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|. Dane identyfikacyjne kontroli

P/12/156 — Wykonanie wnioskdw z kontroli ustalania i egzekwowania przez gminy
optaty adiacenckiej oraz opfaty planistyczne;.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Olsztynie

Barbara Zajdel — Gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr 84304 z dnia 09 pazdziernika 2012.

(dowdd: akta kontroli str. 1-2)

Urzad Miasta Olsztyn, 10-101 Plac Jana Pawta Il nr 1.

Piotr Grzymowicz — Prezydent Miasta Olsztyna.

(dowdd: akta kontroli str. 3)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
dziatania Urzedu w na rzecz ustalania i egzekwowania opfaty adiacenckiej i optaty
planistycznej, w tym prawidtowg realizacje dwdch, sposrod czterech wnioskéw NIK
skierowanych do Prezydenta Olsztyna w wystgpieniu pokontrolnym z dnia 20
grudnia 2006 r.

Ocene pozytywng uzasadnia zwtaszcza:

okreslenie w regulaminie organizacyjnym Urzedu oraz w zakresach czynnosci
odpowiedzialnych pracownikow zadan w zakresie ustalania, poboru i windykacji
optat adiacenckich i optat planistycznych,

— ustalenie przez organ stanowigcy Miasta procentowych stawek optaty
adiacenckiej oraz opfaty planistycznej, w wysokosciach zgodnych z okres$lonymi
w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciamiz oraz
ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennyms,

— prawidtowe ustalenie wysokosci ww. optat, ktére przyjmowano na podstawie
wzrostu warto$ci nieruchomosci okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego
oraz zgodnie ze stawka procentowg ustalong w uchwatach Rady Miasta.

Stwierdzone nieprawidtowosci dotyczyty natomiast:

— niepodjecia dziatan w celu ustalenia przestanek do naliczenia optaty
adiacenckiej z tytutu budowy urzadzen infrastruktury technicznej zrealizowanych
w ramach trzech inwestycji oddanych do uzytkowania w 2009 r.,

— niepodjecia dziatan w celu naliczenia optaty planistycznej po sprzedazy 16
nieruchomosci  objetych  miejscowymi  planami  zagospodarowania
przestrzennego (,m.p.z.p.”) lub ich zmianami, a takze opieszatego wydania 148
decyzji ustalajacych te optate,

" Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
negatywna.

2Dz.U.z2010r., Nr 102, poz. 651 ze zm.

3Dz. U.z2012r., poz. 647
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— nieprawidtowego ustanowienia zabezpieczen do dwoch decyzji rozktadajacych
na raty optate adiacenckg, a takze niedochodzenia naleznosci wymagalnych
z oSmiu takich decyzji, do ktdrych nie ztozono w wymaganym terminie weksli
in blanco,

— nienaleznego pobrania odsetek w kwocie 2,4 tys. zt od ustalonej opfaty
planistycznej w 32 decyzji wydanych w 2009 .,

— nieprawidtowego ujmowania w ksiegach rachunkowych w latach 2011-2012
zalegtosci w kwocie 116,5 tys. zt z tytutu decyzji ustalajacej optate planistyczng,
ktora zostata uchylona przez Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Olsztynie
(,5KO"),

— niewfasciwego prowadzenia dziatan windykacyjnych wobec siedmiu  dtuznikow
posiadajacego zalegto$ci z tytutu optaty adiacenckiej w kwocie 47,0 tys. zt.

Nalezy przy tym podkre$lic, ze niektore z ww. nieprawidtowosci, NIK stwierdzita
rowniez podczas kontroli przeprowadzonej w Urzedzie w 2006 r. w zakresie
ustalania i egzekwowania przez gminy optaty adiacenckiej oraz opfaty planistyczne;
w latach 2004-2006 (Nr kontroli P/06/144). Oznacza to, ze pozostate dwa wnioski
zawarte w wystagpieniu pokontrolnym NIK z dnia 20 grudnia 2006 r. nie zostaty
w petni zrealizowane i dotyczy to nastepujgcych wnioskow:

1) wszczynania postepowan administracyjnych w zakresie opfat adiacenckich
w terminach, zapewniajgcych ich ustalenie i wymierzenie przed uptywem 3 lat
od dnia stworzenia warunkéw do podtgczenia nieruchomo$ci do urzadzen
infrastruktury technicznej lub korzystania z wybudowanej drogi,

2) bezzwlocznego wydawania decyzji o ustaleniu optat planistycznych.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Warunki organizacyjno — prawne ustalania optaty adiacenckiej
oraz opfaty planistycznej

1.1. Urzad byt przygotowany pod wzgledem organizacyjno - prawnym do
prowadzenia spraw zwigzanych z ustalaniem i poborem optaty adiacenckiej oraz
optaty  planistycznej. Zgodnie bowiem z  obowigzujgcym regulaminem
organizacyjnym Urzedu, zadania te przypisane byty:

»  Wydziatowi Geodezji i Gospodarki Nieruchomo$ciami (WGIGN), w ktérym Referat
Optat Adiacenckich, Przeksztatcania Uzytkowania Wieczystego i Dzierzaw
(,Referat Optat Adiacenckich”) prowadzit cato$¢ spraw zwigzanych z ustaleniami
opfat adiacenckich z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci wskutek budowy
urzadzen infrastruktury technicznej, podziatu nieruchomosci oraz optat
planistycznych w zwigzku z uchwaleniem badz zmiang miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (m.p.z.p.);

* Wydziatowi Finanséw, w ktorym Referat Ksiegowosci Dochodow
Niepodatkowych prowadzit ewidencje i windykacje naleznosci z tych opfat, zas
Referat Egzekucji wykonywat czynno$ci nalezace do kompetencji organu
egzekucyjnego w zakresie egzekucji administracyjne;.

Zadania dotyczace ustalania i poboru optaty adiacenckiej oraz optaty planistycznej,
a takze windykacji i egzekuciji nalezno$ci z tytutu tych optat zostaty tez przypisane
odpowiedzialnym pracownikom w ich zakresach czynnosci.

(dowdd: akta kontroli str. 4-11, 423-424)
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1.2. W latach 2009-2012 (Il kwartaty) na terenie Olsztyna zrealizowano 32
inwestycje infrastrukturalne dotyczace budowy drég (ulic) wraz z ich uzbrojeniem,
budowy sieci wodociggowej oraz kanalizacji sanitarnej i deszczowej. Laczna ich
warto$¢ wyniosta 88.336,9 tys. zt, z czego:

- 57.260,8 tys. zt (64,8%) sfinansowano $rodkami z budzetu Miasta,

— 43386 tys. zt (4,9%) - Srodkami z rezerwy celowej Budzetu Parstwa
w ramach Narodowego Programu Przebudowy Drég Lokalnych 2008-2011,

— 246949 tys. zt (28,0%) — srodkami z budzetu Unii Europejskiej w ramach
projektu ,Gospodarka Wodno-Sciekowa w Olsztynie” oraz Regionalnego
Programu Operacyjnego Warmia i Mazury 2007-2013,

- 650 tys. zt (0,1%) - s$rodkami z Programu Operacyjnego Infrastruktura
i Srodowisko,

- 19776 tys. zt (2,2%) stanowity Srodki wniesione przez wiascicieli
nieruchomosci zlokalizowanych w zasiegu oddziatywania siedmiu inwestycji.
(dowdd: akta kontroli str. 12-24)

1.3. W latach 2009 - 2012 (lll kw.) na terenie Miasta dokonano 134 podziatow
nieruchomosci kwalifikujgcych sie do naliczenia optaty adiacenckiej, na podstawie

art. 98 a ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
(dowdd: akta kontroli str. 25-27)

1.4. W Urzedzie nie wprowadzono pisemnych zasad dotyczacych postepowania
z wypisami aktow notarialnych zawierajacych umowy odptatnego zbycia
nieruchomosci potozonych na obszarach objetych m.p.z.p. lub ich zmianami, ktore
weszty w zycie po 1 stycznia 2004 r. W WGIGN prowadzono natomiast rejestr
wszystkich wptywajacych do Urzedu wypiséw tych aktéw, bez podziatu na rodzaje
transakcji. Zmiany wiasnosci wynikajace z tych uméw wprowadzane byly do
elektronicznej ewidencji gruntéw i budynkow prowadzonej przez Referat Katastru.
Identyfikacja zbytych nieruchomo$ci objetych m.p.z.p. dokonywana byta przez
pracownikow Referatu Opfat Adiacenckich, w trakcie okresowego monitoringu bazy
tych nieruchomosci. Wedtug wyjasnien Anety Koniecznej — kierownika Referatu
Optat Adiacenckich, taki obieg wypiséw aktow notarialnych byt wystarczajacy do
dokonania analizy pod katem wszczecia postepowania o ustalenie optaty
planistycznej. Tworzenie bazy wszystkich nieruchomos$ci objetych planem,
a nastepnie Sledzenie zmian wiasnosci byto procesem pracochtonnym, jednakze
przyjeto takie rozwigzanie z uwagi na znaczg ilo$¢ aktow wptywajacych do WGIGN
(Srednio w roku okofo 8 tys. aktow).

