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l. Dane identyfikacyjne

Urzad Gminy Jabtonna', ul. Modlinska 152; 05-110 Jabtonna.
Jarostaw Chodorski, Wojt Gminy Jablonna, od dnia 9 grudnia 2014 r.2

1. Gospodarowanie nieruchomos$ciami gminnymi.
2. Udzielanie zaméwien publicznych.

Lata 2018-2022, z uwzglednieniem zdarzer do czasu zakonczenia kontroli, a takze zdarzen
z okresu wcze$niejszego, jezeli mialy istotny wplyw na zagadnienia objete kontrolg NIK.

Art. 2 ust. 2 ustawy z 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli.

Najwyzsza Izba Kontroli,
Delegatura w Warszawie.

1. Rafat Sowa, glowny specjalista kontroli panstwowej, upowaZznienie do kontroli
nr LWA/171/2022 z 17 listopada 2022 r.
2. Agnieszka Wasilewicz - Kaminska, specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie do
kontroli nr LWA/173/2022 z 30 listopada 2022 .
(akta kontroli Tom [ str.1-5)

ll. Ocena ogdina¢ kontrolowanej dziatalnosci

Gospodarowanie nieruchomosciami w Gminie Jablonna odbywalo si¢ z naruszeniem ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Stwierdzone nieprawidiowos$ci
polegaly na niesporzadzeniu planéw wykorzystania gminnego zasobu nieruchomoéci
obejmujacych lata objete kontrolg oraz niewywigzaniu si¢ z obowiazku kazdorazowego
sporzadzania i podawania do publicznej wiadomosci wykazéw nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia lub oddania w uzytkowanie, najem, dzierzawe lub uzyczenie
i wywieszenia ich na okres 21 dni w siedzibie Urzedu, a takze zamieszczania na stronie
internetowej Urzedu.

W Urzedzie rzetelnie i zgodne z przepisami prowadzono ewidencje nieruchomo$ci gminnych.
Byta ona zgodna z ewidencja ksiegowa Srodkow trwatych i Ewidencjg gruntow i budynkow
prowadzona przez Powiat Legionowski. Prawidiowo zawierano i realizowano zbadane umowy
sprzedazy, zamiany, najmu, dzierzawy i uzyczenia nieruchomosci gminnych. W Urzedzie
identyfikowano przypadki bezumownego korzystania z nieruchomo$ci Gminy, monitorowano
stan naleznosci wymagalnych z tytulu obrotu nieruchomo$ciami oraz podejmowano
prawidtowe dziatania w celu ich wyegzekwowania.

Zbadane postepowania o udzielenie zaméwienia publicznego prowadzone byly zgodnie
z obowiazujacymi, w okresie objetym kontrolg, przepisami ustawowymi regulujacymi
udzielanie zamowien publicznych® oraz wewnetrznymi regulaminami ich udzielania.
W Urzedzie opracowano i w terminie okreslonym w Pzp opublikowano plany postepowari
0 udzielenie zamowien publicznych. Roczne sprawozdania z udzielonych zaméwien w latach
2018-2021 zostaly sporzadzone na obowigzujacych wzorach i terminowo przekazane
Prezesowi Urzedu Zamowiern Publicznych. W analizowanych umowach o udzielenie
zamowienia  publicznego  zabezpieczono interesy Gminy. Stwierdzono jedynie
niezrealizowanie obowigzku zamieszczenia w Biuletynie Zamdwieri Publicznych informacji
o wykonaniu uméw zawartych po przeprowadzeniu jednego z postepowan. Ponadto ustalono,

! Dalej Urzad.

2 Dzien zloZenia Slubowania na sesji Rady Gminy Jabtonna.

3Dz. U.z 2022 r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.

4 Najwyzsza |zba Kontroli formuluje ocene ogdlna jako oceng pozytywna, oceng negatywna albo oceng w formie opisowej.

5Dz. U.z 2021 r. poz. 1899, ze zm., dalej: ugn.

8 Dalej: ,Pzp". Do 31 grudnia 2020 r. obowigzywala ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zaméwien publicznych
(Dz.U.2 2019 . poz. 1843, ze zm.); dalej: ,sPzp". Od 1 stycznia 2021 r. obowiazuje ustawa z dnia 11 wrzeénia 2019 r. Prawo
zaméwien publicznych (Dz. U. 2 2022 r. poz. 1710, ze zm.); dalej: ,nPzp".
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Opis stanu
faktycznego

ze dokumentacja z realizacji jednego z zamowien, udzielonego na podstawie wewnetrznego
regulaminu udzielania zaméwien publicznych, byta prowadzona w sposéb nierzetelny
i niezgodny z umowa, co w konsekwencji doprowadzito do nieprawidiowego naliczenia
wykonawcy kary umownej, jednakze z uwagi na niekompletno$¢ tej dokumentacii
(w szczegblnosci brak protokotéw odbioru) nie bylo mozliwe ustalenie jej prawidiowego
wymiaru.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe’ kontrolowanej dziatalnosci

1. Gospodarowanie nieruchomosciami gminnymi

1.1. Wiatach 2018-2022 przedmiotem obrotu byto tacznie 99 nieruchomosci Gminy Jablonna?®
(z wylaczeniem nieruchomosci nalezacych do zasobu mieszkaniowego tej Gminy),
w odniesieniu do ktérych w Urzedzie zawarto 131 umow® z czego: 53 umowy dzierzawy
(odpowiednio: dziewie¢, siedem, 13, 17 i siedem), 35 uméw najmu (odpowiednio: pie¢, 16,
siedem, pie¢ i dwie), 30 umoéw sprzedazy (odpowiednio: jedna, osiem, pie¢, 12 i cztery)
i 9 uméw uzyczenia (odpowiednio: dwie, dwie, dwie, jedna i dwie), a takze: cztery umowy
zamiany (po dwie w 2018 r. i w 2022 r.). Nie wystapity przypadki oddania nieruchomosci
w trwaly zarzad i uzytkowanie wieczyste.
(akta kontroli Tom |l str. 59-64, 67-71)
Uzyskane przez Gmine w latach 2018-2022 wptywy z realizacji powyzszych umow wyniosty
lacznie 2732,6 tys. zt (j. odpowiednio: 358,1 tys. zt, 921,0 tys. zi, 217,7 tys. zt, 946,9 tys. z}
i 288,9 tys. zf), w tym:
— ze sprzedazy nieruchomosci gminnych 1436,8 tys. zt (w latach 2018-2022 odpowiednio:
46,0 tys. zl, 247 8 tys. zt, 158,5 tys. zt, 915,6 tys. zti 68,9 tys. Z);
— z najmu 1011,2 tys. zt (odpowiednio: 123,3 tys. zt, 657,7 tys. zt, 42,5 tys. zi,
22,6 tys. 21i 1651 tys. z);
— zzamiany 230,0 tys. zt (176,4 tys. zZtw 2018 r. i 53,6 tys. zt w 2022 r.);
— z dzierzawy 54,6 tys. zt (odpowiednio: 12,3 tys. zt, 15,5 tys. zi, 16,8 tys. zt, 8,7 tys. zti
1,3 tys. zt.
(akta kontroli Tom I1 str. 59-66)

1.2. W okresie objgtym kontrolag Rada Gminy Jablonna nie okreslita zasad zbywania
nieruchomosci gminnych. Rada Gminy ustanowita natomiast zasady wydzierzawiania
i wynajmowania nieruchomosci'® Gminy na czas oznaczony (powyzej 3 lat i ponizej 3 lat
w przypadku, gdy strony, ktére zawarly juz umowe, po uplywie okresu jej obowigzywania
zawierajq kolejng umowe) oraz na czas nieoznaczony. W uchwale Rada wyrazila rowniez
zgode na odstapienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia uméw dzierzawy:

a) na czas nieoznaczony, o ktorych zawarcie ubiega si¢ tytko jeden podmiot, w przypadku
nieruchomo$ci gruntowych lub ich cze$ci niebedacych drogami publicznymi, w celu
czasowego lub trwalego zajecia gruntu w zwigzku z realizacjg inwestycji polegajacej na
budowie sieci i przylaczy cieptowniczych, wodociggowych, kanalizacyjnych, gazowych,
linii elektrycznych, a takze innych podziemnych i naziemnych urzadzen technicznych
niezbednych do korzystania z tych przewodoéw i urzadzen;

b) na czas oznaczony nie dluzszy niz 3 lata, w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas
oznaczony strony zawierajg kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama
nieruchomo$¢, o zawarcie ktorych ubiega sie tylko jeden podmiot i dotycza one
nieruchomosci
— gruntowych lub ich cze$ci o powierzchni do 200 m?,

— rolnych wydzierzawionych na cele roine.

7Oceny czastkowe to oceny dzialalnosci w poszczegélnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa moze by¢
sformulowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowej.

8 Dalej: Gmina.

9 W badanym okresie niektére z nieruchomosci byly przedmiotem wigcej niz jednej umowy.

10 Uchwata Rady Gminy Jablonna nr XXI1/208/2016 z 25 maja 2016 r. w sprawie wydzierzawiania i wynajmowania nieruchomosci
stanowiacych wiasno$¢ lub bedacych we wiladaniu Gminy Jablonna oraz ustanawiania stuzebnoéci gruntowych i sluzebnosci
przesylu, dalej: uchwata RG ws. wydzierzawiania.
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W uchwale RG ws. wydzierzawiania ustalono réwniez warunki uméw zabezpieczajace
interesy Gminy, zasady okreslania i wysoko$¢ wynagrodzenia z tytulu bezumownego
korzystania z nieruchomosci, a takze minimalne stawki czynszu dzierzawnego za 1 m2 gruntu.
Powyzsze regulacje byly zgodne z kompetencjami Rady wynikajacymi z art. 18 ust. 2 pkt 9
lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym'! oraz z norma wyrazong
w art. 37 ust. 4 ugn.

Ponadto Wojt Gminy okreslit zarzadzeniami:

— z 14 maja 2020 r. minimalne stawki czynszu dzierzawnego/najmu za 1 m? gruntu
znajdujacego sie w gminnym zasobie nieruchomosci oraz minimalnych stawek za najem
1 m2 powierzchni uzytkowej lokali'z

— 2 17 czerwca 2021 r. zasady zajmowania pasa drogowego drogi wewnetrznej i ustalit
stawki za zajecie pasa drogowego drog wewnetrznych bedacych w zarzadzie Gminy
Jablonna®s.

(akta kontroli Tom | str. 27-41)

W okresie objetym kontrola dziatania z zakresu gospodarki i zarzadzania nieruchomosciami
Gminy realizowat Referat Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami'. Do zadar Referatu
GGN?s nalezalo, m.in.: sprzedaz i oddawanie w uzytkowanie wieczyste gruntow, zbywanie
budynkéw i innych urzadzen oraz wolnych lokali i garazy w drodze przetargu oraz sprzedaz
doméw jednorodzinnych i lokali mieszkalnych w domach wielomieszkaniowych na rzecz
najemcow; prowadzenie spraw zwigzanych z uzytkowaniem wieczystym gruntdw gminnych
oraz aktualizacja oplat rocznych; realizowanie zadan zwiazanych z dzierzawa, najmem
i uzyczeniem gruntdw gminnych niestanowiacych drég gminnych; prowadzenie spraw
zwigzanych z zasobem gruntdw Gminnych. W badanym okresie powyZzsze obowigzki
wykonywalo pieciu pracownikow.

(akta kontroli Tom | str. 42-148)

1.3. W Gminie Jablonna nie sporzadzono planéw wykorzystania gminnego zasobu
nieruchomo$ci obowigzujacych w okresie objetym kontrola, co bylo niezgodne
zart. 25ust. 2 i 2a ugn.

