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|. Dane identyfikacyjne
Urzad Gminy Ksawerow (dalej: Urzad), ul. T. Kosciuszki 3H, 95-054 Ksawerow.

Adam Topolski, Wojt Gminy Ksawerow (dalej: Wait), od 16 listopada 2014 .

1. Prawidlowos¢ zastosowanej procedury w  zakresie
szacunkowych przez jednostki samorzadu terytorialnego;

Zlecania operatow

2. Weryfikacja uprawnieri podmiotow wykonujacych operaty szacunkowe na potrzeby
jednostek samorzadu terytorialinego oraz elementdw obligatoryjnych wyceny;

3. Wykorzystanie operatéw szacunkowych w terminach wskazanych w przepisach
prawa i zgodnie z przewidziang w tym zakresie procedura,

Lata 2018-2020".

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzsze] Izbie Kontroli2

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Lodzi

Ewa Tworkowska, inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LLO/25/2020 z 13 marca 2020 1.
(akta kontroli str.1-6)

1 Do dnia 29 kwietnia 2020 r., tj. do czasu zakoriczenia czynnosci kontrolnych.
2Dz, U, 22019 r. poz. 489 ze zm., dalej: ustawa o NIK,
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OCENA OGOLNA

Opis stanu
faktycznego

Il. Ocena ogélna3 kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia, ze Urzad prowadzit w badanym okresie gospodarke
nieruchomo$ciami w oparciu o zlecane operaty szacunkowe, chociaz w latach 2019
12020 zlecenie wykonania tych operatow nastapito z naruszeniem trybu i zasad
okre$lonych w obowiazujacym w Urzedzie Regulaminie udzielania zaméwien?. Przy
wyborze rzeczoznawcow majatkowych rzetelnie weryfikowano natomiast posiadane
przez nich uprawnienia, nadane wtrybie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciamis.

Poza jednym niepodpisanym i niepodlegajacym wykorzystaniu  operatem
szacunkowym, poddane analizie opracowaniaé zawieraly wszystkie obligatoryjne
elementy, wynikajace z tresci §§ 56 i 57 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21
wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego’. Potwierdzanie aktualnosci sporzadzonych operatow nastepowalo
W sposdb zgodny z § 58 ust. 1 przywolanego rozporzadzenia.

W wigkszo$ci przypadkow operaty zostaly wykorzystane w celu, w jakim je
sporzadzono. Wyjatek stanowily dwa opracowania zlecone omytkowo, wskutek
nierzetelnego zbadania istniejacej sytuacji prawnej i faktycznej przedmiotu
podlegajacego  wycenie, dotyczace naliczenia  optaty adiacenckiej oraz
odszkodowania z tytufu bezumownego korzystania z nieruchomosci, ktére nie byly
nalezne Gminie i nie skutkowaly obciazeniem finansowym podmiotow zewnetrznych.
Nierzetelna weryfikacja przedmiotu zlecenia operatow skutkowata niegospodarmnym
wydatkowaniem kwoty 885,60 zt.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Prawidlowo$¢ zastosowanej procedury w zakresie
zlecania operatéow szacunkowych przez jednostki
samorzadu terytorialnego.

W latach 2018-20208 Urzad zlecit wykonanie 179 operatow szacunkowych? i pigciu
aktualizacji, za taczng kwote 52,7 tys. zt (brutto).

(akta kontroli str.12-17)
W kontrolowanym okresie w Urzedzie obowigzywat Regulamin udzielania Zamowien,
woparciu o kiory, zuwagi na nieprzekroczenie kwoty wskazanej w art. 4 ust. 8
ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zaméwier publicznych®, zlecano
rzeczoznawcom majatkowym wykonanie operatow szacunkowych. W § 7 ust. 3-5
tego Regulaminu zatozono zebranie i ocene ofert po wystosowaniu zaproszenia do
ich sktadania do minimum dwéch podmiotéw oraz publikacji informacji o zamiarze
udzielenia zaméwienia na stronie Biuletynu Informagji Publicznej (BIP) Urzedu.

¥ Najwyzsza |zba Kontroli formutuje oceng 0gding jako oceng pozytywna, oceng negatywna albo ocene w formie
opisowej.