Analiza dokumentacji prowadzonych postepowarnt w sprawie ustalenia opfaty
planistycznej, przeprowadzona na prébie 20 umoéw sprzedazy (13,5% ogdtu umdw)
wykazata, ze w siedmiu przypadkach postepowania wszczeto w terminie od 62 do
355 dni od daty wptywu do Urzedu aktu notarialnego, w dziesieciu - od 376 do 938
dni, aw trzech - od 1.123 do 1.171 dni.

(dowdd: akta kontroli str. 28-32, 428-433)

1.5. W Urzedzie wprowadzono regulacje w zakresie ustalania optaty adiacenckiej
i planistycznej, ktore ujeto w Instrukcji rozpatrywania wnioskow interesantow
w WGIGN”", zatwierdzonej w listopadzie 2005 r. przez Prezydenta Olsztyna*. Byly
one zgodne z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. W dokumencie
tym ustalono gtowne etapy postepowania w zakresie:

* Opfat planistycznych, polegajace m.in. na tym, ze po wejsciu w zycie nowego
m.p.z.p., nalezy utworzy¢ baze nieruchomosci objetych tym planem

4 wprowadzono dwie zmiany tej instrukgji, tj. w dniu 23.09.2009 r. oraz 5.02.2010 r.
4
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i zidentyfikowaC nieruchomosci, ktére staty sie przedmiotem zbycia. Po tym
etapie nastgpowato wszczecie postepowania, zlecenie sporzadzenia operatu
szacunkowego stwierdzajacego ewentualny wzrost wartoci nieruchomosci oraz
przygotowanie decyzji o ustaleniu optaty planistyczne;.

» Opfat adicenckich — zapisano, ze po otrzymaniu koricowych protokotéw odbioru
inwestycji nalezy sporzadzic  wniosek do Prezydenta o wszczecie
postepowania, a po otrzymaniu pozytywnego rozstrzygniecia zleci¢ wykonanie
operatow szacunkowych stwierdzajacych wzrost warto$ci nieruchomosci.
W przypadku za$ optat ustalonych w zwigzku z podziatem nieruchomosci, po
uprawomocnieniu sie decyzji zatwierdzajacej podziat nieruchomosci, nalezy
zleci¢ wykonanie operatéw szacunkowych, a nastepnie sporzadzi¢ wniosek do
Prezydenta o wszczecie postepowania. Po tych czynnosciach wszczynano
postepowania w celu ustalenia ww. optat, a nastepnie wydawano odpowiednie
decyzje.

W Urzedzie nie ustalono wewnetrznych zasad windykacji i egzekucji opfat

adiacenckich i planistycznych, a czynno$ci w tym zakresie prowadzono w oparciu

0 obowigzujgce przepisy prawa.

(dowdd: akta kontroli str. 33-40)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie przygotowanie organizacyjno-prawne
Urzedu w zakresie ustalania i poboru optaty adiacenckiej oraz opfaty planistyczne;j.
Zadania w tym zakresie zostaty okreslone zaréwno w regulaminie organizacyjnym
Urzedu, jak i w zakresach czynno$ci odpowiedzialnych pracownikéw. Odnotowania
wymaga roéwniez fakt wprowadzenia pisemnych procedur postepowania
w przypadku tych opfat.

2. Ustalenie przez Rade Miasta Olsztyna (,Rade”) wysokosci
stawek optaty adiacenckiej i optaty planistycznej

2.1. W latach 2009 - 2012 r. (Ill kw.) obowigzywaty dwie uchwaty Rady w sprawie
ustalenia stawek optat adiacenckich z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci®,
ktérymi ustalono 25% stawke optaty w zwigzku z budowg urzadzen infrastruktury
technicznej oraz 30% — z podziatem nieruchomosci.

(dowad: akta kontroli str. 41)

2.2. W latach 2004-2012 (1Il kwartat) Rada uchwalita 37 planéw miejscowych lub ich
zmian, ktore ogloszono w dziennikach urzedowych wojewodztwa warminsko-
mazurskiego. Ustalone w nich stawki procentowe opfaty planistycznej wyniosty:

— 30% m.in. dla terendw przeznaczonych pod budowe mieszkalng, ustugowa,
ustugowo-handlowa, mieszkaniowo-ustugowa,

- 0% lub brak stawki w przypadku terendéw bedacych we wtadaniu gminy, na
ktérych majg by¢ realizowane cele publiczne (m.in. komunikacja, infrastruktura,
zielen publiczna) oraz terendw, dla ktorych zagospodarowanie lub zabudowe
rozstrzygnieto w poprzednich edycjach plandw, a uchwalony nowy plan nie miat
wplywu na zmiang warto$ci nieruchomo$ci (przeznaczenie terenu
nieruchomosci nie ulegto zmianie).

(dowod: akta kontroli str. 41-53)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie ustalenie przez Rade procentowych
stawek opfaty adiacenckiej oraz planistycznej, ktére byly zgodne z okreslonymi

> Uchwata z 14 listopada 2001 r. oraz z 28 listopada 2007 r.
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w art. 98a ust. 1 i art. 146 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz w art.
36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

3. Wyceny wzrostu wartosci nieruchomosci

W latach 2009 - 2012 (Il kw.) wykonanie wyceny wzrostu warto$ci nieruchomosci
zlecono rzeczoznawcom majgtkowym w odniesieniu do:

— wszystkich 367 postepowan prowadzonych w sprawie ustalenia optaty
adiacenckiej w zwigzku z zrealizowanymi w latach 2009-2010 inwestycjami
infrastrukturalnymi,

— 46 postepowan dotyczacych ustalenia opfaty adiacenckiej w zwigzku
z dokonanymi podziatami nieruchomosci w latach 2009-2011,

— 154 postepowan dotyczacych ustalenia optaty planistyczne;.

Do dnia kontroli NIK, w przypadku pozostatych 100 spraw (88 dotyczyto podziatow
nieruchomosci, a 12 - transakcji sprzedazy nieruchomos$ci objetych m.p.z.p.), nie
sporzadzono operatéw szacunkowych. Dotyczyto to:

» 49 spraw (37 w zakresie optaty adiacenckiej i 12 - optaty planistycznej), wobec
ktorych m.in. Prezydent podjat decyzje o odstgpieniu od wszczynania
postepowania na pisemne wnioski WGIGN, z uwagi m.in. na to ze wzrost
wartoéci nie nastgpit lub bedzie nieznaczny w pordwnaniu z kosztami
sporzadzenia operatu lub nie nastgpita zmiana przeznaczenia nieruchomosci,

* 51 spraw zwigzanych z podziatami nieruchomosci dokonanymi w okresie trzech
kwartatéw 2012 r., ktore jak podata Aneta Konieczna - kierownik Referatu Opfat
Adiacenckich, objeto wstepng analiza pod katem ustalenia ewentualnego
wzrostu wartosci nieruchomosci i zasadno$ci wszczynania postepowan.

(dowdd: akta kontroli str. 54-59, 428-433)

Na wykonanie operatow szacunkowych zawarto z rzeczoznawcami majatkowymi 14
umdw, z ktérych 12 - po przeprowadzeniu postepowan o udzielenie zamowienia na
podstawie przepisbw ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zaméwien
publicznyche (10 przetargdw nieograniczonych i dwa zapytania o ceneg) oraz dwie
umowy (na taczng kwote 6,5 tys. z) wedtug zasad okreslonych w wewnetrznych
uregulowaniach.

Za wykonane w latach 2009-2012 (Il kwartat) wyceny nieruchomosci dla potrzeb
ustalenia optaty adiacenckie] zaptacono rzeczoznawcom 277,9 tys. z,
a w przypadku opfaty planistycznej — 51,4 tys. zt

(dowdd: akta kontroli str. 60-64)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie fakt, ze we wszystkich przypadkach
poprzedzajgcych wymierzenie opfaty adiacenckiej oraz optaty planistycznej, wzrost
warto$ci nieruchomo$ci w zwigzku z budowg urzadzen infrastruktury technicznej,
podziatem nieruchomosci oraz sprzedazg nieruchomosci potozonych na obszarach
objetych miejscowymi planami, ustalano wytacznie na podstawie operatow
szacunkowych sporzgdzonych przez rzeczoznawcow majgtkowych.

