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[. Dane identyfikacyjne

Urzad Gminy Prazméw?, ul. Piotra Czotcharskiego 1, 05-505 Prazméw

Jan Adam Dabek, Wojt Gminy Prazméw?,, od 23 listopada 2018 r. wezesniej funkcje
te petnit Sylwester Puchata - od 4 grudnia 2014 r.

1. Gospodarowanie nieruchomosciami gminnymi.
2. Udzielanie zamowien publicznych.

Lata 2018-2022, z uwzglednieniem zdarzen do czasu zakoriczenia kontroli, tj. 20
stycznia 2023 r., a takze zdarzen z okresu wezesniejszego, jezeli mialy istotny wplyw
na zagadnienia objete kontrolg NIK.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. 0 NajwyZzszej Izbie Kontroli3.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Warszawie

Rafat Ulewicz, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LWA/167/2022 z 4 listopada 2022 r.
(akta kontroli str. 1-5)

1 Dalej takze: ,Urzad".
2 Dalej: Waijt".
3Dz.U. 22022 r. poz. 623, dalej: ,ustawa o NIK".
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Il. Ocena ogoélna¢ kontrolowanej dziatalnosci

W okresie objetym kontrolg gospodarowanie nieruchomo$ciami w Gminie Prazméw5
odbywato sie z naruszeniem ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciamié. Stwierdzone nieprawidiowosci polegaty na nieopracowaniu planu
wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci? oraz niewywigzaniu sie z obowigzku
kazdorazowego sporzadzania i podawania do publicznej wiadomosci wykazow
dotyczacych nieruchomosci przeznaczonych do zbycia lub udostepnienia.

Ewidencje ksiggowa $rodkéw trwalych prowadzono w sposéb uniemozliwiajacy
identyfikacje wszystkich nieruchomos$ci znajdujacych sie w zasobie, co stanowito
naruszenie zasad okreSlonych w ustawie z dnia 29 wrze$nia 1994 r.
o rachunkowosci®. Z tego wzgledu nie bylo tez mozliwe dokonanie oceny zgodnosci
w tym zakresie z danymi zawartymi w Ewidenciji gruntéw i budynkéw?®. Odnotowano
rowniez rozbieznosci dotyczace powierzchni dziatek ujetych w EGIB i podanych
w objetych badaniem dokumentach - decyzji Wojta ustanawiajgcej trwaly zarzad oraz
w wypowiedzeniu optaty rocznej za grunt oddany w wieczyste uzytkowanie.
Stwierdzono jednoczesnie, ze Gmina prawidiowo zawierala i wykonywata umowy
sprzedazy, zamiany, najmu i dzierzawy nieruchomosci wchodzacych w skiad
gminnego zasobu nieruchomo$ci, na biezaco monitorujac i skutecznie egzekwujgc
wynikajace z nich naleznosci pienigzne.

Postepowania o udzielenie zaméwienia publicznego prowadzone byly zgodnie
z przepisami ustawowymi w tym zakresie0. Objete szczegélowym badaniem umowy
zawarte z wykonawcami wiasciwie zabezpieczaly interes prawny i ekonomiczny
Gminy. Stwierdzone nieprawidlowosci dotyczyly natomiast danych zawartych
wrocznych sprawozdaniach o udzielonych zaméwieniach przekazywanych
Prezesowi Urzedu Zaméwien Publicznych'!.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe'2 kontrolowanej dziatalnosci

1. Gospodarowanie nieruchomosciami gminnymi.

1. W latach 2018-2022 przeprowadzono facznie 30 transakcji obrotu
nieruchomos$ciami, z czego: 13 na podstawie umowy dzierzawy, 9 - najmu lokalu
uzytkowego, 4 - sprzedazy, 3 - uzyczenia oraz jednej - zamiany. W okresie tym nie
oddawano nieruchomo$ci w trwaly zarzad.

(akta kontroli tom | str. 83-84)

2. Zgodnie z § 23 Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Gminy Prazméw!s,
w Urzedzie wyodrebniono stanowisko ds. gospodarki mieniem komunalnym.
Do zakresu zadar pracownika zatrudnionego na tym stanowisku nalezato m.in.:
prowadzenie ewidencji mienia komunalnego; sporzadzanie informacji o stanie mienia

4 Najwyzsza Izba Kontroli formuluje oceng ogolng jako oceng pozytywna, oceng negatywng albo ocene w formie opisowej.

5Dalej: .Gmina”.

§Dz. U. 22021 r., poz. 1899, ze zm., dalej: ,ugn” lub ,ustawa o gospodarce nieruchomosciami”.

W trakcie trwania kontroli NIK Rada Gminy podijgta uchwate nr XLVI11.564.2022 z 19 grudnia 2022 r. w sprawie przyjecia planu
wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci.

8Dz. U. 22023 r. poz. 120, dalej: ,ustawa o rachunkowosci", ,uor”.

9 Dalej takze: ,EGiB".

10 Do 31 grudnia 2020 r. obowiazywala ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zaméwier publicznych (Dz. U. z 2019 r.
poz. 1843, ze zm.), dalej: .sPzp”. Od 1 stycznia 2021 r. obowigzuje ustawa z dnia 11 wrzesnia 2019 r. Prawo zamowien
publicznych (Dz. U. 2 2022 r. poz. 1710, ze zm.), dalej: ,nPzp".

1t W trakcie kontroli NIK dokonano korekty sprawozdar.

