u.p.z.p. Kierownicy jednostek kontrolowanych
informowali NIK o wykonaniu lub podjeciu dziatan w celu wykonania obowiazkéw wynikajacych
z art. 37 ust. 8 u.p.z.p.

m Prowadzenie postepowan w sprawach o ustalenie optat planistycznych

1. W toku kontroli 20 jednostek nie stwierdzono przypadkdéw braku jednolitosci prowadzenia
postepowan w sprawach o ustalenie optat planistycznych. Nieprawidtowosci w tym zakresie
wystapity jedynie w UM Bitgoraj.
® W zwiqzku z transakcjami odptatnego zbycia dziatek 61/1 (29 wrzesnia 2009 r.) i 61/3 (29 kwietnia 2009 r.),
UM Bitgoraj wstrzymat sie ze wszczeciem postepowania do czasu rozstrzygniecia przez Trybunat Konstytucyjny
zgodnosci art. 37 ust. 1 u.p.z.p. z Konstytucjq RP. Wprawdzie zgodnie z wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego
z9lutego 2010 . (sygn. akt P 58/08) nie byto podstaw do naliczenia w tych przypadkach opftaty, a ewentualna
juz naliczona mogtaby podlegac zwrotowi na wniosek strony, to NIK zauwaza, ze w drugiej potowie 2009 r.
naliczano opftaty planistyczne osobom fizycznym nie wstrzymujqc sie do czasu rozstrzygniecia sprawy przez
Trybunat Konstytucyjny.
Brak jednolitosci postepowania w sprawach o ustalenie opfaty planistycznej wskazuje na dowolnos¢

postepowania, stanowigcg mechanizm korupcjogenny.

2. Wodjtowie, burmistrzowie i prezydenci miast w 20 na 21 skontrolowanych jednostek nie

przestrzegali - w wiekszosci lub w niektérych sprawach — okreslonego w art. 37 ust. 6 u.p.z.p.

obowiazku bezzwtocznego ustalania opfat planistycznych (nieprawidtowosci w tym zakresie nie

wystapity jedynie w Urzedzie Miasta Bitgoraj). Przyczynami nieprawidtowosci byty w szczegdlnosci:

— niewtasciwy obieg wypiséw aktow notarialnych wynikajacy z wadliwej organizacji pracy urzedéw,

— duza liczba transakgcji i duzy wptyw wypiséw aktéw notarialnych do urzedu przy niewielkiej
obsadzie kadrowej komorki organizacyjnej wtasciwej do spraw analizowania aktéw notarialnych
pod katem wszczecia postepowania w sprawie ustalenia opfaty planistycznej.

18 W Lublinie nieprawidtowosci te zostaty stwierdzone w ramach kontroli 1/10/008.
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W zbadanych w tym zakresie 332 decyzjach ustalajacych optate planistyczng okres czasu pomiedzy
datg wptywu wypisu aktu notarialnego dotyczacego umowy zbycia nieruchomosci a datg wszczecia
postepowania wynosit:
— do 3 miesiecy - w 128 sprawach (38,6%);
— od 3 miesiecy do 6 miesiecy — w 72 sprawach (21,7%);
— od 6 miesiecy do roku - w 56 sprawach (16,9%);
— od roku do dwéch lat - w 55 sprawach (16,6%);
— powyzej dwoch lat - w 21 sprawach (6,3%).
® W gminie Zabierzow wszystkie (17) poddane kontroli postepowania zostaty wszczete od 1 miesigca do 50 miesiecy
(z czego 15 wszczeto w terminie powyzej 10 miesiecy) od daty wplywu aktu notarialnego do Urzedu.
Natomiast okres czasu pomiedzy data wptywu wypisu aktu notarialnego dotyczacego umowy
zbycia nieruchomosci a data wydania decyzji ustalajacej optfate planistyczng wynosit:
— do 3 miesiecy - w 27 sprawach (8,1%);
— od 3 miesiecy do 6 miesiecy - w 109 sprawach (32,8%);
— od 6 miesiecy do roku — w 60 sprawach (18,1%);
— od roku do dwoch lat — w 79 sprawach (23,8%);
— powyzej dwoch lat - w 57 sprawach (17,2%).

e Wtrakcie prowadzenia postepowan w Urzedzie Gminy Niemce w 24 przypadkach naruszono art. 37 ust. 6 u.p.z.p.,
poniewaz opftat planistycznych nie ustalono bezzwtocznie po otrzymaniu wypisu z aktu notarialnego. Decyzje
wydawano w terminie od 126 do 896 dni od daty wptywu dokumentéw do Urzedu. Niezachowanie wymogu
bezzwtocznego ustalania optat planistycznych wynikato z opdéznieri w przekazywaniu aktéw pracownikowi
zajmujgcemu stanowisko ds. optaty planistycznej oraz dtugotrwatego prowadzenia postepowanr administracyjnych.

. Dobre praktyki

Wzorowo obowigzek bezzwtocznego ustalania opfat planistycznych byt wykonywany w Urzedzie
Miasta Bitgoraj.
e Kontrola w UM Bitgoraj wykazata (na podstawie wytonionej do badania préby 13 postepowari), ze:

- zawiadomienia o wszczeciu postepowan o ustalenie optaty planistycznej kierowano do zbywcéw
nieruchomosci w terminie od 2 do 28 dni od wptywu aktu notarialnego do Urzedu,

- wykonanie operatu szacunkowego zlecano po upfywie od 0 (w tym samym dniu) do 14 dni od daty doreczenia
stronie zawiadomienia o wszczeciu postepowania w sprawie ustalenia optaty planistycznej,

— operaty szacunkowe zostaty sporzqdzone po uptywie od 8 do 21 dni od daty zlecenia,

- decyzje ustalajqce optate planistyczng byty wydawane w okresie do 3 miesiecy od daty wptywu aktu
notarialnego do Urzedu w 10 sprawach, w okresie od 3 do nieco ponad 4 miesiecy w pozostatych 3 badanych
sprawach.

. Whnioski pokontrolne i ich realizacja

Najwyzsza Izba Kontroli w wystgpieniach pokontrolnych wnosita m.in. o usprawnienie obiegu
wypiséw aktow notarialnych dotyczacych zbycia nieruchomosci objetej m.p.z.p. w sposob
umozliwiajacy bezzwtoczne wydawanie decyzji ustalajagcych optate planistyczna (Orzysz) oraz
o bezzwtoczne przekazywanie do wtasciwego pracownika aktéw notarialnych, dokumentujacych
zbycie nieruchomosci, w celu weryfikacji przestanek uzasadniajacych wszczecie postepowania
w sprawie ustalenia optaty planistycznej (Niemce). Kierownicy jednostek kontrolowanych
informowali NIK o pojeciu dziatan w celu przestrzegania art. 37 ust. 6 u.p.z.p.

3. Zgodnie z art. 35 § 1 K.p.a. organy administracji publicznej sa obowigzane zatatwia¢ sprawy
bez zbednej zwtoki. Wedtug art. 35 § 3 K.p.a. zatatwienie sprawy wymagajacej postepowania
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wyjasniajagcego powinno nastapi¢ nie pdzniej niz w ciggu miesigca, a sprawy szczegdlnie
skomplikowanej — nie pdzniej niz w ciggu dwoch miesiecy od dnia wszczecia postepowania.
W wiekszosci (13") skontrolowanych jednostek doszto do przekroczenia ww. terminéw
prowadzenia postepowan w sprawie ustalenia optat planistycznych. Nieprawidtowosciom tym
w osmiu jednostkach (Stupsk, Niepotomice, Zabierzéw, Bitgoraj, Niemce, £édZ, Skierniewice,
Strykéw) towarzyszyto naruszenie art. 36 § 1 lub 2 K.p.a. polegajace na nieinformowaniu stron
0 niezatatwieniu sprawy w terminie i niewskazywaniu nowego terminu do jej zatatwienia.

e W trakcie kontroli UM Katowice stwierdzono:

a) na tqcznie 17 zawiadomien (pism) o wszczeciu w tym zakresie postepowania administracyjnego, 6 z nich
zostato sporzqdzonych w okresie od 528 do 772 dni od wptywu aktu notarialnego / informacji do Wydziatu
Planowania Przestrzennego oraz 11 odpowiednio w okresie od 11 do 418 dni,

b) na tqcznie 12 decyzji ustalajgcych optate planistyczng, 4 z nich zostato wydanych w okresie od 428 do 450
dni od daty sporzqdzenia operatu szacunkowego przez rzeczoznawce majqtkowego, pozostate 8 w okresie
odpowiednio od 20 do 138 dni.

e W terminie*® okreslonym w art. 35 § 3 K.p.a., tj. w ciqgu 2 miesiecy od dnia wszczecia postepowania,
Urzqd Miasta todz zatatwit zaledwie 1 sprawe. W pozostatych (16) badanych przypadkach wydanie decyzji
trwato od 2,5 do 21,5 miesiecy - Srednio 8 miesiecy. W 13 postepowaniach nie przestrzegano ponadto
postanowienia art. 36 § 1 K.p.a., gdyz pomimo uptywu terminu okreslonego w art. 35 K.p.a., nie powiadamiano
stron o niemozliwosci zatatwienia sprawy i nie wyznaczano nowego terminu. Dtugotrwatos¢ prowadzonych
postepowan byta wyjasniania koniecznosciq zebrania materiatu dowodowego z wielu komdrek organizacyjnych
Urzedu, obowiqzkiem odpowiedzi na zapytania i uwagi strony, a takze trudnosciami kadrowymi, gdyz
do korica paZdziernika 2011 r. analizqg aktéw notarialnych i optatq planistycznq zajmowat sie jeden pracownik.
Brak powiadomieri o nowym terminie byt wyjasniony niedopatrzeniem.

W ocenie NIK opieszato$¢ we wszczynaniu postepowan i wydawaniu decyzji ustalajacych optate

planistyczna moze skutkowac:

- zwiekszeniem sie liczby sktadanych odwotan od decyzji;

- trudnosciami w windykacji ustalonych optat planistycznych;

- zwiekszeniem sie liczby dtuznikéw ubiegajacych sie o umorzenie optaty planistycznej lub jej
roztozenie na raty.

Zobowigzani do zaptaty optaty planistycznej moga bowiem - po wielomiesiecznym bezskutecznym

oczekiwaniu na wszczecie postepowania w sprawie ustalenia optaty planistycznej - przeznaczy¢

na inne cele srodki finansowe uzyskane np. ze sprzedazy nieruchomosci i utraci¢ mozliwos¢

uregulowania ustalonej optaty planistyczne;j.

® W gminie Zabierzéw w okresie objetym kontrolq rosta liczba podmiotéw zwracajqcych sie m.in. o:

— umorzenie optaty planistycznej: z 7 podmiotédw w 2008 r. do 46 podmiotdw w 2010 r. Ogétem w okresie
objetym kontrolqg o takq ulge wystqgpito 96 podmiotdéw, z czego ulge otrzymato 45 podmiotéw, ktérym
umorzono naleznosci na ogdlna kwote 151,4 tys. zt (tj. 7,1 % zrealizowanych dochoddw z tytutu optaty
planistycznej), w tym 5 podmiotom umorzono zalegtos¢ w catosci,

- roztozenie na raty: z 2 podmiotéw w 2008 r. do 41 podmiotéw w 2010 r.

Ogodtem w okresie objetym kontrolg o takq pomoc zwrdcity sie 82 podmioty, z czego pomoc otrzymaty

63 podmioty, ktérym roztozono na raty naleznos¢ na ogolng kwote 536.134 zt.

19 Stupsk, Katowice, Bobrowniki, Krakéw, Niepotomice, Zabierzéw, Lublin, Niemce, L6dz, Skierniewice, Strykéw, Géra Kalwaria,
Stupno.

20 Po odliczeniu okreséw niewliczanych do terminu zatatwiania sprawy, okreséw op6znien spowodowanych z winy strony
albo z przyczyn niezaleznych od organu, w tym czasu sporzadzenia operatu szacunkowego.
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. Whnioski pokontrolne i ich realizacja

Najwyzsza lzba Kontroli w wystgpieniach pokontrolnych wnosita o zapewnienie przestrzegania
obowigzujacych terminéw w zakresie ustalania optat planistycznych. Kierownicy jednostek
kontrolowanych informowali NIK o podjeciu dziatarh w celu przestrzegania art. 35 § 1i 3 orazart. 36 K.p.a.

4. Wartos¢ nieruchomosci przed i po wejsciu w zycie planu miejscowego byta szacowana przez
rzeczoznawcodw majatkowych we wszystkich skontrolowanych jednostkach. Nieprawidtowosci przy
prowadzeniu i dokumentowaniu postepowan o udzielenie zaméwien publicznych przy wytanianiu
rzeczoznawcéw majatkowych stwierdzono w jednej jednostce (Stupsk).
® Nieprawidtowosci te polegaty na:
1) nieztoZeniu oswiadczenia, o ktérym mowa w art. 17 ust. 1 ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zaméwieri
publicznych (Dz. U.z2010r., Nr 113, poz. 759 ze zm., dalej: Pzp) przez Zastepce Prezydenta Miasta Stupsk,

biorgcego udziat w latach 2008-2009 w dwdch postepowaniach o udzielenie zamédwienia publicznego (o tqcznej
wartosci 499.200 zt);

2) dokonaniu niezgodnej z art. 140 ust. 1 Pzp zmiany postanowienia jednej umowy z 22 lutego 2010 r. w stosunku
do tresci oferty, na podstawie ktoérej dokonano wyboru wykonawcy. Cena jednostkowa za jedno z zadan,
zostata zwiekszona z ceny jednostkowej 150 zt (wg oferty z dnia 16 lutego 2010 r.) do ceny jednostkowej 170 zt
(wg umowy z dnia 22 lutego 2010r.). Przyczynqg powyzszej nieprawidtowosci byto przyjecie do projektu umowy
z2010r. wartosci zadari zumowy z 2009 r. tgczna réZnica pomiedzy cenq ofertowg a umowngq wyniosta 2.460 zt
(123 zadania x 20 z1). Pismem z 31 lipca 2012 r. Prezydent Stupska poinformowat NIK o odzyskaniu w dniu 25 lipca
2012 r. ww. kwoty 2.460 zt;

3) W jednym z postepowari prowadzonych w 2011 r. przyjeto i rozpatrzono niekompletnq oferte wykonawcy
(do oferty nie dotqgczono wykazu oséb, ktére bedq wykonywac zamdwienie wraz z dokumentami
potwierdzajgcymi, ze osoby wskazane posiadajq wymagane uprawnienie).

5. Do konca 2009 r. nie byto podstawy prawnej do orzekania w decyzjach ustalajacych optate
planistyczng o terminach ptatnosci optaty planistycznej, co skutkowato brakiem podstaw
do naliczania odsetek za op6Znienie w jej zaptacie. Pomimo tego organy wykonawcze 16 na 21
skontrolowanych jednostek® okreslaty w decyzjach ustalajacych optaty planistyczne termin do jej
uregulowania i pobieraty nienalezne gminom odsetki. W kontrolowanym okresie od zobowigzanych
regulujacych naleznosci pobrano nienalezne odsetki w tacznej kwocie 68.504,89 zt.

e W 10 skontrolowanych decyzjach w toku kontroli w UG Zabierzow — wydanych z urzedu w latach 2008-2009
na podstawie art. 36 ust 4 u.p.z.p. ustalajgcych optate planistycznq — okreslono termin ptatnosci na 14 dni
od daty uprawomocnienia sie decyzji wraz z zastrzezeniem naliczenia odsetek ustawowych, w przypadku
nieterminowej zaptaty. Urzqd w latach 2008-2009 z tytutu nieterminowej zaptaty optaty planistycznej
wyegzekwowat odsetki w tqcznej kwocie 36.022 zt. W okresie tym brak byto podstaw do orzekania w decyzji
terminu wniesienia optaty. Podstawe takq okreslono z dniem 1 stycznia 2010 r. w ustawie z dnia 27 sierpnia
2009 r. o finansach publicznych®, poprzez odestanie w art. 67 do przepiséw dziatu lll ustawy z dnia 29 sierpnia
1997 r. Ordynacja podatkowa™,

e W toku kontroli w UM Elblqg stwierdzono, ze w 24 decyzjach wydanych w latach 2008-2009 okreslono termin

uiszczenia optaty planistycznej. Z powodu niedotrzymania przez dtuznikéw wskazanych terminéw Urzqd
wszczgt w stosunku do nich postepowanie egzekucyjne, naliczajqc im odsetki w tgcznej kwocie 8.138,93 zt.

21 Stupsk, Katowice, Piekary Slaskie, Bobrowniki, Krakéw, Niepotomice, Zabierzéw, Bitgoraj, Niemce, £6dz, Skierniewice,
Strykéw, Elblag, Barczewo, Orzysz, Stupno.

22 Dz.U.Nr 157, poz. 1240 ze zm.
23 Dz.U.z2005r. Nr 8, poz. 60 ze zm.
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. Whnioski pokontrolne i ich realizacja

Najwyzsza Izba Kontroli w wystapieniach pokontrolnych wnosita m.in. o zwrot nienaleznie
pobranych odsetek od opfaty planistycznej. Kierownicy wiekszosci jednostek kontrolowanych
informowali NIK o zwrocie nienaleznie pobranych odsetek lub o podjeciu dziatan w tym celu.
W szczegolnosci Prezydent Miasta Elblag poinformowat NIK o zwrocie catej kwoty nienaleznie
pobranych odsetek (8.138,93 zt). Natomiast Prezydent Miasta Krakowa zrealizowat wniosek
pokontrolny o rozwazenie mozliwosci zwrotu pobranych odsetek od optaty planistycznej
i stwierdzit, ze zaden z trybéw nadzwyczajnych, do przeprowadzenia ktorych wtasciwy bytby
Prezydent Miasta Krakowa jako organ | instancji nie moze by¢ zastosowany, tj. ani zmiana
decyzji w trybie art. 155 K.p.a. (gdyz nastapita zmiana stanu prawnego po wydaniu ww. decyzji)
ani wznowienie postepowania (gdyz zadna z przestanek nie zostata spetniona). Burmistrz Miasta
- Gminy Strykéw uznat, ze dokonanie zwrotu nienaleznie pobranych odsetek od ustalonych optat
planistycznych musi zosta¢ poprzedzone postepowaniem sagdowym, w wyniku ktérego nakaz
zapfaty w postepowaniu upominawczym zasgdzajacy te optaty wraz z odsetkami ustawowymi,
zostanie uchylony. Po uzyskaniu orzeczenia sgdowego wystgpitaby koniecznos$¢ prowadzenia
postepowania administracyjnego w celu uchylenia decyzji (wznowienie postepowania)
orzekajacych optaty planistyczne wraz z ustawowymi odsetkami. Powyzsze dziatania wiagzg sie
z dodatkowymi kosztami. Postepowanie takie jest nieekonomiczne i niecelowe, dlatego Miasto-
Gmina Strykoéw nie bedzie podejmowac takich dziatan.