4. Prowadzenie postepowan w sprawach o ustalenie opfat
adiacenckich i planistycznych
41. W latach 2009 - 2012 (lll kw.) oddano do uzytkowania 32 inwestycje

infrastrukturalne o tacznej wartosci 88.336,9 tys. zt. Sposérdd tych inwestycii
w stosunku do 11 z nich o wartosci 23.551,4 tys. z, w zasiegu oddziatywania

6Dz. U.z2010r. Nr 113, poz. 759 ze zm.



ktorych znajdowato si¢ 431 nieruchomosci, Urzad podjat dziatania w celu ustalenia
opfaty adiacenckiej. | tak do dnia 9 listopada 2012 r.:

* Dla 10 inwestycji sporzadzono operaty szacunkowe, z ktérych wynikato, ze
wzrost wartosci nieruchomosci wynidst od 104 tys. zt do 1.081 tys. zt. za$
w przypadku jednej inwestycji — zlecono wykonanie operatu.

» Wydano 150 decyzji naliczajacych optaty adiacenckie na kwote 378,2 tys. zt
w odniesieniu do 152 nieruchomosci (w jednej decyzji ustalono optate dla trzech
nieruchomosci). Sposrdd tych decyzji, w 17 z nich na kwote 45,0 tys. zt,
zgodnie z art. 148 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zaliczono na
poczet opfat adiacenckich wptaty wiascicieli w tacznej wysokosci 231,5 tys. zt
wniesione na realizacjg trzech inwestycji. Udziat witascicieli nieruchomosci
w kosztach budowy tych inwestycji byt zgodny z zasadami okreSlonymi
w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami, o co Najwyzsza Izba
Kontroli wnioskowata do Prezydenta Olsztyna w wystgpieniu pokontrolnym
z dnia 20 grudnia 2006 r.

W 11 przypadkach wydano decyzje umarzajace postepowania, a w jednym
odstgpiono od wszczecia postepowania, gdyz kwota poniesionych naktadow
przez poszczegblnych wiascicieli nieruchomosci byta wyzsza niz wzrost
warto$ci nieruchomosci wynikajacy z wyceny.

» Dla 267 nieruchomosci bedacych w zasiegu oddziatywania czterech inwestycii
oddanych do uzytkowania w pazdzierniku i listopadzie 2010 r., podjeto dziatania
zmierzajace do ustalenia optat, w tym m.in. uzyskano zgode Prezydenta na
wszczecie postepowania, a takze do niektorych wiascicieli nieruchomosci
wystano zawiadomienia o jego wszczeciu. Wedtug wyjasnien kierownika
Referatu Optat Adiacenckich, niewszczecie dotychczas postgpowan w celu
ustalenia tej optaty wynikato z duzej iloSci nieruchomo$ci bedacych
w oddziatywaniu tych inwestycji, koniecznosci ustalenia z jednostkami
zewnetrznymi realizujgcymi inwestycje (m.in. Miejskim Przedsigbiorstwem
Wodociggdw i Kanalizacji) zasiegu oddziatywania inwestycji oraz stworzenia
warunkéw do podtaczenia nowo wybudowanych sieci.

W przypadku trzech inwestycji oddanych do uzytkowania od maja do grudnia 2011 r
(0 tacznej wartosci 43.155,3 tys. zt), Urzad przeprowadzit wstepng analize majacg
na celu ustalenie, czy zostaty stworzone warunki do korzystania z drog lub sieci
kanalizacji sanitarnej dla nieruchomosci potozonych w zasiegu oddziatywania tych
inwestycj.

(dowdd: akta kontroli str. 16-24, 65-89, 428-433)
Zgodnie z art. 145 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wydanie decyzji
o ustaleniu optaty adiacenckiej moze nastgpi¢ w terminie do trzech lat od dnia
stworzenia warunkéw do podtaczenia nieruchomosci do poszczegdlnych urzadzen
infrastruktury technicznej.

Do dnia 9 listopada 2012 r. Urzad nie podjat dziatar majgcych na celu ustalenie te;

opfaty w odniesieniu do 18 inwestycji infrastrukturalnych o wartosci 21.630,3 tys. z,

a mianowicie do:

— pieciu inwestycji o tacznej wartosci 7.978,2 tys. zt oddanych uzytkowania
w okresie od 16 czerwca do 31 grudnia 2009 r.,

— czterech inwestycji o wartodci 7.166,5 tys. zt oddanych do uzytkowania
w 2010 r. (w okresie od 25 czerwca do 21 grudnia),

— o8miu inwestycji o wartosci 6.196,6 tys. zt - w 2011 r. (od 4 lutego do 17
pazdziernika),

— jednej inwestycji o wartosci 289,0 tys. zt zakoriczonej 6 lipca 2012 r.

7



Ustalone
nieprawidtowosci

Stwierdzono, ze protokoty odbioru tych inwestycji WGIGN otrzymat z Wydziatu
Inwestycji Miejskich dopiero w trakcie kontroli NIK (w dniach 22 pazdziernika
i 8 listopada 2012 r.), 1j. po uptywie od 354 do 1.240 dni od daty odebrania inwestyciji
zrealizowanych w latach 2009-2011, a inwestycji zakonczonej w 2012 r. - po uptywie
108 dni.

(dowdd: akta kontroli str. 16-24)
Przyczyng niepodjecia wczesniejszych dziatan jak wyjasnita Aneta Konieczna
Kierownik Referatu Opfat Adiacenckich byto nieotrzymanie z Wydziatu Inwestycii
Miejskich protokotow odbioru. Podata rowniez, ze w przypadku dwodch inwestycii
zrealizowanych w 2009 r., WGIGN sporzadzitby wnioski do Prezydenta Olsztyna
0 odstgpienie od wszczecia postepowan w sprawie ustalenia opfaty, gdyz nie
odnotowano wptywu inwestycji na nieruchomosci (przed ich realizacjq
nieruchomosci posiadaty dostep do sieci kanalizacji deszczowej), za$ do trzech
inwestycji, gdyby protokoty wptynely w czasie umozliwiajagcym wszczecie
postepowan, zostatyby podjete stosowne dziatania.
Dyrektor Wydziatu Inwestycji Miejskich - Krzysztof Smiecifiski wyjaénit natomiast,
ze nie jest mu znany zaden wewnetrzny dokument okreslajacy terminy
przekazywania koricowych protokotow odbioru inwestycji, wskazujac jednoczes$nie
ze dokumenty te przekazywano zazwyczaj na pisemny wniosek WGIGN.

(dowdd: akta kontroli str. 428-438)

NIK zwraca uwage, ze w omawianej wyzej sytuacji zasadne bytoby wprowadzenie
wewnetrznych uregulowan dotyczacych przekazywania dokumentéw pomiedzy
WGIGN, a Wydziatem Inwestycji Miejskich.

Podkre$lenia przy tym wymaga réwniez to, ze o wszczynanie postepowan
administracyjnych dotyczacych opfat adiacenckich w terminach, zapewniajacych ich
ustalenie i wymierzenie przed uptywem 3 lat od dnia stworzenia warunkéw do
podtaczenia nieruchomo$ci do urzadzen infrastruktury technicznej lub korzystania
z wybudowanej drogi, Najwyzsza Izba Kontroli wnioskowata do Prezydenta Olsztyna
w wystgpieniu pokontrolnym z dnia 20 grudnia 2006 r. W odpowiedzi na wystapienie
pokontrolne podano m.in., ze O&wczesny Zastepca Prezydenta zobowigzat
odpowiedzialne wydziaty do niezwtocznego przekazywania do WGIGN koricowych
protokotow odbioru robdt. Poza tym, obowigzek przekazywania tych dokumentéw do
WGIGN okre$lono w zarzadzeniu wewnetrznym wydanym 12 listopada 2007 r.
przez poprzedniego Dyrektora Wydziatu Inwestycji Miejskich.