12 0ceny czastkowe lo oceny dzialalno$ci w poszczegdlnych obszarach badar kontrolnych. Ocena czastkowa moze by¢
sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

13 Przyjetego Zarzadzeniem nr 102.2021 Wéjta Gminy Prazméw z 1 pazdziemika 2021 r. w sprawie nadania Regulaminu
Organizacyjnego Urzedowi Gminy Prazmow; dalej: ,Regulamin organizacyjny”.
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komunalnego do sprawozdania z wykonania budzetu; regulowanie stanu prawnego
nieruchomosci na rzecz gminy; przygotowywanie przetargéw na sprzedaz, najem
i dzierzawe nieruchomosci znajdujacych sie w gminnym zasobie; przygotowywanie
projektow zarzadzen w zakresie zmiany stawek czynszéw, dzierzaw i innych
dochodéw majatkowych, projektéw uméw, decyzji i zawiadomiert w tych sprawach;
ustalanie opflat z tytulu uzytkowania wieczystego.

Zadania zwigzane z zarzadzaniem nieruchomosciami wykonywane byly réwniez
przez pracownika zatrudnionego na stanowisku ds. geodezji (§ 35 Regulaminu
organizacyjnego) oraz na stanowisku ds. gospodarki gruntami (§ 36).

(akta kontroli tom | str. 46, 51-52)

W latach 2018-2022 na stanowisku ds. gospodarki mieniem komunalnym
zatrudnionych byto, w réznych okresach, facznie sze$¢ oséb. Ze wzgledu
na diugoterminowe nieobecnosci spowodowane m.in. urlopem rodzicielskim oraz
zwolnieniami chorobowymi, na stanowisku tym zatrudniane byly osoby na podstawie
uméw o prace na czas zastepstwa. Wg stanu na dziefi zakoriczenia czynnosci
kontrolnych (20 stycznia 2023 r.) zadania przypisane do ww. stanowiska realizowaty
dwie osoby, w tym jedna osoba na podstawie umowy o prace, druga na podstawie
umowy o prace na czas zastepstwa.

(akta kontroli tom | str. 335-336)

3. W Gminie nie sporzadzono planéw wykorzystania gminnego zasobu
nieruchomosci, co szczegbtowo opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidiowosci.

(akta kontroli tom | str. 86-87)

4, Obrét nieruchomosciami gminnymi odbywat sie na podstawie Uchwaly
Nr XXXVI11/308/2006 Rady Gminy Prazméw z 20 marca 2006 r. w sprawie okreslenia
zasad gospodarowania mieniem gminnym.

(akta kontroli tom I str.107-110)

5. W okresie objetym kontrola w Urzedzie sporzadzono i podano do publicznej
wiadomosci 19 wykazéw nieruchomosci, w zwigzku z przeznaczeniem ich na:
dzierzawe (9), najem (4), sprzedaz (4), uzyczenie (2). Nie przedstawiono natomiast
dowodéw $wiadczacych o publikacji wykazéw 11 nieruchomosci, ktére byly
przedmiotem: umoéw najmu lokalu uzytkowego (5), dzierzawy (4), sprzedazy,
uzyczenia oraz zamiany (po jednej), co opisano szerzej w sekcji Stwierdzone
nieprawidfowosci.
Wykazy, ktdre zostaly podane do publicznej wiadomosci zawieraly wszystkie
elementy okre$lone w art. 35 ust. 2 ugn.

(akta kontroli tom [ str. 111-127,158, 455)

6. W Urzedzie prowadzono ewidencje nieruchomosci wehodzacych w skiad zasobu
oraz oddanych w uzytkowanie wieczyste na podstawie danych zawartych w Ewidencji
gruntéw i budynkéw starostwa piaseczyriskiego. Nie stwierdzono réznic pomigdzy
danymi zawartymi w obydwu ewidencjach.

Zgodnie z ewidencjg, wg stanu na 31 grudnia 2022 r., w Gminie znajdowato sie
ogoélem 1054 nieruchomosci o facznej powierzchni 194,6832 ha, z czego 980
nieruchomo$ci  niezabudowanych (o powierzchni  119,1338 ha) oraz 74
nieruchomosci zabudowanych (75,5494 ha).

(akta kontroli tom | str. 90, 481, 487)

Badanie w zakresie zgodnosci danych w dokumentacji z przeprowadzonych
transakcji z danymi w EGiB, przeprowadzone na prébie pigciu nieruchomosci, ktore
byly przedmiotem dzierzawy (dwie) oraz najmu lokalu uzytkowego, uzytkowania
wieczystego i trwatego zarzadu (po jednej), wykazato:



— zgodno$¢ danych w EGIB w zakresie powierzchni oraz oznaczenia trzech
nieruchomosci, ktére byly przedmiotem dzierzawy z danymi w zawartych
umowach;

—  niezgodnos$¢ danych w EGIB dot. powierzchni nieruchomosci, z ktérych jedna
byla przedmiotem uzytkowania wieczystego (dziatki oznaczone numerami
1331 oraz 133/2 w obrebie ewidencyjnym Prazméw), druga (dwie dziatki
oznaczone numerami ewidencyjnymi 49 i 50 w obrebie ewidencyjnym
Prazméw) pozostawata w trwalym zarzadzie, co opisano szerzej w sekcji
Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli tom | str. 128-152, 487)

7. Ewidencja ksiegowg $rodkéw trwalych (wediug stanu na 31 grudnia 2022r.)
zawierala 332 pozycie odnoszace sie¢ do nieruchomo$ci otacznej wartosci
18 603,8 tys. z, natomiast zgodnie z EGiB w Gminie znajdowato sie 1054
nieruchomo$ci. Réznica ta spowodowana byla stosowaniem w ewidencji ksiegowej
zapisow zbiorczych (w takich przypadkach jedna pozycja obejmowata kilka
nieruchomosci). Na podstawie poréwnania danych z ewidencji ksiegowej i EGIB
mozna byto zidentyfikowaC 222 nieruchomosci, co opisano szerzej w sekdji
Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli tom | str. 492-607)

Na podstawie Zarzgdzenia Wojta Nr 87.2018 z 28 wrzes$nia 2018 r. w sprawie
przeprowadzenia inwentaryzacji i powotania zespotow spisowych w Gminie Prazmoéw
w 2018 r., w Urzedzie przeprowadzono inwentaryzacje $rodkéw trwalych, w tym
nieruchomosci, co bylo zgodne z art. 26-27 ustawy o rachunkowosci.