(akta kontroli Tom I str. 11)

Z wyjasnienn Wojt Gminy wynika m.in., iz gospodarowano zasobem nieruchomos$ci zgodnie

z zasadami racjonalnej gospodarki, na podstawie obowigzujacych przepisow prawa,

uwzgledniajac w pierwszej kolejnosci potrzeby spolecznosci lokalnej irealizacje zadan

publicznych. Gminny zaséb nieruchomosci i dochody z niego osiagane wykorzystywane sg
na cele rozwojowe Gminy. Udostepnienie nieruchomosci z zasobu Gminy Jabtonna odbywato
sie m.in. poprzez:

— sprzedaz nieruchomosci gruntowych zainicjowana przez Gming badz na wniosek
zainteresowanego podmiotu, za zgoda Rady Gminy Jablonna wyrazong w indywidualnej
sprawie;

— zamiang nieruchomosci dokonywana, co do zasady, z inicjatywy Gminy jako przekazanie
nieruchomosci zamiennej w ramach odszkodowania za tereny wydzielone pod gminne
drogi publiczne, zgodnie z zapisami miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego;,

— wydzierzawienie nieruchomosci w catoéci lub czesci w oparciu o diugoletnie umowy
(kontynuowane poprzez zawieranie kolejnych umow), na wniosek zainteresowanego
podmiotu (co do zasady stosowano umowy krétkoterminowe) badz z inicjatywy Gminy,
w sytuacjach zwiazanych z ujawnieniem tzw. bezumownego korzystania z nieruchomosci
i podejmowanymi w Urzedzie, co do zasady, probami polubownego zatatwienia sprawy
(np. gdy podczas kontroli stwierdzono wgrodzenie w nieruchomo$é Gminna).

1 Dz, U. 22023 r. poz. 40, dalej: usg.

12 Zarzadzenie nr 32/2020 z 14 maja 2020 r. w sprawie w sprawie ustalenia minimalnych stawek czynszu dzierzawnego/najmu
za 1 m? gruntu znajdujacego sie w gminnym zasobie nieruchomosci oraz minimalnych stawek za najem 1 m2 powierzchni
uzytkowej lokali, dalej: zarzadzenie w sprawie stawek najmu.

13 Zarzadzenie nr 54/2021 z 17 czerwca 2021 r. w sprawie okreslenia zasad zajmowania pasa drogowego drogi wewnetrznej
i ustalenia stawek za zajecie pasa drogowego drég wewnelrznych bedacych w zarzadzie Gminy Jablonna.

14 Dalej: Referat GGN.

15 Zadania Referatu okreslaly regulaminy organizacyjne wprowadzone Zarzadzeniami Wojta Gminy Jablonna o nr 157/2016
229 grudnia 2016 r., 22/2018 z 8 lutego 2018 r., 72/2019 z 6 maja 2019 1., 99/2022 z 1sierpnia 2022 r.
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Przewazajgca liczba zawieranych umoéw dzierzawy i najmu dotyczyla terendw
o powierzchni do 200 m?, bedacych czescia wigkszych dziatek (czesto drogowych lub
zieleni urzadzonej) bez ich wydzielenia geodezyjnego, celem powigkszenia ogrédka
przydomowego najemcy/dzierzawcy. Natomiast nieruchomos$ci tzw. strategiczne pod
wzgledem inwestycyjno-finansowym, m.in. dziatki przy ul. Szarych Szeregdéw w Jabtonnie,
od 2012 r. byly i nadal sg wynajmowane z prognoza do 2030 r. zgodnie z uchwalg Rady
Gminy Jablonna.

(akta kontroli Tom | str. 23-26)

1.4. W okresie objetym kontrolg podstawe obrotu nieruchomo$ciami Gminy stanowity
przepisy powszechnie obowigzujace, a w szczegdlnosci ugn i usg oraz uchwala
ws. wydzierzawiania i wydawane w indywidualnych sprawach uchwaty Rady Gminy Jablonna.
Wojt Gminy, wyjasniajac w jaki sposob weryfikowano ubieganie sig o najem/dzierzawe tylko
jednego podmiotu wskazat, ze w przypadku obowigzku wynikajacego z przepisu prawa oraz
sytuaciji stwierdzonej w terenie, wystgpowano do Rady Gminy o uzyskanie stosownej zgody
na oddanie nieruchomo$ci w najem lub dzierzawe w trybie bezprzetargowym. Kazdy
przypadek byt analizowany w Urzedzie indywidualnie. Weryfikowano m.in. czy dany teren jest
niezbedny na cele publicznefinwestycyjne Gminy w danym okresie, czy sprawa stanowi
kontynuacje umowy, jaki jest stan zagospodarowania terenu, czy teren ma stuzy¢ celom
powigkszenia sasiadujacej posesji, czy nastapito wgrodzenie oraz czy istnieje szansa, aby
inne podmioty mogly by¢ zainteresowane nieruchomo$cia.

(akta kontroli Tom | str. 10, 24, Tom |l str. 501-504)

1.5. W latach 2018-2022 Urzad podat do publicznej wiadomosci tacznie 50 wykazdw
0 przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia, oddania w uzytkowanie, najem, dzierzawe lub
uzyczenie'® (odpowiednio: siedem, 10, 15, 13 i pie¢). W wykazach ujeto tacznie 144 pozycje'
nieruchomosci (4. 21 pozycji w 2018 r., 40 w 2019 r.,, 30 w 2020 r,, 34 w 2021 r.
i 19 w 2022 r.). Wykazy te zawieraly wszystkie wymagane elementy okre$lone w art. 35
ust. 2 ugn. Wywieszano je na tablicy ogloszen w siedzibie Urzedu, zamieszczono réwniez na
stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu oraz w prasie lokalnej o zasiggu
obejmujacym powiat legionowski. Trzy nieruchomos$ci wprowadzone do obrotu nie zostaty
uwzglednione w wykazach nieruchomosci przeznaczonych do obrotu. W dwéch wykazach
podano inne powierzchnie nieruchomosci niz w zawartych umowach. W jednym wykazie
podano btedne dane dotyczace terminu jego publikacii.

Na 131 uméw obrotu nieruchomosciami Gminy, 67 uméw (w tym wszystkie 30 uméw
sprzedazy i wszystkie 4 umowy zamiany, 16 dzierzawy, 14 najmu i 3 uzyczenia) zostato
zawartych po uprzedniej realizacji ustawowego obowiazku okre$lonego w art. 35 ust. 1 ugn -
poddania do publicznej wiadomos$ci wykazu nieruchomos$ci bedacych przedmiotem tychze
umdw. Natomiast 49 uméw (w tym 30 umow dzierzawy, 16 najmu i 3 uzyczenia) zawarto bez
uprzedniego umieszczenia nieruchomos$ci w wykazach, a 12 uméw (w tym 6 umow dzierzawy,
5 najmu i 1 uzyczenia) zawarto przed uptywem 21-dniowego okresu podania do publicznej
wiadomosci wykazu, o jakim mowa w art. 35 ust. 1 ugn.

(akta kontroli Tom Il str. 1-58)

1.6. W badanym okresie ewidencja nieruchomosci Gminy prowadzona byla przez
pracownikéw Referatu GGN w systemie teleinformatycznym pn. Internetowy Rejestr Mienia
Komunalnego - eMienie'®. Pracownicy Referatu GGN posiadali réwniez dostep do systemu
teleinformatycznego Ewidencji Gruntéw i Budynkéw prowadzonej przez Powiat Legionowski.
Analiza danych zgromadzonych w Systemie eMienie dotyczacych pieciu wybranych
nieruchomo$ci'® wykazala, ze ich zakres odpowiadat wymogom art. 23 ust. 1c ugn i byty one
zgodne z EGiB. Przy czym na dzien 24 listopada 2022 r.2 liczba nieruchomosci
w Systemie eMienie (2424) byta mniejsza od liczby nieruchomosci Gminy Jablonna w EGIB
(2428). Rdznica ta wynikala z aktualizacji przez Urzad w Systemie eMienie danych

16 Dalej takze: wykaz.

7 W badanym okresie niektore z nieruchomosci byly ujmowane w co najmniej dwoch wykazach.

18 Dalej: System eMienie.

19Dz, Nr ewid.: 86 Boza Wola {uzytkowanie wieczyste), 263/21 Chotomdw, 303/5 Chotoméw, 645/26 Jablonna, 171 Trzciany.
2Tj. na dzien przeprowadzenia badania proby.
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dotyczacych scalenia pigciu dzialek gminnych wczes$niejszej niz aktualizacja dokonana w tym
zakresie przez Starostwo Powiatowe w Legionowie.
(akta kontroli Tom I str. 149-151, 156)
Woijt Gminy wyjasnit m.in., ze zapewnienie zgodnosci danych pomiedzy Systemem eMienie
i EGIB jest mozliwe dzieki biezacemu dostepowi pracownikéw Urzedu do EGiB. Ponadto
weryfikacja i kontrola aktualno$ci danych zawartych w Systemie eMienie dokonywana jest
podczas corocznego opracowywania Informacii o stanie mienia gminnego i Raportu o stanie
Gminy.
(akta kontroli Tom | str. 11-12)

1.7. W okresie objetym kontrolg ewidencje ksiegowa nieruchomo$ci Gminy prowadzono
zgodnie z obowiazujaca polityka rachunkowosci?!, tj. w na koncie 011 - Srodki trwate oraz
w ewidencji $rodkow trwatych (KST) z zachowaniem Klasyfikacji ustalonej w rozporzadzeniu
Rady Ministrow z 3 pazdziernika 2016 r. w sprawie Klasyfikacji Srodkow Trwatych (KST)22,

Badanie przeprowadzone na wskazanej w pkt. 1.6. probie pieciu nieruchomosci gminnych
wykazalo, ze zgodnie z obowigzujaca w Urzedzie polityka rachunkowosci wykazano
je w ewidencji $rodkow trwalych (trzy w dniu 31 grudnia 1999 r. - KST 003 i dwie w 28 grudnia
2017 r. - KST 036), oraz ze zostaly objete inwentaryzacja, W badanym okresie
inwentaryzacje nieruchomosci w Urzedzie przeprowadzono dwukrotnie (w 2018 r.
za 2017 r2iw 2022 r. za 2021 r.), j. zgodnie z czestotliwoscig wymagana w art. 26 ust. 1
pkt 3 i ust. 3 pkt 3 ustawy z 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowo$ci?. Przeprowadzone
inwentaryzacje zostaly udokumentowane i rozliczone zgodnie z art 27 uor. Podczas
inwentaryzacji za 2017 r. stwierdzono roznice w wysokosci 3 578,0 tys. zt (dotyczaca
26 dziatek) pomiedzy wykazem dzialek w zasobie mienia komunalnego a ewidencjg Srodkow
trwatych. W wyniku zaproponowanych przez Komisje inwentaryzacyjna dziatar sporzadzono
dowody ksiegowe OT - Przyjecie $rodka trwatego dla wskazanych dziatek i wprowadzono je
do ewidencji $rodkéw trwatych. Natomiast podczas inwentaryzacji za 2021 r. roznic nie
stwierdzono. Badanie dokumentacji dotyczacej lat objetych inwentaryzacja wykazato
zgodno$¢ wartosci gruntow wykazanych w ewidencii ksiegowej i bilansach.

(akta kontroli Tom | str. 165-219)

1.8. W latach 2018-2022 Urzad zlecit opracowanie 89 operatow szacowania wartoSci

nieruchomosécis (odpowiednio 13, osiem, 10, 39 i 19) w celu zbycia nieruchomosci

(69 spraw?), ustalenia wysokosci | wyplaty odszkodowania za grunty przeznaczone pod drogi

publiczne (10 spraw?’), okreslenia wysokosci wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci

(pie¢ spraw), aktualizacja oplaty za uzytkowanie wieczyste (cztery sprawy, wszystkie

z 2022 r.) oraz dla potrzeb wniesienia nieruchomosci aportem do spétki komunalnej (jedna

sprawa z 2019 r.).