(dowod: akta kontroli str. 82-86)

Niepodjecie dziatan w celu ustalenia optaty adiacenckiej dla 105 nieruchomosci
bedacych w oddziatywaniu trzech inwestycji o tacznej wartosci  6.551,5 tys. zt
(sposrod 18 inwestycji) w terminie o ktérym mowa w art. 145 ust. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami. Dotyczyto to nastepujacych inwestycji:

— Budowy ul. Rzedziana, Ketlinga, Wachmistrza Soroki w Olsztynie - warunki do
korzystania z drogi dla 74 nieruchomosci zostaty stworzone w dniu 30 listopada
2009r.,

— Budowy ul. Popietuszki oddanej do uzytkowania w dniu 16 czerwca 2009 r.,
co stworzyto warunki dla 6 nieruchomo$ci,
— Uzbrojenia i budowa drogi ul. Wilgi i Kanarkowej, oddanej do uzytkowania 29
wrzesnia 2009 r. - dla 25 nieruchomosci.
(dowdd: akta kontroli str. 21-24, 90-110)
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W zwigzku z uptywem ustawowego terminu w ktdrym mozna byto opfate adiacenckg
ustali¢ dla ww. nieruchomosci, Miasto utracito mozliwos¢ uzyskania ewentualnych
dochodéw z tego tytutu.

4.2. W latach 2009 - 2012 (lll kw.) na terenie Miasta dokonano 134 podziatow

nieruchomosci na wniosek ich wiascicieli. Po ich zatwierdzeniu, wydanych zostato

26 decyzji ustalajgcych optate adiacencka na taczng kwote 548,9 tys. zt, w terminie

od 278 do 866 dni od daty uprawomocnienia si¢ decyzji o podziale nieruchomosci.

Sposrod decyzji ustalajgcych optate:

23 na kwote 514,1 tys. zt byto decyzjami ostatecznymi,

* dwie decyzie na ftaczng kwote 14,4 tys. zt zostaty zaskarzone
do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Olsztynie (SKO) i do dnia
kontroli, NIK Urzad nie otrzymat rozstrzygniecia tych spraw,

» decyzja z dnia 27 pazdziernika 2010 r. ustalajgca optate w kwocie 20,4 tys. z,
byta objeta postepowaniem odwotawczym zaréwno przed organem drugiej,
jak i trzeciej instancji (do 12 grudnia 2011 r.). Ostatecznie SKO wydato decyzje
uchylajacg decyzje Prezydenta z powodu nieprawidtowo sporzgdzonego
operatu szacunkowego i przekazato sprawe do ponownego rozpatrzenia. Po je]
otrzymaniu w 14 grudnia 2011 r. podjeto czynnoSci do skorygowania operatu
przez jego autora, jednakze nie byty one skuteczne. W konsekwencji decyzjg
z dnia 14 maja 2012 r. umorzono postepowanie, z uwagi na uptyw trzyletniego
terminu do wydania decyzji, okreslonego w art. 98a ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

(dowdd: akta kontroli str. 25-26, 55, 111-113)

Sposrod pozostatych 108 decyzji zatwierdzajacych podziaty nieruchomosci, w 57
przypadkach (dotyczacych podziatéw dokonanych w latach 2009-2011) Urzad podijat
dziatania zmierzajace do ustalenia optaty. W zwigzku z tymi dziataniami, w 44
przypadkach, z uwagi na to, ze podziat nie spowodowat wzrostu wartoSci
nieruchomosci, Prezydent odstapit od wszczecia postepowan, za$ w pozostatych 13
przypadkach prowadzono jeszcze postepowania w celu naliczenia optaty.
W odniesieniu natomiast do 51 decyzji uprawomocnionych w okresie trzech
kwartatébw 2012 r., wedtug wyjasnien kierownika Referatu Optat Adiacenckich
prowadzono wstepng analizg celem ustalenia ewentualnego wzrostu wartoSci
nieruchomosci i zasadno$ci wszczynania postepowan.

(dowdd: akta kontroli str. 26, 114-120, 428-433)

4.3. W latach 2009-2012 (lll kwartaty) Urzad wydat 82 decyzje, ktorymi optaty
adiacenckie w tacznej kwocie 393,7 tys. zt roztozono na roczne raty. W kazdej z tych
decyzji, zgodnie z art. 147 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami okre$lono,
ze raty podlegajg oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy procentowej rownej
redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski oraz wskazano ich
zabezpieczenie w postaci weksla in blanco, o co wnioskowata NIK w wystapieniu
pokontrolnym z dnia 20 grudnia 2006 .

W decyzjach tych zapisano réwniez, ze wystawienie weksla przez wiascicieli
nieruchomos$ci powinno nastapi¢ po uptywie 14 dni od dnia uprawomocnienia sie
decyzji, a w przypadku nieztozenia weksla, optata adicencka staje sie natychmiast
wymagalna.

Stwierdzono, ze do dnia 26 pazdziernika 2012 r. w 57 przypadkach ustanowiono
zabezpieczenie zgodnie z wymogami decyzji. Do pozostatych 25 decyzji
wnioskodawcy nie ztozyli weksli na zabezpieczenie rat na kwote 49,4 tys. zt, przy
czym naleznosci wynikajace z 17 decyzji na taczng kwote 30,1 tys. zt zostaty
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w cafosci sptacone przed terminem wynikajacym z decyzji. W pozostatych zas
o$miu przypadkach z kwoty rat 19,4 tys. zt uzyskano sptate czesci nalezno$ci
w kwocie 5,5 tys. zt.

(dowod: akta kontroli str. 121-125)

1) W dwoch decyzjach ustalajacych optate adiacencka w kwocie 5,1 tys. zt, ktorej
ptatno$¢ roztozono na raty, w sposob niezgodny z zapisami decyzji ustanowiono
zabezpieczenia. Stwierdzono bowiem, ze w jednym przypadku przyjeto
deklaracje wekslowg podpisang tylko przez jedng z dwoch oséb oraz
niepodpisany weksel, za$ w drugim - zaréwno deklaracje wekslowg jak i weksel
podpisata tylko jedna z dwdch osob, ktorych decyzja dotyczyta.

2) W osmiu decyzjach na kwote 19,4 tys. zi, ktérej ptatno$¢ roztozono na raty, nie

wyegzekwowano okreslonych w decyzjach zabezpieczen. Ponadto nalezno$ci
wymagalnych z tych decyzji w kwocie 17,6 tys. zt nie przeksiegowano
w odpowiednich okresach z konta nalezno$ci dtugoterminowych na nalezno$ci
krotkoterminowe, przez co naruszono przepisy art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 29
wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci”- ktéry stanowi ze do ksigg rachunkowych
okresu sprawozdawczego nalezy wprowadzi¢, w postaci zapisu, kazde
zdarzenie, ktére nastgpito w tym okresie sprawozdawczym. W przypadkach tych
wezwania do sptaty catoSci wymagalnego zadtuzenia na taczng kwote
14,9 tys. zt powiekszonego o odsetki w kwocie 4,9 tys. zt wystano dopiero
w trakcie kontroli NIK, t. po uptywie od 68 do 1.309 dni od terminu
ich wymagalnosci.
Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze w przypadku jednej decyzji rozktadajacej na raty
nalezno$¢ na kwote 7,3 tys. zt, ktoéra byta wymagalna od 19 marca 2009 r.
zewidencjonowano jg w ksiegach rachunkowych dopiero 18 pazdziernika
2012 r. tj. po uptywie ponad trzy i pot roku, od terminu wymagalnosci
okres$lonego w decyzji. Ponadto przez caty ten okres nie dochodzono tej kwoty.
Dyrektor Wydziatu Finanséw Marianna Bonistawska wyjasnita, ze przedmiotowa
decyzja zostata ujawniona dopiero w trakcie kontroli NIK.

NieprawidtowosSci te Genowefa Domanska - inspektor w Referacie Ksiegowosci
Dochoddéw Niepodatkowych wyjasnita przeoczeniem.

Konsekwencjg ww. nieprawidtowosci byto to, ze w rocznych sprawozdaniach Rb-
27S z wykonania planu dochodéw budzetowych jednostki samorzadu terytorialnego
nie wykazywano jako naleznosSci pozostate do zaptaty i zalegtosci kwot: 9,6 tys. zt
w sprawozdaniu za 2009 r. oraz odpowiednio 9,0 tys. — za 2010 r. i 14,5 tys. zt
w sprawozdaniu za 2011 .

(dowdd: akta kontroli str. 126-151, 421-422, 426-427)

4.4. W latach 2009 - 2012 (lll kw.) Prezydent Olsztyna wydat 149 decyzji
ustalajgcych optaty planistyczne w tacznej kwocie 880,3 tys. zt, z tego 145 decyzji
na kwote 633,5 tys. zt uprawomocnito sie, a cztery decyzje na kwote 246,8 tys. zt
byly jeszcze objete postepowaniem odwotawczym. Sposrod wszystkich 149 decyzji:

e Jedng wydano w wyniku postepowania wszczetego na wniosek strony
(na podstawie art. 37 ust. 7 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym) po uptywie 47 dni od daty wptywu do Urzedu ww. wniosku. Byta
to pierwsza decyzja wydana w 2006 r. w tej sprawie, zas pozostate dwie decyzje
na kwote 169,2 tys. zt wydano w latach 2007-2009 w wyniku prowadzonych
postepowan odwotawczych.

