Najwyzsza Izba Kontroli Poznafi, dnia 7 czerwca 2010 r.
Delegatura w Poznaniu

LPO-4112-01-01/2010 Pan Marian Wielgosik
S/10/003 Wojt Gminy Chocz

(, tekst jednolity” uwzgledniajacy zmiany wprowadzone uchwala komisji odwolawczej z dnia 29 czerwca 2010 1.}

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. 0 Najwyzszej Izbie Kon-
troli (Dz. U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.), Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Po-
znaniu skontrolowata Urzad Gminy Chocz (dalej ,,Urzqd””) w zakresie sprzedazy nieruchomo-
$ci gruntowych przez gming Chocz w latach 2007-2009. W zwiazku z tg kontrola, ktorej wy-
niki przedstawiono w protokole kontroli podpisanym w dniu 24 maja 2010 r., Najwyzsza Izba
Kontroli — na podstawie art. 60 ustawy o NIK — przekazuje Panu Wojtowi niniejsze wysta-

pienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli, mimo stwierdzonych nieprawidlowosci, pozytywnie ocenia
zastosowanie przez Urzqd obowiazujacych zasad i form sprzedazy nieruchomosei grunto-
wych. Negatywnie natomiast ocenia nierzetelnos¢ postgpowan w zakresie wyceny tych nieru-

chomofdci.

1, W kontrolowanym okresie gmina Chocz sprzedata dwie nieruchomosci: @ gruntowa
we wsi Niniew; dziatka nr 242/28 o powierzchni 0,1755 ha; umowa sprzedazy z 26 czerwca
2007 r.; ® rolng we wsi Nowa Kazmierka; dziatka nr 22/1 o powierzchni 13,6600 ha; umowa
sprzedazy z 12 sierpnia 2008 r. Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 1. 0
gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 1., Nr 261, poz. 2603 ze zm.), obowiagzek go-
spodarowania gminnym zasobem nieruchomoéci obejmujacy m. in. sprzedaz nieruchomosci
spoczywal na Panu Wojcie.

W regulaminie organizacyjnym Urzedu poszczegélnym komoérkom organizacyjnym
przypisano m. in. zadania z zakresu gospodarowania nieruchomosciami. Zadnemu z pracow-
nikéw Urzedu nie powierzono jednak obowigzku oceny rzetelnosci sporzadzanych na zlece-

nie gminy Chocz operatéw szacunkowych dotyczacych wycen nieruchomoscei.
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2. Zasady zbywania wymienionych wyzej nieruchomoséci rada gminy okreslita uchwata-
mi, co bylo zgodne z dyspozycja art. 18 ust. 2 pkt 9a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samo-
rzqdzie gminnym (Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.). Formy sprzedazy obu nieru-
chomoscei byly poprawne. Nieruchomo$é gruntowa we wsi Niniew sprzedano dotychczaso-
wemu uzytkownikowi wieczystemu w trybie bezprzetargowym, stosownie do przepisu art. 32
ust. 1 i art. 37 ust. 2 pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a nieruchomos$¢ we wsi
Nowa KazZmierka sprzedano w trybie przetargu ustnego nieograniczonego, stosownie do
przepisu art. 40 ust. 1 pkt 1 oraz ust. 2 tej ustawy.

W procedurze sprzedazy nieruchomoscei potozonej w Nowej KaZmierze przestrzegano
wymogdw wymienionych w § 3 ust. 1; § 4 ust. 1-8; § 6 ust. 1-41 6-7; § 8 ust. 1-2; § 10 ust. 1-
31§ 13 rozporzqdzenia Rady Ministréw z dnia 14 wrzeénia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu
przeprowadzania przetargow oraz rokowan na zbycie nieruchomosci (Dz. U. Nr 207, poz.
2108 ze zm.). Negatywnie ocenia si¢ jednak naruszenie wymogu przewidzianego § 6 ust. 5
tego rozporzadzenia. W przypadku omawianej nieruchomosci (ktérej cena wywolawcza byla
wyzsza niz rownowarto$¢ 100.000 euro) ogloszenie o przetargu nalezato zamiesci¢ co naj-
mniej na dwa miesigce przed wyznaczonym terminem przetargu, w prasie codziennej ogolno-
krajowej. Przedmiotowe ogloszenie zamieszczono w dzienniku ,,Rzeczpospolita” (z dnia 25
stycznia 2008 r.) o jeden dzien za pdzno, tym samym nie spelniajac ustawowego wymogu.
Przyczyna tego opoznienia bylo niezastrzezenie w zleceniu redakcji dziennika, ze przekazane
do publikacji ogloszenie powinno zosta¢ zamieszczone co najmniej na dwa miesiace przed
wyznaczonym w ogloszeniu terminem przetargu. Zapewnienie wlasciwego terminu publikacji
nalezalo od 1 grudnia 1990 r. do obowigzkdw sekretarza gminy.