(akta kontroli tom | str. 388, 608-609)

8. W okresie objetym kontrola (do 8 grudnia 2022 r.) dwoch rzeczoznawcédw
sporzadzito 27 operatéw szacunkowych. Ogolny koszt ich wykonania wyniést 22,9
tys. zi'4. Transakcje, do przeprowadzenia ktérych sporzadzono siedem operatéw (od
5 listopada 2022 r. do 2 grudnia 2022 r.'5) byly w trakcie realizacji. Spo$rod
20 pozostalych operatéw sporzadzonych w okresie od 1 pazdziernika 2018 r.
do 15grudnia 2021 r., 12 zostalo wykorzystanych zgodnie zcelem ich
sporzadzenia'®, natomiast operaty o$miu nieruchomosci, ktére mialy byé
przedmiotem  zbycia, nie zostaly = wykorzystane.  Koszt  sporzadzenia
niewykorzystanych operatéw wyniost 10,7 tys. zt.

(akta kontroli tom | str. 369)

Wojt wyjasnit, ze powodem niewykorzystania 8 operatéw szacunkowych bylo
niezawarcie umow z kontrahentami, m.in. z powodu: nierozstrzygniecia sporu
sadowego z podmiotem, na rzecz ktérego ustanowiono trwaly zarzad (3 operaty);
odstapienia przez wiasciciela od zamiany; zadania przez wlasciciela wyzszej ceny niz
okreslona w operacie.

(akta kontroli tom | str. 478)

Szczegblowe badanie pigciu operatéw szacunkowych wykazalo, ze od daty ich
sporzadzenia do daty ich wykorzystania nie mingto wiecej niz 12 miesigcy, co bylo
zgodne z art. 156 ust. 3 ugn. W tym okresie nie wystapily tez zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikdéw, o ktérych mowa w art. 154 ugn, ktére
powodowatyby koniecznoS¢ ponownego sporzadzenia opinii o wartoci tych
nieruchomo$ci. Przy szacowaniu warto$ci nieruchomosci, rzeczoznawca
kazdorazowo wykorzystywat dane o nieruchomosciach zawarte m.in.: w ksiggach

" Rzeczoznawca D.Z. sporzadzil 21 operatéw za kwote: 19,4 tys. zi, a zeczoznawca M.B. pozostale szes¢ za kwote: 3,5 tys. zi.

15 W tym: cztery w celu sprzedazy dzialek, a trzy w celu nabycia dzialek.

16 W tym: sze$¢ w zwigzku z nabyciem przez Gming nieruchomosci, trzy w celu zbycia nieruchomosci, dwa w celu zamiany i
pozostaty w celu aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste.
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wieczystych, ewidencji gruntéw i budynkéw prowadzonej przez Wydziat Geodez;i
i Gospodarki Nieruchomos$ciami Starostwa Powiatowego w Piasecznie, mapach
ewidencyjnych, wypisach i wyrysach z planéw zagospodarowania przestrzennego
dla miejscowosci, stosownie do art. 155 ugn.

(akta kontroli tom | str. 159-160)
9. Szczegdlowym badaniem objeto cztery umowy sprzedazy nieruchomosci oraz
jedna umowe zamiany nieruchomosci, ktorych taczna warto$¢ wyniosta 911,8 tys. zt.
W wyniku analizy stwierdzono, ze:

— przestrzegano zasad gospodarowania mieniem gminnym okreslonych
wuchwale w sprawie zasad gospodarowania mieniem gminnym”.
W szczegoinosci Wojt kazdorazowo uzyskiwat zgode na sprzedaz lub zamiang
nieruchomosci, ktére wchodzity w sktad gminnego zasobu;

— sporzadzano i podawano do publicznej wiadomo$ci wykazy tych
nieruchomosci, zawierajgce informacje o przeznaczeniu ich do zbycia,
do czego zobowigzuje art. 35 ust. 1 ugn;

—  cena nieruchomo$ci zostata kazdorazowo ustalona zgodnie z art. 67-70 ugn;

— we wszystkich badanych przypadkach sprzedaz nieruchomosci nastapita
wdrodze bezprzetargowej. Gmina zbylta trzy nieruchomo$ci gruntowe
przylegle do nieruchomosci stanowigcych wiasno$é oséb, ktore je nabyly,
w wyniku czego mogty one poprawi¢ warunki ich zagospodarowania, 0 czym
stanowi art. 37 ust. 2 pkt 6 ugn. Sprzedazy ogrodéw dziatkowych dokonano na
rzecz stowarzyszenia w drodze bezprzetargowej, na podstawie art. 37 ust. 2
pkt 3 ugn. Nadto udzielona zostata nabywcy bonifikata na podstawie uchwaty
podjetej przez Rade Gminy'?, zgodnie z art. 68 ust. 1 pkt 3 ugn.

Pigta nieruchomos¢ zostata zbyta przez Gming w drodze zamiany, co byto
zgodne z art. 37 ust. 2 pkt 4 ugn.
(akta kontroli tom | str. 154-155, 192-219)

10. W zbadanych umowach zbycia nieruchomosci wiadciwie zabezpieczono interes
Gminy, tj. w kazdym przypadku, przed datg podpisania aktu notarialnego, nabywcy
uiscili nalezng optate z tytulu przeprowadzonych transakcji. Przy realizacji umowy
zamiany, Gmina terminowo uiscita z tytutu doptaty kwote 160,0 tys. z}, wynikajacq
z nieréwnej wartosci zamienianych nieruchomoéci, stosownie do art. 15 ust. 1 ugn.
Wojt w jednym przypadku udzielt nabywcy bonifikaty na podstawie uchwaly
nr XVI1.161.2020 Rady Gminy Prazméw z 17 stycznia 2020 r. w sprawie sprzedazy
dziatki nr 54/3 w obrebie Jaroszowa Wola, zgodnie z art. 68 ust. 1 pkt 3 ugn.