" Ustawa z 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2009 r. Nr 152, poz. 1223)
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e 148 decyzji na faczng kwote 711,1 tys. zt wydano na podstawie art. 36 ust. 4
ww. ustawy, z ktérych 146 dotyczyto aktéw notarialnych, ktore wptynety
do Urzedu w latach 2006-2008, za$ pozostate dwie - aktow z 2009 r. Decyzje
te wydano w terminie od 383 do 1.470 dni od daty wptywu do Urzedu wypisu
aktu notarialnego dotyczacego odptatnego zbycia nieruchomosci potozonych
na obszarze objetych m.p.z.p. W tych przypadkach postepowania wszczynano
w okresie od 62 do 1.037 dni od daty wptywu wypisu aktu.

(dowod: akta kontroli str. 152-166)

Z wyjasnien Anety Koniecznej — kierownika Referatu Optat Adicaenckich wynika,
ze na termin wydawania decyzji wptyw miata przede wszystkim pracochtonnos¢ przy
tworzeniu bazy nieruchomosci objetych planami, a nastepnie identyfikacja
nieruchomosci zbytych w ramach okresowego monitoringu stanu ich wtasno$ci.

(dowod: akta kontroli str. 428-433)

Wydajac 148 decyzji ustalajgcych optate planistyczng na kwote 711,1 tys. zt
w terminie powyzej dwoch miesiecy od daty wptywu wypisu aktu notarialnego do
Urzedu, naruszono art. 37 ust. 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w my$| ktérego optate planistyczng nalezy ustali¢ bezzwtocznie po
otrzymaniu takiego wypisu. Zwrocenia uwagi wymaga przy tym to, ze o niezwtoczne
wydawanie tych decyzji, NIK wnioskowata réwniez w wystgpieniu pokontrolnym
z dnia 20 grudnia 2006 r.

4.5. W latach 2009-2012 (Ill kwartaty), oprocz 149 spraw zakofczonych wydaniem
decyzji naliczajgcych optaty planistyczne, Urzad prowadzit 17 spraw, w wyniku
ktorych:

— w pieciu przypadkach wszczeto postepowania celem naliczenia optaty
planistycznej, jednakze po sporzadzeniu operatdbw szacunkowych nie
stwierdzono wzrostu wartosci nieruchomosci i postepowania umorzono,

— w 12 przypadkach odstgpiono od wszczecia postepowania, gdyz nie zmienito
sie przeznaczenie nieruchomosci w m.p.z.p. stosunku do poprzednio
obowigzujgcego.

(dowod: akta kontroli str. 167-192)

4.6. Ustalona w ,Instrukcji rozpatrywania wnioskow interesantow w WGIGN”
zasada, ze po wejSciu w zycie nowego m.p.z.p. nalezy utworzy¢ baze
nieruchomosci objetych tym planem, zidentyfikowac nieruchomosci, ktore staty sie
przedmiotem zbycia, a nastepnie wszczaé postepowanie w sprawie ustalenia optaty
planistycznej, nie byta w petni przestrzegana.

Analiza 31 m.p.z.p. i ich zmian, w ktorych ustalono 30% stawke optaty wykazata
bowiem, ze do dnia 24 pazdziernika 2012 r. dziatania takie podjeto tylko
w przypadku 19 m.p.z.p., ktére weszty w zycie do 6 wrzesnia 2008 r. Nie podjeto
natomiast takich dziatarn w odniesieniu do 12 planéw, tj. ktére weszly w zycie
w 2005 r. (jeden m.p.z.p.), w 2008 r. (jeden), w 2010 r. (jeden), w 2011 r. (cztery)
orazw 2012 r. (piec plandw).

(dowdd: akta kontroli str. 37, 193-199)

Niepodjecie dziatanh w stosunku do 11 planow ktére weszty w zycie w latach 2008-

2012, Zastepca Dyrektora WGIGN Stawomir Bernat, wyja$nit m.in..:

— problemami kadrowymi w Referacie Optat Adiacenckich (urlopy macierzynskie
i wychowawcze trzech pracownic oraz dtugotrwate zwolnienie kierownika
referatu),
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— koniecznoscig czasowego przeorganizowania prac referatu i zaangazowanie
w dziatania dotyczace przeksztatcen niemal wszystkich jego pracownikéw,
w zwigzku z wptywem w pierwszej potowie roku 2010 znacznej ilo$ci wnioskow
0 przeksztatcenie, po ogtoszeniu wyroku Trybunatu Konstytucyjnego, zgodnie
z ktérym z dniem 8 sierpnia 2011 r. udzielenie bonifikat z tytutu przeksztatcenia
przestato by¢ obowigzkiem gminy,

— pracochtonnosciq w wyszukiwaniu nieruchomosci, dla ktérych w m.p.z.p.
okreslono stawke procentowa, a ktdre nastepnie bylty przedmiotem zbycia.
Utworzone bazy - listy nieruchomos$ci oddzielnie dla kazdego z kilkudziesigciu
obowigzujgacych w danym momencie planow miejscowych, ulegajg zmianom
z uwagi na dokonywane podzialy i ftaczenia dziatek. Tak utworzone
i aktualizowane bazy nalezy nastepnie weryfikowa¢ recznie co pewien okres
z rejestrem Ewidencji Gruntow i Budynkdw pod katem zmian podmiotowych.

(dowod: akta kontroli str. 200-202)

Stwierdzono, ze m.p.z.p. ktéry wszedt w zycie w 2005 r. (18 sierpnia) dotyczyt

terendbw Osiedla w Gutkowie. Analiza stanu wiasno$ci 293 nieruchomosci

potozonych na terenie tego osiedla wykazata, ze w okresie pieciu lat od dnia wejScia

w zycie planu, tj. do 17 sierpnia 2010 . :

* w 14 przypadkach prawo wiasno$ci zostato przeniesione na podstawie umowy
darowizny, zniesienia wspdtwiasnosci lub postanowienia sadu o nabyciu
spadku,

* w 13 przypadkach nieruchomo$ci byty przedmiotem odptatnego zbycia,
jednakze nie odnotowano w nich zmiany przeznaczenia i w zwigzku tym, jak
podat Stawomir Machnik Dyrektor WGIGN w wyjasnieniu, nastapitoby
odstgpienie od wszczecia postepowania,

* w 16 przypadkach nieruchomos$ci o tacznej pow. 3,24 ha byly przedmiotem
transakcji sprzedazy za kwote 7.419 tys. zt, a wypisy aktow z ww. transakgji
wptynety do Urzedu w latach 2006-2009. Nieruchomosci te potozone byty m.in.
na terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ktére w poprzednio
obowigzujacym planie przeznaczone byty pod zielen.

Zastepca Dyrektora WGIGN Stawomir Bernat wyjasnit, ze do dnia kontroli NIK nie
posiadat wiedzy o nieutworzeniu bazy nieruchomosci potozonych na terenie
Gutkowo, co uniemozliwito identyfikacje transakcji sprzedazy. Wyjasnit réwniez, ze
nie byt informowany o tym fakcie przez dwczesnego kierownika Referatu.

(dowdd: akta kontroli str. 203-312)

Niepodjecie przez Urzad w okresie od 18 sierpnia 2005 r. do 17 sierpnia 2010 r.
dziatan zmierzajacych do ustalenia optaty planistycznej w przypadku 16 transakcji
sprzedazy nieruchomo$ci na osiedlu w Gutkowie, objetych 30% stawkg optaty
wg m.p.z.p. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze brak tych dziatan spowodowat utrate
przez Miasto mozliwosci uzyskania ewentualnych dochoddéw, ze wzgledu na uptyw
ustawowego 5 — letniego okresu, w ktorym mozna byto ustali¢ te optate. Zgodnie
z art. 34 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w przypadku sprzedazy nieruchomosci jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu
miejscowego albo jego zmiang warto$¢ nieruchomosci wzrosta, a wtasciciel zbywa
te nieruchomo$¢, prezydent miasta pobiera jednorazowg optate ustalong w tym
planie, okreslong w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci.
Natomiast w art. 37 ust. 4 ww. ustawy podano, ze ww. roszczenia mozna zgtaszac
w terminie 5 lat od dnia, w ktérym plan miejscowy albo jego zmiana staly sie
obowigzujace.
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4.7. Stosownie do postanowien art. 37 ust. 8 wustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym, Prezydent Olsztyna poinformowat w latach
2009-2012 (Il kw.) Rade Miasta o wydanych decyzjach ustalajgcych optaty
planistyczne.