4 Regulamin udzielania zamowien publicznych o wartoSci nieprzekraczajace] wyrazonej w zlotych réwnowartosci
kwoty 30 000 euro w Urzedzie Gminy w Ksawer6w, wprowadzony zarzadzeniem Wojta Gminy Ksawerdw nr
60/2017 z dnia 21 marca 2017 r., ze zmianami wprowadzonymi zarzadzeniem nr 82/17 z dnia 26 kwietnia
2017 r., dale): Regulamin udzielania zaméwien,

$Dz. U, NrDz. Uz 2020 . poz. 85 ze zm., dalej: ustawa o gospedarce nieruchomosciami.

632 sposréd 179 operatow zleconych w kontrolowanym okresie,

7 Dz. U. z 2004 r, Nr 207, poz. 2109, ze zm. dalej: rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego.

8 Do dnia zakoriczenia kontroli NIK.

956w 2018, 68 w2019r.i55w 2020 r.

10Dz.U. 22019, poz.1843.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

Zambwienie, wediug § 7 ust. 6, powinno zosta¢ powierzone wykonawcy, ktory ziozyl
oferte najkorzystniejsza. Z kolei zapisy § 3 ust. 1 pkt 1 Regulaminu wprowadzaly
wymég dochowania m.in. zasad konkurencyjnosci i réwnego traktowania
wykonawcow, a takze przejrzystosci postgpowania, w szczegdlnosci poprzez jedynie
wyjatkowe stosowanie innej, niz okreslona w § 7 procedury.
(akta kontroli str.19-24)
Wyboru rzeczoznawcy majatkowego dokonywano trzykrotnie: w 2017 r.1 oraz
w styczniu i grudniu 2019 r.'2, We wszystkich przypadkach zaméwier udzielono temu
samemu podmiotowi'®, przy czym w 2017 1. — W wyniku oceny ofert ziozonych
w ramach postepowania przetargowego, aw2019r. — po zapoznaniu sig z ofertq
cenowa wykonawcy wylonionemu W 2017 .
(akta kontroli str.12-110)

W dziatalnoéci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujaca nieprawidiowos¢:
Wykonawcg operatow szacunkowych na lata 2019-2020 wyloniono w Urzedzie
niezgodnie z trybem i zasadami okreglonymi w Regulaminie udzielania zamowien.
W dniach 10 stycznia 2019 r. oraz 8 stycznia 2020 r. Wojt podpisat umowy i udzielit
zambwienia publicznego na wykonywanie operatow szacunkowych podmiotow
wybranemu w 2017 r., odstepujac od pozyskania i poréwnania innych rynkowych
ofert. Stanowilo to naruszenie § 7 tego Regulaminu, zgodnie z ktérym zamdwienie
powinno zosta¢ powierzone wykonawcy, ktory zlozyt najkorzystniejsza ofertg, po
uprzednim przeprowadzeniu postepowania polegajacego na poinformowaniu na
stronie BIP o zamiarze udzielenia zamowienia, wystosowaniu zaproszef do zloZenia
ofert do minimum dwoch podmiotow oraz ocenie tych ofet i wyborze
najkorzystniejszej z nich. Nie dochowano réwniez zasady konkurencyjnosci
postepowania, wymaganej § 3 ust. 1 pkt 1 Regulaminu udzielania zamowien.
Decyzie w przedmiotowej sprawie podigto na podstawie § 8 Regulaminu,
dopuszczajacego odstapienie od poréwnania ofert i realizacje zamowienia z jednym
wykonawca w sytuacjach, ktérych z zachowaniem najwyzszej staranno$ci nie mozna
bylo przewidzie¢, a zachodzi koniecznosc natychmiastowego wykonania zaméwienia
publicznego (ust. 1), badz w szczegdlnie uzasadnionych przypadkach (ust. 2).
Argumentem podanym we wnioskach o udzielenie zamoéwienia bylo ryzyko
podpisania umowy  z wykonawcg nierzetelnym, trudnym w  kontaktach”
i nieterminowym. Dodatkowo Wojt wyjasnit, ze z uwagi na spodziewang liczbg
operatow do wykonania, zdecydowano sig¢ na kontynuowanie wspotpracy
z dotychczasowym rzeczoznawcg, po uwzglednieniu jego terminowosci w realizacji
Zlecen oraz przy podtrzymaniu przez niego rynkowo korzystnych cen.
W ocenie NIK, powyzsze argumenty nie stanowily dostatecznej przestanki do
zaniechania prowadzenia postepowania W trybie konkurencyjnym. Zawarte
w Regulaminie sformutowanie w szczegblnie uzasadnionych przypadkach odnosi si¢
do sytuacji nadzwyczajnych, nieprzewidywalnych, okolicznosci nietypowych, badz
pilngj koniecznosci realizacji zamdwienia, zwigzanej z zapewnieniem prawidiowego
funkcjonowania jednostki. Za takie sytuacje nie mozna jednak uzna¢ obawy
Zamawiajacego przed wyborem nierzetelnego wykonawcy.