(akta kontroli tom I str. 192-219)

11. Badaniem objeto pie¢ uméw udostepnienia przez Gmine nieruchomosci
wchodzacych w sklad zasobu, w tym dwie najmu, dwie dzierzawy oraz jedng
uzyczenia. W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze:

—~ przestrzegano zasad okreSlonych w uchwale w sprawie zasad
gospodarowania mieniem gminnym, Wéjt kazdorazowo uzyskiwat zgode Rady
Gminy na zawarcie tych umow;

— sporzadzono i podano do publicznej wiadomo$ci wykazy nieruchomosci
przeznaczonych do oddania w najem, dzierzawe i uzyczenie, zgodnie z art. 35
ust. 1 ugn;

— dwie umowy, w tym dzierzawy i najmu zostaly zawarte w drodze
bezprzetargowej na okres ponizej 3 lat, co bylo zgodne z art. 37 ust. 4 ugn;

— umowa dzierzawy z kotem wedkarskim zostata zawarta na okres 10 lat bez
przeprowadzenia przetargu na podstawie zgody Rady Gminy wyrazonej

17 Uchwata nr XVI1.161.2020 Rady Gminy Prazmoéw dnia 17 stycznia 2020 r. w sprawie zmiany uchwaly nr VIIL.67.2019 Rady
Gminy Prazméw z dnia 14 czerwca 2019 r. w sprawie sprzedazy dzialki nr 54/3 w obrebie Jaroszowa Wola.
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Stwierdzone
nieprawidlowosci

w formie uchwaty'8, co byto zgodne z § 4 ust. 3 uchwaly w sprawie okreslenia
zasad gospodarowania mieniem gminnym;

— umowa uzyczenia z Kotem Wedkarskim ,Okon" zostata podpisana
na podstawie pisma ziozonego przez dotychczasowego dzierzawce (kofa
wedkarskiego), w ktérym przewodniczacy tego stowarzyszenia wnidst
0 zmiang dotychczas obowigzujacej umowy dzierzawy na umowe uzyczenia.
W pismie tym wskazano m.in., ze kolo ponosito naklady zwigzane
z pogtebianiem stawu (pefnigcego tez funkcje publiczng), zarybianiem,
utrzymaniem ogrodzenia, koszeniem trawy itp.;

— umowa najmu lokalu uzytkowego Poczcie Polskiej SA zostala zawarta
po przeprowadzeniu przetargu nieograniczonego. Ogloszenie o przetargu
podano do publicznej wiadomosci, zawierato ono wszystkie elementy
okre$lone wugn irozporzadzeniu Rady Ministrow z 14 wrze$nia 2004 r.
w sprawie sposobu itrybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na
zbycie nieruchomosci'®. Bioracy udziat w przetargu wplacit wymagane
w ogtoszeniu wadium w wysokosci 1,5 tys. zt. Z przeprowadzonego przetargu
przewodniczacy komisji przetargowej sporzadzit protokét, ktéry zawierat
informacje okre$lone w § 10 rozporzadzenia o zbyciu nieruchomosci.

(akta kontroli tom 1 str. 132-152, 156-158)

12. W zbadanych umowach udostepnienia nieruchomosci wchodzacych w skiad
zasobu wiasciwie zabezpieczono interes prawny i ekonomiczny Gminy. W umowach
tych zawarto m.in. postanowienia dotyczace termindéw platnosci, zasad ponoszenia
przez najemcow lub dzierzawcéw optat za media, odpowiedzialnosci za zniszczenie
udostepnionego mienia, a takze postanowienia dotyczace odsetek za opéznienie
w zaptacie oraz kar umownych.

(akta kontroli tom | str. 156-158)

13. W Urzedzie nie zidentyfikowano przypadkéw bezumownego korzystania
z nieruchomo$ci wehodzacych w skiad zasobu.
(akta kontroli tom | str. 388)

14. Zastepca Wojta wyjasnit, ze w okresie objetym kontrola nie wystapity przypadki
przeterminowania naleznosci wobec Gminy z tytulu najmu, dzierzawy czy
uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci wchodzacych w sktad zasobu. Nieliczne
opoznienia w platnoSciach z tytulu dzierzawy gruntéw zostaly niezwlocznie
uregulowane po otrzymaniu przez dzierzawce wezwania do zapfaty.
Na podstawie zbadanych uméw zbycia i udostepnienia nieruchomosci stwierdzono,
Ze oplaty z tytulu ich realizacji byty dokonywane terminowo.

(akta kontroli tom | str. 388, 417)
W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidiowosci:

1. W okresie objetym kontrolg w Gminie nie sporzadzono planu wykorzystania
gminnego zasobu nieruchomosci, co stanowito naruszenie art. 25 ust. 2 i 2a
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

(akta kontroli tom | str. 86-87)

Wojt wyjasnit, ze potrzeby Gminy w zakresie nabywania, zbywania, najmu,
dzierzawy oraz uzyczenia nieruchomosci byly okreslane na biezgco.

(akta kontroli tom | str. 87)

18 Uchwala nr XL1.398;2018 Rady Gminy Prazméw z dnia 30 sierpnia 2018 r. w sprawie wyrazenia zgody na zawarcie umowy
w drodze bezprzetargowej.
1#Dz. U. 22021 r. poz. 2213.



Przed zakoficzeniem kontroli Rada Gminy podjela  uchwate
nr XLVII1.564.2022 z 19 grudnia 2022 r. w sprawie przyjecia planu
wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci. Plan ten spetnia wymogi
okreslone w art. 25 ust. 2a ugn.