Wszystkie ww. operaty zostaly w Urzedzie wykorzystane zgodnie z celem, przy czym

w odniesieniu do operatéw wykonanych w:

— 2018 r. w jednym przypadku nie doszlo do transakcji zbycia z uwagi na wycofanie sig
strony po zapoznaniu si¢ z ceng nieruchomosci;

— 2019 r. dwie sprawy (dotyczace okreslenia wysoko$ci wynagrodzenia za ustanowienie
stuzebnosci przesytu w celu przebudowy linii $redniego napigcia oraz odszkodowania za
wydzielenie nieruchomosci pod droge) sg w toku;

— 2020 r. dwie sprawy (dotyczace okreslenia wysoko$ci wynagrodzenia za ustanowienie
stuzebnosci przesytu za stup i linig kablowg oraz zbycia nieruchomosci jako zamiennej
z uwagi na brak inicjatywy uprawnionego) sa w toku;

— 2021 r. w dwoch przypadkach postepowania dotyczace zbycia nieruchomosci sg w toku
i dokonano aktualizacji operatéw;

2 Zarzadzenia Wojta Gminy Jablonna nr: 6/2018 z 15 stycznia 2018 r. w sprawie wprowadzenia zasad (polityki) rachunkowosci
w Urzedzie Gminy Jablonna i nr 24/2021 z 26 marca 2021 r. w sprawie zmiany zarzadzenia w sprawie wprowadzenia zasad
{polityki) rachunkowosci w Urzedzie Gminy Jablonna.

2Dz, U. 22016 r.poz.1864.

23 Protokél z weryfikacji $rodkéw trwalych — grupa 0 — grunty podpisany w dniu 15 stycznia 2018 r.

%Dz, U.z2023r. poz. 120, dalej: uor.

25 Ponadto w 2019 . zlecono wykonanie dwéch opinii dotyczacych Sredniej wartosci m2 gruntu dla oszacowania wartosci Srodkow
trwalych i stawek najmu dla aktualizacji wysokosci czynszow.

2 W tym: dziewigé w 2018 r.; trzy w 2019 r.; siedemw 2020 r.; 37 w 2021 r.i 13 w 2022 r.

27 W tym: cztery w 2018 r.; trzy w 2019 r.; jedna w 2020 r.; jedna w 2021 r. i jedna w 2022 r
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— 2022 r. 14 spraw jest w toku (w jednej trwa postgpowanie o wydanie nieruchomosci,
w drugiej wyznaczono termin podpisania aktu notarialnego, w trzeciej ogtoszono przetarg
na sprzedaz, w czterech kolejnych wypowiedziano aktualng stawke optaty za uzytkowanie
wieczyste, a w siedmiu trwajg uzgodnienia ze stronami).

(akta kontroli Tom | str. 220-267, Tom 1V, str. 257-260)

1.9. Szczegdlowe badanie dokumentacji dotyczacej zbycia w latach 2018-2022 pieciu
nieruchomo$ci? gminnych wykazalo, ze:

— sporzadzone w tym celu operaty szacunkowe zawieraly informacje okreslone
w rozporzadzeniu Rady Ministrow z 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci
i sporzadzania operatu szacunkowego?. Trzy z nich wykorzystano w ciagu 12 miesigcy
od daty sporzadzenia, a dwa w ciagu kolejnych 12 miesigcy, przy czym odbylo si¢ to
zgodnie z § 58 ww. rozporzadzenia, tj. po potwierdzeniu ich aktuainosci przez
rzeczoznawce majatkowego3.

— we wszystkich przypadkach Rada Gminy wyrazita zgode na sprzedaz nieruchomosci
w zastosowanym nastepnie trybie, ich stan prawny przed wprowadzeniem do obrotu byt
uregulowany, a ceny ustalono zgodnie z art. 67 ust. 3 ugn, tj. wedtug wartosci z operatow
szacunkowych aktualnych w dniu sprzedazy;

- we wszystkich przypadkach, zgodnie z art. 35 ust. 1 ugn, zostat sporzadzony i podany do
publicznej wiadomo$ci wykaz zawierajacy informacje o przeznaczeniu nieruchomosci do
zbycia, zawarcie ww. umoéw nastapito w terminie od 2,5 do 6 miesiecy po wywieszeniu
wykazu, co umozliwialo zgloszenie si¢ 0sob, ktérym mogto przystugiwaé pierwszenstwo
w ich nabyciu,

— cztery nieruchomosci zbyto w trybie bezprzetargowym®' (w tym jedng w drodze
zamiany32), oraz jedna w trybie ustnego przetargu ograniczonego3.

W przypadku dwéch nieruchomosci tryb bezprzetargowy zastosowano zgodnie z art. 37
ust. 2 pkt 6 ugn, poniewaz przedmiotem zbycia byly nieruchomo$ci, ktore nie mogty by¢
zagospodarowane jako nieruchomos$ci odrebne, a mogly poprawi¢ warunki
zagospodarowania nieruchomosci przyleglej, stanowiacej wlasnos¢ Ilub oddanej
w uzytkowanie wieczyste osobie, ktéra zamierza te nieruchomo$¢ naby¢.

W odniesieniu do trzeciej nieruchomosci®® tryb bezprzetargowy zastosowano zgodnie
z art. 34 ust. 6, 6a i 6b ugn, 1. zostala sprzedana osobie, ktorej na podstawie uchwaty
Rady Gminy nr XXI11/376/2021 z 27 wrze$nia 2021 r. przystugiwato prawo pierwokupu,
z tytulu uprzedniego jej najmu na cele mieszkalne.

W odniesieniu do czwartej nieruchomosci® tryb bezprzetargowy zastosowano zgodnie
z art. 131 ust. 1 ugn, poniewaz transakcja zamiany nieruchomosci nastapita w ramach
uregulowania przez Gming zobowigzania z tytutu odszkodowania za przejeta przez Gmine
inng dziatke pod droge publiczna.

Tryb ustnego przetargu ograniczonego, w odniesieniu do ostatniej z badanych
nieruchomosci, zastosowano zgodnie z art. 40 ust. 2a ugn, z uwagi na zainteresowanie
zakupem kilku os6b uprawnionych do nabycia nieruchomosci®’. Przetarg przeprowadzono
zgodnie z wymogami rozporzadzenia Rady Ministréow z 14 wrzesnia 2004 r. w sprawie
sposobu i trybu przeprowadzania przetargdw oraz rokowan na zbycie nieruchomos$ci®®,

2 Dotyczy uméw sprzedazy nieruchomosci: Repertorium A nr 1621/2018 z 2 pazdziernika 2018 r.; Repertorium A nr 1878/2020
z 11 wizesnia 2020 r.; Repertorium A 8169/2021 z 29 czerwca 2021 r.; Repertorium A nr 1573/2022 z 2 czerwca 2022 r.;
Repertorium A nr 4771/2022 z 26 czerwca 2022 1.

%Dz, U. 22021 r. poz. 555, ze zm.

% Odbylo sig to przez umieszczenie stosownej klauzuli w operacie szacunkowym przez rzeczoznawce, ktdry go sporzadzit oraz
dolaczenie do operatu szacunkowego analizy potwierdzajacej, ze od daty jego sporzadzenia nie wystapity zmiany
uwarunkowari prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154.

3 Umowy: Repertorium A 8169/2021, Repertorium A nr 1878/2020, Repertorium A nr 4771/2022.

3 Umowa Repertorium A nr 1621/2018.

% Umowa Repertorium A nr 1573/2022.

% Poprawa warunkow zagospodarowania nieruchomosci przyleglej, stanowigcej wiasno$é lub oddanej w uzytkowanie wieczyste
osobie, ktéra zamierza te nieruchomost lub jej czesci nabyC, jezeli nie moga byé zagospodarowane jako odrgbne
nieruchomosci.

% Pierwszenstwo w nabyciu dla najemcy ustanowione uchwalg Rady Gminy.

% Nieruchomo$¢ zamienna w ramach odszkodowania.

7 Whasciciele nieruchomosci przylegtych do zbywanej dziatki.

%Dz. U. 22021 r. poz. 2213.



tj. m.in. opublikowano ogtoszenie o przetargu, informacje w nim zawarte byly zgodne
z informacjami zawartymi w opublikowanym wykazie nieruchomosci, uczestnicy przetargu
wniesli wymagane wadium w wysokosci 4,8 tys. zi, z przetargu sporzadzono protokot,
ktory zawierat wszystkie wymagane dane.

(akta kontroli Tom | str. 268-272, Tom |l str. 312-494)

1.10. Postanowienia uméw dotyczacych zbycia ww. pieciu nieruchomosci byly zgodne
z uchwatami Rady Gminy dotyczacymi sprzedazy i zamiany poszczegdinych nieruchomosci,
wynikami rokowan i uzgodnien prowadzonych przy sprzedazy bezprzetargowej,
a w przypadku nieruchomosci zbytej w trybie przetargu - z jego warunkami i wynikami.
W umowach nie zamieszczano zapisow dotyczacych obowigzku ich zagospodarowania.
W badanej probie nie stwierdzono przypadkow niewtasciwego zabezpieczenia interesu
Gminy. W trzech przypadkach®, zgodnie z wymogami art. 70 ust. 1 ugn, zaplaty za
sprzedawana nieruchomo$¢ dokonano przed zawarciem notarialnego aktu sprzedazy.
W przypadku zamiany nieruchomosci®®, zgodnie z warunkami umowy, strona dokonala
zaplaty réznicy w wartosci nieruchomosci (75,9 tys. zt) w dniu sporzadzenia aktu notarialnego.
W przypadku jednej umowy sprzedazy*' Rada Gminy zgodnie z art. 68 ust. 1 pkt 1 ugn
uchwata nr XXXI1/376/2021 z 27 wrze$nia 2021 r. udzielita 45% bonifikaty w cenie
sprzedazy*, a takze na podstawie art. 70 ust 2 ugn, roztozyta platno$¢ na 10 rocznych rat.
Zaplata pierwszej raty, zgodnie z ww. przepisem, zostata uiszczona przed zawarciem umowy.
Poniewaz terminy platnosci pozostalych rat przypadaja na lata 2023-2031, wierzyteinosci
Gminy zabezpieczono wpisem do hipoteki nieruchomosci oraz poddaniem si¢ egzekucji
w przypadku braku platnosci zobowigzan. Dodatkowo w umowie zamieszczono warunki,
ktore zabezpieczaly interes Gminy, m.in. zapewniajac stuzebno$¢ przejazdu do sasiednich
dziatek gminnych.

(akta kontroli str. Tom | str. 271, Tom Il str. 357-374)

1.11. W zakresie udostepniania nieruchomosci Gminy badaniem objeto dokumentacje
postepowan poprzedzajacych zawarcie: czterech uméw najmu®, jednej dzierzawy* i dwoch
umow uzyczenia“, ktdre obowigzywaly w okresie objgtym kontrola i wykazato ono, ze:

— przed zawarciem umow dokonano weryfikacji czy najemcy nie zalegali z platnosciami na
rzecz Gminy;,

— w sze$ciu przypadkach (cztery umowy najmu, jedna umowa dzierzawy i jedna umowa
uzyczenia) nieruchomosci jako przeznaczone do najmu, dzierzawy lub uzyczenia,
zgodnie z art. 35 ust. 1 ugn, zostaly ujete w podanych do publicznej wiadomosci wykazach
(przy czym w odniesieniu do jednej nieruchomosci wykaz opublikowano dopiero po
zawarciu umowy). Natomiast nieruchomo$¢ oddana w uzyczenie na podstawie umowy
z 18 maja 2017 r. nie podlegala obowiazkowi publikacji w wykazie nieruchomosci
przeznaczonych do uzyczenia, poniewaz wprowadzono go w art. 35 ugn od 23 sierpnia
2017 r.%6;

— wyboru najemcéw/dzierzawcow dokonano w trybie bezprzetargowym. W trzech
przypadkach (dwie umowy najmu i jedna umowa dzierzawy) zawarto umowy
tzw. pierwszorazowe i obejmowaly one okresy do trzech lat. W dwdch przypadkach,
zgodnie z art. 37 ust. 4 zd. 2 ugn Rada Gminy podjeta indywidualne uchwaly*’, ktorymi
wyrazita zgode na zawarcie tzw. kolejnych uméw najmu, na podstawie ktorych
przekroczono okreslony w art. 37 ust. 4 ugn okres 3 lat.