(akta kontroli str.23-24, 96-110, 119-122)

11 Postgpowanie prowadzono poza okresem objetym kontrola i nie podiegalo ocenie NIK. Zawarta w jego wyniku
umowa nr 93/17/Z obowiazywata od 27 pazdziemika 2017 r. do 31 grudnia 2018 1.

12 Umowa nr 1/2019/Z z 10 stycznia 2019 r. oraz umowa nr 3/2020/Z z 8 stycznia 2020 r., obowiazujace od dnia
ich podpisania do kofica odpowiednio 2019 1. i 2020

13 Wyjatek stanowily trzy aktualizacje operatow, zlecone w styczniu 2018 r. rzeczoznawcy bedacemu autorem
wycen, ktérych termin waznosci uptynal. Laczny koszt tych aktualizacji wyniést 750 2.
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Opis stanu
faktycznego

Stwierdzone
nieprawidtowosci

Opis stanu
faktycznego

2. Weryfikacja uprawniei podmiotéw  wykonujacych
operaty szacunkowe na potrzeby jednostek samorzadu
terytorialnego oraz elementow obligatoryjnych wyceny.

W zapytaniach ofertowych w ramach prowadzonego w 2017 r. postepowania’*
zawarto obowigzek dotaczenia do ofert kopii uprawnien zawodowych rzeczoznawcy
majatkowego. Komisja przetargowa Urzedu sprawdzita spetnienie tego wymogu przed
rozstrzygnigciem postepowania, wzywajac do uzupetnienia oferty podmiot, ktéry nie
wykazat sie stosownymi dokumentami. Kontynuacja wspdipracy zrzeczoznawcy
wlatach 2019 12020 realizowana byta m.in. w oparciu o posiadane przez niego
uprawnienia, zweryfikowane przed udzieleniem zaméwienia w 2017 r.
(akta kontroli str.35-37, 49-52, 72-75)
Wszystkie poddane analizie's operaty szacunkowe zawieraly obligatoryjne elementy,
wynikajace z tresci §§ 56 i 57 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego. Za wyjatkiem jednego operatu (btednie
Zleconego i niepodlegajacego  wykorzystaniu), dokumenty zostaly prawidiowo
podpisane przez osobe je sporzadzajaca,
(akta kontroli str.206-222, 226, 240)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidiowosci.

3. Wykorzystanie operatow szacunkowych w terminach
wskazanych w przepisach prawa i zgodnie
z przewidziang w tym zakresie procedura.

Zlecenie w latach 2018-2020 wykonania tacznie 179 operatéw szacunkowych
dokonane zostalo w ponizszych celach, wynikajacych z ustawy o gospodarce
nieruchomosciami:
- naliczenie opfaty adiacenckiej - 121 szt.;
- okreslenie wartosci nieruchomosci w celu nabycia lub najmu - 21 szt.;
- aktualizacja optat za uzytkowanie wieczyste - 10 szt.;
- sprzedaz nieruchomos$ci gminnych (9 szt.), badz wniesienie ich aportem do spolki
(4 szt.);
- wyznaczenie wysoko$ci czynszu dzierzawnego badz optaty za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci - 6 szt.;

- Wypfata odszkodowania z tytutu przejecia gruntéw - 3 szt ;
- przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci - 2 szt.;
- naliczenie opfaty planistycznej - 2 szt.;
- ustanowienie stuzebnosci przesylu - 1 szt.

(akta kontroli str.12-18, 123)
Zlecono pig¢ aktualizacji operatow szacunkowych (trzy w 2018 r.'6 oraz po jedne;j
wlatach 2019 i2020), ktérych wazno$¢ minela po uptywie 12 miesiecy od daty
sporzadzenia, z czego dwa operaty zostaty wykonane dla celu sprzedazy, dwa dla
celu nabycia nieruchomosci oraz jeden dla celu ustalenia wysokosci odszkodowania
wyptacanego przez Gmine.