6. Przestankga ustalania optaty planistycznej jest m.in wejscie w zycie planu miejscowego lub jego
zmiany. Warunkiem jej naliczenia jest uchwalenie przez organ stanowiacy stawki optaty. Pomimo
nieuchwalenia planu miejscowego lub jego zmiany i nieokres$lenia przez organ stanowigcy stawki
optaty planistycznej w dwéch jednostkach (Katowice, Bitgoraj) byly wydawane decyzje ustalajace
optaty planistyczne w oparciu o stawki optat okreslone bezpodstawnie w decyzjach o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. Gminy uzyskaty nienalezne dochody z tego tytutu w kwocie
ogotem 365.122,40 zt. Przyczyna byta wadliwa regulacja zawarta w art. 63 ust. 3 u.p.z.p. (luka prawna
— zob. pkt. 2.3 zatgcznika nr 1 do Informacji — Charakterystyka stanu prawnego) i w nastepstwie tego
btedna jego interpretacja co do obowigzku ustalania opfat planistycznych w oparciu o stawki opfat
ustalane w decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

e W toku kontroli UM Katowice ustalono, ze w 2008 r., pomimo braku odpowiednich podstaw prawnych, wydano
5 decyzji ustalajqcych opftate planistyczng na tqcznq kwote 333.416,90 zt. Naczelnik Wydziatu Budownictwa
wyjasnit, ze ,(...) zgodnie z art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1 pkt 1-5, art. 54 w zwiqzku z art. 64 oraz art. 36 ust. 4
w zwiqgzku z art. 63 ust. 3 ustawy (...) o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w decyzjach o ustaleniu
warunkéw zabudowy ustalano stawke procentowq z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci. Na tej podstawie,
w przypadku zaistnienia okreslonych okolicznosci, z urzedu wszczynano postepowania w sprawie ustalenia
jednorazowej optaty planistycznej oraz wydawano decyzje administracyjne ustalajgce optate planistyczng.
Orzeczenia organu drugiej instancji oraz sqdéw administracyjnych w tym zakresie zweryfikowaty przyjetq
interpretacje stosownych przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i ostatecznie
zaprzestano ustalania stawek procentowych z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w decyzjach o ustaleniu
warunkéw zabudowy, a od stycznia 2009r ustalania w drodze decyzji jednorazowych optat planistycznych”.

7. Wojtowie, burmistrzowie lub prezydenci miast skontrolowanych jednostek wydali w okresie
objetym kontrolg 2600 decyzji w sprawie optat planistycznych, w tym 1830 decyzji ustalajacych
optate planistyczna (70,4%) i 690 decyzji umarzajacych postepowanie (26,5%). Na uwage zastuguje
wysoki wskaznik decyzji uchylonych: na 358 decyzji, od ktérych strony wniosty odwotanie,
208 zostato uchylonych w postepowaniu odwotawczym (58,1%). Decyzje zaskarzone stanowity
19,6% wydanych decyzji ustalajgcych optate planistyczna, natomiast decyzje uchylone — 11,4%.
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Najczesciej wystepujace przyczyny uchylania decyzji ustalajacych optaty planistyczne to:

wady operatéw szacunkowych (116 decyzji);
inne wady postepowania, w tym tresci decyzji (131 decyzji);
zmiana interpretacji przepiséw w zwigzku z wyrokiem TK z 9 lutego 2010 r. - 31 decyzji.

Kontrolowane jednostki zgtaszaty kontrolerom NIK problemy zwigzane z ustalaniem optat

planistycznych. Problemy dotycza w szczegdlnosci:

watpliwosci co do stosowania art. 154 ust. 2 u.g.n. w zwigzku z art. 37 ust. 11 u.p.z.p.
i porownywania wartosci nieruchomosci po uchwaleniu m.p.z.p. (przy wczesniejszym braku
planu miejscowego) do studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
a nie do faktycznego sposobu wykorzystania nieruchomosci przed uchwaleniem planu,
jak stanowi art. 37 ust. 1 u.p.z.p. (Katowice);

niespojnych przepiséw i trudnosci w wykazaniu wzrostu wartosci nieruchomosci (Skierniewice),
braku definicji terminu ,zbycie” (nieruchomosci) uzytego w art. 36 ust. 4 u.p.z.p. oraz terminu
Lfaktyczny sposéb wykorzystania nieruchomosci” wystepujacego w art. 37 ust. 1 u.p.z.p.
(Krakow) i trudnosci z ustaleniem faktycznego wykorzystania nieruchomosci przed wejsciem
w zycie m.p.z.p. (Lublin),

watpliwosci, czy po uchyleniu § 50 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, w celu dostosowania
przepiséw do wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 9 lutego 2010, P 58/08 (Dz. U. Nr 24,
poz. 124) w celu ustalenia optaty planistycznej nalezy bra¢ pod uwage czesci sktadowe
nieruchomosci. Wskazywano, ze strona postepowania moze nie miec interesu w tym, zeby
rzetelnie informowac organu o czesciach sktadowych i ich stanie na dzieh wejscia w zycie
nowego planu miejscowego. Sytuacja powyzsza moze wptynac¢ na wzrost ceny operatu, moze
tez sprawi¢, ze okreslenie wartosci czesci sktadowych bedzie niemozliwe (z uwagi na uptyw
czasu), co przetozy sie niekorzystnie na cate prowadzone postepowanie (Lublin, £6dz),
zmieniajgcego sie, niejednolitego orzecznictwo sadoéw (Lublin, £6dz),

zmian przepiséw zwigzanych z ustalaniem optat planistycznych, ktére czesto dezaktualizuja
wypracowany sposob prowadzenia postepowan (Lublin),

trudnosci z wytonieniem rzeczoznawcéw majatkowych szacujacych wartosé nieruchomosci
w zwigzku z brakiem ofert w postepowaniach o udzielenie zamodwienia publicznego (Gdynia,
Lublin).

Powyzsze dane i informacje z gmin $wiadczg o duzym stopniu skomplikowania szacowania wartosci
nieruchomosci, wynikajagcym réwniez z niejednoznacznych, zmieniajacych sie przepiséw prawa
i interpretacji. Uzasadnia to potrzebe jednoznacznego uregulowania zasad i sposobu wycen
nieruchomosci w celu ustalenia opfat planistycznych (i roszczen odszkodowawczych).

Ustalenia kontroli $wiadczg jednak rowniez o niewystarczajaco wnikliwym analizowaniu operatéw
szacunkowych przez pracownikéw urzedéw gmin.

e Kontrola w UM Katowice wykazata, ze na 12 objetych badaniem postepowar zakoriczonych wydaniem decyzji
ustalajqcej optate planistyczng, w 5 przypadkach przy wydaniu decyzji postuzono sie nieaktualnym operatem
szacunkowym, co stanowito naruszenie art. 156 ust. 3 i 4 u.g.n., zgodnie z ktérym operat szacunkowy moze by¢
wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzqdzony, po uptywie 12 miesiecy od daty jego sporzqdzenia,
po potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majqtkowego. Naczelnik WPP wyjasnita, iz powyzsze
wynikato m.in. z ograniczonej ilosci etatéw w Wydziale, podziatu wszystkich zadan realizowanych w Wydziale
na pracownikéw, jak réwniez z przyrostu sporzqdzanych réwnoczesnie planéw miejscowych.
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m Windykacja dochodéw z tytutu optat planistycznych

1. W pieciu jednostkach (Niepotomice, Bitgoraj, Skierniewice, Btonie, Géra Kalwaria) nie
byty podejmowane dziatania windykacyjne w stosunku do niektérych niezaptaconych optat
planistycznych ustalonych w ostatecznych decyzjach (25% skontrolowanych i ocenionych
podmiotow?).
® Podczas kontroliw UMiG w Niepotomicach stwierdzono, ze w jednym przypadku pierwsze upomnienie
wystano przed uptywem miesiqca od daty przypisu (29 wrzesnia 2010 r.). Dtuznik nie zaptacit naleznej kwoty,
a 19 kwietnia 2011 r. wystqpit o czesciowe umorzenie zalegtosci (12,0 tys. zt) oraz o roztozenie na raty pozostatej
kwoty (17,9 tys. zf). Decyzja w tej sprawie zostata podjeta 16 czerwca 2011 r. Dtuznik miat sptacac zobowiqzanie
od lipca 2011 r. Pomimo braku wpftat Urzqd nie podejmowat zadnych dalszych dziatar celem wyegzekwowania
naleznosci. Dopiero podczas kontroli NIK, w dniu 18 kwietnia 2012 r., wystosowano upomnienie.
e W przypadku dwdch decyzji UMiG w Bloniu nie podjqgt skutecznych dziatari w celu windykacji naleznosci:
- decyzjg nr 13/2011 Burmistrz ustalit optate planistyczng w wysokosci 4 759,5 zt. Do czasu zakoriczenia kontroli
dtuznik wpftacit 2 000 zt, od lipca 2011 r. Urzqd nie podjgt skutecznych dziatari w celu uzyskania naleznosci
w petnej kwocie;
- decyzjqg nr 3/2009 Burmistrz ustalit optate planistycznq w wysokosci 3 858,7 zt. Do czasu zakoriczenia kontroli
dtuznik nie wpftacit naleznosci.
Przyczynami nieprawidtowosci byty btedy pracownikéw spowodowane m.in. duzym obcigzeniem
obowiazkami.

Niepodejmowanie windykacji naleznosci z tytutu ustalonych optat planistycznych wskazuje
na stabosc¢ kontroli wewnetrznej, stanowigcg mechanizm korupcjogenny.

. Whioski pokontrolne i ich realizacja

Najwyzsza lzba Kontroli w wystapieniach pokontrolnych wnosita o prowadzenie dziatan
windykacyjnych i egzekucyjnych bez zbednej zwtoki. Kierownicy jednostek kontrolowanych
informowali NIK o podjeciu dziatann w celu usuniecia stwierdzonych nieprawidtowosci.

2. W osmiu gminach (40% skontrolowanych i ocenionych jednostek) stwierdzono opieszatos¢
w wysyfaniu upomnien do niektorych diuznikéw (Reda, Piekary Slaskie, Bitgoraj, t6dz, Orzysz, Géra
Kalwaria, Btonie, Stupno), wynoszaca w niektérych przypadkach ponad 3 lata od daty wymagalnosci
naleznosci z tytutu optat planistycznych.

® Badanie w UMiG w Gorze Kalwarii zalegtosci z tytutu optat planistycznych (10 najwiekszych dtuznikéw)
owartosci 237.321 zt (89 % zalegtosci na dzieri 31 grudnia 2011 r.) wykazato, ze w wyniku prowadzonych dziatari
egzekucyjnych uzyskano naleznosci w kwocie 27 104 zt tj. 11,4 % w odniesieniu do badanych zalegtosci. Niska
skutecznos¢ egzekudji zalegtosci z tytutu opfat planistycznych wynikata gtéwnie z opieszatosci w podejmowaniu
dziatanri egzekucyjnych. Wydziat Finansowy Urzedu doreczat pisemne upomnienia wystawione na podstawie
§ 3 ust. 1 rozporzqdzenia Ministra Finanséw z dnia 22 listopada 2001 r. w sprawie wykonania niektdrych przepiséw
ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji, zawierajgce wezwanie do wykonania obowigzku zaptaty
zalegftej opfaty planistycznej— w terminach od 100 do 1 222 dni od daty uprawomocnienia sie decyzji.

W wyniku kontroli trzy jednostki (Reda, Piekary Slaskie, Bitgoraj) wystawity upomnienia dtuznikom,
co jeszcze w trakcie kontroli doprowadzito w dwéch jednostkach do zaptaty zalegtosci w kwocie
ogobtem 15,6 tys. zt (Piekary Slaskie, Bitgoraj).

e W trakcie kontroli NIK w UM Bitgoraj skierowano do dfuznikéw upomnienia obejmujqce naleznosci na tqcznq
kwote 18.133,55 zt, z czego dtuznicy zapftacili kwote 15.063,56 zt, natomiast pozostata zalegtos¢, w zwiqzku
z brakiem wptaty w terminie 7 dni od dnia doreczenia upomnienia, zostata niezwtocznie skierowana na droge
postepowania egzekucyjnego.

24 Oceniono 20 z 21 kontrolowanych jednostek. W Gdyni nie podejmowano dziatann windykacyjnych z uwagi na to, ze nie
wystapity zalegtosci w sptacie ustalonych decyzjami opfat planistycznych.
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3. Przypadki nieprawidtowosci polegajacych na zaniechaniu wystawiania lub zwtoce
w wystawianiu tytutéw wykonawczych wystapity w oémiu jednostkach (Piekary Slaskie, Bitgoraj,
Niemce, Strykéw, Barczewo, Géra Kalwaria, Btonie, Stupno), tj. w 40% skontrolowanych i ocenionych
jednostek.

e W toku kontroli w UM Piekary Slgskie stwierdzono, ze w stosunku do zalegtosci z tytutu optat planistycznych
w kwocie 25,5 tys. zt, stanowigcych 100% zalegtosci na 31 marca 2012 r. dziatania Urzedu wobec trzech
dtuznikéw ograniczyty sie do wystania wezwarn do zaptaty, przy czym tylko w jednym z nich zawarto pouczenie
dotyczqce wszczecia egzekucji administracyjnej. Niewystawienie tytutéw wykonawczych byto niezgodne
z§5ust. 1i§6ust. 1rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 22.11.2001 r. w sprawie wykonania niektérych
przepiséw ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji.

® W UM Bitgoraj kontrola wykazata, Ze tytuty wykonawcze byty wystawiane po uptywie od 73 do 155 dni od daty
upomnienia, skierowanego w trybie § 3 ust. 1 rozporzqdzenia Ministra Finanséw z dnia 22 listopada 2001 r.
w sprawie wykonania niektdrych przepiséw ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji. W swietle
§ 2ww. rozporzqdzenia (nakazujqcego wierzycielowi prowadzenia systematycznej kontroli terminowosci zaptaty
zobowiqgzan pienieznych), nie do przyjecia jest stanowisko Pana Burmistrza, Ze nieprzekraczalnym terminem
skierowania upomnienia i wystawienia tytutu wykonawczego jest 5-letni okres przedawnienia optaty oraz

Ze dtuzszy termin windykacji moze zwiekszac prawdopodobieristwo dobrowolnej sptaty dtugu. W ocenie NIK
bezczynnos¢ w prowadzeniu windykacji moze przyczyniac sie do przedawniania zobowigzan.

m Udzielanie ulg w sptacie optat planistycznych

1. Najwyzsza Izba Kontroli nie wnosita zastrzezen do udzielania ulg (umarzania, rozktadania na raty
lub odraczania zalegtosci) z tytutu niezaptaconych optat planistycznych ustalonych ostatecznymi
decyzjami w dziewieciu skontrolowanych jednostkach. W pieciu gminach ulgi w sptacie optaty
planistycznej nie byty udzielane (Gdynia, Katowice, £6dz, Strykéw, Btonie).

2. Nierzetelne prowadzenie wiekszosci lub niektérych postepowan w sprawie udzielenia ulg
w spfacie ustalonych decyzjami optat planistycznych, polegajace na zaniechaniu wszechstronnego
rozpoznania wnioskéw dtuznikéw, w szczegdlnosci ich sytuacji finansowej, stwierdzono w dwéch
jednostkach (Bitgoraj, Gora Kalwaria).
® Badanie w UMiG w Gérze Kalwarii 12 decyzji w sprawie udzielenia ulg (66,7 % wydanych decyzji) wykazato,
Ze nie stosowano trybu postepowania okreslonego w zarzqdzeniach Burmistrza i przyznano dtuznikom ulgi bez
przeprowadzenia petnego postepowania dowodowego i udokumentowania trudnej sytuacji zobowigzanych
do zaptaty optaty planistycznej. Analiza wykazata, ze w 11 sprawach (91,7 % préby) Burmistrz przyznat ulgi bez
opinii wtasciwej komisji, a w 7 sprawach (58,3 % préby) przed wydaniem decyzji nie przeprowadzono wywiadu
w celu okreslenia sytuacji majqtkowej podmiotu ubiegajqgcego sie o ulge.

. Whnioski pokontrolne i ich realizacja

Najwyzsza Izba Kontroli skierowata wniosek pokontrolny o przestrzeganie trybu postepowania przy
udzielaniu ulg w optacie planistycznej. Wniosek ten zostat przyjety do realizacji.

3. W toku kontroli 20 jednostek nie stwierdzono przypadkoéw braku jednolitosci prowadzenia
postepowan przy rozpoznawaniu wnioskow dtuznikédw o umorzenie, odroczenie lub roztozenie
na raty optaty planistycznej. Nieprawidtowosci w tym zakresie wystapity jedynie w UM w Orzyszu.

® Sposrdd czterech wnioskéw o roztozenie tej optaty na raty, jakie wptynety do UM w Orzyszu w latach
2010-2011, dwa zostaty uwzglednione, a dwa rozpatrzone odmownie. Organ wykonawczy Gminy niejednakowo
potraktowat tych wnioskodawcéw, bowiem odmawiajqc roztoZzenia optaty na raty argumentowat jedynie,
ze w mysl art. 36 ust. 4 u.p.z.p. ,naliczonej jednorazowej optaty planistycznej nie mozna roztozy¢ na raty’.
Argumentacja ta nie byta zgodna z obowiqzujgcym w tym czasie stanem prawnym, poniewaz roztozenie na raty
umoZzliwiat art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych. Ponadto tylko w jednym
przypadku decyzja administracyjna o odroczeniu i roztoZeniu na raty optaty planistycznej spetniata wszystkie
wymogi art. 107 K.p.a.. Pozostate rozstrzygniecia nie zawieraty natomiast m.in. podstawy prawnej, faktycznego
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uzasadnienia odmowy, pouczenia zainteresowanych, czy i w jakim trybie stuzy odwotanie od podjetej decyzji.