3 Umowy: Repertorium A nr 8169/2021, Repertorium A nr 1878/2020, Repertorium A nr 1573.

4 Umowa: Repertorium A nr 1621/2018.

41 Umowa: Repertorium A nr 4771/2022.

42 W uzasadnieniu do uchwaly wskazano, ze ,wedlug wyceny rzeczoznawcy majatkowego nakiady poczynione przez najemce
na budynek mieszkalny stanowia ponad 50% warlosci catej nieruchomosci zabudowanej (gruntu wraz z budynkiem).
W zwiazku z powyzszym zasadnym jest udzielenie bonifikaty w wysokosci 55% wartosci nieruchomosci w przypadku
jednorazowej zaplaty i 45% w przypadku platnosci ratalnej”.

43 Umowy nr: GGN.6845.11.2018 z 29 czerwca 2018 r.; GGN.6845.25.2019 z 23 pazdziernika 2019 r.; GGN.6845.26.2019
2 22 listopada 2019 r. | GGN.6845.8.2020 z 22 czerwca 2020 1.

4 GGN.6845.15.2018 z 5 pazdziemika 2018 r.

4 Umowy: (bez numeru) z 18 maja 2017 r. dotyczaca nieruchomosci nr 579/1 i nr GGN.6860.1.2022 z 2 wrze$nia 2022 .

% Ustawa z 20 lipca 2017 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektdrych innych ustaw (Dz. U. 22017 r.
poz. 1509).

47 Uchwaly Rady Gminy o nr: V/65/2019 z 25 lutego 2019 r.i VIIl/114/2019 z 27 maja 2019 r.
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— umowy uzyczenia zostaly zawarte na okres do trzech lat. Jedng umowe zawarto z osobg
fizyczng, nieruchomo$¢ byta przeznaczona na cele mieszkaniowe, a drugq z lokalnym
stowarzyszeniem, nieruchomo$¢ byla przeznaczona na cele prowadzenia jego
dziatalnosci.

(akta kontroli Tom | str. 409-412, Tom Il str. 283-494)

1.12. Analiza warunkéw wskazanych powyzej czterech uméw najmu i jednej umowy
dzierzawy nieruchomosci, wybranych do badania, wykazata, ze zgodnie z § 4 uchwaly RG
ws. wydzierzawiania uregulowano kwestie wydania i zwrotu nieruchomosci, rozliczenia
nakladéw najemcy, ponoszenia oplat zwigzanych z nieruchomoscia, okresu wypowiedzenia
najmu, sposobu uzytkowania i moZliwosci uzyczania przedmiotu najmu innym podmiotom.
Najemcow nie zobowiazywano do okre$lonego sposobu zagospodarowania nieruchomosci.
Stawki najmu w trzech umowach najmu i jednej umowie dzierzawy byly zgodne ze stawkami
okreslonymi w zataczniku uchwaly RG ws. wydzierzawiania i zarzadzeniu w sprawie stawek
najmu oraz, zgodnie z art. 5 ugn, byly co roku waloryzowane o odpowiednie wskazniki zmiany
cen nieruchomosci oglaszane w obwieszczeniach Prezesa Gléwnego Urzedu
Statystycznego. W piatej umowie (GGN.6845.8.2020 z 22 czerwca 2020 r.) na podstawie
§ 7 zarzadzenia w sprawie stawek najmu oraz z uwagi na szczegdlnie trudng sytuacje
osobista i finansowa najemcy (Smier¢ matzonka, tréjka matoletnich dzieci na utrzymaniu oraz
problemy zdrowotne jednego z nich) okreslona zostata jednolita, miesigczna stawka najmu
dla cato$ci nieruchomosci w wysokosci 0,5 tys. zt, ktéra nie podlegata waloryzacji.
W przypadku tej umowy najemca nie optacit w terminie czesci jednej, ostatniej naleznosci
z tytulu najmu (za czerwiec 2022 r.) w wysokosci 0,4 tys. zi. W miesiacu tym Gmina dokonala
sprzedazy przedmiotowej nieruchomos$ci na rzecz najemcy i umowa najmu zostala
rozwigzana. W trakcie kontroli byly najemca uregulowat nalezno$¢ wraz z odsetkami
w facznej kwocie 420,38 zt. Wojt Gminy wyjasnit, ze op6znienie we wplacie naleznosci
nastapito w wyniku niedopatrzenia.

(akta kontroli Tom | str. 409-412 Tom |l str. 338-371, 483-484, 493)

1.13. W okresie objetym kontrolg zidentyfikowano w Gminie 58 przypadkéw bezumownego
korzystania z nieruchomos$ci gminnych. Po wykryciu bezumownego korzystania z dziatek
gminnych lub ich czesci:

— w 27 przypadkach z podmiotami korzystajacymi zawarto umowy dzierzawy, z tego
w dwoch przypadkach nieruchomo$¢ zostata nastepnie zwrécona Gminie, a w jednym
dokonano zbycia nieruchomo$ci na rzecz korzystajacego w wykonaniu postanowien
ugody sadowej zawartej w wyniku powodztwa Gminy o wykup zajetej nieruchomosci
(w przypadku tej nieruchomos$ci w 2021 r. naliczono jednorazowa optate za bezumowne
korzystanie na kwote 0,1 tys. zt);

— w dziewieciu przypadkach nieruchomosci zostaly zwrécone (wydane) Gminie;

— w o$miu przypadkach zawarto umowe najmu gruntu, z tego w jednym nastepnie
nieruchomo$¢ sprzedano korzystajacym, a w jednym nieruchomo$¢é zwrécono Gminie;

— w czterech sprawach trwa postepowanie zwigzane z ustaleniem stron postepowania,
w tym w trzech przypadkach wynika, to z faktu, iz korzystajacy, ktorzy zostali wezwani do
wydania lub zawarcia umowy najmu/dzierzawy zmarli, a w jednym przypadku stwierdzono
brak skutecznego doreczenia wezwania do wydania nieruchomo$ci;

— w trzech przypadkach dotyczacych dziatek wykazanych w ewidencji gruntéw jako
posiadanie samoistne Gminy trwaja postepowania sagdowe z powddztwa korzystajacych
o zasiedzenie nieruchomosci (powodowie wykazuja, iz wiadajg czescig dzialek od ponad
30 lat).

—~ w jednym przypadku nieruchomo$¢ uzyczono korzystajacym, przy czym zostali oni
zobowigzani do utrzymywania porzadku terenu oraz wnoszenia podatku od
nieruchomosci;

— w jednej sprawie zawarto porozumienie, w ktérym ustalono, iz wydanie nieruchomosci
nastapi do 31 marca 2023 r.;

— w jednym przypadku Gmina wystapita do sadu z pozwem o wydanie nieruchomosci;

— w jednym przypadku Gmina przekazata do sadu sprawe o uzgodnienie ksiegi wieczystej
ze stanem rzeczywistym z uwagi na tzw. podwdjne hipotekowanie nieruchomosci na
Gming i osobe fizyczng;



— w jednym przypadku korzystajacemu zlozono propozycj¢ zawarcia umowy dzierzawy
z uwagi na jego uprawnienie do wystapienia do Gminy o odszkodowanie w trybie
art. 98 ugn (wydzielenie dziatki gruntu pod droge publiczng) za utrate prawa wiasnosci
czescei dziatki sasiadujacej z bezumownie zajeta;

— w jednym przypadku zaproponowano korzystajacemu zamiang, tj. przekazanie Gminie
innej dziatki do niego nalezacej (zaplanowanej w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego pod droge publiczna) w zamian za teren wykorzystywany bezumownie;

— w jednym przypadku korzystajacy nie uznat przebiegu granic dziatki gminnej i trwa
postepowanie dotyczace ustalenia ich przebiegu.

(akta kontroli Tom IV, str. 261-268)

Wojt Gminy wyjasnit m.in., ze w przypadku stwierdzenia bezumownego korzystania
z nieruchomosci gminnych w Urzedzie przyjeto zasade polubownego rozwiazywania sporow
i odstepowano od naliczania naleznosci z tytulu bezumownego korzystania, poniewaz
w wiekszosci przypadkéw:

— dotycza one przekroczenia granic przy wznoszeniu ogrodzenia i zajecia niewielkiej czsci
terenu drogowego oraz jego zagospodarowania jako teren ogrodu przydomowego,
zczego w wiekszosci przypadkéw wzniesienie ogrodzenia nastgpowalo przez
poprzednikow prawnych (rodzicow/dziadkéw) obecnie korzystajacych badz dewelopera,
a co za tym idzie korzystajacy wykazywali brak wiedzy o przebiegu granic prawnych
pomiedzy nieruchomosciami i ze zajmujg gminna nieruchomosc,

— korzystajacy nie kwestionuja zajecia nieruchomosci gminnej i wyrazaja wole polubownego
prowadzenia i szybkiego zakoriczenia sprawy poprzez zawarcie odptatnej umowy;,

— W wielu przypadkach umowy dzierzaw/najmu sg zawierane ze wstecznym okresem
obowigzywania, tj. data, gdy w Urzedzie zidentyfikowano bezumowne korzystanie

i wezwano korzystajacego do wydania nieruchomo$ci oraz proponowano ewentualne
zawarcie umowy, celem usankcjonowania korzystania i ustalenia odpfatnosci z tego tytutu;
(akta kontroli Tom IV, str. 264)

1.14. W okresie objetym kontrolg w Urzedzie obowigzywata Uchwata Rady Gminy Jablonna
nr XLIV z 17 marca 2010 r. w sprawie zasad, sposobu i trybu umarzania, odraczania lub
rozktadania na raty naleznosci pienigznych majacych charakter cywilnoprawny
przypadajacych Gminie Jablonna i jej jednostkom podleglym. W uchwale okreslono
m.in.: zasady udzielania ww. ulg w odniesieniu do 0séb fizycznych, oséb prawnych i jednostek
organizacyjnych nieposiadajacych osobowosci prawnej. W uchwale nie okreslono m.in. zasad
i sposobu dokumentowania kontroli terminowosci regulowania wymagalnych naleznosci
Gminy, wysylania przypomnieri o terminie platnosci czy terminéw wysylania wezwan do
zaplaty. W latach 2018-2022 Rada Gminy Jablonna nie uregulowata wewnetrznych
szczegolowych zasad w zakresie ustalania i dochodzenia naleznosci cywilnoprawnych
z tytulu najmu, dzierzawy, uzytkowania wieczystego itp. Poza wysylanymi przez Urzad
wezwaniami dla diuznikow z tytulu uzytkowania wieczystego nie stwierdzono innej formy
dokumentowania dziatar windykacyjnych. Dokumentowanie dziatar zwigzanych z kontrolg
terminowosci wptat polegato na wydruku na koniec danego roku listy zalegajacych diuznikow.

(akta kontroli Tom | str. 504, 506-515)

Wojt Gminy wyjasnil, ze kontrola terminowosci zaplaty naleznoéci realizowana byla poprzez
biezaca weryfikacje stanu kont kontrahentéw. Po uptywie terminu ptatno$ci do uzytkownikow
wieczystych wysylano wezwania do zaplaty, a do dzierzawcéw wykonywano telefony
i wysylano e-maile.
Natomiast Naczelnik Wydzialu Budzetu i Finanséw Urzedu wyjasnita, m.in. Zze po uplywie
terminu platnosci za uzytkowanie wieczyste (31 marca kazdego roku) do ptatnikow wysytano
wezwania do zaplaty, w przypadku braku reakcji podejmowano czynnosci celem wystapienia
do sadu o uzyskanie nakazu zaptaty i prowadzenie czynno$ci majacych na celu egzekucje
zalegio$ci. Natomiast w odniesieniu do braku platno$ci naleznosci przez dzierzawcow,
ktorych optaty wynikaja z zawartych uméw i wystawianych im faktur stosowano maile oraz
telefoniczne przypomnienia.