Umowy sprzedazy obu nieruchomosci zostaly zawarte w formie aktu notarialnego, co

odpowiadato wymogom art. 27 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

3. Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia bezkrytyczne przyjecie przez Pana Wéjta
operatéw szacunkowych nieruchomoécei przeznaczonych do sprzedazy, sporzadzonych przez
tego samego rzeczoznawce, datowanych né 14 marca 2007 r. (nieruchomosc we wsi Niniew)
oraz na 16 listopada 2007 r. (nieruchomosc w miejscowosci Nowa Kazmierka).

Przedmiotowe operaty nie odpowiadaty w peilni wymogom stawianym przez rozpo-
rzqdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.).

Przyktadowo wskaza¢ mozna, ze w operatach tych nie podano: ® przeznaczenia wy-

cenianych nieruchomosdci, ® informacji o tym, czy wyceniane nieruchomoséci obejmuja aktu-
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alne plany miejscowe, czy moze tylko studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy albo decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania, ® peinego
opisu stanu nieruchomoéci oraz uzasadnienia, co do uwzglgdnienia do poréwnania wybranych
cech rynkowych, ich objasnienia i przyjetego stopniowania, @ analizy i charakterystyki rynku
nieruchomosci w zakresie dotyczacym celéw i sposobéw wycen, ® uzasadnienia otrzymanych
wynikéw. Do operatéw nie zataczono tez dokumentéw wykorzystanych przy ich sporzadza-
niu.

W operacie szacunkowym dotyczacym nieruchomosci we wsi Nowa Kazmierka nie
uzasadniono przyjetego podejscia i metody obliczen; przy wycenie drzewostanu —bez podania
uzasadnienia — ani nie uwzgledniono wskaznika redukujacego ceng sprzedazy drewna tar-
tacznego iglastego o koszty pozyskania i zrywki (U), ani nie uzasadniono tego pominigcia.
Nie zostala tez wyjasniona rozbiezno$¢ pomiedzy wypisem z ewidencji gruntéw i danymi z
uproszczonego planu urzadzenia lasu. Klasyfikujac nieruchomos$¢ wyceniang i poréwnawcze
jako male, érednie i duze, rzeczoznawca nieruchomo$é wyceniang o powierzchni 13,6600ha
okreslit jako $rednia, podczas gdy jako duze okreslil nieruchomosci o powierzchni odpowied-
nio 3,7800 ha i 3,4800 ha. Dokonujac za§ wyceny nieruchomosci we wsi Niniew, rzeczo-
znawca nie uzasadnit dlaczego przyjat stopg kapitalizacji na poziomie 0,12.

Bezkrytyczne przyjecic przez Pana Wdjta przedmiotowych operatéw stanowito nierze-
telna realizacje ustawowego obowiazku gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci,
polegajacego m. in. na zapewnieniu prawidtowych wycen nieruchomoéci, o ktoérych mowa w
art. 23 ust. 1 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z obszernym orzecznic-
twem w tym zakresie, organy administracji publicznej maja obowiazek ocenia¢ warto$¢ do-
wodowa operatéw szacunkowych. Pomimo, iz oba operaty szacunkowe zawieraly wewngtrz-
ne sprzecznosci, ktore podwazaty zaufanie co do ich rzetelnosei, a okreslone w nich wartosci
nieruchomosci nie wynikaly z opisu stanu faktycznego oraz nie byly poparte stosownymi ana-
lizami, Pan Wéijt nie zadal od rzeczoznawcy majatkowego uzupetnienia tych operatow ani
zlozenia stosownych wyjasniefi. W ocenie NIK, $§wiadczy to o braku wystarczajacej staranno-
$ci Pana Wéjta w zakresie zabezpieczenia intereséw gminy Chocz.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia jako niegospodarne wydatkowanie przez Urzqd kwo-
ty 1.220 zt brutto tytulem zaplaty za nierzetelny operat szacunkowy dotyczacy nieruchomosci
rolnej w miejscowosci Nowa Kazmierka (wynagrodzenie za wykonanie operatu dotyczacego
nieruchomosci we wsi Niniew — na podstawie zawartego porozumienia — zaplacil nabyweca tej

nieruchomosci).



Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi, Najwyzsza Izba Kontroli wnosi o wyelimi-
nowanie stwierdzonych nieprawidtowosci przede wszystkim poprzez rzetelna analizg i oceng

operatow szacunkowych sporzadzanych na zlecenie Urzedu.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Poznaniu, na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy o
NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Wojta, w terminie 14 dni od daty otrzymania niniej-
szego wystapienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykorzystania uwag i wykonania
wniosku lub o dziataniach podj¢tych w celu ich realizacji albo o przyczynach niepodjgcia
takich dziatan.

Zgodnie z trescig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni od daty otrzymania
niniejszego wystapienia pokontrolnego, przystuguje Panu Wojtowi prawo zgloszenia na pi-
$mie dyrektorowi delegatury NIK w Poznaniu umotywowanych zastrzezen w sprawie ocen,
uwag i wniosku zawartych w tym wystapieniu. W razie zgloszenia zastrzezen, zgodnie z art.
62 ust. 2 ustawy o NIK, termin nadeslania informacji, o ktérym mowa wyzej, liczy si¢ od dnia

otrzymania ostatecznej uchwaty wlasciwej komisji NIK.

Otrzymuja;
1) adresat,
2) aa.