(akta kontroli tom | str. 89-93)

W zwiazku z opracowaniem planu wykorzystania zasobu, Najwyzsza Izba
Kontroli odstapita od formutowania wniosku pokontrolnego w tym zakresie.

. Nie sporzadzono i nie podano do publicznej wiadomosci 11 wykazéw
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, oddania w najem, dzierzawe
i uzyczenie, co stanowito niewykonanie obowigzku okres$lonego w art. 35 ust.
1 ugn.

(akta kontroli tom | str. 83-84)

Wojt wyjasnit, ze na stanowisku ds. gospodarowania mieniem komunalnym
wystepowala czesta rotacja, a nowi pracownicy nie mieli mozliwosci przejecia
obowigzkéw od poprzednikéw. Niejednokrotnie stanowisko to byto
nieobsadzone, a najpilniejsze sprawy wchodzace w jego zakres, byly zlecane
do realizacji innym osobom spoza referatu. W zwigzku z zaistniatymi
okoliczno$ciami nie odnaleziono w dokumentacji pracownika zatrudnionego
na stanowisku pracy ds. gospodarowania mieniem oraz w archiwum Urzedu
11 brakujacych wykazéw, ktére powinny zosta¢ sporzadzone przed
przeprowadzeniem transakcji.

(akta kontroli tom | str. 476)

. Na podstawie decyzji nr 1/2013 z 11 pazdziernika 2013 r. Wojt ustanowit
trwaly zarzad na obiektach budowlanych posadowionych na nieruchomosci
gruntowej zabudowanej, oznaczonej numerem ewidencyjnym dziatki nr 49
o powierzchni 3,0961 ha (Szkola Podstawowa w Prazmowie), potozonej
w obrebie Prazméw oraz na nieruchomosci gruntowej zabudowanej
oznaczonej numerem ewidencyjnym dziatki nr 50 o powierzchni 0,9600 ha
(byle Gimnazjum w Prazmowie).

Na podstawie EGIiB stwierdzono, ze dziatka nr 49 zostata podzielona,
a lgczna powierzchnia utworzonych w wyniku tego podziatu dziatek (nr 49/2
i nr 49/3 wyniosta 2,9437 ha, tj. 0 0,1524 ha mniej niz w ww. decyz;ji.

Powierzchnia dziatki nr 50, wg EGIiB wynosita 0,9457 ha, tj. 0 0,0143 ha mniej
niz w ww. decyzji.
(akta kontroli tom I str. 129-130, 487)

Wojt Gminy wyjasnit, ze stwierdzona roznica wynikata z podziatu dziatki nr 49
na dziatki: 49/1, 49/2 oraz 49/3. Dziatka o numerze 49/1 stanowi wlasno$¢
Skarbu Panstwa w uzytkowaniu Komendy Stotecznej Policji. Pozostate
dziatki sg nadal wlasno$cig Gminy Prazmow.
Woijt wyjasnit, ze rozbieznos¢ dotyczaca dziatki nr 50 wynikata z odnowy
ewidencji gruntdw w obrebie ewidencyjnym Prazméw, przeprowadzane;
na zlecenie Starostwa Powiatowego w Piasecznie. Ostatnie pomiary dziatki
byly przeprowadzane przy wykorzystaniu GPS, a poprzednie metodg tyczki
geodezyjnej.

(akta kontroli tom | str. 485-486, 489)

. W wypowiedzeniu optaty rocznej za grunt oddany w uzytkowanie wieczyste
z 19 sierpnia 2019 r. wskazano, ze faczna powierzchnia dziatek oznaczonych
numerami ewidencyjnymi 133/1 oraz 133/2 w obrebie ewidencyjnym
Prazméw wynosita 0,7482 ha. W wyniku analizy EGIiB stwierdzono,
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ze powierzchnia tych dzialek wynosita tacznie 0,7777 ha, 0 0,0295 ha wigcej
niz w ww. dokumencie.

(akta kontroli tom | str. 131)

Wojt wyjasnit, Zze stwierdzona réznica w powierzchni tych dziatek wynikata,
podobnie jak w przypadku dziatkki nr 50, z nowych pomiaréw
przeprowadzanych w przy wykorzystaniu GPS.

(akta kontroli tom | str. 485-486, 489)

5. Ewidencja ksiggowa $rodkéw trwalych byla prowadzona w sposob, ktéry
uniemozliwiat identyfikacje wszystkich nieruchomo$ci w niej ujetych oraz
poréwnanie danych w tym zakresie z ewidencjg gruntéw i budynkdw.
W ewidencji ksiegowej znajdowaly sie 332 pozycje, dotyczace nieruchomosci
zabudowanych i niezabudowanych, podczas gdy w EGIB ujeto 1054
nieruchomosci. Na podstawie analizy zapiséw ksiegowych mozna byto
zidentyfikowac jedynie 222 nieruchomos$ci, co stanowito 21,1% ujetych
w ewidencji gminnych nieruchomos$ci ogotem. Stosownie do art. 24 ust. 1
ustawy o rachunkowosci, ksiegi rachunkowe powinny by¢ prowadzone
rzetelnie, bezblednie, sprawdzalnie i na biezaco.

(akta kontroli tom | str. 153, 492-607)

Wojt wyjasnit, ze zapisy zbiorcze obejmujace kilka nieruchomosci dotyczyly
nieruchomosci gruntowych wprowadzonych do ewidencji srodkéw trwatych
z poczatkiem 2008 roku, tj. w czasie zmiany siedziby Urzedu oraz zbiorczego
uzupetniania stanu nieruchomosci gminnych w nowym programie
do ewidencii.

(akta kontroli tom | str. 481)

W Gminie nie wywigzano sie z ustawowego obowigzku opracowania planu
wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci oraz kazdorazowego sporzadzania
i podawania do publicznej wiadomosci wykazéw dotyczacych nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia, oddania w najem, dzierzawy lub uzyczenia.