(dowod: akta kontroli str. 313-321)

4.8. W okresie 2009-2012 (Il kw.) uprawomocnito sie 286 decyzji ustalajgcych
optaty adiacenckie na kwote 1.513,4 tys. zt oraz 145 decyzji ustalajacych optaty
planistyczne na kwote 633,5 tys. zt. Przeprowadzona w toku kontroli analiza
dokumentacji dotyczacej 80 losowo wybranych ostatecznych decyzji ustalajgcych
te opfaty (po 40 decyzji dla kazdej z optat) wykazata, ze we wszystkich przypadkach:

— przed wydaniem decyzji Prezydent Miasta powiadomit strony o wszczeciu
z urzedu postepowania w sprawie ustalenia opfat, informujgc wiascicieli
nieruchomosci m.in. 0 obowigzujacych przepisach prawnych oraz o mozliwosci
(w przypadku optat adiacenckich) roztozenia nalezno$ci na roczne raty,

— umozliwiono wiascicielom nieruchomos$ci zapoznanie sie z aktami spraw,
co byto zgodne z art. 10 § 1 i art. 73 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego®,

— decyzje zawieraly wszystkie elementy wymagane postanowieniami art. 107 ww.
ustawy, tj. oznaczenie organu i stron postepowania, date wydania decyzji,
podstawe prawna, rozstrzygniecie, uzasadnienie faktyczne i prawne, pouczenie
0 mozliwosci odwotania si¢ oraz podpis wraz z podaniem imienia i nazwiska
oraz stanowiska,

- wysoko$¢ ustalonych opfat adiacenckich i planistycznych byta zgodna
ze stawkami okre$lonymi w stosownych uchwatach Rady,

— osiem decyzji wydano w terminie do jednego miesigca od daty wszczecia
postepowania, za$ 72 decyzje — po uptywie od jednego miesigca do ponad 21
miesiecy, przy czym nie zawiadomiono stron o przyczynach zwioki i nowym
terminie zatatwienia sprawy.

(dowdd: akta kontroli str. 30, 322-340)

Kierownik Referatu Optat Adicenckich wyjasnita, ze wydtuzenie terminu wydawania
decyzji zwigzane byto z pracochtonnoscig prowadzonych postepowan, a wskazanie
konkretnego terminu zatatwienia spraw w praktyce byto bardzo trudne stad nie
informowano o tym stron postepowania.

(dowdd: akta kontroli str. 428-433)

Niepowiadomienie stron o przyczynach zwitoki i nowym terminie zatatwienia sprawy
stanowito naruszenia art. 36 § 1 Kodeksu postepowania administracyjnego.

4.9. W latach 2009-2012 (lll kw.) postepowania odwotawcze prowadzone byty
wobec 51 spraw zawigzanych z ustaleniem opfaty adiacenckiej oraz czterech
w przypadku optaty planistycznej (na 532 decyzje naliczajace te optaty). Analiza
dokumentaciji dotyczacej 28 spraw objetych postepowaniem odwotawczym (51% ich
ogbtu) wykazata ze w przypadku::

e 24 spraw dotyczacych ustalenia opfaty adiacenckie;:

— wnoszacy odwotania kwestionowali m.in. ustalenia wynikajace z operatow
szacunkowych w zakresie metodologii doboru poréwnawczego, okreslenia
trendu czasowego i wag cech rynkowych nieruchomo$ci poréwnawczych,
naruszenia terminu okreslonego w art. 145 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, jak réwniez sposéb naliczenia optaty adiacenckiej,

8Dz. U.z2000 r. Nr 98, poz. 1071 ze zm.
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w dwdch przypadkach SKO nie rozpatrzyto odwotan, gdyz m.in. nastgpito
uchybienie terminu do wniesienia odwotania,

w 11 przypadkach zaskarzone decyzje zostaly przez SKO utrzymane w mocy,
a na trzy z nich wiasciciele nieruchomosci wnie$li skarge do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Olsztynie (WSA). W jednym przypadku WSA uznat
zasadnos$c¢ skargi w zakresie btednego podejscia do sposobu wyliczenia optaty,
a w uzasadnieniu wyroku podat m.in., ze art. 148. ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami w brzmieniu obowigzujacym od 22 pazdziernika 2007 r. nie
moze by¢ stosowany do ustalenia optaty z tytutu budowy urzadzen infrastruktury
technicznej, jezeli warunki do podtaczenia nieruchomo$ci do poszczegdinych
urzadzen albo korzystania z drogi zostaty stworzone przed wejSciem w zycie tej
ustawy. W wyniku ww. postepowania Urzad wydat nowg decyzje na kwote
0,9 tys. zt, tj. mniejszg o 3,5 tys. zt od ustalonej w zaskarzonej decyzji,

w 7 przypadkach decyzje zostaty uchylone przez SKO, a sprawy przekazane do
ponownego rozpatrzenia. Przyczyng uchylenia decyzji byto m.in. niewyjasnienie
przez organ | instancji sposobu wniesienia opfaty, niepetne zaliczenie kosztéw
budowy poniesionych przez strong na poczet wzrostu wartosci nieruchomosci,
a takze btedy w operatach. W przypadkach tych Urzad ustosunkowat sie do
zarzutow SKO i wydat nowe decyzje, przy czym wartoS¢ optat ulegta
zmniejszeniu o kwote 100,1 tys. zt,

w 4 przypadkach, w konsekwencji postepowania odwotawczego, decyzje
ustalajace optaty na kwote 29,4 tys. zt zostaty uchylone, a postepowania w tych
sprawach umorzone wskutek uptywu 3 letniego terminu umozliwiajacego
ustalenie optaty. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze w trzy z ww. przypadkdw
dotyczyto kolejnych decyzji wydanych wskutek odwotan. Zaréwno wszczynanie
postepowan jak i wydanie pierwotnych decyzji nastapito po okoto dwéch latach
od stworzenia warunkéw do korzystania z wybudowanych drég. W przypadku
za$ czwartej decyzji byta to jedyna decyzja ustalajgca optate w tej sprawie,
jednakze postepowanie w tej sprawie zostato wszczete réwniez po uptywie
dwoch lat od stworzenia warunkéw do korzystania z drogi.

4 spraw dotyczacych ustalenia opfaty planistycznej, przy czym w przypadku
dwdch spraw wiasciciele nieruchomosci sktadali odwotania kilkukrotnie. | tak:

wnoszacy odwotania zarzucali m.in. btedy w operatach szacunkowych
dotyczace m.in. tym niewtadciwego doboru nieruchomosci poréwnawczych
(powierzchni, liczby, cechy), brak zmiany przeznaczenia dziatki w m.p.z.p.,
niepetne zebranie materiatu dowodowego przez organ | instancji w toku
prowadzonego postepowania odwotawczego,

w jednym z przypadkéw zaskarzona decyzja zostata przez SKO utrzymana w
mocy, za§ w pozostatych trzech - zaskarzone decyzje zostaty uchylone przez
SKO, a sprawy przekazane do ponownego rozpatrzenia. Jako przyczyny
podano gtéwnie konieczno$¢ zweryfikowania wykonanych operatow
szacunkowych jak i wnikliwego uzasadnienia wzrostu wartosci nieruchomosci,

na dwie decyzje SKO, wnoszacy odwotania ztozyli skargi do WSA, ktory uchylit
ww. decyzje oraz decyzje organu | instancji. W uzasadnieniu wyrokow podano
m.in. m. in. ze sad stwierdzit naruszenie przepisow art. 7 i 80 ustawy Kodeks
postepowania administracyjnego, ktére obligujg organy do przeprowadzenia
postepowania w sposob wyczerpujacy, a takze wskazano potrzebe
szczegblowego uzasadnienia przez rzeczoznawce majgtkowego wzrostu
wartosci nieruchomosci,
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- w wyniku ww. postepowan odwotawczych, na dzien kontroli NIK, wszystkie
decyzje zostaty uchylone, a Urzad nie wydat nowych decyzji ustalajacych opfaty.
Z wyjasnien Anety Koniecznej — kierownika Referatu Opfat Adiacenckich
wynika, ze w przypadkach tych podjeto dziatania m.in. w celu wyegzekwowania
od rzeczoznawcow majatkowych weryfikacji operatéw szacunkowych pod katem
zarzutdw organow odwotawczych. Ponadto Urzad wystapit do Ministerstwa
Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej 0 zajecie stanowiska w sprawie
okreslania wartosci nieruchomosci, w przypadku gdy zbyciu ulega czes¢ dziatki
wydzielonej po wejsciu w zycie m.p.z.p. (do dnia 12 listopada 2012 r. nie
uzyskano odpowiedzi w ww. sprawie).