Wedtug wyjasniert Pana Burmistrza, nieprawidtowosci te spowodowane byty btedami pracownika Urzedu.
Brak jednolitosci postepowania przy rozpoznawaniu wnioskéw dtuznikdéw o umorzenie, odroczenie
lub roztozenie na raty optaty planistycznej, to przyktad nieprawidtowosci polegajacej na dowolnosci
postepowania, stanowigcej mechanizm korupcjogenny.

4. Udzielenie niektorych ulg w wadliwej formie prawnej (bez zachowania formy decyzji
administracyjnej) wystapito w czterech jednostkach (Stupsk, Bitgoraj, Orzysz, Stupno).

e Kontrola w UM Bitgoraj wykazata, ze postepowania w sprawie ulg udzielonych do korica 2009 r. zostaty
wprawdzie przeprowadzone zgodnie z zasadami okreslonymi w uchwale Rady Miasta Bitgoraj Nr LVIll/389/06
z dnia 16 sierpnia 2006 r., jednak rozstrzygniecia wydano w formie pisma, bez zachowania formy
decyzji, wymaganej zgodnie z ww. uchwatq dla zobowiqzarn o charakterze publicznoprawnym. Z kolei,
udzielajgc w 2011 r. ulgi w postaci roztozenia na dwie raty zobowiqzania w kwocie 4.809 zt nie zbadano
wszystkich okolicznosci wskazywanych przez strone we wniosku o udzielenie ulgi (sptata kredytu) oraz
oparto sie na przepisach uchwaty Rady Miasta Bitgoraj z dnia 23 kwietnia 2010 r. Nr LV/461/10 dotyczqcej
wytqgcznie zobowiqzan cywilnoprawnych, podczas gdy stosownie do art. 60 pkt 7 ustawy z dnia 27 sierpnia
2009 r. o finansach publicznych optata planistyczna nalezy do kategorii niepodatkowych naleznosci
budzetowych o charakterze publiczno-prawnym. W efekcie réwniez ta ulga zostata udzielona bez zachowania
trybu postepowania, a takze formy rozstrzygniecia wtasciwej dla naleznosci publicznoprawnych.

. Whnioski pokontrolne i ich realizacja

Najwyzsza Izba Kontroli skierowata wniosek pokontrolny o dokonywanie rozstrzygnie¢ w sprawach
ulg w sptacie zobowiazan z tytutu opfaty planistycznej w formie decyzji administracyjnych. Wniosek
ten zostat przyjety do realizacji.

m Prowadzenie postepowan w sprawie roszczen odszkodowawczych

1. Najwyzsza Izba Kontroli nie wnosi zastrzezen do prowadzenia postepowan w sprawie roszczen

odszkodowawczych w odniesieniu do dziewieciu skontrolowanych jednostek (Reda, Stupsk,

Katowice, Piekary Slaskie, Niemce, Krakéw, Niepotomice, Elblag, Barczewo), tj. 64% jednostek,

do ktérych wptynety wnioski zawierajgce zadania realizacji roszczen odszkodowawczych®. W tych

jednostkach:

— zadania z zakresu rozpatrywania roszczen odszkodowawczych zwigzanych z uchwaleniem lub
zmiang planéw miejscowych byty okreslone w dokumentach organizacyjnych urzedoéw;

— wadjtowie, burmistrzowie, prezydenci miast przedstawiali organom stanowigcym gmin w catym
okresie objetym kontrola rzetelne informacje o zgtoszonych roszczeniach odszkodowawczych;

— zgtoszone wnioski o zaptate odszkodowania byty nalezycie weryfikowane.

2. Najpowazniejsza nieprawidtowos¢, dotyczaca niezweryfikowania zgtoszonego wniosku
i wyptacenia odszkodowania w kwocie 5.682.618 zt pomimo niewystgpienia przestanek roszczenia
odszkodowawczego wystapita w Lublinie w trakcie poprzedniej kontroli (I/10/008), zostata
przedstawiona w pkt. 3.7 niniejszej Informacji.

3. Dla oceny wnioskéw o wyptate odszkodowania w zwigzku z wejsciem w zycie planu
miejscowego lub jego zmiang zasadnicze znaczenie ma wycena wartosci nieruchomosci przed
i po wejsciu w zycie planu miejscowego. Wytgcznie rzeczoznawcy majatkowi sg uprawnieni
do szacowania wartosci nieruchomosci. W jednej jednostce (Lublin) odszkodowanie w kwocie
77 839 zt za obnizenie wartosci jednej nieruchomosci spowodowane zmiang m.p.z.p. nastapito

25 Whioski zawierajgce zadania realizacji roszczen odszkodowawczych wptynety do 14 z 21 skontrolowanych gmin.
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na podstawie operatu szacunkowego wykonanego w celu okreslenia aktualnej wartosci rynkowej
oszacowania wartosci nieruchomosci na dany dzien dla dokonania sprzedazy, a takze na podstawie
cen dziatek sasiednich. Byto to sprzeczne z art. art. 37 ust. 1, 37 ust. 11 u.p.z.p. w zw. z art. 7 u.g.n.
i art. 156 ust. 3 u.g.n. Oznacza to, ze ustalenie wysokosci odszkodowania naleznego zgtaszajgcemu
roszczenie Uniwersytetowi Przyrodniczemu w Lublinie nastapito bez nalezytego udowodnienia.

Uznawanie zgtaszanych wobec gminy roszczen odszkodowawczych bez uprzedniego zlecenia
rzeczoznawcy majatkowemu sporzadzenia operatu szacunkowego okres$lajacego wartos¢
nieruchomosci przed i po uchwaleniu/zmianie planu miejscowego wskazuje na dowolnos¢
postepowania, brak lub stabos$¢ kontroli wewnetrznej, stanowigce mechanizmy korupcjogenne.

4. Nieprawidtowosc¢ polegajaca na nierzetelnej weryfikacji operatu szacunkowego zawierajgcego
oszacowang kwote odszkodowania zostata stwierdzona w jednej jednostce (Bitgoraj). Skutkiem tej
nieprawidtowosci byto ustalenia odszkodowania bez nalezytego udowodnienia jego wysokosci.

e Kontrola wykazata, ze UM Bitgoraj w przypadku jednego wniosku nierzetelnie zweryfikowano operat
szacunkowy sporzgdzony na okolicznos¢ ustalenia wysokosci odszkodowania za rzeczywistq szkode.
Wyptacone odszkodowanie wyniosto 80.000 zi, a przestankq jego ustalenia byto ograniczenie w korzystaniu
z dziatki wykorzystywanej na potrzeby dziatalnosci gospodarczej, w zwiqzku z przeznaczeniem jej czesci pod
droge publicznq. W operacie szacunkowym, dla oszacowania wartosci nieruchomosci przed uchwaleniem
m.p.z.p. przyjeto przeznaczenie nieruchomosci wg studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Bitgoraj. Tymczasem byto to niezgodne z obowiqzujgcymi wéwczas przepisami art. 37
ust. 1 u.p.z.p. oraz § 50 ust. 3 rozporzqdzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego, ktére w przypadku braku wczesniejszego planu
obligowaty rzeczoznawce do oparcia sie na faktycznym sposobie uzytkowania nieruchomosci. Wqtpliwosci
Urzedu nie budzit réwniez brak:

- uzasadnienia i wskazania sposobu aktualizacji cen transakcyjnych nieruchomosci wybranych przez
rzeczoznawcoéw do poréwnar;

- uzasadnienia przyjecia dla oszacowania wartosci dziatki przed uchwaleniem m.p.z.p. dwéch nieruchomosci
potozonych na obszarze objetych uchwalonym m.p.z.p., a tym samym majqcych sprecyzowane przeznaczenie,
i jednej potozonej na obszarze nieobjetym planem miejscowym, natomiast dla okreslenia wartosci po uchwaleniu
planu dwéch dziatek potozonych na obszarze nieobjetym m.p.z.p. i tylko jednej pofoZonej na obszarze objetym
planem miejscowym. Podobieristwo nieruchomosci w swietle zapiséw zawartych w operacie szacunkowym nie
moze tymczasem budzi¢ wqtpliwosci*®.

Do stwierdzonych nieprawidtowosci dotyczqcych realizacji roszczen odszkodowawczych mégt przyczynic sie
brak w Urzedzie procedur w zakresie sposobu postepowania w tego rodzaju sprawach.

Brak weryfikacji tresci zawartych w operatach szacunkowych to przyktad nieprawidtowosci
polegajacej na braku lub stabosci kontroli wewnetrznej, stanowigcych mechanizmy korupcjogenne.

Kontrolowane jednostki zgtaszaty kontrolerom NIK problemy zwigzane m.in. z:

— interpretacjg art. 36 ust. 1 u.p.z.p. w odniesieniu do rozumienia pojecia istotnego ograniczenia
w korzystaniu z nieruchomosci (przestanki roszczenia odszkodowawczego), z uwagi na jego
nieostry, ocenny zakres (Katowice, Lublin);

— sposobem wyceny nieruchomosci w razie zgtoszenia roszczenia zwigzanego z obnizeniem
wartosci nieruchomosci po uchyleniu § 50 rozporzadzenia RM z dnia 21 wrze$nia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Krakéw);

— trudnosciami w realizacji roszczenia z art. 36 ust. 1 u.p.z.p. o odszkodowanie z uwagi na tres¢
art. 35 u.p.z.p., wedtug ktérego tereny, ktérych przeznaczenie plan miejscowy zmienia, moga by¢
wykorzystywane w dotychczasowy sposéb do czasu ich zagospodarowania zgodnie z planem
(Elblag, Katowice).

26 Por. wyrok WSA w Poznaniu z dnia 23.10.2007 r. [l SA/Po 351/07, LEX nr 394851.
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. Whioski pokontrolne i ich realizacja

Najwyzsza Izba Kontroli skierowata po kontrolach w UM Lublin i UM Bitgoraj wnioski pokontrolne
dotyczace rzetelnego weryfikowania wnioskdw o wyptate odszkodowania. Prezydenci ww. miast
informowali NIK o podjeciu dziatan w celu wyeliminowania stwierdzonych nieprawidtowosci.

5. Nie wszyscy prezydenci miast w petni wywigzywali sie z obowigzku przedstawiania radom
miast co najmniej raz w roku - na sesji rady gminy informacji o zgtoszonych roszczeniach
odszkodowawczych (art. 37 ust. 8 u.p.z.p.). Nieprawidtowosci w tym zakresie wystapity w trzech
jednostkach (Gdynia, £6dz, Lublin®).

e W latach 2008-2011 Prezydent Miasta todzi nie przedstawit na sesjach Rady Miejskiej w todzi informacji
o zgtoszonych zgdaniach, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1-3 j ust. 5 upzp, i wydanych decyzjach ustalajqcych
opfate planistyczng, co stanowito naruszenie art. 37 ust. 8 powotanej ustawy. Stosowne dane za lata 2003-2011
przekazane zostaty radnym dopiero na sesji w dniu 6 czerwca 2012 r., tj. w czasie trwania niniejszej kontroli NIK.

. Whioski pokontrolne i ich realizacja

Najwyzsza lzba Kontroli sformutowata wnioski pokontrolne dotyczace przedstawiania na sesjach
rady miasta informacji o wydanych decyzjach planistycznych stosownie do art. 37 ust. 8 u.p.z.p.
Prezydenci Miast informowali NIK o przyjeciu wnioskéw do realizacji.

6. Ponadto w dwdch jednostkach (Skierniewice, Lublin®®) w regulaminach organizacyjnych nie
okreslono zadan z zakresu realizacji roszczeh odszkodowawczych zwigzanych z wejsciem w zycie
planéw miejscowych. W UM Skierniewice zadania te nie zostaty réwniez ujete w zakresach czynnosci
pracownikow.

. Whnioski pokontrolne i ich realizacja

Najwyzsza Izba Kontroli sformutowata wnioski pokontrolne dotyczace okresélenia w regulaminach
organizacyjnych urzedéw i zakresach obowigzkéw pracownikéw zadan w zakresie weryfikowania
zgtaszanych roszczen odszkodowawczych w zwigzku z uchwaleniem planéw. Prezydenci Miast
informowali NIK o zrealizowaniu wniosku (Lublin) lub przyjeciu wniosku do realizacji (Skierniewice).

EXJ Prawidtowos¢ wyptacania odszkodowan

1. W pieciu jednostkach (Katowice, Niepotomice, Lublin, Niemce, Elblag), tj. w 62%

skontrolowanych podmiotéw, w ktérych doszto do realizacji roszczer odszkodowawczych i wyptaty

odszkodowan, odszkodowania byty wyptacane prawidtowo. W tych jednostkach odszkodowania

byty wyptacane przez gminy:

— w wysokosci okreslonej w toku postepowania dowodowego i prowadzonych negocjacji;

— przed uptywem terminu 6 miesiecy od dnia ztozenia wniosku lub przed uptywem terminu
uzgodnionego z wnioskodawcg, stosownie do art. 37 ust. 9 u.p.z.p.

2. Do najpowazniejszej nieprawidtowosci polegajacej na przekroczeniu 6-miesiecznego terminu

do wypfaty odszkodowania i zaptaty odsetek za opdznienie w kwocie 29.055,98 zt doszto w jednej

jednostce (Lodz).

® Zgodnie z wyjasnieniami p. o. dyrektora Wydziatu Praw do Nieruchomosci UM £6dz oraz Kierownika
Oddziatu Nabywania Nieruchomosci na Cele Inwestycyjne Miasta, szesciomiesieczne opdznienie w wykupie
nieruchomosci za 376.000 zi, byto wynikiem koniecznosci sporzqdzenia kolejnej wyceny nieruchomosci

27 W Lublinie taka sytuacja miata miejsce do 2010 r., nieprawidtowosci zostaty stwierdzone w trakcie kontroli 1/10/008.
28 W Lublinie taka sytuacja miata miejsce do marca 2011 r., nieprawidtowosc zostata stwierdzona w trakcie kontroli 1/10/008.
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w zwiqzku z korektq Zgdania wnioskodawcdw, rozpatrywania uwag strony oraz braku srodkéw finansowych
na wykup nieruchomosci. W uzasadnieniu wydanego w tej sprawie wyroku z dnia 15 grudnia 2011 r.
(sygn. akt IC456/11) Sqd Rejonowy dla todzi Srédmiescia uznat, iz art. 37 ust. 9 u.p.z.p. postuguje sie terminem
,0pOZnienie’] a zatem odsetki nalezq sie réwniez,,chociazby opbznienie byto nastepstwem okolicznosci, za ktdre
dtuznik odpowiedzialnosci nie ponosi” Majqc na uwadze powyzsze stanowisko sqdu, NIK negatywnie ocenia
nieterminowe wykonanie przez Urzqd obowiqzku wynikajgcego ze zgtoszonego roszczenia, skutkujqce zaptatq
odsetek.
Kontrolowane jednostki zgtaszaty kontrolerom NIK problemy zwigzane w regulacjg zawarta w art. 37
ust. 9 u.p.z.p. i nakazem wyptaty odszkodowania w terminie 6 miesiecy od dnia ztozenia wniosku,
chyba ze strony postanowia inaczej (Lublin, Ltodz). Realizacja roszczenia w terminie wskazanym
w ustawie jest zagrozona w przypadku braku porozumienia stron co do wartosci wykupywanej
nieruchomosci lub okreslenia kwoty obnizenia wartosci nieruchomosci. Uzyskanie wyceny zleconej
przez gmine wymaga stosowania procedur z ustawy Prawo zamoéwien publicznych i w efekcie
przyczynia sie do przesuniecia terminu ustalenia wysokosci naleznego odszkodowania.

. Whnioski pokontrolne i ich realizacja

Najwyzsza lzba Kontroli sformutowata wniosek pokontrolny dotyczacy zapewnienia przestrzegania
obowigzujacych terminéw dotyczacych realizacji zadan odszkodowawczych. Prezydent Miasta
todzi poinformowat NIK o przyjeciu wniosku do realizacji.

3. Nieprawidtowosci polegajace na przekroczeniu 6-miesiecznego ustawowego terminu
do wyptaty odszkodowania oraz przekroczeniu terminu wyptaty odszkodowania uzgodnionego
z wnioskodawca wystapity réwniez w dwéch innych jednostkach (Bitgoraj, Piekary Slaskie).
Nie spowodowaty one jednak zaptaty przez gminy odsetek za opdznienie stosownie do art. 37 ust. 9
u.p.z.p. wobec niezgtoszenia takiego zadania przez wnioskodawcow.

Wyniki kontroli doraznych w zakresie opfat planistycznych
I. Kontrola w Urzedzie Miasta Lublin

Delegatura NIK w Lublinie przeprowadzita na przetomie 2010 i 2011 r. kontrole dorazng
I/10/008 Ustalanie i egzekwowanie przez Miasto Lublin opfat z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
oraz realizacja roszczen odszkodowawczych w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego w latach 2005-2010. Podjecie niniejszej kontroli
byto spowodowane m.in. wynikami tej kontroli doraznej. NIK stwierdzita bowiem istotne
nieprawidtowosci skutkujace szkodg w mieniu Miasta Lublin:

1) szkoda w wysokosci co najmniej 6.651.000 zt spowodowana niewszczynaniem postepowan w sprawie ustalenia optat
planistycznych (do potowy 2007 r.) w odniesieniu do 14 umdw odpftatnego zbycia nieruchomosci. Funkcjonujgcy
woéwczas obieg dokumentdéw uniemozliwiat w praktyce wyselekcjonowanie otrzymywanych od notariuszy wypiséw
aktdw notarialnych dotyczqcych zbycia nieruchomosci potoZzonych na obszarach objetych m.p.z.p. i ich zmianami.
W 2007 r. nie przekazano do nowo utworzonej komdrki realizujgcej zadania z zakresu ustalania optat planistycznych
wszystkich aktéw notarialnych dotyczqcych zbycia nieruchomosci na terenach objetych m.p.z.p. lub ich zmianami.
Roszczenia Miasta Lublin wygasty w wyniku zaniechania wszczecia postepowarn o ustalenie wysokosci optat
planistycznych w okresie 5 lat od daty uchwalenia lub zmiany m.p.z.p., zgodnie z art. 37 ust. 4 u.p.z.p.