Ewidencja ksiegowa $rodkéw trwalych byta prowadzona w sposob uniemozliwiajgcy
identyfikacje wszystkich nieruchomosci w niej ujetych, a takze poréwnanie danych
w tym zakresie z Ewidencjg gruntéw i budynkéw. Odnotowano réwniez przypadki
niezgodnosci danych dotyczacych powierzchni nieruchomos$ci zawartych w Ewidencii
gruntéw i budynkéw z danymi zamieszczonymi w decyzji Wojta ustanawiajacej trwaty
zarzad oraz w wypowiedzeniu oplaty rocznej za grunt oddany w wieczyste
uzytkowanie. Stwierdzono jednocze$nie, ze Gmina prawidlowo zawierala oraz
realizowala umowy sprzedazy, zamiany, najmu i dzierzawy nieruchomosci
wchodzacych w sklad gminnego zasobu nieruchomosci, a zwigzane z nimi
nalezno$ci, byly egzekwowane na biezaco.

2. Udzielanie zamoéwien publicznych.

1. Zgodnie z § 32 Regulaminu Organizacyjnego, w Urzedzie wyodrebniono
stanowisko ds. zaméwien publicznych. Do zadan pracownika zatrudnionego na tym
stanowisku nalezato m.in.: planowanie, organizacja, przeprowadzanie postepowan;
prowadzenie rejestru zamowien publicznych, rejestru umoéw zawartych w wyniku
przetargu, rejestru uméw zawartych z wolnej reki oraz uméw zawartych ponizej progu,
od ktorego nalezy stosowa¢ ustawe Prawo zaméwien publicznych; wprowadzanie
regulacji wewnetrznych dotyczacych zaméwien publicznych; prowadzenie
korespondencji z Urzedem Zaméwien Publicznych; wspdtpraca z innymi komérkami
organizacyjnymi Urzedu w zakresie udzielania zaméwien publicznych.

(akta kontroli tom | str. 49-50)



W okresie objetym kontrolg w Urzedzie sporzadzano plany postepowari o udzielenie
zamowienn publicznych oraz zamieszczano je na stronie internetowej Urzedu
i w Biuletynie Zamowienn Publicznych?0, stosownie do art. 13a ustawy sPzp oraz
art. 23 ustawy nPzp.

(akta kontroli tom | str. 238-247)

W badanym okresie obowigzywaly dwa regulaminy udzielania zaméwien publicznych
w Urzedzie?!. Regulamin udzielania zamowieni publicznych o warto$ci szacunkowej
nieprzekraczajacej kwoty 30000 euro netto (do 31 grudnia 2020 r.), ktory
wprowadzony zostat Zarzadzeniem Wéjta Gminy Prazméw nr 8/2016 z 1 lutego
2016 r. Kolejny Regulamin dotyczyt udzielania zaméwien publicznych o wartosci
nieprzekraczajacej kwoty 130000 zt netto (od 1 stycznia 2021 r.) i zostat
wprowadzony Zarzadzeniem Wéjta Gminy Prazméw nr 160.2020 z 23 grudnia 2020 .

(akta kontroli tom | str. 223-237)

W latach 2018-2021 w Urzedzie zawarto umowy, ktérych warto$¢ jednostkowa nie
przekraczata wyrazonej w zlotych rownowartosci kwoty 30 000 euro lub 130 000 Z,
na faczng kwote 11 516,4 tys. zt netto?2,

(akta kontroli tom | str. 297, 303, 309, 333)

W badanym okresie przeprowadzono réwniez 55 postepowan o udzielenie
zamdwienia publicznego o wartosci powyzej ww. kwot, z czego 14 postepowan
zostalo uniewaznionych w calosci, a dwa w czesci. Przyczynami uniewaznienia
postepowan byly m.in.. wyzsza cena najkorzystniejszej oferty od kwoty, jaka
zamawiajacy zamierzat przeznaczy¢ na realizacje zaméwienia (art. 93 ust. 1 pkt 4
sPzp, art. 255 pkt 3 nPzp); niezlozenie zadnej oferty niepodlegajacej odrzuceniu albo
whiosku o dopuszczenie do udziatu w postepowaniu od wykonawcy niepodlegajacego
wykluczeniu (art. 93 ust. 1 pkt 1 sPzp, art. 255 pkt 1 nPzp).

Warto$¢ udzielonych 41 zaméwiert publicznych (w tym dwéch w cze$ci) wyniosta:
14 370,3 tys. zt netto, z czego w: 2018 r. — 2 085,6 tys. zt; 2019 r. - 2 966,4 tys. zk;
2020 .- 6 863,7 tys. zt; 2021 r. — 2 454,6 tys. zt.

Ponadto w 2022 r. wszczeto 11 postepowan, w wyniku ktérych pieé zakonczylo sie
wytonieniem wykonawcéw, z ktoérymi podpisano umowy o tacznej wartosci
257924 tys. zt netto. Pie¢ postepowan zostato uniewaznionych, a jedno bylo
w trakcie realizacji (wedtug stanu na 9 grudnia 2022 r.)

(akta kontroli tom | str. 248-263)

2. W Urzedzie rzetelnie i zgodnie z art. 32-34 i art. 35 ust. 112 sPzp oraz na zasadach
okre$lonych w dziale | w rozdziale 5 nPzp ustalana byla warto$¢ zaméwien.
Nie stwierdzono przypadkéw zanizania wartosci zaméwienia w celu unikniecia
stosowania Pzp. W przypadku postepowan o udzielenie zaméwienia publicznego
na roboty budowlane sporzadzano kosztorys inwestorski, za$ w przypadku dostaw
oraz uslug, przeprowadzano rozeznanie rynku. Postepowania byly wszczynane
na podstawie wniosku zioZzonego przez pracownika merytorycznie odpowiedzialnego
za przedmiot zaméwienia, ktory byt akceptowany przez Waijta lub jego zastepce.