" RGK.271.16.2017.MZ.JG - Wykonanie operatow szacunkowych okre$lajacych wartos¢ nieruchomosci
w stosunku do praw rzeczowych dla potrzeb Gminy Ksawer6w na lata 2017-2018,

132 ze 179 operatéw, wybranych w sposéb opisany w przypisie nr 19.

18 Wyceny, kidre podlegaty aktualizacji w 2018 r., zostaly sporzadzone w 2017 r. i nie byly przedmiotem kontroli
NIK.
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W przypadku aktualizacji wykonanych w 2019 r. i 2020 r. nieprzeprowadzenie
czynnoéci w pierwotnym terminie bylo skutkiem odpowiednio:
- odwolania przetargdw na zbycie nieruchomosci, z uwagi na nieoznaczenie punktow
granicznych i konieczno$¢ ich wytyczenia w 2019 r., a nastepnie zagrozenia
epidemiologicznego w 2020 1.,
- przeciagajgcych  sie  negocjacji  odnosnie wysokosci  odszkodowania
naleznego osobie fizycznej przebywajacej na co dziefi poza krajem.
(akta kontroli str.123, 203)

Potwierdzenie aktualnosci operatéw szacunkowych nastapito w sposob przewidziany
w § 58 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego, tj. poprzez dotgczenie stosownych klauzul, w ktérych
rzeczoznawca o$wiadczyt o aktualnosci dokonanej wyceny, a takze analiz, z ktorych
wynikalo, ze od daty sporzadzenia operatow nie nastapity zmiany uwarunkowan
prawnych oraz innych czynnikéw okreslonych w art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

(akta kontroli str.124-133, 165-170, 192-195)

Na podstawie wszystkich pigciu dokonanych aktualizacji operatow podjeto adekwatne
czynnoéci w celu obrotu nieruchomodciami, badz wyptaty odszkodowania.
(akta kontroli str.124-195, 202-205)

Analiza wytonionej proby 32 operatow szacunkowych?” wykazala, ze:

— w 23 przypadkach wyceny zostaly wykorzystane w ciagu 12 miesiecy od ich
sporzadzenia, zgodnie z art. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
w celach, ktérym stuzylo zlecenie szacowania wartoéci nieruchomosci;

— pie¢ operatéw zachowywalo swoja wazno$¢ na dzien zakoriczenia kontroli NIK,
z czego: cztery sporzadzone w marcu 2020 r. i jeden z czerwca 2019 r., w ktorym
pomimo wskazania wartosci, jakg Gmina powinna byla wyplaci¢ za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci®8, czynnoéci w sprawie uzgodnienia wysokosci
odszkodowania nie zostaly podjete — jak wynika z wyjaénien Wéjta — z uwagi na
inne roszczenia oraz ograniczone $rodki finansowe w tym zakresie. Jednoczesnie
Kierownik Referatu Gospodarki Przestrzennej, Nieruchomosciami, Rolnictwa
i Ochrony Srodowiska zobowigzat sie do wystosowania propozycji odszkodowania
do czerwca 2020 r., tak aby wykorzysta¢ termin, w jakim operat szacunkowy
pozostawat aktualny,

— w przypadku czterech pozostalych operatow nie dokonano czynnosci, ktorym
stuzy¢ mialo szacowanie wartosci nieruchomosci, bowiem zrezygnowano ze
sprzedazy dwach nieruchomoéci®®, a dwa operaty202! zostaly zlecone omytkowo
i dotyczyly wysokosci optaty adiacenckiej oraz odszkodowania z tytulu

17 Do proby dobrano wszystkie operaty, wykonane w latach 2018-2020 celem okreslenia warto$cl: przeksztalcenia
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoSci (2 szt), ograniczonych praw rzeczowych (1szt),
odszkodowania z tytulu przejecia gruntow (3 szt i oplat planistycznych (2 szt.). Ponadto do proby wylosowano
24 sposrdd tacznie 150 opracowar zrealizowanych w kontrolowanym okresie na polrzeby: sprzedazy lub aportu
(5 z 13 szt.), aktualizacji oplat za uzytkowanie wieczyste (5 z 10 szt) wyznaczenia miesigcznego czynszu
w przypadku dzierzawy lub opfaty za bezumowne korzystanie (5 2 6 szt) oraz optat adiacenckich (9 z 121 szt.).