2) szkoda wyrzqdzona poprzez wyptate Uniwersytetowi Przyrodniczemu w Lublinie nienaleznej kwoty 5.682.618 z1.
Urzqd Miasta Lublin, na mocy ugody z dnia 22.12.2009 ., wypftacit Uniwersytetowi Przyrodniczemu kwote 5.682.618 zt
tytutem odszkodowania za obnizenie wartosci dziatki nr 1/75 w zwiqzku ze zmianqg m.p.z.p., w sytuacji, gdy takie
odszkodowanie sie nie nalezato. Uniwersytet Przyrodniczy w dacie wejscia w zycie zmiany m.p.z.p. nie byt juz
wtascicielem przedmiotowej dziafki, tj. nie byt uprawniony do zgdania odszkodowania, o ktérym mowa w art. 36
ust. 3 u.p.z.p. Ponadto przedtozone przez Uniwersytet Przyrodniczy dokumenty nie mogty by¢ podstawq ustalenia
wysokosci odszkodowania. Za podstawe wyliczenia wartosci nieruchomosci przed zmianq m.p.z.p. przyjeto
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wartos¢ okreslong w operacie szacunkowym wykonanym na zlecenie Uniwersytetu Przyrodniczego, ale dla innej
nieruchomosci niz sprzedana w dniu 13.06.2008 r. i bedqca przedmiotem roszczenia odszkodowawczego. Operat byt
wykonany dla dziatki nr 1/60, z podziatu ktdrej powstata sprzedawana dziatka nr 1/75. W celu okreslenia wysokosci
odszkodowania nalezato zleci¢ wykonanie operatu szacunkowego okreslajqgcego wysokosc¢ odszkodowania poprzez
poréwnanie wartosci nieruchomosci bedqcej przedmiotem sprzedazy przed zmianqg m.p.z.p. i po tej zmianie (art. 37
ust. 1 u.p.z.p.). Wartos¢ zbywanej nieruchomosci po zmianie m.p.z.p. nie zostata w ogdle ustalona. Odszkodowanie
zostato okreslone jako réznica wartosci oszacowania dziatki nr 1/60 (przed podziatem) a cenq sprzedazy dziatki
nr1/75 (umowa z 13.06.2008 r.).

. Whnioski pokontrolne i ich realizacja
Najwyzsza Izba Kontroli wnosita po tej kontroli o:

1. Odzyskanie od Uniwersytetu Przyrodniczego nienaleznie wypfaconego odszkodowania w kwocie
5.682.618 zt.

2. Podjecie dziatan w celu wyeliminowania z obrotu prawnego wydanej bez podstawy prawnej
decyzji Prezydenta Miasta Lublin nr 20/08 z dnia 29.08.2008 .

3. Utworzenie bazy aktéw notarialnych dotyczacych obrotu nieruchomosciami na terenie Miasta
Lublin.

4. Wszczynanie postepowan w sprawie ustalenia optaty planistycznej bezzwtocznie po otrzymaniu
wypisu z aktu notarialnego.

5. Przedstawianie przez Prezydenta Miasta Lublin (okresowo — odpowiednio do potrzeb, lecz
co najmniej raz w roku) na sesji Rady Miasta informacji o wydanych decyzjach w sprawie
ustalenia optaty planistycznej oraz o zgtoszonych zadaniach wyptaty odszkodowan za poniesiong
rzeczywistg szkode w zwiazku z uchwaleniem lub zmiang m.p.z.p.

6. Wskazanie w dokumentach organizacyjnych Urzedu komorki organizacyjnej wtasciwej
do prowadzenia postepowan dotyczacych realizacji roszczen z tytutu obnizenia wartosci
nieruchomosci spowodowanej uchwaleniem lub zmiang m.p.z.p.

7. Opracowanie procedury postepowania ze ztozonymi wnioskami o wyptate odszkodowan z tytutu
obnizenia wartosci nieruchomosci spowodowanej uchwaleniem lub zmiang m.p.z.p.

Miasto Lublin nie w petni zrealizowato wnioski pokontrolne sformutowane przez NIK po kontroli

1/10/008. Zrealizowano 6 z 7 wnioskéw, miedzy innymi odzyskano od Uniwersytetu Przyrodniczego

kwote 5.682.618 zt tytutem nienaleznie wyptaconego przez Miasto Lublin odszkodowania.

Uwagi NIK dotyczyly realizacji wniosku o wszczynanie postepowan w sprawie ustalenia optaty

planistycznej bezzwtocznie po otrzymaniu wypisu z aktu notarialnego, ktéry — wobec stwierdzenia

tego rodzaju nieprawidtowosci w toku niniejszej kontroli — nie zostat zrealizowany w catosci.

. Zawiadomienie o uzasadnionym podejrzeniu popetnienia przestepstw

NIK po kontroli I/10/008 zawiadomita Prokurature Okregowga w Lublinie o ujawnieniu faktéw
uzasadniajace podejrzenie popetnienia przestepstw przez:

I. Bytego Prezydenta Miasta Lublin, ktéry obowigzany do reprezentowania na zewnatrz Miasta
Lublin i zachowania szczegdlnej starannosci przy wykonywaniu zarzagdu mieniem komunalnym
na podstawie art. 31 i art. 50 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym nie
dopetnit cigzacych na nim obowigzkéw i zawart w dniu 22.12.2009 r. w Lublinie umowe ugody
z Uniwersytetem Przyrodniczym w Lublinie, na mocy ktérej bez podstawy prawnej zobowigzat
sie w imieniu Miasta Lublin do zaptaty kwoty 5.682.618 zt tytutem odszkodowania za obnizenie
wartosci nieruchomosci stanowiacej dziatke nr 1/75 o powierzchni 125.594 m?, potozonej w Lublinie
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w poblizu ul. Doswiadczalnej, obreb 12 - Felin, ark. 3 w zwigzku ze zmiang miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (dalej m.p.z.p.)** i zbyciem tej nieruchomosci przez Uniwersytet
Przyrodniczy w Lublinie w dniu 13 czerwca 2008 r., w sytuacji, gdy stosownie do art. 36 ust. 3 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?* takie odszkodowanie sie
nie nalezato, poniewaz w dacie wejscia w zycie tej zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, tj. 14 czerwca 2008 r., Uniwersytet Przyrodniczy w Lublinie nie byt juz wtascicielem
przedmiotowej dziatki, a ponadto w sytuacji, gdy wbrew art. 37 ust. 1 uopizp nie zostata ustalona
wartos¢ ww. nieruchomosci po zmianie m.p.z.p., stanowigca jedng z podstaw ustalenia wysokosci
odszkodowania, czym wyrzadzit szkode Miastu Lublin w kwocie 5.682.618 zi, tj. przestepstwa
okreslonego w art. 296 § 4 k.k.

Il. Bytej Zastepcy Prezydenta Miasta Lublin i Petnomocnika Prezydenta Miasta Lublin do spraw
Podstrefy Lublin w Specjalnej Strefie Ekonomicznej Euro-Park Mielec (dalej: Petnomocnik
ds. Podstrefy), do ktdrej obowigzkéw stosownie do art. 50 u.s.g. nalezato zachowanie szczegélnej
starannosci przy wykonywaniu zarzgdu mieniem komunalnym, i ktéra stosownie do zarzadzenia
Prezydenta Miasta Lublin Nr 344/2007 z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie nadania Regulaminu
Organizacyjnego Urzedu Miasta Lublin nie byta upowazniona do sprawowania nadzoru nad
pracg Wydziatu Architektury, Budownictwa i Urbanistyki Urzedu Miasta Lublin, poprzez wydanie
pracownikowi tego Wydziatu polecenia zatatwienia wniosku Uniwersytetu Przyrodniczego
w Lublinie o ustalenie odszkodowania z tytutu obnizenia wartosci nieruchomosci stanowigcej
dziatke nr 1/75 o powierzchni 125.594 m?, potozonej w Lublinie w poblizu ul. Doswiadczalnej,
obreb 12 - Felin, ark. 3 w zwigzku ze zmiang m.p.z.p., tj. przygotowania i sporzadzenia decyzji
ustalajgcej odszkodowanie bez niezbednego przeprowadzenia postepowania dowodowego
w sprawie, przekroczyta uprawnienia i nakazujac ustalenie odszkodowania na rzecz Uniwersytetu
Przyrodniczego w Lublinie w kwocie 5.682.618 zt dziatata na szkode Miasta Lublin, poniewaz:

— stosownie do art. 36 ust. 3 uopizp takie odszkodowanie sie nie nalezato, poniewaz w dacie
wejscia w zycie zmiany m.p.z.p.%, tj. 14 czerwca 2008 r. Uniwersytet Przyrodniczy w Lublinie
nie byt juz wtascicielem przedmiotowej dziatki,

— nie zostata ustalona wartos¢ ww. nieruchomosci po zmianie m.p.z.p., do czego zobowigzuje
art. 37 ust. 1 uopizp,

— nie byto podstaw prawnych do wydania decyzji administracyjnej, poniewaz roszczenia
w sprawie odszkodowan zwigzanych z obnizeniem wartosci nieruchomosci w zwigzku
ze zmiang m.p.z.p. moga by¢ dochodzone wytgcznie na drodze cywilnoprawnej, tj. przestepstwa
okreslonego w art. 231 § 1 k.k.

I1l. Zastepcy Dyrektora éwczesnego Wydziatu Architektury, Budownictwa i Urbanistyki, ktora
wydajac w dniu 29.08.2008 r. z powotaniem sie na upowaznienie Prezydenta Miasta Lublin, decyzje
administracyjna nr 20/08, przyznajaca bez podstawy prawnej Uniwersytetowi Przyrodniczemu
w Lublinie odszkodowanie w wysokosci 5.682.618 zt z tytutu obnizenia wartosci ww. nieruchomosci
stanowiacej dziatke nr 1/75 w zwigzku ze zmiang ww. m.p.z.p. i zbyciem tej nieruchomosci przez

29 Uchwata nr 343/XIX/2008 Rady Miasta Lublin z dnia 24 kwietnia 2008 r. w sprawie zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin — czes¢ IV — obszar A (Dz. Urz. Woj. Lub. z dnia 14 maja 2008 r. Nr 58,
poz. 1737 ze zm.).

30 Dz. U.Nr 80 poz.717, ze zm., zwana dalej ,uopizp”.

31 Uchwata nr 343/XIX/2008 Rady Miasta Lublin z dnia 24 kwietnia 2008 r. w sprawie zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin — cze$¢ IV — obszar A (Dz. Urz. Woj. Lub. z dnia 14 maja 2008 r. Nr 58,
poz. 1737 ze zm.).
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Uniwersytet Przyrodniczy w Lublinie w dniu 13 czerwca 2008 r., nie dopetnita cigzacego na niej
na podstawie art. 50 u.s.g. obowigzku zachowania szczegdlnej starannosci przy wykonywaniu
zarzadu mieniem komunalnym oraz przekroczyta swoje uprawnienia ze wzgledu na brak
upowaznienia Prezydenta Miasta Lublin do wydawania takich decyzji, czym dziatata na szkode
Miasta Lublin, tj. o przestepstwo z art. 231 § 1 k.k.

IV. Bylych Prezydentéw Miasta Lublin, ktorzy w okresie co najmniej od 2005 r. do grudnia 2010 r. nie
dopehnili cigzacego na nich na podstawie art. art. 30 ust. 1, 50, 60 ust. 1 u.s.g. obowigzku zachowania
szczegdlnej starannosci przy wykonywaniu zarzagdu mieniem komunalnym i nadzorowania realizacji
dochodoéw Miasta Lublin z tytutu opfat planistycznych, przewidzianych w uchwatach Rady Miasta
Lublina w sprawie zmiany planéw miejscowych obowigzujacych w ww. okresie, czym w okresach
petienia swoich funkgji dziatali na szkode Miasta Lublin, tj. przestepstw okreslonego w art. 231 § 1 k.k.
V. Dyrektora éwczesnego Wydziatu Geodezji i Gospodarki Nieruchomos$ciami Urzedu Miasta Lublin,
ktory w okresie od 29 czerwca 2005 r. do czerwca 2007 r., bedac zobowigzanym na podstawie
art. 50 u.s.g. do szczegdlnej starannosci przy wykonywaniu zarzgdu mieniem komunalnym
i z racji zajmowanego stanowiska do zajmowania sie ustalaniem roszczen Miasta Lublin z tytutu
optat planistycznych w zwiazku z obowigzkiem nadzorowania pracy pracownika ww. Wydziatu,
ktory byt zobowigzany do prowadzenia spraw zwigzanych z ustalaniem opfat planistycznych, nie
dopetnit cigzacego na nim obowigzku i nie podejmowat dziatan w celu wszczecia postepowan
o ustalenie wysokosci optat planistycznych, a takze przekroczyt swoje uprawnienia polecajac
temu pracownikowi ograniczy¢ wykonywane czynnosci w zakresie ustalania optat planistycznych
do prowadzenia wewnetrznej korespondencji z Wydziatem Strategii i Rozwoju Urzedu Miasta Lublin,
co skutkowato wygasnieciem roszczen Miasta Lublin w zwigzku z uptywem piecioletniego okresu
od daty uchwalenia lub zmiany m.p.z.p., stosownie do art. 37 ust. 4 uopizp i szkodg w majatku
Miasta Lublin na kwote co najmniej 6.651.000 z1, tj. o czyn okreslony w art. 296 § 3 k.k.

. Decyzje procesowe Prokuratury Okregowej w Lublinie

Prokuratura Okregowa w Lublinie na podstawie ww. zawiadomienia Najwyzszej Izby Kontroli
skierowata do sadu akt oskarzenia jedynie przeciwko bytemu dyrektorowi Wydziatu Geodezji
i Gospodarki Nieruchomosciami UM Lublin o przestepstwo z art. 231 § 1 w zw. z art. 12 K.k.
(zob. pkt V powyzej). W wyniku prowadzonego postepowania karnego Prokurator Okregowy
w Lublinie ustalit, ze oskarzony dopuscit do przedawnienia roszczen z tytutu optaty planistycznej
na kwote co najmniej 7.682.158, 50 zt. Natomiast sledztwo w sprawie niedopetnienia obowigzkéw
przez Prezydentéw Miasta Lublin, polegajacego na niezapewnieniu nadzoru nad realizacja dochodéw
Gminy Lublin z tytutu optat planistycznych w okresie od 1 stycznia 2005 r. do dnia 12 grudnia
2010, tj. o przestepstwo z art. 231 § 1 Kk. w zw. zart. 12 K.k. (zob. pkt IV powyzej), zostato umorzone
postanowieniem z 20 kwietnia 2012 r. wobec braku znamion czynu zabronionego (VI Ds. 20/11s).
Prokuratura Okregowa w Lublinie postanowieniem z 30 marca 2012 r. (VI Ds. 9/12/s) umorzyta
$ledztwo w sprawie ,zaistniatego w dniu 29 sierpnia 2008 r. w Lublinie przekroczenia uprawnien
przez Zastepce Prezydenta Miasta Lublin oraz Zastepce Dyrektora Wydziatu Architektury,
Budownictwa i Urbanistyki, tj. o czyn zart. 231 § 2 K.k oraz,,zaistniatego w dniu 22 grudnia 2009 .
przekroczenia uprawnien przez Prezydenta Miasta Lublin - tj. o czyn zart. 231 § 2 Kk”
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Il. Kontrola w Urzedzie Gminy w Niedzwiadzie

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Lublinie przeprowadzita w okresie od 10 stycznia
do 6 lutego 2012 r., kontrole 1/12/001 Ustalanie podatku rolnego i podatku od nieruchomosci oraz
umarzanie i udzielanie ulg w odniesieniu do tych podatkdéw. Kontrola dotyczyta rowniez ustalania
optaty planistycznej w zwigzku ze zbywaniem nieruchomosci potozonych na obszarze objetym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego obszaru funkcjonalnego Regionalnego
Portu Lotniczego Lublin — NiedZzwiada*. Kontrola w zakresie ustalania optat planistycznych zostata
przeprowadzona w UG Niedzwiada po analizie informacji otrzymanych od organéw wykonawczych
gmin (m.in. dotyczacych liczby wydanych decyzji w sprawie optat planistycznych i zgtoszonych
roszczen odszkodowawczych) na etapie przygotowywania niniejszej kontroli. Z informacji uzyskanej
od Wojta Gminy Niedzwiada wynikato, ze nie wydawat decyzji ustalajacych optaty planistyczne,
pomimo uchwalenia planéw miejscowych dla tej gminy po 1 stycznia 2003 r. Natomiast z ustalen
kontroli 1/07/012 ,Wykorzystanie dotacji z budzetu panstwa na wykup gruntéw pod lokalizacje
lotniska w Niedzwiadzie w latach 2006-2007" wynikato, ze na terenie Gminy Niedzwiada planowano
budowe miedzynarodowego portu lotniczego i w latach 2006-2007 Samorzad Wojewddztwa
Lubelskiego nabywat grunty pod budowe lotniska w Niedzwiadzie, ptacac ceny znacznie
odbiegajace od ich wartosci oszacowanej przez rzeczoznawcow.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenita negatywnie zaniechanie podjecia dziatan w celu ustalenia
optat planistycznych w zwigzku z odptatnym zbywaniem w latach 2006-2007 nieruchomosci
potozonych na obszarze objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
obszaru funkcjonalnego Regionalnego Portu Lotniczego ,Lublin - Niedzwiada” (dalej:
MPZP-RPL ,Lublin-Niedzwiada”).

e W latach 2006-2011, wbrew obowigzkowi wynikajgcemu z art. 36 ust. 4 u.p.z.p, nie wszczynano postepowarn
administracyjnych w celu ustalenia optaty planistycznej w zwiqzku ze zbywaniem przez wtascicieli nieruchomosci
potozonych na obszarze objetym MPZP-RPL ,Lublin-NiedZwiada". W okresie objetym kontrolg na ww. obszarze,
na terenie zabudowy ustugowej — ustugi komercyjne zwigzane z portem lotniczym dokonano 41 transakcji
odptatnego zbycia nieruchomosci o tqcznej powierzchni 68,46 ha (w 2006 r. 39 o pow. 38,98 ha i w 2007 r. dwdch
o powierzchni 29,48 ha). MPZP-RPL ,Lublin-Nied?wiada” okreslit w § 14 stawke jednorazowej optaty na rzecz
gminy w przypadku sprzedazy nieruchomosci w wysokosci 30% wzrostu wartosci dla terendw zabudowy
ustugowej. Przed wejsciem w Zycie wymienionego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
tj. 20.10.2005 r. tereny te byty wykorzystywane jako tereny upraw polowych. Wg ,Prognozy skutkéw finansowych
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru funkcjonalnego Regionalnego
Portu Lotniczego ,Lublin-NiedZwiada’; dochdd gminy z tytutu optat od wzrostu wartosci nieruchomosci
oszacowany zostat na 375,8 tys. zt. Stosownie do art. 37 ust. 4 u.p.z.p. w ww. przypadkach odptatnego zbycia
nieruchomosci, doszto do wygasniecia roszczeri gminy o zaptate optaty planistycznej.