(akta kontroli tom |l str. 1-7, 41-47, 87-94, 133-139, 188-194, 246-252, 313-315,
341-344, 460-463)

3. Badaniem objeto 9 postgpowar o udzielenie zamdwienia publicznego,
na podstawie ktdrych zawarto umowy o wartosci 8 035,8 tys. zt brutto. Stwierdzono,
ze zgodnie z obowigzujacymi przepisami ustawowymi regulujacymi udzielanie
zamowien publicznych:

2 Dalej takze BZP.
21 Dalej: wewnelrzny regulamin udzielania zaméwien publicznych.
27 czegow: 2018 1.— 1 782,7 tys. zt; 2019 r. — 1 492,3 tys. zl; 2020 r. — 4 337,7 tys. zI; 2021 r. - 3 903,7 tys. zk.
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— wszczynano postepowania o udzielenie zaméwienia, po ustaleniu wartosci
szacunkowej na podstawie rozeznania rynku lub kosztorysu inwestorskiego,

—  prawidlowo zamieszczano ogloszenia o zamdwieniach na stronie Biuletynu
Zamowien Publicznych oraz wiasnej stronie internetowej,

—  ustalano terminy skiadania ofert,

—  dokonywano otwarcia ofert w terminach okreslonych w specyfikacji warunkow
zamowienia, sporzadzajac protokét z tej czynnosci,

—  przekazywano wykonawcom ogloszenia o wyborze oferty najkorzystniejszej
droga_ elektroniczng oraz zamieszczajgc informacje w tym zakresie na stronie
internetowej BZP i BiP-ie Urzedu,

— zawierano umowy z wykonawcami, ktérzy ztozyli najkorzystniejsze oferty
niepodlegajace odrzuceniu, zgodnie z ustalonym przez zamawiajgcego
kryterium oceny ofert,

—  zamieszczano ogfoszenie o udzieleniu zamdwienia w BZP po zawarciu umowy
z wykonawca.

(akta kontroli tom Il str. 1-7, 41-47, 87-94, 133-139, 188-194, 246-252, 313-315,
341-344, 460-463)

Badaniem objeto jedno zamdwienie ponizej progu okre$lonego w ustawie nPzp, ktére
udzielono zgodnie z § 7 wewnetrznego regulaminu udzielania zaméwien publicznych
(zambwienie o wartosci powyzej 60 000 zt do 130000 zt netto). Przedmiotem
zamowienia bylo doraznie utwardzenie kruszywem dolomitowym drég gruntowych na
terenie Gminy wraz z rozplantowaniem. W dniu 9 maja 2022 r. zwrécono si¢ do
czterech wykonawcdw z zapytaniem ofertowym na wykonanie zaméwienia?3, sposrod
ktorych dwoéch zlozylo oferty w terminie, tj. do 16 maja 2022 r. Nastepnie oferenci
Ztozyli oferty dodatkowe na kwoty odpowiednio: 142 420,47 oraz 184 026,45 zt brutto.
Zgodnie z przyjetym kryterium wybrano wykonawce, ktéry zaproponowat nizsza cene
(89,00 zt netto za tone kruszywa). Ostatecznie w drodze negocjacji z wybranym
wykonawca, ustalono cene 88,62 zI netto za tone kruszywa, tj. 141 809,00 zt brutto
za caly przedmiot zamoéwienia. Nastepnie pracownik merytoryczny zwrécit sig
z wnioskiem o udzielenie zamdwienia, ktory zostat zaakceptowany przez inspektora
ds. zaméwien publicznych, co bylo zgodne z § 2 ww. regulaminu. W dniu 26 maja
2022 r. podpisano umowe nr ZAM.272.2.236.2022 z wybranym wykonawcg, ktory
zrealizowat przedmiot zaméwienia 1 lipca 2022 r. (potwierdzono protokotem odbioru)
i wystawit fakture na kwote zgodng z zawartg umowa. Zaptaty w kwocie 141 809,00 zt
(115 291,87 zt netto) dokonano w terminie ustalonym w umowie.

(akta kontroli tom |l str. 532-582)

4. W objetych szczegélowym badaniem 13 umowach zawartych z wykonawcami
wylonionymi w dziewieciu postepowaniach o udzielenie zaméwienia publicznego
wlasciwie zabezpieczono interes Gminy. Warunki tych uméw byly zgodne z wynikami
przeprowadzonego postepowania. W umowach zamieszczano postanowienia
dotyczace kar umownych za opdznienia w realizacji umowy, ktére mégt przewidzie¢
wykonawca na etapie skladania oferty. Ponadto wymagano od wykonawcow
zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy oraz wplacenia wadium. W przypadku
zaméwien udzielonych po 1 stycznia 2021 r., w terminie 30 dni od wykonania umowy,
w Biuletynie Zaméwieri Publicznych zamieszczano ogloszenia o jej wykonaniu,
stosownie do art. 448 nPzp.

(akta kontroli tom Il str. 25-40, 72-86, 116-132, 163-187, 221-245, 277-295, 334-
340, 369-401, 408-459, 485-502, 508-530)

2 Jedyne kryterium wyboru oferty stanowita cena jednostkowa za 1 tong materialu oraz warto$¢ brutto dla catosci przedmiotu
zamowienia (ok. 1 301 ton).
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Stwierdzone
nieprawidlowosci

5. Realizujgc umowy, o ktérych wyzej mowa, terminowo podejmowano czynnosci
zmierzajace do wykonania zobowigzan, zgodnie z art. 42 ust. 5 ustawy z dnia
27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych?¢. W przypadku robé6t budowalnych
kazdorazowo sporzadzano protokdt, w ktérym potwierdzano zgodno$¢ wykonanych
prac z warunkami okreslonymi w umowie. Dowody ksiegowe wystawiane przez
wykonawcdw spetniaty wymogi okreslone w art. 21 uor. Patno$ci z tytutu wykonanych
zamowien byly realizowane terminowo, zapisy ksiegowe spetnialy wymogi art. 23 uor.
W zakresie ustug $wiadczonych na rzecz Gminy w sposob ciggly, wykonawca
kazdorazowo zalaczat do dowodéw ksiegowych dokument potwierdzajacy wykonanie
ustugi, np. karte drogowa autobusu szkolnego zatwierdzona przez dyrektora placowki
(w przypadku umowy dotyczacej dowozu dzieci do szkét gminnych), miesieczny
raport odbioru odpadéw z terenu Gminy (umowa dotyczaca wywozu nieczystosci
stalych). Dostawa sprzetu multimedialnego dla dwadch szk6t gminnych zostata
potwierdzona protokotami odbioru oraz o$wiadczeniem pracownika Urzedu,
Ze urzadzenia sg sprawne technicznie.