(akta kontroli Tom Il str. 276-280, 281-282)



Stwierdzone
nieprawidlowosci

Szczegolowym badaniem objeto probe pieciu najwigkszych zaleglosci z tytulu najmu,
dzierzawy i uzytkowania wieczystego, w tym zaleglosci:

— czterech dluznikoéw z tytulu uzytkowania wieczystego, wg stanu na dzien 23 listopada
2022 r., w tacznej kwocie 262,5 tys. zt, tj.. 175,0 tys. zt (zaleglosci z lat ubieglych i roku
biezacego wraz z odsetkami), 76,4 tys. zt (zalegtosci z lat ubieglych i roku biezacego wraz
z odsetkami), 9 tys. zt (zaleglosci z roku biezacego wraz z odsetkami) oraz
2,1 tys. zI (zaleglosci z lat ubieglych i roku biezacego wraz z odsetkami);

— jednego diuznika z tytulu dzierzawy, wg stanu na dzien 21 grudnia 2022 r., na kwote
1,5 tys. zt (zalegtosci z lat ubiegtych i roku biezacego wraz z odsetkami).

W odniesieniu do diuznikéw zalegajacych z platnosciami z tytutu uzytkowania wieczystego
badanie wykazalo, Zze w okresie objetym kontrola Urzad kierowat do nich wezwania do zaptaty
(odpowiednio: trzy* wezwania w latach 2018-2021, dwa*® wezwania w latach 2021-2022,
cztery® wezwania za lata 2017-2021 i trzy5' wezwania w latach 2019-2022). Wskazywano
w nich m.in. kwote zaleglosci i wysokos¢ odsetek, numer konta bankowego Gminy oraz
informacje, w jakim terminie nalezy dokonaé zaptaty, by unikna¢ skierowania sprawy do sadu.

W zwigzku z bezskutecznoscia wezwania trzech z ww. diuznikow do zaplaty zalegtosci
z tytulu uzytkowania wieczystego (na kwoty 175,0 tys. zi, 76,4 tys. zt oraz 2,1 tys. zl
w Urzedzie, na podstawie art. 23 ust. 1 pkt 8 w zw. z art. 25 ust. 2 ugn, podjeto dziatania
zmierzajace do wyegzekwowania wierzytelnosci na drodze prawnej. Podjete dziatania
w odniesieniu do dluznika zalegajacego z zaptatq 175,0 tys. zI52 skutkowaly czesciowym
uregulowaniem nalezno$ci w dniu 15 grudnia 2021 r. W przedmiotowej sprawie Urzad zlozyt
pozew o zaplate wraz z wnioskiem o zabezpieczenie roszczenia. W odniesieniu do dluznika
zalegajacego z zaplatg 76,4 tys. zt trwalo postgpowanie upominawcze. Natomiast
w odniesieniu do dluznika zalegajacego z kwotg 2,1 tys. zt Urzad dysponowat nakazem
zapltaty w postepowaniu upominawczym, a w trakcie kontroli NIK sprawa znajdowala sie
u komornika sadowego i prowadzone byly czynno$ci*® zmierzajace do ustalenia aktualnego
adresu zamieszkania diuznika. Do czasu zakoriczenia kontroli ww. sprawy nie zostaly
rozstrzygniete.

W pozostalych dwéch przypadkach dotyczacych zalegto$ci z tytutu uzytkowania wieczystego
na kwote 9 tys. zt oraz z tytulu dzierzawy na kwote 1,5 tys. zt dzialania windykacyjne
(tj. upomnienia telefoniczne) podjete w Urzedzie dopiero w trakcie kontroli NIK doprowadzity
do uregulowania w grudniu 2022 r. ich zalegtosci w peinej kwocie wraz z odsetkami.

W latach 2018-2022 w Urzedzie nie wystapily przypadki przedawnienia naleznosci z tytutu
najmu, dzierzawy lub uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gminnych.
(akta kontroli Tom |I str. 77-272)

W dziatalnoci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1. Wojt Gminy Jabtonna w latach 2018-2022 nie opracowat planu wykorzystania gminnego
zasobu nieruchomosci, stosownie do wymogu art. 25 ust. 2 i 2a ugn.

Wojt Gminy wyjasnit m.in., iz jego zdaniem, do gospodarowania majatkiem Gminy
wystarczaly procedury okreSlone w przepisach ustaw dotyczacych nieruchomosci.
W praktyce kierunki gospodarowania nieruchomosciami Gminy opieraly sie m.in. na:
przepisach ugn, zapisach miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
i uchwalach Rady Gminy dotyczacych przyjecia rocznych budzetéw Gminy, wieloletnich
prognoz finansowych oraz uchwafach indywidualnych zwigzanych z obrotem
nieruchomos$ciami.

(akta kontroli Tom | str. 11, 24-26)

48 Wezwania nr 6 z 18 kwietnia 2018 r., nr 3z 9 maja 2019 r., nr 1 z 8 kwietnia 2021 r.

49 Wezwania nr 8 z 8 kwietnia 2021 r., Nr5 z 7 lipca 2022 r.

% Wezwania nr 4 z 22 maja 2017 r., nr 2 z 18 kwietnia 2018 r., nr 8 z 9 maja 2019 r,, nr 4 z 8 kwietnia 2021 r.

5t Wezwania nr 9z 9 maja 2019 r., nr 6 z 8 kwietnia 2021 r., nr 4 z 7 lipca.2022 r.

52 Wysokos¢ zaleglosci wg stanu na 23 listopada 2022 r.

5 Czynnosci zmierzajace do ustalenia aktualnego adresu zamieszkania adresata w trybie art. 139! ustawy z 17 listopada
1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 2021 r. poz. 1805, ze zm.} u komornika sgdowego.
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2. Zawarte 64 umowy udostepnienia nieruchomosci, tj. 48,9%% ze 131 uméw obrotu

nieruchomos$ciami Gminy z lat 2018-2022 nie zostalo poprzedzone prawidlowa, realizacja
obowiazku okre$lonego w art. 35 ust. 1 ugn:

a) trzy%s umowy udostepnienia nieruchomo$ci Gminy zawarto bez uprzedniego podania
do publicznej wiadomosci informacji (w formie wykazu) o ich przeznaczeniu do zbycia,
oddania w uzytkowanie, najem, dzierzawe lub uzyczenie;

b) 125 uméw udostepnienia nieruchomo$ci Gminy zawarto w terminie od 1 do 19 dni po
podaniu do publicznej wiadomosci informaciji (w formie wykazu) o ich przeznaczeniu
do zbycia, oddania w uzytkowanie, najem, dzierzawe lub uzyczenie;

c) 495 uméw udostepnienia nieruchomosci Gminy zawarto przed (od 1 do 213 dni) lub
w dnius® podania do publicznej wiadomosci informacji (w formie wykazu) o ich
przeznaczeniu do zbycia, oddania w uzytkowanie, najem, dzierzawe lub uzyczenie;

Byto to niezgodne z art. 35 ust. 1 ugn, ktéry stanowi, iz wéjt sporzadza i podaje do
publicznej wiadomosci wykaz nieruchomosci przeznaczonych do zbycia lub oddania
w uzytkowanie, najem, dzierzawe lub uzyczenie, ktory wywiesza si¢ na okres 21 dni
w siedzibie oraz zamieszcza sig na stronach internetowych wiasciwego urzedu.

(akta kontroli Tom |l str. 67-71)
Wojt Gminy wyjasnit m.in., ze w Urzedzie wykonano obowiazek wynikajacy z art. 35
ust. 1 ugn poprzez sporzadzenie, podanie do publicznej wiadomo$ci oraz wywieszenie na
tablicy ogtoszen Urzedu wykazow. W jego ocenie zawarcie uméw przed uplywem okresu
wywieszenia lub przed opublikowaniem wykazéw nie stanowi naruszenia przepisow
prawa oraz wskazat na brak regulacji prawnych w ww. zakresie. Wyjasnit rowniez, iz do
Urzedu nie wplynely Zadne zapytania ani wnioski dotyczace nieruchomosci
zamieszczonych w tych wykazach oraz ze zawieranie uméw najmu/dzierzawy gruntow
w przypadkach wgrodzen badZz innego faktu zajmowania nieruchomosci gminnych,
przerywa bieg zasiedzenia nieruchomosci przez uzytkownikéw. Natomiast w odniesieniu
do trzech nieruchomosci Gminy, w przypadku ktérych zawarto umowy obrotu bez
umieszczenia ich w ww. wykazach wyjasnit, ze spowodowane bylo to przeoczeniem.

Ponadto odpowiadajac na pytanie czy i w jaki sposdb przed zawarciem umow
weryfikowano w Urzedzie czy nie byto innych podmiotéw zainteresowanych/ubiegajacych
sie 0 najem/dzierzawe wskazanych nieruchomosci Wojt Gminy wyjasnit, ze weryfikacja
istnienia innych podmiotow zainteresowanych najmem lub dzierzawg konkretnych
nieruchomosci odbywata sie w Urzedzie na podstawie danych o wnioskach wptywajacych
w tych sprawach. Wskazane umowy, byly zawierane w przewaZzajacej czgSci
w przypadkach wgrodzen i zajmowania nieruchomosci przez ogrodki przydomowe,
zaplecza budow itp., czesto byly to kontynuacje wcze$niejszych uméw, zatem z uwagi na
cel  wydzierzawienia/wynajecia  zainteresowanie  innych  podmiotow  tymi
nieruchomos$ciami nie wystepowato (nie wplynely do Urzedu Zadne dodatkowe wnioski,
zapytania w zakresie informacji wykazanych w wykazach). Jego zdaniem przestrzeganie
terminu wywieszenia wykazu odnosi sie do umozliwienia zgloszenia pierwszenstwa osob
fizycznych i prawnych przy zbywaniu nieruchomosci gminnej (art. 34 ugn).

(akta kontroli Tom Il str. 501-504)
Odnoszac sie do powyzszych wyjasnien, nalezy zauwazy¢, e takie dziatanie jednostki
bylo dziataniem niezgodnym z ugn. Umieszczanie nieruchomo$ci w wykazach ma bowiem

% Tj. umowy najmu, dzierzawy lub uzyczenia nieruchomosci Gminy.
5 Tj. umowy: uzyczenia nr GGN.6850.3.2018, dzierzawy nr GGN.6845.13.2019, uzyczenia nr GGN.6850.3.2021.
56 W tym sze$¢ umow dzierzaw nr: 15/2018, GGN.6845.24.2019, GGN.6845.12.2019, GGN.6845.27.2020, GGN .6845.43.2020,

57

GGN.6845.41.2020, pigé umow najmu nr: GGN.6845.4.2019, GGN.6845.19.2019, GGN.6845.6.2020, GGN.6845.3.2020,
GGN.6845.18.2020 oraz jedna umowa uzyczenia nr: GGN.6850.7.2019.

W tym 30 uméw dzierzaw o nr: 23/2018, GGN.68459.2018, 12/2018, GGN.6845.7.2018, 22/2018, 20/2018,
GGN.6845.8.2018, GGN.6845.18.2019, GGN.6845.30.2019, GGN.6845.21.2020, GGN.6845.22.2020, GGN.6845.28.2020,
GGN.6845.15.2020, GGN.6845.17.2020, GGN.6845.10.2020, GGN.6845.9.2020, GGN.6845.24.2020, GGN.6845.2.2020,
GGN.6845.23.2020, GGN.6845.8.2021, GGN.6845.10.2021, GGN.6845.7.2021, GGN.6845.9.2021, GGN.6845.26.2021,
GGN.6845.5.2021, GGN.6845.20.2022, GGN.6845.34.2021, GGN.6845.36.2021, GGN.6845.37.2021, GGN.6845.4.2022,
16 uméw najmu o nr. GGN.6845.4.2018, 11/2018, GGN.6845.4.2012, GGN.6845.15.2012, GGN.6845.14.2012,
GGN.6845.34.2019, GGN.6845.35.2019, GGN.6845.33.2019, GGN.6845.8.2020, GGN.6845.20.2020, GGN.6845.26.2020,
GGN.6845.4.2021, GGN.6845.11.2021, GGN.6845.31.2021, GGN.6845.21.2021, GGN.6845.11.2022 oraz trzy umowy
uzyczenia o nr: GGN.6850.2.2018, GGN.6850.4.2019, GGN.6850.6.2019.