NIK wnosita do Wéjta Gminy Niedzwiada o wszczynanie postepowan w sprawie ustalenia
optaty planistycznej po zaistnieniu przestanek wynikajacych z przepiséw o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. W odpowiedzi na wystgpienie pokontrolne Wéjt Gminy
Niedzwiada informowat NIK, ze zobowigzat,pracownika merytorycznego od dnia 1 marca 2012 .
do wszczynania postepowan w sprawie ustalania optat planistycznych”.

. Zawiadomienie NIK o uzasadnionym podejrzeniu popetnienia przestepstwa

Delegatura NIK w Lublinie w marcu 2012 r. skierowata do Prokuratury Rejonowej w Lubartowie
zawiadomienie o podejrzeniu popetnienia przestepstwa polegajacego na niedopetnieniu przez

32 Dz. Urz. Wojewddztwa Lubelskiego z 6 pazdziernika 2005 r., Nr 197, poz. 3308.
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Wojta Gminy Niedzwiada w latach 2006 — 2010 obowigzku wszczecia postepowan i ustalenia opfaty
planistycznej, wynikajacego z art. 36 ust. 4 i art. 37 ust. 6 u.p.z.p., co doprowadzito do wygasniecia
z dniem 20 pazdziernika 2010 r. roszczen Gminy NiedZzwiada o zaptate optaty planistyczne;j
i wyrzagdzenia szkody Gminie NiedZzwiada w kwocie szacowanej na 375,8 tys. zt, tj. czynu
wyczerpujacego dyspozycje art. 296 § 1 K.k.

. Decyzja procesowa Prokuratora Prokuratury Rejonowej w Lubartowie

Prokurator Rejonowy w Lubartowie postanowieniem z 11 lipca 2012 r. umorzyt wszczete w niniejszej
sprawie sledztwo wobec niestwierdzenia znamion czynu zabronionego.
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m Przygotowanie kontroli

Kontrole planowa pt. Optaty planistyczne i roszczenia odszkodowawcze w zwiqgzku z uchwaleniem

lub zmianq plandw miejscowych (P/12/147) poprzedzita kontrola dorazna (I/10/008) Ustalanie

i egzekwowanie przez Miasto Lublin optat z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci oraz realizacja

roszczen odszkodowawczych w zwiqzku z uchwaleniem lub zmianq miejscowych plandéw

zagospodarowania przestrzennego w latach 2005-2010, w trakcie ktérej stwierdzono istotne

nieprawidtowosci, a takze analiza problematyki na podstawie artykutéw prasoych i interpelacji

poselskich.

Do kontroli planowej wybrano po 3 urzedy gmin. Wyboru dokonywaty uczestniczace w kontroli

delegatury NIK po analizie informacji otrzymanych od organéw wykonawczych gmin

(m.in. dotyczacych liczby wydanych decyzji w sprawie optat planistycznych i zgtoszonych roszczen

odszkodowawczych) na etapie przygotowywania niniejszej kontroli (zestawienie zbiorczych danych

na temat uzyskanych odpowiedzi od gmin stanowi zatacznik nr 5). Preferowane byty:

- gminy o statusie miasta, bedace siedziba wojewody i sejmiku wojewddztwa;

- gminy o statusie miasta na prawach powiatu oraz

- pozostate gminy o walorach turystycznych, graniczace z miastami powyzej 50 tys. mieszkarncow
lub potozone na trasie istniejacej badz planowanej autostrady albo drogi ekspresowe;.

W ocenach skontrolowanej dziatalnosci, zawartych w wystapieniach pokontrolnych, przyjeto nw.

czterostopniowa skale ocen:

a) ocena pozytywna powinna by¢ sformutowana wtedy, gdy w obszarze objetym kontrolg nie
stwierdzono jakichkolwiek nieprawidtowosci lub uchybien, albo gdy stwierdzone uchybienia
wystepowaty pojedynczo i nie powodowaty nastepstw dla kontrolowanej dziatalnosci;

b) ocena pozytywna pomimo stwierdzonych uchybien powinna by¢ sformutowana wtedy, gdy
stwierdzone w toku kontroli uchybienia wystepowaty w sposob powtarzajacy sie, lecz miaty
wytgcznie formalny charakter i nie powodowaty nastepstw dla kontrolowanej dziatalnosci
w aspekcie finansowym;

c) ocena pozytywna pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci powinna by¢ sformutowana
wtedy, gdy stwierdzone nieprawidtowosci nie przekraczaty zatozonych progéw istotnosci
(ze wzgledu na wartos¢ i ze wzgledu na charakter);

d) ocena negatywna powinna by¢ sformutowana wtedy, gdy stwierdzone nieprawidtowosci
przekraczaty zatozone dla kontroli progi istotnosci.

m Postepowanie kontrolne i dziatania podjete po zakonczeniu kontroli

Kontrola zostata przeprowadzona w okresie od 7 marca 2012 r. do 29 czerwca 2012 r. W kontroli
uczestniczyty delegatury NIK w: Gdansku, Katowicach, Krakowie, Lublinie, Lodzi, Olsztynie,
Warszawie. W trakcie kontroli czterech urzedéw gmin zasiegano informacji w trybie art. 29 pkt 2 lit. f
ustawy o NIK w szesciu jednostkach niekontrolowanych®, a podczas jednej kontroli** jedna osoba
zostata przestuchana w charakterze swiadka na podstawie art. 42 ust. 1 ustawy o NIK. Narady
pokontrolne zostaty przeprowadzone z pracownikami szesciu jednostek kontrolowanych (Gdynia,
Stupsk, Reda, Krakéw, Niepotomice, Zabierzow).

33 Informacji zasiegano u wykonawcéw prognoz skutkdw uchwalenia planéw miejscowych (piec przypadkéw), w tym w dwoch
przypadkach byty to jednostki organizacyjne kontrolowanych gmin oraz w jednym przypadku u wykonawcy operatu
szacunkowego.

34 UM Katowice.
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Wszystkie protokoty kontroli (21) zostaty podpisane bez zastrzezen przez kierownikéw
jednostek kontrolowanych. Wystgpienia pokontrolne zostaty skierowane przez NIK do wszystkich
(21) skontrolowanych jednostek. Zastrzezenia zgtosit jedynie Wéjt Gminy Zabierzéw. Zastrzezenia
dotyczyty dwdéch wnioskéw pokontrolnych?®. Komisja Odwotawcza NIK w uchwale z 2 sierpnia
2012 r. zatwierdzonej przez Prezesa NIK oddalita zastrzezenia Wéjta Gminy Zabierzow.

W wystapieniach pokontrolnych Najwyzsza Izba Kontroli sformutowata 72 wnioski pokontrolne.
W odpowiedziach na wystapienia pokontrolne jednostki podaty, ze 45 wnioski pokontrolne zostaty
zrealizowane, 25 byto w trakcie realizacji, 2 wnioski nie zostaty zrealizowane.

Najwyzsza Izba Kontroli po kontrolach w UM Katowice, UMiG w Gorze Kalwarii i UMiG
w Niepotomicach skierowata zawiadomienia do organéw $cigania o uzasadnionym podejrzeniu
popetnienia przestepstw z art. 231 Kodeksu karnego, polegajacych na niedopetnieniu obowigzkéw
zwigzanych z ustalaniem optat planistycznych i dopuszczeniu do wygasniecia roszczerh gminy
o zaptate opfaty planistycznej i utraty mozliwosci uzyskania dochodéw przez gminy.

Najwyzsza Izba Kontroli po kontroli w UM w Gérze Kalwarii skierowata zawiadomienie
do rzecznika dyscypliny finanséw publicznych w sprawie o naruszenie dyscypliny finanséw
publicznych (nieustalenie opfaty planistycznej i dopuszczenie do przedawnienia naleznosci z tego
tytutu — art. 5 ust. 1 pkt 1i 3 ustawy z dnia 17 grudnia 2004 r. o odpowiedzialnosci za naruszenie
dyscypliny finanséw publicznych® oraz niedochodzenie naleznosci z tytutu optat planistycznych
ustalonych w decyzjach - art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy o odpowiedzialnosci za naruszenie dyscypliny
finanséw publicznych).

W wyniku kontroli NIK stwierdzita nieprawidtowosci finansowe na kwote ogétem 777.009,83 zi,
w tym:

Lp. Rodzaj nieprawidtowosci Kwota w zt

1. | Uszczuplenia $rodkéw lub aktywow 150.186,25
2. | Kwoty nienaleznie uzyskane 433.285,10
3. | Kwoty wydatkowane z naruszeniem prawa 80.299
4. | Kwoty wydatkowane w nastepstwie dziatan stanowiacych naruszenie prawa 29.055,98
5. | Kwoty wydatkowane z naruszeniem zasad nalezytego zarzadzania finansami 80.436
6. |Sprawozdawcze skutki nieprawidtowosci -
7. | Potencjalne finansowe lub sprawozdawcze skutki nieprawidtowosci 3.747,50

Razem 777.009,83

Dziatania kontrolne NIK przyczynity sie do uzyskania przez budzety j.s.t. korzysci finansowych
w tgcznej kwocie 25.353,05 zt (Bitgoraj, Stupsk, Btonie) w zwigzku z podjetymi dziataniami
windykacyjnymi w trakcie kontroli NIK. Kolejne kwoty powinny wptyna¢ do budzetow gmin
w zwigzku z wszczetymi w trakcie kontroli postepowaniami o ustalenie optaty planistycznej
lub postepowaniami wszczetymi po zakonczeniu kontroli NIK w odniesieniu do nieruchomosci
bedacych przedmiotem odptatnego obrotu na terenach objetych m.p.z.p., wskazanych przez NIK
(Gora Kalwaria, Katowice). Natomiast Burmistrz Miasta i Gminy Niepotomice poinformowat NIK,

35 1. Wypracowanie sposobu dziatania, gwarantujgcego bezzwtoczne wszczynanie postepowan jak i zatatwianie spraw dot.
optat planistycznych w terminach przewidzianych w K.p.a. 2. Rozwazenie mozliwosci zwrotu nienaleznie pobranych odsetek
od optaty planistycznej.

36 Dz.U.z2005r. Nr 14, poz. 114 ze zm.
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ze dziatajac na podstawie art. 64 u.f.p. z 2009 r. umorzyt opfaty planistyczne ustalone decyzjami
wydanymi w wyniku niniejszej kontroli w kwocie tacznej 77.456,70 zt z uwagi na trudng sytuacje
materialng wnioskodawcow.

Gminy zwrdcity stronom decyzji ustalajgcych optaty planistyczne nienaleznie pobrane odsetki
w kwocie 16.192,27 zt (Elblag, Barczewo, Niemce, Bitgoraj).



ZALACZNIK NR 1 I

Charakterystyka stanu prawnego

n Uwagi ogodlne

Podstawowe regulacje prawne dotyczace optat planistycznych oraz roszczen odszkodowawczych
zwigzanych z wejsciem w zycie planéw miejscowych lub ich zmian uregulowane sg w ustawie z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (u.p.z.p.).

Plan miejscowy aktem prawa miejscowego uchwalanym przez organ stanowigcy gminy (art. 14
ust. 8 i art. 20 ust. 1 u.p.z.p.). Wejscie w zycie m.p.z.p. moze powodowac wzrost lub obnizenie
wartosci nieruchomosci. Ustawodawca uznat, ze gmina powinna mie¢ udziat w zyskach, jakie
przynosi zbycie nieruchomosci, ktorej wartos¢ wzrosta w zwigzku ze zmiang ustalen zawartych
w m.p.z.p. Z drugiej strony wprowadzajac roszczenia odszkodowawcze zwigzane z uchwaleniem
planu miejscowego, ustawodawca respektuje konstytucyjng zasade ochrony wtasnosci, z ktérej
wynika m.in. nakaz rekompensowania wtadczych, dyktowanych interesem publicznym ograniczen
prawa wiasnosci’. Szczegétowe regulacje w tych kwestiach zawieraja przepisy art. 36 i 37 u.p.z.p.

Skutki finansowe uchwalenia planéw miejscowych powinny by¢ okreslone jeszcze przed
podjeciem stosownej uchwaty przez organ stanowigcy. Zgodnie z art. 17 pkt 5 u.p.z.p. wojt,
burmistrz albo prezydent miasta po podjeciu przez rade gminy uchwaty o przystapieniu
do sporzadzania planu miejscowego sporzadza prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego, z uwzglednieniem art. 36. Natomiast po wejsciu w zycie planu miejscowego lub jego
zmiany, organ wykonawczy gminy, stosownie do postanowien art. 37 ust. 8 u.p.z.p., przedstawia
okresowo - odpowiednio do potrzeb, lecz co najmniej raz w roku - na sesji rady gminy informacje
o0 zgtoszonych zadaniach, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1-3 i ust. 5 u.p.z.p., i wydanych decyzjach,
o ktérych mowa w art. 37 ust. 6 i 7 u.p.z.p.

E Opfata planistyczna

1. Przestankami powstania roszczenia o zapfate optaty planistycznej sa:
1) wejscie w zycie planu miejscowego lub jego zmiany?*;
) ustalenie w planie miejscowym lub jego zmianie stawki opfaty planistycznej;
3) wzrost wartosci nieruchomosci;
) zbycie tej nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci w okresie do 5
lat od daty wejscia w zycie planu miejscowego lub jego zmiany (art. 37 ust. 4 u.p.z.p.);
5) bezposredni zwigzek przyczynowy pomiedzy wejsciem w zycie planu miejscowego lub jego
zmiany a wzrostem wartosci nieruchomosci (art. 36 ust. 4 u.p.z.p.)*.
2. Przepisy u.p.z.p. nie zawieraja definicji pojecia ,zbycie nieruchomosci”. W orzecznictwie sadéw
przyjmuje sie, ze wyktadnia jezykowa art. 36 ust. 3 w zwigzku z art. 37 ust. 1 u.p.z.p. — uzupetniona
wyktadniag celowosciowa — prowadzi do wniosku, ze zawarte w tym przepisie pojecie ,zbywa”
oznacza tylko przeniesienie prawa wtasnosci albo uzytkowania wieczystego w drodze odptatnej
czynnosci prawnej. Nie ma uzasadnionych podstaw, aby tym pojeciem obejmowac takze przypadki
zbycia prawa wiasnosci albo uzytkowania wieczystego nieruchomosci — jak w wypadku darowizny —

37 Zob.T.Sobel, Roszczenia wtasciciela i uzytkownika wieczystego nieruchomosci w zwigzku z wejsciem w zycie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (cz. I), Radca Prawny nr 3/2010, s. 52.

38 Por. wyrok WSA w Warszawie z 22.06.2007 r., Il OSK 935/06, LEX nr 355483.
39 Zob. np. wyrok WSA w Gdansku z 9 czerwca 2010 ., Il SA/Gd 174/10, LEX nr 653613.
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pod tytutem darmym (zob. wyrok SN z 11 marca 2011 r,, Il CSK321/10, opubl. w bazie LEX nr 846556,
uchwata siedmiu sedziow NSA z 10 grudnia 2009 r., Il OPS 3/09, ONSAiWSA 2010, nr 2, poz. 22,
wyrok NSA z 30 marca 2011 r., Il OSK 357/10, opubl. na stronie www.orzeczenia.nsa.gov.pl). Nalezy
jednak zauwazy¢, ze przepis art. 36 ust. 4 u.p.z.p. jest nieprawidtowo zredagowany, poniewaz
mowa w nim jedynie o zbyciu nieruchomosci (tak samo w art. 36 ust. 3 dotyczacym roszczenia
odszkodowawczego), jako przestance umozliwiajacej ustalenie optaty planistycznej, a nie o zbyciu
nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego. Tymczasem w art. 36 i 37 u.p.z.p. mowa nie
tylko o wiascicielu nieruchomosci, ale réowniez o uzytkowniku wieczystym, co wskazuje, ze réwniez
zbycie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowi jedng z przestanek ustalania
optaty planistycznej. Zwykte rozumienie pojecia,zbycie nieruchomosci” oznacza przeniesienie
prawa wiasnosci nieruchomosci w drodze czynnosci prawnej. Przeniesienie prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci nie powoduje przeniesienia prawa wtasnosci nieruchomosci, nie
stanowi wiec zbycia nieruchomosci (chyba, ze pojecie ,zbycie nieruchomosci” zostanie w sposob
szczegolny zdefiniowane, tak jak np. ma to miejsce w ustawie o gospodarce nieruchomosciami -
zob. art. 4 pkt. 3b tej ustawy). Uzytkownik wieczysty nieruchomosci gruntowej moze zby¢ wytacznie
prawo, ktdre posiada, tj. prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej.