Warto$¢ wynagrodzenia wykonawcéw z tytulu realizowanych przez nich zaméwien
nie przekroczyta wartosci okre$lonych w zawartych z nimi umowach. W przypadku
jednej umowy zwigkszono wynagrodzenie wykonawcy o kwote nieprzekraczajaca
10% warto$ci pierwotnej, co bylo zgodne z art. 144 ust. 1 pkt 6 sPzp.

(akta kontroli tom Il str. 582-635)

6. W latach 2018-2021 z zachowaniem terminéw okreslonych w art. 98 sPzp oraz
art. 82 nPzp przekazywano Prezesowi UZP roczne sprawozdania o udzielonych
zambwieniach. Sprawozdania sporzadzane byly na formularzach zgodnie
z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Finanséw z dnia 15 grudnia 2016 r. w sprawie
informacji zawartych w rocznym sprawozdaniu o udzielonych zaméwieniach, jego
wzoru oraz sposobu przekazywania?, za$ w odniesieniu do zaméwien udzielonych
na podstawie przepisdw nPzp, zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie zakresu informacji zawartych
w rocznym sprawozdaniu o udzielonych zaméwieniach, jego wzoru, sposobu
przekazywania oraz sposobu i trybu jego korygowaniaZ8. Sprawozdania o udzielonych
zamowieniach za lata 2018-2021 zawieraly jednak dane niezgodne z faktycznie
przeprowadzonymi postepowaniami, co opisano szerzej w sekcji Stwierdzone
nieprawidfowosci.

(akta kontroli tom | str. 269-292)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidlowosci:

1. W rocznych sprawozdaniach o udzielonych zaméwieniach przekazanych
Prezesowi Urzedu zaméwien Publicznych za lata 2018-2021 zawarto dane
o liczbie i kwotach udzielonych zaméwien, ktére nie byly zgodne ze stanem
faktycznym.

(akta kontroli tom | str. 269-292)

Inspektor ds. zaméwiert publicznych Urzedu, ktéra byla odpowiedzialna
za sporzadzanie i przesylanie sprawozdari do Prezesa UZP wyjasnita,
Ze réznice pomiedzy liczbg i wartoscig udzielonych zamowiern wynikaty
z blednego  przyporzadkowania postepowan przetargowych, ktére byly
wszczynane w ostatnich kwartatach danego roku, natomiast umowy byly
zawierane po 1 styczniu nastepnego roku.

%Dz U.z2022r. poz. 1634, ze zm.
25Dz, U.z2016r. poz. 2038.
%Dz.U.z2021r. poz. 2463.
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(akta kontroli tom | str. 372-373)

W trakcie kontroli NIK inspektor ds. zaméwien publicznych dokonata korekty
sprawozdan, w zwigzku z czym odstapiono od formutowania wniosku
pokontrolnego w tym zakresie.
(akta kontroli tom I str. 293-333)
OcenaczastkowAa W Urzedzie przeprowadzano postepowania zgodnie z ustawami regulujgcymi
udzielanie zaméwien publicznych obowigzujgcymi w okresie objetym kontrolg oraz
wewnetrznymi regulaminami udzielania zaméwienn publicznych. Nie stwierdzono
przypadkéw podziatu zamdwien na czesci w celu uniknigcia stosowania przepisow
Pzp. Sprawozdania przekazywane Prezesowi UZP zawieraly nierzetelne informacije
w zakresie wartosci zawartych uméw, jednak do zakoriczenia czynno$ci kontrolnych
zostaly skorygowane. W umowach objetych badaniem interes prawny i ekonomiczny
Gminy byt wiasciwie zabezpieczony.

IV. Wnioski

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

1. Zapewnienie realizacji ustawowego obowigzku sporzadzania i podawania
do publicznej wiadomosci wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do zbycia
lub oddania w uzytkowanie, najem, dzierzawe lub uzyczenie.

2. Prowadzenie ewidencji srodkéw trwatych Gminy w sposéb umozliwiajacy
identyfikacje poszczegbinych nieruchomosci stanowigcych zaséb gminy.

3. Dokonanie zmiany decyzji nr 1/2013 z 11 pazdziernika 2013 r. ustanawiajacej
trwaty zarzad na rzecz Szkoly Podstawowej w Prazmowie w zakresie
oznaczenia i powierzchni dziatek, na ktérych znajduje sie Szkota.

4. Dokonanie zmiany danych w zakresie powierzchni dziatlek o numerach
ewidencyjnych 133/1 oraz 133/2 w obrebie Prazméw przy ustaleniu wysokosci
oplaty rocznej z tytutu ich uzytkowania wieczystego.

V. Pozostale 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
Zastrzezen prawo zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Warszawie. Prawo zglaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia pokontrolnego

zmienionego zgodnie z trecig uchwaly w sprawie zastrzezen.

Woprzypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Warszawa, dnia OQ lutego 2023 r.

Kontroler

Raf; wicz Najwyzsza Izba Kontroli
ez Delegatura w Warszawie
pecjalista k.p. DyreloREiT0O!
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