(dowdd: akta kontroli str. 30, 322, 341-360)

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia dziatania Urzedu w zakresie
prowadzonych postepowan o ustalenie optat adiacenckich i planistycznych.
Stwierdzono bowiem brak dziatan zmierzajacych do ustalenia optaty adiacenckie;
w zwigzku z wybudowaniem infrastruktury technicznej, a takze opfaty planistycznej
w odniesieniu do zbytych nieruchomo$ci, dla ktérych  uchwalony m.z.p.p.
spowodowat zmiang ich przeznaczenia. W konsekwencji, wskutek uptywu termindw,
0 ktérych mowa w art. 145 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz art.
37 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Urzad utracit
mozliwo$¢ uzyskania ewentualnych dochodow z tytutu tych opfat.

Stwierdzono réwniez nieprawidtowosci w prowadzanych postepowaniach w sprawie
ustalenia tych opfat.

5. Dziatania podejmowane w celu Sciagalnosci wymierzonych
naleznosci z optat adiacenckich i planistycznych

5.1. W budzecie Miasta dochody z tytutu optat adiacenckich i planistycznych ujeto w
dziale 756, rozdziale 75618 i w § 0490 — ,Wptywy z innych lokalnych optat
pobieranych przez jednostki samorzadu terytoriainego na podstawie odrebnych
ustaw”. Wykonanie planu dochodéw Miasta z tytutu tych opfat wyniosto:
— 813,6 tys. ztw 2009 r., tj. 116,2% kwoty zaplanowanej (700 tys. zt),
— 708,1tys. ztw 2010 r., co stanowito 177,0% planowanych (400 tys. zt),
— 6454 tys. ztw 2011 r., tj. 215,1% planowanych (300 tys. z),
— 243,7 tys. zt za trzy kwartaty 2012 r., co stanowito 81,2% planowanych
dochoddw w 2012 r. wynoszacych 300 tys. zt.
(dowod: akta kontroli str. 361)

W 115 decyzjach wydanych w 2009 r. ustalajacych opfate planistyczng w wysoko$ci
440,3 tys. zt okreSlono m.in. termin zaptaty tej kwoty (14 dni od dnia, w ktorym
decyzja stata sie ostateczna) oraz skutki opoznienia w jej zaptacie. Optaty w kwocie
199,3 tys. zt, wynikajace z 83 decyzji wptynety na konto Urzedu w ww. terminie, za$
w przypadku pozostatych 32 decyzji na kwote 241 tys. zt, platnosSci zostaty
wniesione po uptywie 14 dni lub wyegzekwowano je w postepowaniu egzekucyjnym,
pobierajac w tych przypadkach odsetki w tacznej kwocie 2.385 zt.

(dowdd: akta kontroli str.152-165, 362-364)

Aneta Konieczna - kierownik Referatu Opfat Adiacenckich wyjasnita, ze ustalajac
termin wniesienia opfaty w decyzjach, opierano sie m.in. na dostepnej wyktadni do
obowigzujacych przepisow prawa i w tym przypadku postgpiono analogicznie jak
przy optatach adiacenckich. Pobranie odsetek ustawowych od nieterminowych
wptat, Genowefa Domanska — inspektor w Referacie Ksiegowosci Dochoddw
Niepodatkowych, wyjasnita ze wynikato to z zapiséw decyzji.

(dowod: akta kontroli str. 425, 428-433)
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Nienalezne pobranie odsetek w kwocie 2.385 zt od ustalonych w 2009 r. optat
planistycznych. Nalezy przy tym wskazac, ze w 2009 r. brak byto podstaw prawnych
do orzekania w decyzji terminu wniesienia opfaty, a tym samym naliczenia odsetek
z tytutu nieterminowego regulowania naleznosci. Podstawe taka okreslono dopiero
z dniem 1 stycznia 2010 r. w ustawie z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach
publicznych (Dz. U. Nr 157, poz. 1240 ze zm.), poprzez odestanie w art. 67 do
przepisow dziatu Il ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (Dz. U.
z 2005 . Nr 8, poz. 60 ze zm.).

5.2. W latach 2009 - 2012 (lll kw.) Prezydent Olsztyna wydat 286 decyzi
naliczajgcych optaty adiacenckie z tytutu realizacji inwestyciji infrastrukturalnych oraz
podziatdw nieruchomosci na faczng kwote 1.513,4 tys. zt, ktore staty sie decyzjami
ostatecznymi. Do dnia 30 wrze$nia 2012 r., wasciciele nieruchomosci uregulowali
nalezno$ci w facznej kwocie 1.066,4 tys. zt (70,5%), a z pozostatej kwoty 447 tys. zt

do zapfaty, nalezno$ci wymagalne wynosity 179,3 tys. zt.
(dowdd: akta kontroli str. 365)

Sposrod 146 ostatecznych decyzji dotyczacych ustalenia optaty planistycznej,

wydanych w okresie 2009 r. — lll kw. 2012 r. na taczng kwote 802,6 tys. zt

wiasciciele nieruchomosci uregulowali nalezno$ci na kwote 665,7 tys. zt (82,9%).
(dowdd: akta kontroli str. 165, 362, 364, 366-367)

5.3. Wedtug stanu na 30 wrzesnia 2012 r., 52 wiascicieli nieruchomosci zalegato
z zapfatg opfaty adiacenckiej na faczng kwote 308,1 tys. z, z tego 33
zobowigzanych byto do zapfaty tej optaty jednorazowo (zalegto$¢ wynosita
295,2 tys. zt), a 19 z tytutu naleznosSci roztozonej na raty (zalegtosci w regulowaniu
rat wynosity 12,9 tys. zt). Na ww. dzien dwoch dluznikdéw zalegato ponadto
z uregulowaniem naleznosci z tytutu naliczonej optaty planistycznej w tacznej kwocie
137,0 tys. zt

(dowdd: akta kontroli str. 368)

5.4. Analiza dokumentacji dotyczacej 22 najwiekszych dtuznikéw z tytutu optat
adiacenckich i planistycznych na faczng kwote 434,2 tys. zt (97,6% ogotu zalegtoSci
na koniec wrze$nia 2012 r.) wykazata, ze:

— zalegtosci te wynikaly z decyzji ustalajgcych optaty w tacznej kwocie
501,0 tys. zt, z ktorej 1,9 tys. zt zostato sptacone przed podjeciem windykaci,
2,0 tys. zt — w wyniku wystanych upomnien, za$ 64,2 tys. zt uzyskano w wyniku
prowadzonej egzekuciji,

— upomnienia wystano po uptywie od 24 do 233 dni od terminu ptatnoSci
okre$lonego w decyzji.,

— tytuly wykonawcze wystawiano po uptywie od 6 do 110 dni od daty odbioru
upomnienia,

— postepowania egzekucyjne prowadzono wobec 7 dtuznikéw zalegajacych
z kwotg 429 tys. zl, nie prowadzono natomiast takich dziatan wobec 15
diuznikéw zalegajacych z kwotg 391,3 tys. zt, przy czym w przypadku 11
dtuznikéw zalegajacych z kwotg 372,4 tys. zt brak tych dziatan wynikat m.in.
z upadiosci dtuznikow lub toczacego sie postepowania odwotawczego
w Wojewddzkim Sadzie Administracyjnym w Olsztynie.

(dowdd: akta kontroli str. 369-381)

W dziataniach windykacyjnych prowadzonych przez Urzad wobec siedmiu dtuznikéw
zalegajacych z kwotg 47,0 tys. zt nie w petni przestrzegano postanowienia § 2, 3
ust. 1 oraz § 5 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 22 listopada 2001 r.
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w sprawie wykonania niektorych przepisow ustawy o postepowaniu egzekucyjnym
w administracji®. Stwierdzono bowiem, ze:

» Opieszale wystawiono dwa upomnienia (po uptywie od 124 do 233 dni od daty
ptatnosci okreslonej w decyzji) i trzy tytuty wykonawcze (w okresie od 45 do 110
dni od daty odebrania upomnienia) na zalegto$ci w tacznej kwocie 34,8 tys. zt.