3. Nieistnieje mozliwos¢ ustalenia optaty planistycznej w sytuacji, gdy nie zostat uchwalony plan
miejscowy, natomiast zostata wydana decyzja o warunkach zabudowy. Wprawdzie wedtug art. 63
ust. 3 zd. pierwsze u.p.z.p. jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywotuje skutki, o ktérych mowa
w art. 36, przepisy art. 36 oraz art. 37 stosuje sie odpowiednio, to brak jest podstaw prawnych
do ustalenia w takiej decyzji stawki optaty planistycznej (wyrok NSA w Warszawie z 12 pazdziernika
2010 r. I OSK 1560/09, LEX nr 746638). Zdaniem sagdu w u.p.z.p. istnieje luka w regulacji zwigzanej
z ustalaniem stawki procentowej optaty w zwigzku ze wzrostem wartosci nieruchomosci na skutek
wydania decyzji o warunkach zabudowy, ktérej nie mozna usungac. Nie jest mozliwe zastosowanie
w drodze analogii art. 15 ust. 2 pkt 12 u.p.z.p. Oznaczatoby to w konsekwencji przyznanie radzie
gminy uprawnienia do ustalania stawki procentowej optaty w zwigzku ze wzrostem wartosci
nieruchomosci na skutek wydania decyzji o warunkach zabudowy w drodze uchwaty. Taka uchwata
rady gminy miataby charakter prawa miejscowego, zas zgodnie z art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej organy samorzadu terytorialnego, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych
w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania tych organéw.
Zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego okresla ustawa. Zasada konstytucyjng jest
wiec, ze akty prawa miejscowego moga by¢ stanowione tylko woéwczas, gdy kompetencja ta wynika
wyraznie z ustawowego upowaznienia. Upowaznienie do stanowienia aktu prawa miejscowego
wynikajace z wyktadni nie spetnia tego wymogu.

4, Podmiotem uprawnionym do ustalenia i pobrania opfaty planistycznej jest organ wykonawczy
gminy, na terenie ktérej doszto do uchwalenia planu miejscowego lub jego zmiany. Optata
planistyczna stanowi dochdd tej gminy (art. 36 ust. 4 u.p.z.p.). Podmiotem zobowigzanym
do zaptaty opfaty planistycznej jest wtasciciel nieruchomosci lub uzytkownik wieczysty, ktory zbyt
nieruchomos¢ (prawo uzytkowania wieczystego) w terminie do 5 lat od daty wejscia w zycie planu
miejscowego lub jego zmiany (art. 36 ust. 4 u.p.z.p., art. 37 ust. 3 w zw. z art. 37 ust. 4 u.p.z.p.).

5. Organ wykonawczy gminy ustala optate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 u.p.z.p., w drodze

decyzji, bezzwtocznie po otrzymaniu wypisu z aktu notarialnego (art. 37 ust. 6 u.p.z.p.). Notariusz,
w terminie 7 dni od dnia sporzadzenia umowy, ktérej przedmiotem jest zbycie nieruchomosci,



.ZALACZNIK NR 1 I

w formie aktu notarialnego, jest zobowiazany przesta¢ wojtowi, burmistrzowi albo prezydentowi
miasta wypis z tego aktu (art. 37 ust. 5 u.p.z.p.).

6. Zgodnie z art. 37 ust. 1 zd. pierwsze u.p.z.p. wysokos$¢ optaty z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4, ustala sie na dzien jej sprzedazy (przepis ten nie jest
precyzyjny, poniewaz sprzedaz stanowi jedng z czynnosci prawnych prowadzacych do przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci, tj. stanowigcych zbycie nieruchomosci - z art. 36 ust. 4 u.p.z.p. wynika,
ze ustalanie opfaty planistycznej nie ogranicza sie tylko do sytuacji, w ktérych nieruchomosci lub
prawa uzytkowania wieczystego sg sprzedawane, poniewaz mowa w nim o,,zbyciu nieruchomosci”).

Wzrost wartosci nieruchomosci stanowi réznice miedzy wartoscig nieruchomosci okreslong
przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujgcego po uchwaleniu lub zmianie planu
miejscowego a jej wartoscig, okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowigzujacego
przed zmiang tego planu, lub faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed jego
uchwaleniem (art. 37 ust. 1 u.p.z.p.). R6znica pomiedzy tymi wartosciami pomnozona przez
procentowq stawke optaty planistycznej okreslong w planie miejscowym (lub zmianie planu)
wyznacza kwote optaty planistyczne;j.

W odniesieniu do zasad okreslania wartosci nieruchomosci oraz zasad okreslania skutkéw
finansowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych, a takze w odniesieniu do oséb
uprawnionych do okreslania tych wartosci i skutkdw finansowych stosuje sie przepisy o gospodarce
nieruchomosciami (art. 37 ust. 11 u.p.z.p.). Oznacza to m.in., ze:

1) sporzadzana przez organ wykonawczy gminy po podjeciu przez rade miasta uchwaty
0 przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego prognoza skutkéw finansowych uchwalenia
planu miejscowego, uwzgledniajaca art. 36 u.p.z.p., (art. 17 ust. 5 u.p.z.p.) powinna by¢ wykonana
przez rzeczoznawce majatkowego (wyrok WSA w Rzeszowie z 29 pazdziernika 2009 r., Il SA/Rz
888/08, LEX nr 576055);

2) warto$c¢ rynkowa nieruchomosci — zaréwno w postepowaniu o ustalenie optaty planistycznej,
jak i przy dochodzeniu roszczen odszkodowawczych wobec gminy z art. 36 ust. 3 u.p.z.p. — okreslaja
rzeczoznawcy majatkowi (art. 7 i art. 150 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, Dz. U.z2010r., Nr 102, poz. 651 ze zm., zwana dalej u.g.n.).

W wyroku z 9 lutego 2010 r. (P 58/08) Trybunat Konstytucyjny orzekt, ze art. 37 ust. 1 u.p.z.p.
w zakresie, w jakim wzrost wartos$ci nieruchomosci odnosi do kryterium faktycznego jej
wykorzystywania w sytuacjach, gdy przeznaczenie nieruchomosci zostato okreslone tak samo
jak w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed 1 stycznia
1995 r., ktéry utracit moc z powodu uptywu terminu wyznaczonego w art. 87 ust. 3 tej ustawy, jest
niezgodny z art. 2 i art. 32 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

Zgodnie z art. 145a § 1 K.p.a. mozna byto zagda¢ wznowienia postepowania w przypadku, gdy
Trybunat Konstytucyjny orzekt o niezgodnosci aktu normatywnego z Konstytucja. Wedtug § 2, w tej
sytuacji skarge o wznowienie nalezato wnie$¢ w terminie jednego miesigca od dnia wejscia w zycie
orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego (tu: do 15 marca 2010 r.).

Operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majgtkowego stanowi opinie biegtego
w rozumieniu art. 84 § 1 K.p.a. Organ prowadzacy postepowanie nie moze wkracza¢ w merytoryczna
zasadnos¢ opinii rzeczoznawcy majatkowego, poniewaz nie dysponuje wiadomosciami specjalnymi,
ktére posiada biegty. Powinien jednak dokona¢ oceny operatu szacunkowego pod wzgledem
formalnym, tj. zbadac na przyktad czy zostat on sporzadzony przez uprawniong osobe, czy zawiera
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wymagane przepisami prawa elementy, nie zawiera niejasnosci, pomytek czy brakéw, ktoére
powinny zostac sprostowane lub uzupetnione, aby dokument ten miat wartos¢ dowodowg (wyrok
WSA w todzi z 2 grudnia 2010 ., Il SA/Ld 697/10, LEX nr 755891). Podwazenie takiego dowodu jest
generalnie mozliwe poprzez sformutowanie racjonalnych, uzasadnionych wiedzg merytoryczna
argumentoéw, badz poprzez przedtozenie innej opinii sporzadzonej przez osobe dysponujaca
stosownymi kwalifikacjami.

7. W obowigzujagcym do 25 sierpnia 2011 r. § 50 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207,
poz. 2109 ze zm.) byt uregulowany sposéb okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci dla
ustalenia odszkodowania lub optaty, o ktérych mowa w art. 36 ust. 3 i 4 u.p.z.p. W ust. 1 nakazywat
uwzglednianie jej przeznaczenia przed uchwaleniem planu miejscowego lub przed jego zmiana
oraz jej przeznaczenia po uchwaleniu planu miejscowego lub po jego zmianie. Nie uwzgledniato sie
czesci skladowych tej nieruchomosci. Z dniem 26 sierpnia 2011 r. przepisy § 50 ww. rozporzadzenia
zostaly uchylone. Brak precyzyjnych wskazéwek dla rzeczoznawcé4w majatkowych dotyczacych
szacowania wartosci rynkowej nieruchomosci dla ustalenia optaty planistycznej (ale rowniez
odszkodowania) prowadzi w szczegdélnosci do watpliwosci, czy w wycenie nalezy uwzgledniac
czesci sktadowe nieruchomosci (np. zabudowania), a w konsekwencji do braku jednolitego
podejscia stosowanego przez rzeczoznawcdw majatkowych, trudnosci w prowadzeniu
postepowania dowodowego i zwiekszonego ryzyka wydawania rozbieznych orzeczen przez
SKO i sady. Watpliwosci pogtebia tres¢ art. 154 ust. 2 u.g.n., wedtug ktérego w przypadku braku
planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Zgodnie z art. 9 ust. 4 u.p.z.p. ustalenia studium sg wigzace dla organéw
gminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych, co moze oznaczag, ze nie bedzie mogto by¢ mowy
0 zmianie przeznaczenia nieruchomosci w nowym planie miejscowym, stanowiacej przyczyne
wzrostu (lub obnizenia) wartosci nieruchomosci.

8. Wedtug art. 37 ust. 4 u.p.z.p. roszczenia o zaptate opfaty planistycznej mozna zgtaszac
w terminie 5 lat od dnia, w ktéorym plan miejscowy albo jego zmiana staty sie obowiazujace.
Zgtoszenie roszczenie nastepuje w tym przypadku poprzez skuteczne wszczecie postepowania
o ustalenie optaty planistycznej, stosownie do art. 61 § 4 K.p.a. (zob. wyrok NSA z 4 lutego 2011 .,
IOSK 207/10, LEX nr 753419).

9. W obowiazujacym do 31 grudnia 2009 r. stanie prawnym brak byto podstaw do orzekania
w decyzji ustalajacej optate planistyczna o terminie wniesienia optaty oraz rygorze naliczania
odsetek od nieterminowej zaptaty (wyrok WSA w Gliwicach z 23 lipca 2009 r., Il SA/GI 1326/08,
LEX nr 553013). Po wejsciu w zycie u.f.p. z 2009, stosownie do art. 67 tej ustawy, w sprawach
naleznosci z tytutu optat planistycznych, nieuregulowanych w u.f.p. z 2009, stosuje sie przepisy
K.p.a. i odpowiednio przepisy dziatu lll ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa
(Dz.U.z 2005 . Nr 8, poz. 60 ze zm. Oznacza to, ze w kwestii terminu wniesienia optaty planistycznej
ma zastosowanie m.in. art. 47 § 1 Ordynacji podatkowej (termin ptatnosci optaty planistycznej
wynosi 14 dni od dnia doreczenia decyzji ustalajacej te optate) oraz art. 51 § 153 § 1 Ordynacji
podatkowej (od optaty planistycznej niezaptaconej w ww. terminie powinny by¢ naliczane odsetki
za zwtoke w wysokosci okreslonej dla odsetek od zalegtosci podatkowych).
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10. Windykacja naleznosci z tytutu optat planistycznych nastepuje zgodnie z przepisami ustawy
z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji (Dz.U. z 2005 r., Nr 229,
poz. 1954 ze zm.)

11. Stosownie do art. 43 ust. 1 u.fp. z 2005 r., uchylonego z dniem 1 stycznia 2010 r., w przypadkach
uzasadnionych waznym interesem dtuznika lub interesem publicznym naleznosci pieniezne,
do ktérych nie stosuje sie przepisow Ordynacji podatkowej, przypadajace jednostce samorzadu
terytorialnego lub jej jednostkom organizacyjnym mogty by¢ umarzane, a ich sptata odraczana
lub rozktadana na raty, na zasadach okre$lonych przez organ stanowiacy jednostki samorzadu
terytorialnego. Przepis art. 43 ust. 2 tej ustawy stanowit, ze organ stanowigcy jednostki samorzadu
terytorialnego okresli szczeg6towe zasady, sposéb i tryb udzielania ulg, o ktérych mowa w ust. 1,
oraz wskaze organ lub osobe do tego uprawniona.

Wedtug obowiazujacego od 1 stycznia 2010 r. art. 59 ust. 1 u.f.p. z 2009 r. w przypadkach
uzasadnionych waznym interesem dtuznika lub interesem publicznym naleznosci pieniezne
majace charakter cywilnoprawny, przypadajgce jednostce samorzadu terytorialnego
lub jej jednostkom podlegtym, moga by¢ umarzane albo ich sptata moze by¢ odraczana
lub rozktadana na raty, na zasadach okreslonych przez organ stanowigcy jednostki samorzadu
terytorialnego. W wyroku z 8 listopada 2010 r. WSA w Krakowie orzekt, ze optata planistyczna nie
ma charakteru cywilnoprawnego bowiem Zrédtem jej powstania sg przepisy materialnego prawa
administracyjnego zawarte w art. 36 ust. 4 u.p.z.p. W $wietle obecnie obowigzujacego art. 59 ust. 1
u.f.p. z 2009, uchwata rady gminy sprzed 2010 r. odwotujgca sie wprost do art. 43 ust. 1i 2 ustawy
o finansach publicznych z 2005 r. nie mogta by¢ podstawa wydawania decyzji w sytuacji, gdy nie
obowiazuje juz ustawa stanowigca podstawe wydania tej uchwaty. W takim stanie, zdaniem sadu,
decyzja organu | instancji o umorzeniu, odroczeniu lub roztozeniu na raty optaty planistycznej jest
wydana bez podstawy prawnej (Il SA/Kr 1028/10, LEX nr 753383).

Poczawszy od 1 stycznia 2010 r. (data wejscia w zycie u.f.p. z 2009) ulgi w sptacie optaty
planistycznej moga byc¢ udzielane przez wdéjta, burmistrza, prezydenta miasta w formie decyzji
administracyjnej na podstawie art. 60 pkt 7, 61 ust. 1 pkt 2 oraz art. 64 ust. 1 u.f.p. z 2009.

B Roszczenia odszkodowawcze

1. W zwigzku z wejsciem w zycie planéw miejscowych lub ich zmian moga powstac nastepujace

roszczenia odszkodowawcze:

1) roszczenie o odszkodowanie za poniesiong rzeczywistg szkode, wynikajaca z tego, ze postanowienia
planu (lub zmiany planu) uniemozliwiajg lub istotnie ograniczajg korzystanie z danej nieruchomosci
lub jej czesci (art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.);

2) roszczenie o wykupienie nieruchomosci lub jej czesci w zwigzku z tym, ze postanowienia planu
(lub zmiany planu) uniemozliwiajg lub istotnie ograniczaja korzystanie z danej nieruchomosci
lub jej czesci (art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p.);

3) roszczenie o odszkodowanie réwne obnizeniu wartosci zbytej nieruchomosci (art. 36 ust. 3 u.p.z.p.);

4) roszczenie o zwrot opfaty planistycznej w razie stwierdzenia niewaznosci uchwaty rady gminy
w sprawie planu miejscowego, w czesci lub w catosci (art. 36 ust. 5 u.p.z.p.);

5) roszczenie o zwrot odszkodowania, o ktorym mowa w art. 36 ust. 1 pkt 1 w razie stwierdzenia
niewaznosci uchwaty rady gminy w sprawie planu miejscowego, w czesci lub w catosci (art. 36
ust. 5 u.p.z.p.),
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6) roszczenie o zwrot rownowartosci wyptaconego odszkodowania, o ktérym mowa w art. 36 ust. 3
w razie stwierdzenia niewaznosci uchwaty rady gminy w sprawie planu miejscowego w czesci
lub w catosci (art. 36 ust. 6 u.p.z.p.).Wprawdzie art. 2 ust. 2

2. Podmiotem uprawnionym do zadania odszkodowania (wierzycielem) jest wtasciciel lub

uzytkownik wieczysty nieruchomosci w przypadku:

1) roszczen o odszkodowanie za poniesiong rzeczywistg szkode (art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.);

2) roszczen o wykupienie nieruchomosci lub jej czesci (art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p.);

3) roszczen o odszkodowanie réwne obnizeniu wartosci zbytej nieruchomosci (art. 36 ust. 3 u.p.z.p.);

4) roszczen o zwrot opfaty planistycznej w razie stwierdzenia niewaznosci uchwaty rady gminy
w sprawie planu miejscowego, w czesci lub w catosci (podmiotem uprawnionym jest aktualny
wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci).

3. Zgodnie zart. 37 ust. 9 u.p.z.p. wykonanie obowigzku wynikajacego z roszczen, o ktérych mowa
w art. 36 ust. 1-3 u.p.z.p., powinno nastapi¢ w terminie 6 miesiecy od dnia ztozenia wniosku, chyba
ze strony postanowia inaczej. W przypadku opézZnienia w wyptacie odszkodowania lub w wykupie
nieruchomosci whascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci przystuguja odsetki
ustawowe. Powyzsza regulacja jest niekorzystna dla gmin, poniewaz w praktyce przenosi ciezar
dowodu w kwestii zasadnosci roszczenia i wysokosci odszkodowania na gmine. Termin 6 miesiecy,
o ktéorym mowa w art. 37 ust. 9 u.p.z.p. biegnie bowiem niezaleznie od tego, czy wnioskodawca
podat kwote zagdanego odszkodowania oraz nalezycie udowodnit jego wysokos$¢ (przedtozyt
operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego). W rezultacie gmina jest
zmuszona podejmowac niezwtocznie dziatania w celu zbadania nie tylko zasadnosci zadania,
ale réwniez ustalenia wysokosci (ewentualnego) odszkodowania. Po uptywie terminu 6 miesiecy
od daty ztozenia wniosku wtasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze zagdac
zapfaty odsetek za opdzZnienie, a wiec niezaleznie od tego, czy do przekroczenia terminu doszto
z przyczyn zawinionych czy niezawinionych (np. w zwigzku z poddaniem ocenie przez organizacje
zawodowg rzeczoznawcédw majatkowych prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego
przedstawionego przez wnioskodawce i oczekiwaniem na ocene - zob. art. 157 u.g.n.) przez gmine.