%8 12 przypadkéw.
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zagwarantowac jawno$¢ w zakresie dysponowania nieruchomos$ciami przez jednostki
samorzadu terytorialnego. Ponadto, w ocenie NIK, podawanie do publicznej wiadomosci
ww. wykazéw ma zapewni¢ Gminie mozliwo$¢ ustalenia czy sa inni zainteresowani
najmem, dzierzawq przedmiotowych nieruchomo$ci. Wywieszenie wykazu po zawarciu
umowy uniemozliwia taka weryfikacje.

3. Trzy z 50 opublikowanych przez Urzad, w okresie objetym kontrola, wykazow
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, oddania w uzytkowanie, najem, dzierzawe lub
uzyczenie sporzadzone byly w sposob nierzetelny, fj. w wykazach:

— 1/2019 z 6 maja 2019 r. wskazano, ze powierzchnia przeznaczonej do najmu
nieruchomos$ci oznaczonej jako: czes¢ dziatki z obr. Jablonna o nr 1486/17 obejmuje
powierzchnie 1547 m? oraz dwie czesci dziatki nr 1486/16 obejmuja powierzchnig
1400 m2i 1060 m? (tj. trzy czeSci ww. dwdch dziatek obejmuja tacznie 4007 m?), podczas
gdy zgodnie z umowa najmu® powierzchnia nieruchomosci z obr. Jabtonna nr 1486/16
i 1486/17 wynosita 4013 m?;

— nr 8/2022 z 3 listopada 2022 r. wskazano, ze powierzchnia przeznaczonej do
uzyczenia nieruchomosci nr 209 obr. Skierdy wynosi 33 600 m?, podczas gdy zgodnie
Z umowg uzyczenia® wynosita ona 33 426 m?,

— nr 2/2019 z 6 maja 2019 r. o przeznaczeniu do sprzedazy nieruchomosci gruntowej
wskazano, ze wykaz ten ,wywiesza sie na tablicy informacyjnej Urzedu na okres 21 dni
liczac od dnia 12 stycznia 2018 r.”
Wojt Gminy wyjasnil, ze powyzsze rozbieznosci wynikaly z pomylek pisarskich.

(akta kontroli Tom Il str. 67-71, 501-504)

W okresie objetym kontrola w Urzedzie nie wywigzano sie¢ z ustawowego obowigzku
opracowania Planu wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci. Prawie polowa (64) ze
131 uméw obrotu nieruchomosciami Gminy zawartych w okresie objetym kontrolg nie zostala
poprzedzona prawidiowa realizacja obowigzku umieszczenia ich w opublikowanym wykazie
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia lub oddania w uzytkowanie, najem, dzierzawe lub
uzyczenie z zachowaniem 21-dniowego okresu jego publikowania. Dodatkowo trzy wykazy
zawieraly nierzetelne dane. Stwierdzono jednoczeénie, ze w Urzedzie rzetelnie i zgodne
z przepisami prowadzono ewidencje nieruchomosci gminnych oraz byta ona zgodna
z ewidencjg ksiegowg Srodkdw trwatych i ewidencja powiatowa. Prawidlowo zawierano oraz
realizowano analizowane umowy sprzedazy, zamiany, najmu, dzierzawy i uzyczenia
nieruchomosci Gminy. W Urzedzie identyfikowano przypadki bezumownego korzystania
z nieruchomosci Gminy, monitorowano stan naleznosci wymagalnych z tytutu obrotu
nieruchomos$ciami oraz podejmowano prawidlowe dzialania w celu ich wyegzekwowania.

2. Udzielanie zaméwien publicznych

2.1. W okresie objetym kontrolg realizacja zadan z zakresu m.in.: udzielania zamowien
publicznych podlegajacych przepisom sPzp i nPzp, prowadzenia rejestru zamdwien
realizowanych przez Gmine oraz sprawozdawczosci dotyczacej udzielanych zamoéwien byta
przypisana Referatowi Zamowien Publicznych, w ktdrym zatrudnionych byto od dwdch
(w 2019 r.) do trzech oséb (w pozostatych latach).
Postgpowania o udzielenie zamdwienia publicznego o wartosci  szacunkowej
nieprzekraczajacej kwoty, podlegajacej stosowaniu sPzp i nPzp, przeprowadzane byly przez
pracownikéw wiasciwych merytorycznie komérek organizacyjnych Urzedu.

(akta kontroli Tom | str. 42-148, Tom IIl str.1-110)

Plany zamowient publicznych na lata 2018-2022 w Urzedzie sporzadzono i zamieszczano
na stronie Biuletynu Informacji Publicznej®' Urzedu oraz w Biuletynie Zaméwien Publicznych6?
w ciggu 30 dni od przyjecia przez Rade Gminy Jabtonna uchwat budzetowych na dany rok,
tj. zgodnie z art. 13a sPzpi art. 23 nPzp.

(akta kontroli Tom Il str. 111-114)

% Umowa najmu GGN.6845.3.2019.

% Umowa uzyczenia GGN.6850.2.2022.
61 Dalej: BIP.

62 Dalej: BZP.
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W badanym okresie w Urzedzie przeprowadzono facznie 226 postgpowan o udzielenie
zamowienia publicznego o wartosci rownej lub przekraczajacej 30,0 tys. euro oraz 130,0 tys.
zh tj. takich, do ktérych zastosowanie mialy przepisy sPzp i nPzp, z tego zawarciem umowy
zakoficzono 183 postepowania. Ponadto w Urzedzie przeprowadzono tacznie 760
postepowari o udzielenie zaméwienia publicznego niepodlegajacych przepisom tych ustaw.
Postepowania te przeprowadzono na podstawie obowiazujacych w Urzedzie wewnegtrznych
regulaminéw udzielania zaméwien publicznych®, z tego 749 zakonczylo si¢ podpisaniem
uméw o udzielenie zamowienia. Przyczyng niepodpisania uméw byto uniewaZnienie
postepowania z uwagi na m.in.: zbyt wysokie ceny w ofertach, brak ofert w ogloszonych
postepowaniach lub nieprzystapienie oferenta do negocjacji.

(akta kontroli Tom il str. 1-110, 115)

2.2.-2.5. Szczegdlowym badaniem objeto probe dokumentacii pieciu postepowari o udzielenie

zamowienia publicznego przeprowadzonych w latach 2018-2022 o {acznej wartosci

5279,7 tys. zt netto, w tym: dwdch udzielonych na podstawie sPzp w trybie z wolnej reki®,

dwoch na podstawie nPzp w trybie podstawowym®® oraz jednego udzielonego na podstawie

wewnetrznych regulaminéw udzielania zaméwien publicznych. W odniesieniu do czterech
zamowien udzielonych na podstawie sPzp i nPzp analiza wykazata, ze:

— ustalenia szacunkowej wartosci robot budowlanych dokonywano na podstawie
kosztorysow inwestorskich oraz analizy wycen uslug z poprzednich lat zgodnie
z art. 32-33 i art. 35 sPzp oraz na zasadach okre$lonych w dziale | w rozdziale 5 nPzp;

— w kazdym przypadku dokonano wyboru trybu wiasciwego do przeprowadzenia tych
postepowané?,

— we wszystkich przypadkach prawidlowo sporzadzono ogloszenie o zaméwieniu,
specyfikacje istotnych warunkéw zaméwienia lub specyfikacje warunkdéw zamowienia,
opisano przedmiot zamoéwienia oraz zamieszczono je na stronie internetowej Biuletynu
Informacji Publicznej Urzedu,

— wskazania najkorzystniejszej oferty, w kazdym przypadku zastosowania trybu
podstawowego dokonywata powotana w tym celu komisja przetargowa z uwzglednieniem
ustalonych kryteriow oceny ofert, a w przypadku zastosowania trybu z wolnej reki
pracownicy Urzedu prowadzili negocjacje z wykonawca. Wszyscy wybrani wykonawcy
spelniali warunki udziatu w postgpowaniu;

— we wszystkich przypadkach po zawarciu umowy Urzad Gminy, w terminie
do 30 dni od zawarcia umowy zamiescit w Biuletynie Zaméwier Publicznych ogloszenie
0 udzieleniu zaméwienia publicznego;

— z przeprowadzonych postepowar sporzadzono na wiasciwych formularzach protokoly,
ktore zostaly zatwierdzone przez Wojta Gminy;

— w wyniku rozstrzygniecia ww. czterech postepowan zawarto dziewie¢ umowss, ktorych
tre$¢ byta zgodna z wynikami przeprowadzonych postepowan;

— wykonawcy zrealizowali zamowienia terminowo i zgodnie z postanowieniami uméw, przy
czym w siedmiu przypadkach zawarto aneksy, w tym: trzema zmieniono terminy

8 Zarzadzenie Wojta Gminy Jablonna w sprawie wprowadzenia Regulaminu udzielania zaméwier publicznych: nr 42/2018
z 16 marca 2018 r., nr W.0050.105.2019 z 1 sierpnia 2019 r., nr 13/2021 z 3 lutego 2021 r. zmienione zarzadzeniem
nr 10/2022 z 14 stycznia 2022 r.

& Oba zamdwienia na roboty dodatkowe o nr: ZP.271.1.42.2019 z 20 grudnia 2019 r. na budowe kanalizacji o wartosci
891,0 tys. zi netto (10959 tys. zt brutto). Za realizacje robot zaplacono 1095,8 tys. zt brutto oraz ZP.271.1.43.2019
z 20 grudnia 2019 r. na budowe kanalizacji o wartosci 410,0 tys. zi netto (5043 tys. zi bruito) Za realizacjg robdt zaplacono
504,3 tys. zi brutto.

% 1) Postgpowanie nr ZP.271.1.04.2021 z 19 marca 2019 r. na biezace utrzymanie drég w Gminie Jablonna (w podziale na dwie
czeéci: biezace naprawy drég o nawierzchni gruntowej oraz biezace utrzymanie drég o nawierzchni mineralno-asfaltowej)
o wartoci tacznej na dwa lata 1467,0 tys. zt netto (1804,4 tys. zt brutto). Warto$¢ zaméwienia po zawarciu anekséw wyniosta
lacznie 16198 tys. 2t netto (19924 tys. zi brutto). Za realizacje zaméwienia zaplacono facznie 1746,6 tys. zt brutto.
2) Postgpowanie nr ZP.271.1.06.2021 z 12 kwietnia 2021 r. na modemizacjg i przebudowe drog gminnych (w podziale na
sze$t czesei) o tacznej wartosci 2 508,2 tys. zi netto (3 085,1 tys. zi brutto). Laczna warto$¢ zaméwienia po zawarciu aneksow
wyniosta facznie 2562,6 tys. z} netto (3152,0 tys. zi brutto) i zostato ono optacone w tej wysokosci.

8 Postgpowanie nr ZP.271.2.92.2018 z 3 kwietnia 2018 r. o wartosci 3,5 zI netto (4,3 tys. zi brutto} na opracowania do
10 operatdw szacunkowych - ustalenie wzrostu wartosci nieruchomoéci. Kwota zaplacona 4 282,43 zi.

67 Obu zaméwien z wolnej reki udzielono zgodnie z zapisami art. 67 ust. 1 pkt 6 sPzp, j. we wczesniej udzielonym zamdwieniu
(ogloszenie nr 2018/S 098-0224589 z 25 maja 2018 r.) przewidziano udzielenie robot dodatkowych.

68 W postgpowaniu o udzielenie zaméwienia publicznego nr ZP.271.1.06.2021 na modemizacie i przebudowg drég, zgodnie
z ogloszeniem 0 zamowieniu, zawarto szes¢ odrebnych uméw dla szesciu czesci tego zaméwienia.
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wykonania robét6® (uzasadnione we wszystkich przypadkach), trzema zwigkszono koszt
realizowanych robét (potwierdzono protokotami konieczno$ci), a jednym zmieniono termin
realizacji i zwigkszono wynagrodzenie wykonawcy?".

— w kazdym przypadku dokonano odbioru przedmiotu zamdwienia i sporzadzano protokét,
a zaplaty dokonywano w kwotach wynikajacych z uméw i anekséw, z zachowaniem
ustalonych terminéw platnosci.