18 Dziatka o nr ewidencyjnym 936/1, polozona w Ksawerowie ul. Wschodnia 26.

19 Sprzedaz dzialki o numerze ewidencyjnym 338, potozonej w Woli Zaradzyfiskiej w 2018 r., a nastepnie w 2019 1.
nieruchomoéci o numerze ewidencyjnym 336/2, powstalej w wyniku podzialu dzialki 336 (operaty odpowiednio:
ze stycznia 2018 r. 1 czerwea 2019 1),

2 Qperal zlecony zostal w 2018 . w celu naliczenia oplaly adiacenckiej z tytulu wzrostu wartoéci nieruchomosci
wskutek jej podzialu. Podzial ten zostat dokonany niezaleznie od ustalen migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (w trybie arl. 95 ust. 7 ustawy o gospodarce nieruchomosciami) i, na podstawie art. 98a ust. 2
uslawy o gospodarki nieruchomosciami, nie wigzal sig z obowigzkiem oplaty adiacenckiej.

21 Wycena z dnia 23 lutego 2018 r. optaty za bezumowne korzystanie z nieruchomosci polozonej w Ksawerowie,
przy ul. Laskiejt.odzkiej, dzialka o numerze ewidencyjnym 1753, w okresie od 1 czerwca 2017 r. do 28 lutego
2018r.
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Stwierdzone
nieprawidiowosci

Whioski

Uwagi

Prawo zgloszenia
zastrzezen

bezumownego korzystania z nieruchomo$ci gminnej, ktére nie byly nalezne
Gminie i w efekcie nie zostaly natozone.
(akta kontroli str.196-205, 223-238, 240-251)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono

nastepujacg nieprawidtowos¢:

W odniesieniu do dwoch operatéw szacunkowych, z 32 poddanych szczegblowe;

analizie, Urzad nierzetelnie przeprowadzit rozeznanie istniejacego stanu faktycznego

oraz prawnego i w efekcie zlecit, a nastepnie oplacit, wykonanie operatow, ktore nie
zostaty wykorzystane. Wyceny wigzaly sie z oszacowaniem wysoko$ci:

— opfaty adiacenckiej, w sytuacji, gdy podziat nieruchomosci?2 zostat dokonany
w trybie art. 95 ust. 7 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami, tj. w trybie
poza ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i, zgodnie
z art. 98a ust. 2 wskazanej ustawy, oplata ta nie byta nalezna;

— odszkodowania z tytutu bezumownego korzystania z nieruchomosci gminnej23 na
cele reklamowe, pomimo iz, jak pdzniej stwierdzono, reklama nie stala juz na
wskazanej nieruchomosci.

W obu przypadkach nie doszto do obcigzenia podmiotow zewnetrznych przez Gmine.

Wskutek nierzetelnej weryfikacji przedmiotu zlecenia wyceny, niegospodarnie

wydatkowano 885,60 zI, stanowigce wynagrodzenie rzeczoznawcy. Z wyjasnien

Waijta wynikato, Ze do zlecenia operatéw doszto pomytkowo.

(akta kontroli str.202-203, 214-224, 226, 236, 243-251)

IV. Uwagi i wnioski

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

1. Dokonywanie wyboru wykonawcow operatow szacunkowych zgodnie z trybem
i zasadami wynikajacymi z Regulaminu udzielania zaméwien.

2. Rzetelne  weryfikowanie przedmiotu zlecania  wykonania  operatow
szacunkowych.

NajwyZsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zglasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w todzi. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

2 przed podziatem dziatka nr ewidencyjnym 1819/6, obreb Ksawerdw, po podziale dziatki o nr-ach: 1819/9,
181910.

B dot. nieruchomosci o nr ewidencyjnym 1753, obreb 10 w Ksawerowie, z kidrej korzystano bezumownie od
1 czerwca 2017 do 12 czerwca 2018 r. Operat sporzadzony 23 lutego 2018 . w celu 0szacowania wysokosci tej
opfaty zakladat okres bezumownego korzystania: od 1 czerwca 2017 r. do 28 lutego 2018 .
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Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowaé Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia ofrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w calo$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

todz, 4% maja 2020 .

Najwyzsza Izba Kontroli

Delegatura w todzi
Kontroler Dyrektor
Ewa Tworkowska Przemystaw Szewczyk
inspektor k.p.
i pOdp’s/