4, Realizacja roszczen odszkodowawczych wymaga udowodnienia wysokosci naleznego
odszkodowania. W tym celu, w przypadku zgtoszenia roszczenia o odszkodowanie rowne obnizeniu
wartosci zbytej nieruchomosci (art. 36 ust. 3 u.p.z.p.), rzeczoznawca majatkowy powinien dokonac
wyceny wartosci nieruchomosci przed wejsciem w zycie i po wejsciu w zycie planu miejscowego lub
jego zmian. Wysokos¢ odszkodowania z tytutu obnizenia wartosci nieruchomosci, o ktérym mowa
w art. 36 ust. 3 ustala sie na dzien jej odptatnego zbycia. Obnizenie wartosci nieruchomosci stanowi
réznica miedzy wartoscig nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu
obowigzujgcego po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego a jej wartoscia, okreslona przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowiazujgcego przed zmiang tego planu, lub faktycznego
sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed jego uchwaleniem (art. 37 ust. 1 u.p.z.p.).

W przypadku roszczenia o wykup (art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p.) rzeczoznawca majatkowy powinien
okresli¢ cene sprzedazy nieruchomosci wedtug stanu nieruchomosci przed wejsciem w zycie planu
miejscowego lub jego zmiany przyjmujac cene aktualng na dzien zawarcia umowy.
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Uwarunkowania ekonomiczne i organizacyjne

Wejscie w zycie planéw miejscowych lub ich zmian jest podstawowg przestanka powstania
roszczen gminy o zaptate optaty planistycznej oraz roszczen wiascicieli i uzytkownikéw wieczystych,
o ktérych mowa w art. 36 u.p.z.p. Po wygasnieciu w 2003 r. tzw. starych plandéw miejscowych
(wykonanych wg poprzednio obowigzujacych przepiséw ), uchwalonych przed 1 stycznia
1995 ., ktore pokrywaty 100% powierzchni gmin, wg danych statystycznych na koniec 2008 r. 25,6%
terytorium Polski byto pokryte aktualnymi planami miejscowymi (w 2005 r. - 19,7%, w 2006 r. — 22%,
w 2007 r. — 24,2%).

Wedtug Raportu o stanie zagospodarowania przestrzennego kraju z 2007 r. (druk nr 74 Sejmu
RP VI kadencji), najwyzszy odsetek powierzchni objetej obowigzujgcymi planami na koniec 2005 r.
miaty gminy miejskie (30,4%), a w dalszej kolejnosci miasta na prawach powiatu (21,2%), gminy
wiejskie (20,9%) i miejsko-wiejskie (16,5%). Gminy uchwalaty plany miejscowe obejmujace duze
powierzchnie. Dotyczy to zwtaszcza obszaréw potudniowej Polski oraz Lubelszczyzny. Taka formuta
jest wprawdzie mniej elastyczna, ale daje rownoczesnie bardziej stabilne i szczegétowe narzedzie
prowadzenia polityki przestrzennej i inwestycyjnej. Potrzeby uporzadkowania sytuacji planistycznej
zostaty dostrzezone przede wszystkim w najwiekszych i najbardziej rozwojowych aglomeracjach
(zwtaszcza w warszawskiej) oraz w gminach lezacych wzdtuz korytarzy transportowych, szczegdlnie
w rejonie istniejacej i planowanej autostrady A4.

W odniesieniu do roszczen odszkodowawczych wiascicieli (uzytkownikéw wieczystych)
nieruchomosci, w publikacjach prasowych wskazywano m.in., ze:

— wielu gminom grozi katastrofa finansowa, poniewaz wedtug szacunkéw samorzadowcéw
nawet 130 mld zt moga wynies¢ odszkodowania, ktére gminy beda musiaty wyptacic
wiascicielom gruntéw przeznaczonych pod inwestycje publiczne, gtéwnie drogi (podana
kwota dotyczy planéw miejscowych uchwalonych w latach 2003-2010);

— firmy deweloperskie oraz osoby, ktére kupity grunty w celach spekulacyjnych zaczety
wystepowac o odszkodowania. Najwieksze odszkodowania wyptacane sa w najszybciej
rozwijajgcych sie gminach na obrzezach wielkich miast;

— roszczenia odszkodowawcze sg nieewidencjonowanymi zobowigzaniami, stad nie
sq Ujawniane przez gminy, cho¢by dlatego, zeby nie wywota¢ paniki wéréd inwestoréw
kupujacych gminne obligacje. Z tych powodéw gminy bronig sie przed uchwalaniem
kolejnych planéw miejscowych, a jesli je tworza, starajg sie do minimum ograniczy¢
zwigzane z tym w przysztosci wydatki. Stad brak drog, terenéw zielonych czy szkot.

W jednostkach objetych kontrola obowigzywaty 826 plany miejscowe (zmiany planéw), ktére
weszty w zycie po 1 stycznia 2003 r. Przecietne pokrycie terenéw kontrolowanych gmin tymi
planami miejscowymi wyniosto 49%.

W 17 jednostkach trwaty prace nad sporzadzeniem planéw miejscowych, obejmujacych
od 0,02% (Strykéw) do 42,8% (Zabierzéw) powierzchni gmin.

W okresie objetym kontrolg gminy uzyskaty 28,7 mIn zt dochodéw z tytutu optat planistycznych.
Dochody z tego tytutu stanowity niewielki udziat w dochodach wiasnych gmin w poszczegélnych
latach, nieprzekraczajacy 3% (udziat zrealizowanych dochoddéw z optat planistycznych w dochodach
wtasnych gmin w danym roku tylko w 12 przypadkach przekraczat 1%). Dochody z optat
planistycznych byty realizowane w zdecydowanej wiekszosci dobrowolnie, bez wszczynania
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postepowania egzekucyjnego. Srednio 92,5% dochodéw zostato uzyskanych w ten sposéb,
natomiast w wyniku wszczecia postepowania egzekucyjnego gminy pozyskaty przecietnie 7,5%
dochoddéw z opfat planistycznych.

Wedtug stanu na 31 grudnia 2007 r. w kontrolowanych gminach 131 dtuznikéw zalegato
z zaptata optaty planistycznej na kwote tgczng 2,06 min zt (przecietne zadtuzenie wynosito
15,7 tys. zt na osobe). Wedtug stanu na 31 marca 2012 r. zwiekszyta sie liczba dtuznikéw i kwota
zalegtosci (198 dtuznikéw, 2,4 min zt zalegtosci), natomiast przecietne zadtuzenie zmniejszyto sie
do 12,3 tys. zt na osobe.

W trakcie kontroli kontrolerzy przeanalizowali ogétem 389 decyzji, z czego 306 decyzji
ustalajacych optate planistyczna (16,7% decyzji ustalajacych optate ogétem) i 83 decyzje umarzajace
postepowanie (12% decyzji umarzajacych ogétem).

W 14 kontrolowanych jednostkach (2/3) zostaty zgtoszone wnioski o wyptate odszkodowania
w zwigzku z wejsciem w zycie planéw miejscowych. Ogétem zgtoszono 205 roszczen
odszkodowawczych. W wiekszosci przypadkéw gminy nie uznawaty roszczenl. Roszczenia zostaty
uznane jedynie w 8 gminach (w wyniku realizacji roszczeh gminy w 15 sprawach wydatkowaty
24,8 min zt, zawarty dwie ugody, w ktérych zobowigzaty sie do przywrdcenia poprzedniego
przeznaczenia terenu sprzed zmiany planu oraz zawarty dwie umowy zamiany nieruchomosci).




ZALACZNIK NR 3

Wykaz jednostek skontrolowanych i os6b kierujacych tymi jednostkami
oraz jednostek organizacyjnych NIK, ktére przeprowadzity kontrole,

a takze ocen skontrolowanej dziatalnosci zawartych w wystapieniach
pokontrolnych

Lp. Jednostka Imie i nazwisko Oceny Oceny Jednostka
skontrolowana kierownika jednostki czastkowe?° ogolne organizacyjna NIK

kontrolowanej przeprowadzajaca
kontrole

1. |Urzad Miasta Gdyni | Wojciech Szczurek 1. PN* PN /P
2. PN
3.-0)
4.P
5. -
2. |Urzad Miejski Maciej Kobylinski 1. PN PN /-
W Stupsku g II;'\(IPN) Delegatura NIK
4' ) w Gdansku
5. -
3. |Urzad Miasta Krzysztof Krzeminski 1. PN PN/P
w Redzie 2. PN
3. PN (PU)
4.P
5. -
4. |Urzad Miasta Piotr Uszok 1.N N/P
Katowice 2.N
3.P()
4. P
5.P
5. |Urzad Miasta Stanistaw Korfanty 1. PN PN/ P
Piekary Slaskie 2. PN Delegatura NIK
3.N(P) .
w Katowicach
4. P
5.PU
6. |Urzad Gminy Arkadiusz Ziemba — 1. PN PN /-
Bobrowniki od 04.12.2010 r. 2. PN
poprzednio: 3.P(P)
Mirostaw Rabsztyn 4. -
5. -

40 Oceny czastkowe dotycza: 1. warunkéw organizacyjno-prawnych ustalania optat planistycznych; 2. prowadzenia postepowan
w sprawach o ustalenie opfat planistycznych; 3. dziatan windykacyjnych podejmowanych przez gminy w celu realizacji
dochodéw z tytutu optat planistycznych; (3) udzielanie ulg w sptacie optaty planistycznej; 4. prowadzenia postepowan
w sprawach roszczen odszkodowawczych zwigzanych z uchwaleniem lub zmiana planu miejscowego; 5. prawidtowosci
wyptacania odszkodowan.

41 Oceny ogdlne zostaty sformutowane w zakresie: ustalania i egzekwowania optat planistycznych / realizacji roszczen
odszkodowawczych.

42 Zastosowane skréty oznaczaja: P - ocena pozytywna, PU — ocena pozytywna pomimo stwierdzonych uchybienr, PN — ocena
pozytywna pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci, N - ocena negatywna.
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7. |Urzad Miasta Jacek Majchrowski 1. PU PU/P
Krakowa 2. PN
3. PU (P)
4. P
5. -
8. |Urzad Miasta Roman Ptak — 1.N PN/P
i Gminy od 05.11.2009 r. 2. PN Delegatura NIK
w Niepotomicach poprzednio: 3. PU (P) w Krakowie
Stanistaw Kracik 4.P
5.P
9. | Urzad Gminy Elzbieta Burtan 1.P PN /-
Zabierzow 2. PN
3.P(P)
4. -
5. -
10. |Urzad Miasta Lublin | Krzysztof Zuk — 1. PN PN / PN
od 12.12.2010 r,, 2. PN
poprzednio Adam 3. PN (PN)
Wasilewski 4. PN
(od 29.11.2006 r.) 5P
Andrzej Pruszkowski
11. | Urzad Miasta Janusz Rosfan 1.P PN / PN
Bitgoraj 2. PN Delegatura NIK
3. N(N) w Lublinie
4. PN
5. PU
12. | Urzad Gminy Krzysztof Urbas — 1. PN PN /P
Niemce od 05.12.2010 r., 2. PN
poprzednio: 3. PU (PN)
Stefan Czyzyk 4. P
5.P
13. |Urzad Miasta todzi |Hanna Zdanowska 1. PN PN/PN
—od 13.12.2010 r,, 2. PN
poprzednio: Pawet 3.PN(9)
Paczkowski — 4. P
od 01.12.2010 r. 5N
do 12.12.2010r.,
Tomasz Sadzynski
—od 02.02.2010 r.
do 30.11.2010 r.,
Jerzy Kropiwnicki —
do 1.02.2010 r. De|egatura NIK
14. |Urzad Miasta Leszek Trebski 1. PN PN/- W Logzi
Skierniewice 2. PN
3. PN(PN)
4. -
5. -
15. |Urzad Miasta Andrzej Jankowski PU PN/-
i Gminy PN
w Strykowie

Uih W=

.PN (9
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16. |Urzad Miejski Grzegorz Nowaczyk — 1.P PN/P
w Elblagu od 9 grudnia 2010 r., 2. PN
poprzednio: 3. P(P)
Henryk Stonina qup
5P
17. | Urzad Miejski Lech Jan Nitkowski 1.P PN/P
w Barczewie 2. PN Delegatura NIK
& w Olsztynie
4.p Y
5. -
18. |Urzad Miejski Tomasz Jakub Sulima 1. P PN/-
w Orzyszu —od 06.12.2010 r,, 2. PN
poprzednio: 3. N(N)
Jan Aleszczyk 4, -
5. -
19. |Urzad Miasta Dariusz Antoni Zielinski 1. N N/-
i Gminy w Gorze —od 05.12.2010 ., 2. PN
Kalwarii poprzednio: 3. N (PN)
Barbara Samborska 4, -
5. -
20. |Urzad Miasta Zenon Reszka 1. PN PN/-
i Gminy w Bfoniu 2. PN Delegatura NIK
3.N() .
4 - w Warszawie
5. -
21. |Urzad Gminy Stefan Jakubowski 1. PN PN/-
Stupno 2. PN
3. N (PN)
4, -
5. -

1. Warunki organizacyjno-prawne do prowadzenia spraw dotyczacych ustalania i poboru optat
planistycznych zostaty ocenione przez NIK:

— pozytywnie — w pieciu jednostkach;

— pozytywnie, pomimo stwierdzonych uchybien - w dwoch jednostkach;

— pozytywnie, pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci — w 11 jednostkach®;

— negatywnie — w trzech jednostkach.

2. Prowadzenie postepowan w sprawie ustalenia optaty planistycznej zostato ocenione przez NIK:
— pozytywnie, pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci - w 20 jednostkach**;

— negatywnie — w jednej jednostce.

3. Windykacja naleznosci z tytutu optat planistycznych zostata oceniona przez NIK:

— pozytywnie — w pieciu jednostkach;

— pozytywnie, pomimo stwierdzonych uchybien — w czterech jednostkach;

— pozytywnie, pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci — w pieciu jednostkach;

— negatywnie — w szesciu jednostkach.

4 W tym w UM Lublin, w ktérym nastagpita poprawa w stosunku do wynikéw kontroli I/10/008 — wadliwa organizacja pracy
urzedu byta jedna z podstaw negatywnej oceny ustalania i egzekwowania optat planistycznych w UM Lublin, sformutowanej
po kontroli 1/10/008.

44 W tym w UM Lublin, w ktérym ocena jest nizsza niz sformutowana w wyniku kontroli 1/10/008 (pozytywna, pomimo
uchybien).
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(3). Dziatalno$¢ gmin w zakresie udzielania ulg w sptacie zobowigzan z tytutu naleznych optat
planistycznych zostata oceniona przez NIK:

4.

pozytywnie — w szesciu jednostkach;

pozytywnie, pomimo stwierdzonych uchybien - w jednej jednostce;

pozytywnie, pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci — w szesciu jednostkach;

negatywnie - w dwoch jednostkach.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenita prowadzenie postepowan w sprawie roszczen

odszkodowawczych, zwigzanych z uchwaleniem lub zmiang planu miejscowego:

pozytywnie — w 10 jednostkach;

pozytywnie, pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci — w dwéch jednostkach®.
Najwyzsza Izba Kontroli ocenita prawidtowo$¢ wyptacania odszkodowan:
pozytywnie — w pieciu jednostkach;

pozytywnie, pomimo stwierdzonych uchybien - w dwéch jednostkach;
negatywnie — w jednej jednostce.

45 W tym w UM Lublin, w ktérym nastapita poprawa w stosunku do wynikéw kontroli 1/10/008 - W wystapieniu pokontrolnym

po kontroli 1/10/008 zaspokajanie roszczen odszkodowawczych zostato przez NIK ocenione negatywnie.
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Zestawienie liczby wydanych decyzji ustalajacych optaty planistyczne

oraz zgtoszonych roszczeh odszkodowawczych w zwigzku z uchwaleniem
lub zmiang planu miejscowego na podstawie informacji uzyskanych od gmin
na etapie przygotowania niniejszej kontroli

wojewddztwo

Liczba gmin

maiopolskie
mazowieckie
lubelskie
pomorskie
warminsko
-mazurskie

ktore udzielity odpowiedzi NIK
na temat wydanych decyzji
ustalajacych opfate planistyczng

i roszczen odszkodowawczych 24 3 77 12 30 12 17 204
w zw. z uchwaleniem lub zmiang
planu miejscowego

w ktorych wydano decyzje 18 24 33 10 21 9 10 125
ustalajace optate planistyczng

w ktorych wydano wiecej niz
10 decyzji ustalajacych optate 11 15 17 5 15 3 6 72
planistyczng

w ktorych zgtoszono roszczenia

odszkodowawcze 10 / & 2 2 & 2 e
w ktdrych zgtoszono wiecej niz

10 roszczen odszkodowawcze 0 1 1 1 1 0 1 5
w ktorych wyptacono 3 1 6 2 1 1 1 15

odszkodowanie
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Wykaz wazniejszych aktéw normatywnych dotyczacych kontrolowane;j
dziatalnosci

. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — Dz. U.

z2012r., poz. 647.

. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami — Dz. U. z 2010 r. Nr 102,

poz.651 ze zm,;

3. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks Cywilny — Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm.;

10.

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym - Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591
zezm,

Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego — Dz. U. z 2000 r.
Nr 98, poz. 1071 ze zm.

Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne — Dz. U. z 2010 r., Nr 193,
poz. 1287 ze zm.).

Ustawa z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji — Dz. U.
z 2005 r. Nr 229, poz. 1954 ze zm.

Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamowien publicznych - Dz. U.z2010r.Nr 113, poz. 759
ze zm.

Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 22 listopada 2001 r. w sprawie wykonania niektérych
przepisdw ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji - Dz. U. Nr 137, poz. 1541
ze zm.