(akta kontroli Tom |Il str. 281-282,433-438, Tom IV, str. 1-6)

W przypadku szeSciu uméw na modernizacje i przebudowe drog gminnych?? dotyczacych
wykonania wszystkich szeSciu czesci zaméwienia o nr ZP.271.1.06.202 wynikajacy
z art. 448 nPzp, obowigzek zamieszczenia w Biuletynie Zamoéwien Publicznych ogloszenia
0 wykonaniu umowy zostal zrealizowany z opdznieniem.

(akta kontroli, Tom IV str. 237-256)

Analiza dokumentacji jednego zaméwienia udzielonego na podstawie wewnetrznych
regulamindéw udzielania zaméwieri publicznych wykazala, iz dotyczyto ono zakupu ustugi
wykonania 10 operatoéw szacowania wartosci nieruchomo$ci Gminy oraz ze:

— szacunkowg warto$¢ zamdwienia ustalono na podstawie rozeznania rynku;

— do jego wszczecia w dniu 3 kwietnia 2018 r. zastosowano nieobowiazujacy od tego dnia
formularz ,Whiosku o udzielenie zaméwienia, ktérego szacunkowa warto$¢ nie
przekracza wyrazonej w zt rdwnowartosci 30 tys. euro™. W poréwnaniu do nowego
formularza ,Whniosku o wszczecie postepowania o udzielenie zamdwienia publicznego na
podstawie art. 4 pkt 8" nie zwieral on m.in.. wskazania os6b odpowiedzialnych
za: przygotowanie opisu przedmiotu zaméwienia, ustalajacych warto$¢ zaméwienia,
odpowiedzialnych za nadzér nad realizacjag zaméwienie; pozadany termin zawarcia
umowy/zloZenia zlecenia. Powyzsze nie mialo wplywu na przebieg i rozstrzygniecie
postepowania;

— na wykonawce zadania wybrano podmiot, ktdry jako jedyny przedstawit oferte cenowq
(4,3 tys. zi brutto);

— zaplaty za wszystkie 10 operatow na faczng kwote 4,3 tys. zI™* dokonano 28 grudnia
2018 r. mimo niesporzadzenia, nieztozenia przez wykonawce i niezaakceptowania przez
Urzad protokotow ich odbioru, co byto niegodne z § 6 ust. 4,57 umowy nr UPP.12.2018
z 8 czerwca 2018 r. (w trakcie kontroli Urzad nie dysponowat takimi protokotami).
Szczegblowy opis zawarto w sekcji Stwierdzone nieprawidfowo$ci;

— w przypadku dwoch (z ww. 10) operatow do kontroli nie przekazano réwniez,
przewidzianej w § 5 ust. 3 ww. umowy, dokumentacji potwierdzajacej dokonywanie
z wykonawca uzgodnien, zgtaszania uwag i wnioskow oraz dokonywania korekt
w pierwszych wersjach tych operatow.

Szczegblowy opis zawarto w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci;

— w odniesieniu do ww. dwoch operatow, mimo braku w Urzedzie ww. dokumentacji
i protokotéw jednoznacznie wskazujacych daty ich odbioru, Kierownik Referatu
Urbanistyki i Planowania Przestrzennego Urzedu w pi$mie skierowanym 21 grudnia
2018 r do Wydziatu Budzetu i Finansow stwierdzit, iz operaty te zostaly dostarczone do
Urzedu z odpowiednio 32 i 65-dniowa zwloka.

Szczegblowy opis zawarto w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.
(akta kontroli Tom Il str. 1-110, 235-280)

8 Umowy nr ZP.272.1.03.2020/A i ZP.272.1.04.2020/A z 31 stycznia 2020 r. oraz ZP.272.1.19.2021 z 2 czerwca 2021 r. {(warto$¢
umowy pierwotnej zostata zmniejszona aneksem nr 2 z 14 grudnia 2021 r.).

0 Umowa nr ZP.272.1.14.2021 z 6 maja 2021 r. Warto$¢ umowy zwigkszono o 10,4% z uwagi na zmianeg cen paliw, kruszywa
(umowa przewidywala takq mozliwosc). Ogloszenie 0 zmianie umowy zamieszczono zgodnie z wymogami art. 455 ust. 1
pkt 3 nPzp. W dwoch pozostalych przypadkach wartosci uméw zmienily sig ponizej 10% co nie wymagalo ogtaszania
w Biuletynie Zamowien Publicznych: ZP.272.1.20.2021 z 2 czerwca 2021 r. 0 8,9%, ZP.272.1.22.2021 z 2 czerwca 2021 r.
09,8%.

" Umowa nr ZP.272.1.23.2021 z 9 czerwca 2021 r. Warto$¢ umowy zwigkszono o 7,6%.

2 Umowy o nr: ZP.272.1.18.2021 z 2 czerwca 2021 r., ZP.272.1.19.2021 z 2 czerwca 2021 r., ZP.272.1.20.2021
z 2 czerwca 2021 r., ZP.272.1.21.2021 z 2 czerwca 2021 r, ZP.272.1.22.2021 z 2 czerwca 2021 r., ZP.272.1.23.2021
z 9 czerwea 2021 1.

.0d 3 kwietnia 2018 r. w Urzedzie obowiazywal nowy Regulamin udzielania zamoéwien publicznych Urzedu przyjety
zarzadzeniem Wojta nr 42/2018 z 16 marca 2018 r.

M Z potraceniem kary, o kidrej mowa w tiret 6 ponizej.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Warunki uméw zawieranych w wyniku przeprowadzenia badanych pigciu postepowan byly
zgodne z ich wynikami. Interes Gminy zabezpieczono m.in. poprzez ustanowienie gwarancji
nalezytego wykonania umowy.

(akta kontroli Tom Il str. 235, 281-282, 433-436, Tom [V, str. 1-6)

2.6. Roczne sprawozdania o udzielonych zaméwieniach za lata objete kontrolg sporzadzone
na podstawie art. 98 sPzp i art. 82 nPzp zawieraly dane okreslone w rozporzgdzeniach
okreslajacych zakres przekazywanych informacji i wzér sprawozdania™. Sprawozdania za
lata 2018, 2020 i 2021 przekazano Prezesowi Urzedu Zaméwien Publicznych w wymaganym
ww. przepisami terminie, tj. do 1 marca kolejnego roku. Sprawozdanie za 2019 r. sporzadzono
i przekazano 6 marca 2020 r., tj. w pierwszym mozliwym terminie po usunigciu awarii systemu
teleinformatycznego przez Urzad Zaméwieri Publicznych. Badanie proby dwoch sprawozdan
za lata 2020 i 2021 wykazalo, ze w sprawozdaniu za 2021 r. w czesci li dotyczacej zamowien
w trybie podstawowym wykazano dane niezgodne ze stanem faktycznym. W dniu 19 stycznia
2023 r. Urzad dokonat korekty ww. sprawozdania za 2021 r.

(akta kontroli Tom Il str. 485-492, Tom Iil str. 154, 172-234)

W dziatainodci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyZzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1. Dokumentacja dotyczaca realizacji zaméwienia na wykonanie 10 operatow byla
w Urzedzie prowadzona w sposob nierzetelny, byla niekompletna i niezgodna
z postanowieniami umowy nr UPP.12.2018 z 8 czerwca 2018 .

— W odniesieniu do wszystkich 10 operatow szacunkowych nieruchomo$ci gminnych’®
w Urzedzie nie dokumentowano odbioru wykonanych prac w sposob przewidziany
w § 3 pkt 3 umowy, ktory stanowit, ze ,termin zakoriczenia opracowania operatu
szacunkowego uwaza sig za dotrzymany, jezeli w ostatnim dniu zlecone - kompletne i bez
wad - zostang zlozone w siedzibie zamawiajacego (...) wraz z protokofem odbioru.”

— W przypadku dwoch’ (z ww. 10) operatow w Urzedzie nie sporzadzono réwniez,
przewidzianej w § 5 ust. 3 ww. umowy, dokumentacji potwierdzajacej fakt i termin
dokonania przez Urzad uzgodnien, zgloszenia wykonawcy uwag i wnioskow do
pierwszych wersji operatow oraz skierowania wezwar do wykonawcy w tym zakresie (na
realizacje ktérych wykonawcy przystugiwalo dodatkowych 7 dni od daty otrzymania
wezwan), a takze dokumentacji potwierdzajacej fakt i terminowo$¢ realizacji przez
wykonawce tych uzgodnien, uwag i wnioskéw. Ustalenia w tym zakresie potwierdzajg
jedynie wyjasnienia Wéjta Gminy Jabtonna.

— Mimo niesporzadzenia, nieziozenia przez wykonawce i niezaakceptowania przez
przedstawicieli Urzedu protokotéw ich odbioru, w dniu 28 grudnia 2018 r. dokonano
zaplaty za wszystkie ww. 10 operatow na laczna kwote 4,3 tys. zi8, co bylo niegodne
z trescia § 6 ust. 4, 5 i 7 ww. umowy, z ktérego wynikalo m.in., Ze: nalezno$c¢
za wykonanie zlecenia bedzie uregulowana po podpisaniu przez obie strony protokotu
odbioru i zloZzeniu faktury przez wykonawce; platnos¢ na rzecz wykonawcy bedzie
dokonywana sukcesywnie w oparciu o prawidiowo wystawione faktury wraz
z dolaczona kopia protokotu odbioru czgsci zamowienia.

Brak prowadzenia wymaganej umowa dokumentacji, a w szczegdlnosci protokolow
odbioru poszczegdlnych wersji operatéw, uniemozliwiat réwniez jednoznaczne
stwierdzenie, kiedy ustuga zostata faktycznie wykonana i czy okre$lony w umowie termin
zostat dochowany. Mimo to wykonawcy naliczono i potracono z zaplaty za fakture kare
umowna w kwocie 7,97 zi. Jej wysoko$¢ zostata ustalona przy zatozeniu, ze ostateczne
wersje dwoch ww. operatéw przekazano do urzedu z odpowiednio 32 i 65-dniowg zwloka.
Stwierdzona zwloka obejmowata odpowiednio okresy: od 12 listopada oraz od

75 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Finansow z 15 grudnia 2016 r w sprawie informacji zawartych w rocznym sprawozdaniu
o udzielonych zaméwieniach, jego wzoru oraz sposobu przekazywania (Dz. U. z 2016 r., poz. 2038) i rozporzadzenie Ministra
Rozwoju i Technologii z 20 grudnia 2021 r. w sprawie zakresu informacii zawartych w rocznym sprawozdaniu o udzielonych
zamowieniach, jego wzoru, sposobu przekazywania oraz sposobu i trybu jego korygowania (Dz.U. z 2021 r. poz. 2463).

% Sprawy o nr: UPP.6725.1.5.2018, UPP.6725.1.3.2018, UPP.6725.1.4.2018, UPP.6725.1.6.2018, UPP.6725.1.8.2018,
UPP.6725.1.9.2018, UPP.6725.1.10.2018, UPP.6725.1.7.2018, UPP.6725.1.11.2018 i UPP.6725.1.2.2018.

77 Sprawy o nr UPP.6725.1.7.2018 i UPP.6725.1.11.2018.

78 7 potraceniem kary, o ktorej mowa w akapitach ponizej.
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10 pazdziernika do 14 grudnia 2018 r., tj. bez uwzglednienia dodatkowego czasu na,
przewidziany w § 5 ust. 3 umowy i potwierdzony wyjasnieniami Wéjta, proces uzgodnien
i nanoszenia oczekiwanych przez Urzad uwag i wnioskow.

— Blednie przyjeto rowniez podstawe naliczenia ww. kary umownej, tj. § 6 pkt 9 umowy.
Postanowienia ww. § dotyczyly bowiem odsetek naleznych wykonawcy od
zamawiajacego (Urzedu) za nieterminowa zaplate za faktury. Natomiast kwestie
odpowiedzialnosci wykonawcy za opoznienia w wykonaniu przedmiotu zamdwienia byly
uregulowane w § 8 ust. 2 umowy, ktéry stanowit m.in., ze wykonawca zaplaci
zamawiajacemu 20 zt za kazdy dzieh zwloki w wykonaniu operatu, jego zmiany lub
uzupetnienia, i za kazdy dziel zwioki w usunieciu wad stwierdzonych przy odbiorze
operatu, liczac od dnia wyznaczonego na usunigcie wad (lit. a). Zatem w przypadku
faktycznego wystapienia odpowiednio: 32 i 65-dniowej zwloki w realizacji przez
wykonawce ww. dwoch operatdw, potwierdzonej wymagang w umowie dokumentacja,
naliczone mu kary umowne powinny wynosi¢ odpowiednio: 640 zt oraz 1300 zt.