» Nie wystawiono tytutbw wykonawczych w stosunku do trzech diuznikéw
zalegajacych z kwotg 14,9 tys. zt pomimo, ze odebrali oni upomnienia i nie
dokonali wpfat w terminie podanym w upomnieniu. Nalezy przy tym zaznaczyc,
Ze od dnia odebrania upomnien do dnia badania NIK uptyneto od 419 do 3.472
dni, przy czym prowadzone dziatania windykacyjne ograniczyty sie jedynie do
wysytania kilku upomnien (od jednego do trzech).

» Nie prowadzono czynnosci windykacyjnych przez 1.845 dni wobec jednego
diuznika zalegajacego z kwotq 4,0 tys. zt, a upomnienie o zaptate tej zalegtoSci
wystano dopiero w trakcie kontroli NIK (6 listopada 2012 r.). Postepowanie
egzekucyjne wobec tego dtuznika prowadzono w latach 2003-2004. Zostato ono
zawieszone (z uwagi na planowane przejecie nieruchomo$ci od dtuznika),
a nastepnie umorzone. W dniu 17 pazdziernika 2007 r. zawarto z dtuznikiem
umowe zamiany nieruchomosci w formie aktu notarialnego, jednakze nie
zawarto w nim zapiséw o odstapieniu od pobierania opfaty.

(dowdd: akta kontroli str. 377-381)

Wedtug wyjasnien Genowefy Domanskiej — inspektora Referatu Ksiggowosci
Dochodéw Niepodatkowych odpowiedzialnego za windykacje, dtugie terminy
w  wystawianiu upomnien i tytutdbw wykonawczych, a takze niewystawienie trzech
tytutow spowodowane byto zaréwno przeoczeniem, a w jednym przypadku brakiem
wiedzy na temat sposobu prowadzenia egzekucji wobec osoby zamieszkate
zagranicg. Podata ona réwniez, ze niepodjecie dziatan windykacyjnych, po
umorzeniu  postepowania egzekucyjnego prowadzonego wobec dtuznika
zalegajacego z kwotg 4,0 tys. zt wynikato z faktu, ze WGIGN nie przekazat do
Wydziatu Finanséw aktu notarialnego lub informacji o konieczno$ci wznowienia
postepowania. Dyrektor WGIGN Stawomir Machnik podat natomiast, ze akt taki
przekazat do Wydziatu Finanséw w dniu 17 pazdziernika 2007 r.

(dowdd: akta kontroli str. 382-386)

5.4.1. Wedtug stanu na 30 wrzesnia 2012 r. z badanej kwoty zalegtosci wynoszace;
4342 tys. zt, kwota 317,7 tys. zt dotyczyta naleznoSci z prawomocnych decyzji, zas
116,5 tys. zt - z decyzji uchylonej przez SKO w dniu 9 wrzesnia 2011 r.
Postepowanie odwotawcze wobec tej decyzji (przed organem drugiej i trzeciej
instancii) trwato w okresie od 30 lipca 2009 r. do 12 wrzesnia 2011 r. i zakonczyto
sie wydaniem przez SKO decyzji uchylajacej decyzje Prezydenta z 2009 r. oraz
przekazaniem sprawy do ponownego rozpatrzenia. Kwota ta byla czescig
nalezno$ci z decyzji z 13 lutego 2009 r. ustalajacej optate planistyczng w kwocie
169,2 tys. zt Nalezno$¢ ta byta dochodzona w postepowaniu egzekucyjnym,
w wyniku ktérego wyegzekwowano 64,5 tys. zt (w tym 52,7 tys. zt przeznaczono na
sptate nalezno$ci gtéwnej, 1,4 tys. zt na odsetki oraz 10,4 tys. zt na koszty
egzekucyjne i upomnienia). Postanowieniem z dnia 18 stycznia 2011 r. Prezydent
Miasta Olsztyna umorzyt postepowanie egzekucyjne.

(dowod: akta kontroli str. 354 — 355, 364, 371-376, 379)

Wedtug wyjasnien Anny Pogtéd - kierownika Referatu Ksiegowo$ci Dochodow
Niepodatkowych ujmowanie w ksiegach rachunkowych ww. nalezno$ci wynikato

9Dz. U. nr 137, poz. 1541 ze zm.
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z faktu, ze nie otrzymano z WGIGN decyzji SKO, ktéra uchylita decyzje ustalajacy
optate. W sprawie tej Aneta Konieczna — kierownik Referatu Optat Adiacenckich
podata, ze nieprzekazanie tej decyzji wynikato z przeoczenia.

(dowod: akta kontroli str. 387-390)

Dopiero w trakcie kontroli NIK, tj. w dniu 20 listopada 2012 r. WGIGN przekazat do
Wydziatu Finansow decyzje SKO z dnia 9 wrze$nia 2011 r. Wskutek tego
poleceniem ksiegowania z dnia 21 listopada 2012 r. wyksiegowano catg naleznos¢
w kwocie 169,4 tys. zt. Ponadto Dyrektor Wydziatu Finanséw Marianna Bonistawska
poinformowata kontrolera NIK, ze pobrana w wyniku egzekucji kwota 64,5 tys. zt
zostanie przekazana wiascicielowi nieruchomos$ci po ustaleniu jego rachunku
bankowego.

(dowod: akta kontroli str. 391-407)
Do dnia 20 listopada 2012 r. zalegtosci w kwocie 116,5 tys. zt nie zostaty
wyksiegowane z ksigg rachunkowych Urzedu, pomimo ze decyzja je ustalajaca
zostata uchylona przez SKO w dniu 9 wrzesSnia 2011 r., przez co naruszono
postanowienia art. 20 ust. 1 ustawy o rachunkowosci. Niewyksiegowanie tej kwoty
skutkowato tym, ze zawyzono zalegtosci w wykazane w sprawozdaniach'0: Rb-27S
za 2011 r-0551% i w trzech kwartalnych za 2012 r. — od 35,4% do 62,5% oraz
nalezno$ci wymagalne (od 0,7% do 1,1%) w sprawozdaniach za Rb-N'' za

odpowiednie okresy lat 2011-2012.
(dowod: akta kontroli str. 409-420)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonych nieprawidtowosci
dziatalno$¢ Urzedu w badanym obszarze.

IV. Uwagi i wnioski

Przedstawiajgc powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza
Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
o Najwyzszej Izbie Kontroli2, wnosi o:

1) wydawanie decyzji ustalajgcych optate planistyczng bez zbednej zwtoki,

2) podjecie dziatan w celu wyegzekwowania zalegtosci w kwocie 18,9 tys. zt
od czterech diuznikdw, do ktérych wystano upomnienia,

3) podjecie dziatan w zakresie identyfikacji sprzedanych nieruchomos$ci objetych
m.p.z.p. lub ich zmianami, ktére weszty w zycie od 15 listopada 2008 r. w celu
ustalenia czy wystapity przestanki do naliczenia optaty planistycznej,

4) uregulowanie obiegu dokumentéw niezbednych do podjecia dziatahn w celu
naliczenia opfaty adiacenckiej z tytulu budowy urzadzen infrastruktury
technicznej, a takze w zakresie poboru i windykacji naleznosci z tytutu optat
adiacenckich i planistycznych,

5) informowanie stron o przyczynach zwioki i nowym terminie zatatwienia sprawy
w ramach prowadzonych postepowan administracyjnych w zakresie ustalenia
optaty adiacenckiej lub planistycznej,

6) prawidlowe zabezpieczanie wierzytelnosci wynikajacych z roztozonych na raty
optat adiacenckich,

10'W dziale 756 - Dochody od 0séb prawnych, od 0séb fizycznych i od innych jednostek nieposiadajacych osobowosci prawnej
oraz wydatki zwigzane z ich poborem, rozdziale 75618 - Wpltywy z innych opfat stanowigcych dochody jednostek samorzadu
terytorialnego na podstawie ustaw, paragrafie 0490 - Wptywy z innych lokalnych optat pobieranych przez jednostki samorzadu
terytorialnego na podstawie odrebnych ustaw
" Pozycja — naleznosci wymagalne pozostate
2Dz, U.z2012r., poz.82
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7) zwrot nienaleznie pobranych odsetek w kwocie 2,4 tys. zt od optaty
planistycznej wynikajacej z 32 decyzji wydanych w 2009 r.,

8) zwrot kwoty 64,5 tys. zt z tytutu opfaty planistycznej wynikajacej z decyzji, ktéra
zostata uchylona przez SKO.

1. V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza
sie do dyrektora Delegatury NIK w Olsztynie.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
wterminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy si¢ od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Olsztyn, dnia 28 grudnia 2012 .
Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Olsztynie
Kontroler Dyrektor
Barbara Zajdel Antoni Stupinski

gtéwny specjalista kontroli pafistwowej
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