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego — Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.
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Wykaz organdéw i instytucji, ktérym przekazano informacje o wynikach kontroli

—_

Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej

Marszatek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej

Marszatek Senatu Rzeczypospolitej Polskiej

Prezes Rady Ministrow

Rzecznik Praw Obywatelskich

Prokurator Generalny

Minister Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej

Sejmowa Komisja Infrastruktury

v 0 N o A W N

Sejmowa Komisja Samorzadu Terytorialnego i Polityki Regionalnej

©

Przewodniczacy Komisji Samorzadu Terytorialnego i Administracji Panstwowej Senatu RP

—_—
—_—

. Przewodniczacy Komisji Gospodarki Narodowej Senatu RP

RN
N

. Przewodniczaca Krajowej Reprezentacji Samorzadowych Kolegiéw Odwotawczych (Krystyna
Sieniawska Prezes SKO w Krakowie)

13. Wojewoda Matopolski

14. Wojewoda Mazowiecki

15. Wojewoda Lubelski

16. Wojewoda todzki

17. Wojewoda Pomorski

18. Wojewoda Slaski

19. Wojewoda Warminsko-Mazurski

20. Zwigzek Gmin Wiejskich Rzeczypospolitej Polskiej
21. Unia Metropolii Polskich
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Wojciech Misiag
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Najwyzszej Izby Kontroli

f

ﬂ{f?’f}(;;%;/’/u/ PP = A F2EFr ] ‘

W odpowiedzi na pismo z dnia 23 stycznia 2013 r., znak: LLU-41001-02-00/2012,
przckazujace  informacje o wynikach  kontroli ,,Optaty planistyczne i roszczenia
odszkodowawcze w zwiazku z uchwaleniem lub zmiang planow miejscowych™, uprzceimic
przedstawiam ponizsze uwagi 1 spostrzezenia, dotyczgce zawartych w pkt 2.3. 111 wnioskdw
de lege ferenda.

Na wsigpic pragn¢ poinformowaé, ze w Ministerstwie Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej nie sa w chwili obecnej prowadzone prace legislacyjne, majgce na celu
zmiang ustawy z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2012 r. poz. 647. 7 p67n. zm.), zwanej dalej ,ustawq”. Pracc nad projektem
ustawy o zmiani¢ ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, o ktorym mowa
na stronie 13 /nformacji nie sg kontynuowane, w zwigzku z faktem, iz dalsze procedowanie
projektu ustawy zostalo w dniu 23 marca 2011 r. negatywnie zaopiniowanc przez Zespol

do spraw Programowania Prac Rzadu.



Jednoczesnie informuje, ze w dniu 10 lipca 2012 r. Rada Ministrow wydata
rozporzadzenie w sprawie utworzenia, organizacji i trybu dziatania Komisji Kodyfikacyjnej
Prawa Budowlanego (Dz. U. poz. 856), ktorej podstawowym zadaniem jest opracowanie
projektu przepisow rangi ustawowej w zakresie kompleksowej regulacji dotyczacej procesu
inwestycyjno-budowlanego (§ 7 ww. rozporzadzenia). Na podstawie aktualnych ustalefi
Komisji nalezy wskaza¢, ze sprawy zwigzane z planowaniem i zagospodarowaniem
przestrzennym na poziomie lokalnym znajdaq si¢ w zakresie przedmiotowym Kodeksu
Budowlanego. Zgodnie z przyjetym przez Komisj¢ Kodyfikacyjng harmonogramem dziatan,
do dnia 30 listopada 2014 r. projekt ustawy Kodeks Budowlany przedstawiony zostanie
Ministrowi Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskie;j.

Niezaleznie od powyzszego nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z art. 47a ustawy, ktory
wszedt w zycie 7 dniem 1 stycznia 2013 r. na podstawie ustawy z dnia 13 lipca 2012 r.
o zmianic ustawy o dziatach administracji rzqdowej oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. z 2012 r. poz. 951) dokonywanie analiz oraz przedkladanie Radzie Ministrow
propozycji zmian w zakresie ksztattowania tadu przestrzennego nalezy do zadan ministra
wlasciwego do spraw rozwoju regionalnego.

Odnoszac si¢ do poszczeg6lnych propozycji zmian w przepisach wustawy, nalezy
wskaza¢, ze okreslenie jednolitej dla catego kraju stawki optat z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci, wymagatoby szerszego uzasadnienia. Z kolei odnoszac si¢ do propozycji,
aby obowigzek okreslania stawki optaty planistycznej dotyczyt tych nieruchomosci, dla
ktorych w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego lub jego zmiang, wartosé
nieruchomosei  wzrosta, wyjasni¢ nalezy, ze wprowadzenie mozliwosci odstgpienia
od okreslania stawki oplaty wymagatoby uszczegotowienia przepisow ustawy w sposob, ktory
umozliwialby  zidentyfikowanie terenéw, na kt(')rych- w  wyniku uchwalenia planu
miejscowego warto$¢ nieruchomosel nie wzrosnie 1 na tej podstawie podejmowaniu decyzji
w zakresie odstgpienia od ustalania stawki optaty.

Odnoszge si¢ do propozycji wprowadzenia w ustawie definicji pojecia ,.zbycie
niecruchomoscei™ wskazaé nalezy, ze ratio legis przepisdw dotyczgcych poboru oplaty # tytutu
wzrostu wartosct nieruchomoscei, polega na umozliwieniu gminie udziatu w zyskach, jakic
odnosi whasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu
miejscowego. Jednoczesnie art. 36 ust. 4 ustawy wskazuje, ze zysk ten nic moze by¢ jedynie
zyskiem teoretycznym”, zwigzanym z samym wzrostem wartosci nieruchomosci, ale
syskiem _realnym”™ wynikajacym ze zbycia nieruchomosci. Przy ewentualnym formutowaniu

definicji zbycia nicruchomosei nalezaloby wzigé¢ pod uwage czynnosei prawne, ktorych
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»odpfatnos¢”™  moze  budzi¢  watpliwodei,  natomiast  wihasciciele  Tub  uzytkownicy
nicruchomosci. ktorzy ich dokonuja odnosza z tych czynnosci korzysci polegajace
na whniesicniu nicruchomoscei do spotki, np. w formie aportu, albo uzyskaniu odszkodowania
z tytulu wywlaszezenia nicruchomosci.

Odnoszace si¢ do propozycji urcgulowania zasad okreslania wartosci nieruchomosci
dla ustalenia oplaty planistycznej i wysokosci roszezen odszkodowawczych nalezy
stwicrdzic, iz na mocy § 1 pkt 15 rozporzadzenia Rady Ministrow 2z dnia 14 lipca 2011 r.
zmieniajqeego rozporzqdzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu
szacunkowego (Dz. U. Nr 165, poz. 985) przepis § 50 rozporzadzenia w sprawic wyceny
nieruchomosci i sporzqdzania operalu  szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109,
z pozn. zm.), zwanego dalej rozporzqdzeniem, zostat uchylony w catosci. Uchylenic przepisu
miato zwigzek z wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 9 lutcgo 2010 r.. sven. akt
P 58/08, ktory stwierdzil, ze art. 37 ust. 1 ustawy w zakresie, w jakim wzrost wartosci
nieruchomosci odnosi do kryterium faktycznego jej wykorzystywania w sytuacjach, gdy
przeznaczenie nieruchomosci  zostalo okreslone tak samo jak w micjscowym planie
zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed 1 stycznia 1995 r., ktory utracit moc
7 powodu uplywu terminu wyznaczonego w art. 87 ust. 3 ustawy, jest niezgodny z art. 2
1art. 32 Konstytucji RP.

Nalezy podkreslic, iz § 50 rozporzqdzenia w catodci regulowat kwestie wyceny
nieruchomosci na cele okreslone w art. 36 ustawy. Tres¢ tego przepisu w znacznej czeéci
powiclata zapisy tej ustawy, co bylo niezgodne z § 118 zatacznika do rozporzadzenia Prezesa
Rady Ministrow z dnia 20 czerwea 2002 1. w sprawie |, Zasad techniki prawodawczej”
(Dz. U. Nr 100, poz. 908). Wobec powyzszego prawodawca majgc swiadomosé, 7¢ tresé
ww. przepisu rozporzgdzenia jest zblizona do przepisu ustawy, wobec ktorego orzeczono
niekonstytucyjnos¢, zdecydowat o usunigciu regulacji § 50 rozporzqdzenia w calosci. Kwestia
dotyczgca uchylenia ww. przepisu bylta przedmiotem uzgodnien migdzyresortowych w trakcie
prac nad zmiang rozporzagdzenia, w tym zostala uzgodniona w szczegotach v Rzadowym
Centrum Legislacji.

Przepis § 50 ust. 1 rozporzqdzenia stanowil bowiem, iz przy okreslaniu wartosci
rynkowej nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania lub optaty, o ktorych mowa w art. 36
ust. 3 1 4 ustawy okresla si¢ wartos¢ nieruchomosci, uwzgledniajace jej przeznaczenie przed
uchwaleniem planu miejscowego lub przed jego zmiang oraz jej przeznaczenie po uchwaleniu
planu micjscowego Tub po jego zmianie, przy czym nie uwzglednia si¢ czesci sktadowych tej

nicruchomosci. Omawiana regulacja miata charakter instrukcyjny i byla dedykowana
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reeczoznawcom  majgtkowym  wylgeznie  na  potrzeby okreslania  roznicy  wartosci
nicruchomoscei powstatej na skutek dzialan planistycznych.

Nalezy takze stwierdzi¢, ze okreslenie wzrostu wartosci nieruchomosci na potrzeby
ustalania renty planistycznej, powinno odzwierciedla¢ jedynie fakt uchwalenia, badz zmiany
planu miejscowego. Pozostale czynniki, w tym naktady poniesione na nieruchomosci
1 zwigzany z tym wzrost lub spadek jej wartosci rynkowej, nie sq istotne z punktu widzenia
celu wyceny i tym samym nie maja zadnego wplywu na jej wynik. Powyzsze potwierdza
utrwalone orzceznictwo  sgdow  administracyjnych  (wyroki  Sadu  Administracyjnego
w Warszawie z dnia 14 maja 2010 r., sygn. akt 1V SA/Wa 425/10 i Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnepo w Gdansku z dnia 9 czerwea 2010 1., sygn. akt I SA/Gd 174/10).

Majge na uwadze wyzej opisane przestanki, trudno stwierdzi¢, iz ostatnia nowelizacja
rozporzqdzeniu,  dotyczgca sposobu  okreslania warto$ci nieruchomosci w  zwiazku z
dzialaniami  planistycznymi, moze mie¢ wplyw na wysokos¢ swiadezen okreslonych
przepisamti ustawy.

Biorgqe pod uwage powyzsze, uprzejmie informuje, ze obecnie w Ministerstwie
Transportu. Budownictwa 1 Gospodarki Morskiej nie sa prowadzone, jak rowniez planowane
prace legislacyjne dotyczace zmiany rozporzqdzenia w przedstawionym powyzej zakresie.

Niezaleznie od powyzszego nalezy wskaza¢, ze zagadnienie skutkow prawnych
uchwalania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, bedace elementem
systemu finansowania urbanizacji, moze zosta¢ poddane weryfikacji w toku prac Komisji
Kodytikacyjnej Prawa Budowlanego. W takim przypadku nic mozna wykluczyc¢, 7¢ efektem
prac Komisji Kodyfikacyjnej w tym zakresic beda propozycje zmian o charakterze

systemowyin.
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Do wiadomosci:
1) Departament Kontroli;
2) Prof. dr hab. Zygmunt Niewiadomski - Przewodniczacy Komisji Kodyfikacyjuej Prawa
Budowlancgo (wraz z tekstem Informacyji).
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Opinia
Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli do stanowiska Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej
zgtoszonego do Informacji o wynikach kontroli oplat planistycznych i roszczer odszkodowawczych
w zwiazku z uchwaleniem lub zmiana plandw miejscowych

W Informacji o wynikach kontroli oplat planistycznych i roszczen odszkodowawczych w zwigzku
z uchwaleniem lub zmiang plandéw miejscowych Najwyzsza Izba Kontroli sformutowata sze$¢ wnioskow
legislacyjnych i wnosita o podjecie przez Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej inicjatywy
legislacyjnej. Wnioski de lege ferenda majg na celu doprecyzowanie istniejacych uregulowan i wyeliminowanie
pojawiajacych sie w praktyce watpliwoSci interpretacyjnych, a takze usprawnienie prowadzenia postepowan
w sprawie ustalenia oplat planistycznych oraz realizacji roszczen odszkodowawczych (pkt 2.3 Informacji
o wynikach kontrofi).

Minister Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej poinformowat, Ze zgodnie z art. 47a ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 1., poz. 647 ze zm.), od
1 stycznia 2013 r. dokonywanie analiz oraz przedkiadanie Radzie Ministrow propozycji zmian w zakresie
ksztaltowania tadu przestrzennego nalezy do zadan ministra wiasciwego do spraw rozwoju regionalnego.
Najwyzsza Izba Kontroli stwierdza jednak, ze do zadan ministra wlasciwego do spraw rozwoju regionalnego
nalezq sprawy planowania i zagospodarowania przestrzennego na poziomie krajowym i regionalnym, a nie
lokalnym (art. 23a ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o dzialach administracji rzadowej, Dz. U. z 2007 r., Nr 65,
poz. 437 ze zm.). Wspomniany przepis art. 47a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest
zamigszczony w Rozdziale 4 Planowanie przestrzenne na szczeblu krajowym. Natomiast dzial budownictwo,
lokalne planowanie i zagospodarowanie przestrzenne, za kiory odpowiada Minister Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej, obejmuje sprawy planowania i zagospodarowania przestrzennego na poziomie lokainym
(art. 9a ust. 1 pkt 4 ustawy o dziatach administracji rzadowej). Kontrola NIK dotyczyla miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego obowiazujgcych na obszarze gminy, a wiec zagadnien odnoszacych sie do
spraw planowania izagospodarowania przestrzennego na szczeblu lokalnym. Nie moze zatem budzi¢
watpliwosci mozliwos¢ wystapienia przez Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z inicjatywq
ustawodawcza dotyczacq zgloszonych przez NIK wnioskow de lege ferenda.

Minister Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w stanowisku z 5 lutego 2013 r. przedstawit
uwagi i spostrzezenia do zamieszczonych w niniejszej informaciji o wynikach kontroli wnioskow legislacyjnych nr
1,314

Odnoszac sie do spostrzezenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej dotyczacego
konieczno$ci szerszego uzasadnienia wniosku legislacyjnego o okreslenie jednolitej stawki oplaty planistyczne,
Najwyzsza Izba Kontroli zwraca uwage, ze jednym z uzasadnien tego wniosku byla analogiczna propozycja
zgloszona w opracowanym w Ministerstwie Infrastruktury (Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej] powstalo w 2011 r. z przeksztafcenia Ministerstwa Infrastruktury) projekcie ustawy o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz innych ustaw z 8 lutego 2011 r. NIK w informaciji
o wynikach ninigjszej kontroli odsyta m.in. do stosownych fragmentow uzasadnienia do projektu Ministerstwa
Infrastruktury z 8 lutego 2011 r.

Minister Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej wyjasnit, ze wprowadzenie mozliwosci
odstapienia od okreSlania stawki optaty planistyczne] wymagaloby uszczegotowienia przepiséw ustawy



0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w sposéb, ktory umozliwialby zidentyfikowanie terenéw, na
ktorych w wyniku uchwalenia planu miejscowego wartos¢ nieruchomosci nie wzroénie. Najwyzsza lzba Kontroli
zauwaza, ze zgloszony przez NIK wniosek legislacyjny nr 1 zmierzat wiasnie do dokonania odpowiednich zmian
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Identyfikacja terenow, ktorych wartos¢ w wyniku
uchwalenia lub zmiany planu miejscowego nie wzro$nie powinna nastgpowaé w sporzadzanej przez
rzeczoznawce majatkowego prognozie skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego lub jego zmiany (art.
17 pkt 5 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym).

W odniesieniu do spostrzezen Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej dotyczacych
formutowania definicji zbycia nieruchomosci Najwyzsza Izba Kontroli stoi na stanowisku, Ze nie powinien budzi¢
watpliwosci odplatny charakter czynnosci prawnej polegajacej na wniesieniu nieruchomosci do  spotki
{przysporzenie zbywcy nieruchomosci polega na nabyciu udzialow spolki, przysporzenie spotki - na nabyciu
nieruchomosci). Wyjadnienia wymaga rowniez, ze uzyskanie odszkodowania z tytulu wywtaszczenia
nieruchomosci nie powinno rodzic obowiazku zaplaty oplaty planistycznej, poniewaz w $wietle prawa cywilnego
termin zbycie [prawa] odnosi si¢ do czynno$ci cywilnoprawnych, a wywlaszczenie nieruchomosci nastepuje na
podstawie decyzji administracyjnej. Natomiast problem zasadnosci pobierania optaty planistycznej w przypadku
zbycia nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego w rezultacie rokowan
prowadzonych przed wszczeciem postepowania wywlaszczeniowego moglby byC rozstrzygniety w wyniku
realizacji zgtoszonego przez NIK wniosku legislacyjnego nr 3.

Najwyzsza Izba Kontroli nie neguje koniecznosci zmiany i dostosowania przepisow rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. wsprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu
szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.) do rozstizygnigcia zawartego w wyroku Trybunalu
Konstytucyjnego z 9 lutego 2010 r., sygn. akt P 58/08. Wyniki kontroli wskazuja jednak, ze uchylenie § 50 ww.
rozporzadzenia w sierpniu 2011 r. spowodowalo watpliwosci interpretacyjne przy okreslaniu  wartosci
nieruchomosci dia ustalenia opfaty planistycznej i wysokosci roszczen odszkodowawczych z uwagi na brak
szczegolowych zasad w tym zakresie. Nalezy rowniez podkresli¢, ze przywolane przez Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej orzeczenia sgdow administracyjnych zapadly w 2010 1., a wigc w okresie
obowigzywania § 50 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego. Problem uwzgledniania wartoSci nakiadow na nieruchomos¢, poczynionych przed uchwaleniem
lub zmiang planu miejscowego, pojawit sig po uchyleniu tego przepisu.