(akta kontroli Tom Il str. 238-240, 243, 249-253, 260, 264-271, 275-280)

Wojt Gminy wyjasnit, ze odstapiono od opracowania odrebnych protokotéw odbioru,
a za dokument réwnowazny uznano ostateczng wersje operatu podpisanego przez
rzeczoznawce wraz z ostatnig datg wykonania zamieszczong na pierwszej stronie operatu
wiaczonego do akt sprawy. 19-dniowy termin na sporzadzenie operatow byt liczony od
daty ogledzin nieruchomosci ustalonej, przez zamawiajgcego, kiedy to rzeczoznawca
uzyskiwat komplet informacji do sporzadzenia operatu. Wczes$niejsze opracowanie
operatdw szacunkowych bez obejrzenia nieruchomosci bedacej przedmiotem
postepowania i bez kontaktu ze stronami nie miato sensu, a ponadto mogto byé obarczone
bledem niekompletnosci materialu dowodowego. W zwigzku z powyzszym, w ocenie
Wojta, w terminach liczonych od daty ogledzin nieruchomos$ci, wykonawca prawidiowo
dostarczat operaty szacunkowe podpisane i z pieczatkq rzeczoznawcy majatkowego.
Ponadto w sprawie opisanych powyzej dwdch operatow wyjasnit, iz pomigdzy
zamawiajacym i wykonawca byly réznice co do interpretaciji zapiséw planéw miejscowych
i ich przelozenia na rozwigzania operatu szacunkowego. Nie bylo mowy o oczywistych
btedach, tylko o zastosowaniu innego podej$cia w spornych kwestiach. Ostatecznie obie
sprawy udato si¢ doprowadzi¢ do rozwigzania kompromisowego. Uznano, Ze ostateczny
ksztalt tych dwoch operatow szacunkowych zostat w wynegocjowany pomiedzy
zamawiajacym a wykonawcg i ich ostateczna wersja zostala przyjeta w dniu 14 grudnia
2018 r. Operaty te zostaly wigczone do postepowania administracyjnego o naliczenie
renty planistycznej oraz stanowily podstawe merytoryczna wydanych decyzji Wojta Gminy
Jablonna. W tym przypadku uznano, ze nie zachodzi przestanka do naliczenia kar
umownych. Niemniej majac na uwadze, Ze czas uzyskania ostatecznej wersji tych dwdch
dokumentéw byt dlugi, wybrano rozwigzanie polegajace na naliczeniu odsetek
ustawowych za opdznienie. Wykonawca zaakceptowal przyjete rozwiazanie i uznat
potracenie z przestanej faktury.

(akta kontroli Tom Il str. 238-240)

Odnoszac sie do powyzszych wyjasnien w zakresie braku protokoléw odbioru nalezy
zauwazy€, iz przyjete postepowanie bylo niezgodne z postanowieniami umowy,
a wyjasnienia Wojta nie znajduja potwierdzenia w ustaleniach niniejszej kontroli. W dwéch
opisanych powyZzej sprawach daty sporzadzenia wskazane na operatach przez
wykonawce (9 pazdziernika i 9 listopada 2018 r.), nie zostaly uznane w Urzedzie za
ostateczne daty wykonania i odbioru. Ponadto do obliczenia kary umownej z tytutu zwtoki
w opracowaniu operatow zastosowano niewla$ciwg podstawe prawng dotyczacq
odpowiedzialno$ci innego niz wykonawca podmiotu, czym zanizono jej stawke.
Jednocze$nie Urzad nie posiadat wymaganych umowg dokumentéw z realizacji umowy
wobec czego, zdaniem NIK, nie bylo mozliwe jednoznaczne ustalenie diugosci
dodatkowego czasu przystugujacego z tego tytutu wykonawcy, a w konsekwencji tego czy
i jak diugiej zwloki wykonawca faktycznie sie dopuscit.



OCENA CZASTKOWA

2. Zakonczenie realizacji szesciu uméw™ na modernizacje i przebudowe drég gminnych
o facznej wartosci 2562,6 tys. zt netto (3152,0 tys. zt brutto)®® zawartych po
przeprowadzeniu postepowania o udzielenie zaméwienia publicznego ZP.271.1.06.2021
nastapito w okresie od sierpnia 2021 r. do sierpnia 2022 r.#', Natomiast ogloszenia
o wykonaniu tych umoéw zostaly zamieszczone w Biuletynie Zaméwiert Publicznych
12 grudnia 2022 r. (w trakcie niniejszej kontroli), tj. zamieszczono je z opdznieniem
wynoszacym od trzech do 15 miesigcy w stosunku do terminu wymaganego przepisami
art. 448 nPzp (30-dni od dnia zakoriczenia realizacji umowy).

(akta kontroli Tom IV, str. 242-256)

Wojt Gminy wyjasnit, ze opdznienie w zamieszczeniu ogloszeft o wykonaniu umowy
wyniklo m.in. z natloku pracy (przeprowadzania wielu postgpowan jednoczesnie),
zastosowania nowych rozwiazan w systemie zaméwien publicznych oraz realizacji tych
zamoéwien przez dzialy merytoryczne (dla realizacji ww. obowiazku wymagana byla
wspolpraca miedzywydziatowa).

(akta kontroli Tom IV, str. 239)

3. Roczne sprawozdanie o udzielonych zaméwieniach za 2021 r. zawieralo nierzetelne
dane. W czesci Il wykazano udzielenie siedmiu zaméwienn publicznych w trybie
podstawowym na roboty budowlane o wartosci 8527,6 tys. z netto, podczas gdy dwdch
z tych zaméwien o tacznej wartosci 606,7 tys. zt%2 faktycznie udzielono (zawarto umowy)
w styczniu 2022 r. W dniu 19 stycznia 2023 r. Urzad dokonat korekty ww. sprawozdania
za 2021r.

(akta kontroli Tom |l str. 480, 484, Tom [l str. 154, 172-200)

Wojt Gminy wyjasnit, ze oba ww. postepowania zostaly wszczete i przeprowadzone
w 2021 r., co spowodowato omytkowe ujecie ich w sprawozdaniu za 2021 r. Przedmiotowe
zamdwienia zostang, ujete w sprawozdaniu o udzielonych zaméwieniach publicznych za
2022 .

(akta kontroli Tom |l str. 480, 484)

W okresie objetym kontrolg stosownie do wymogéw ustaw sPzp i nPzp w Urzedzie
opracowano i opublikowano plany postepowan o udzielenie zaméwien publicznych. Roczne
sprawozdania z udzielonych zamoéwieri w latach 2018-2021 zostaly sporzadzone na
obowigzujacych wzorach i terminowo przekazane Prezesowi Urzgdu Zaméwieri Publicznych.
Zbadane postepowania o udzielenie zamoéwienia publicznego przeprowadzano w Urzedzie
zgodnie z ww. ustawami regulujacymi udzielanie zamowier publicznych oraz wewngtrznymi
regulaminami udzielania zaméwien publicznych. W analizowanych umowach o udzielenie
zamoéwienia publicznego zabezpieczono interesy Gminy. Niezrealizowanie obowiazku
zamieszczenia w Biuletynie Zamowieri Publicznych informacji o wykonaniu uméw zawartych
po przeprowadzeniu jednego z postepowan nie wplynelo na jego wynik, udzielenie
zamowienia ani prawidlowa jego realizacje. Stwierdzona w tym obszarze nieprawidtowos¢
dotyczyta prowadzenia dokumentacji z realizacji jednego z zaméwien (udzielonego na
podstawie wewnetrznego regulaminu udzielania zaméwien publicznych) w sposdb
nierzetelny i niezgodny z umowa, co w konsekwencji doprowadzito do nieprawidlowego
naliczenia wykonawcy kary umownej, przy czym z uwagi na niekompletno$¢ dokumentacji
(w szczegodinosci brak protokoléw odbioru) nie bylo moZliwe ustalenie jej prawidiowego
wymiaru.

™ 7P.272.1.18.2021 z 2 czerwca 2021 r., ZP.272.1.19.2021 z 2 czerwca 2021 r., ZP.272.1.20.2021 z 2 czerwca 2021 r,
ZP.272.1.21.2021 z 2 czerwca 2021 r ZP.272.1.22.2021 z 2 czerwca 2021 r. ZP.272.1.23.2021 z 9 czerwca 2021 r.

8 Wg wartosci wynikajacej z umowy i aneksow, ktora byla zgodna z faktycznie zrealizowanymi wydatkami.

81W poszczegdinych ogloszeniach wykonaniu umowy wskazano temminy wykonania odpowiednio: dla umowy
nr: ZP.272.1.23.2021 (czeé¢ 1) 23 sierpnia 2021 r.; ZP.272.1.18.2021 {cze$¢ 2) 16 sierpnia 2021 r.; ZP.272.1.19.2021
(czesé 3) 15 pazdziemika 2021 r., ZP.272.1.20.2021 (czesc 4) 16 sierpnia 2021 r.; ZP.272.1.21.2021 (czg$¢ 5) 16 sierpnia
2021 r.; ZP.272.1.22.2021 (cz¢$¢ 6) 16 sierpnia 2022 r.

8 Postepowanie o udzielenie zaméwienia nr ZP.271.1.27.2021 i umowa nr ZP.271.1.02.2022 o wartoSci 280,6 tys. i netto oraz
postepowanie o udzielenie zamowienia nr ZP.271.1.26.2021 (nr 26 rejestru) i umowa nr ZP.271.1.03.2022 o wartosci
326,1 tys. zt netlo.
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IV. Whnioski

W zwiazku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie
art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, wnosi o podjecie dziatan w celu:

Whioskd 1. Sporzadzenia planu gospodarowania nieruchomosciami, stosownie do wymogéw art. 25

ust. 2 2a ugn.

2. Realizacji obowigzku sporzadzania i podawania do publicznej wiadomosci wykazow
obejmujacych wszystkie nieruchomo$ci przeznaczone do zbycia lub oddania
w uzytkowanie, najem, dzierzawe lub uzyczenie z zachowaniem 21-dniowego okresu ich
publikacji, zgodnie z art. 35 ust. 1 ugn.

3. Zamieszczania w Biuletynie Zaméwien Publicznych ogloszeri o wykonaniu uméw
ws. zamdwienia publicznego w terminie okre$lonym w art. 448 nPzp.

4. Rzetelnego i zgodnego z postanowieniami uméw prowadzenia dokumentacii
zrealizowanych zaméwieri publicznych, w szczegéinoSci w zakresie odbiorow
wykonanych prac.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Prawo zgloszenia Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje prawo
zastrzezen zgtoszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, w terminie
21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zglasza sie do dyrektora Delegatury NIK
w Warszawie. Prawo zglaszania zastrzezen, zgodnie z art. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie
przystuguje do wystapienia pokontrolnego zmienionego zgodnie z treScig uchwaly w sprawie
zastrzezen.

poinfgr?:;vvlvaéﬁla( Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowaé Najwyzsza lzbe Kontroli, w terminie

NIK o sposobie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontroinego, o sposobie wykorzystania uwag i wykonania
wykorzystania uwag wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych
i wykonania wnioskow dziafan.
W przypadku wniesienia zastrzezen do wystagpienia pokontroinego, termin przedstawienia
informaciji liczy sie¢ od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu zastrzezen w catoéci lub
zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Warszawa,ﬂlutego 2023 .
Najwyzsza Izba Kontroli
Kontrolerzy Delegatura w Warszawie
Rafat Sowa
‘ jali i pan i DYREKTOR
gtéwny specjalista kontroli panstwowej Delegatury Najwyzsze) lzby Kontroii
1 qr' !
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Agnieszka Wasilewicz-Kaminska
specjalista kontroli panstwowej
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