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l. Dane identyfikacyjne kontroli

S/15/002 - Prawidtowo$¢ gospodarowania gruntami Miasta Radomia w latach 2012 —
2013 w zwigzku z realizacjq inwestycji Centrum Onkologii Ziemi Radomskiej.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Warszawie

1. Agnieszka Mazur-Sledziriska, starszy inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie
do kontroli nr 93605 z 17 lutego 2015 .

2. Jerzy Kecik, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli nr 94207
z 23 lutego 2015 .

(dowdd: akta kontroli str. 1-4)

Urzad Miejski w Radomiu?, ul. Jana Kilinskiego 30, 26-600 Radom

Radostaw Witkowski, Prezydent Miasta Radomia?
(dowdod: akta kontroli str. 5-6)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

W ocenie Najwyzszej Izby Kontroli® podczas procesu zamiany nieruchomosci
stanowigcych wiasno$¢ Gminy Radom pofozonych przy ulicy Uniwersyteckiej na
nieruchomosci potozone w rejonie ul. Ogrodniczej i Al. Wojska Polskiego w obrebie
Dilugojéw* dziatania organéw Gminy Miasta Radomia i pracownikéw Urzedu
Miejskiego , byly co do zasady prawidtowe. Stwierdzono natomiast niedokonanie
rzetelnej weryfikacji przydatno$ci nabywanych do zasobu gminnego nieruchomo$ci
potozonych w obrebie Diugojow.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Prawidlowos¢ dziatanh organéw Gminy Miasta Radomia przy
zamianie gruntéow pod budowe szpitala

1.1. Zasady gospodarowania gruntami gminnymi

W Urzedzie Miejskim gospodarowaniem gruntami miasta zajmowat si¢ Wydziat

Zarzadzania Nieruchomosciami®. Do jego zadan, zgodnie z § 41 Regulaminu

Organizacyjnego Urzedub, nalezato m.in.:

— W zakresie gospodarowania gruntami gminnymi: przygotowywanie

nieruchomos$ci gminnych do sprzedazy i oddania w uzytkowanie wieczyste
w drodze przetargu oraz w drodze bezprzetargowej, przygotowywanie
nieruchomosci do przekazania aportem do spétek miejskich;

" Dalej: Urzad badz Urzad Miejski.

2 Dalej: Prezydent Miasta. Do dnia 30 listopada 2014 r. Prezydentem Miasta Radomia byt Andrzej Tomasz Kosztowniak.

3 Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
negatywna; jezeli sformutowanie oceny ogoinej wedtug proponowanej skali bytoby nadmiernie utrudnione, albo traka ocena
nie dawataby prawdziwego obrazu funkcjonowania kontrolowanej jednostki w zakresie objetym kontrola, stosuje sie ocene
opisowa badz uzupetnia ocene ogolna o dodatkowe objasnienie .

4 Stanowiace wiasnos¢ prywatna,

5 Dalej: Wydziat lub WZN

6 Wprowadzony Zarzadzeniem Nr 1680/2011 Prezydenta Miasta Radomia z dnia 20 grudnia 2011 r. oraz zmieniony
Zarzadzeniem Nr 3411/2013 Prezydenta Miasta Radomia z dnia 24 stycznia 2013 r.
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— w zakresie obstugi inwestycji: wykup nieruchomosci pod inwestycje
miejskie, nabywanie nieruchomo$ci do zasobu gminnego oraz nabywanie
nieruchomosci w drodze darowizny i zamiany.

Zgodnie z § 10 ww. Regulaminu dyrektorzy komérek organizacyjnych, w tym WZN,
podlegajg stuzbowo Prezydentowi, a swoje zadania realizujg pod kierunkiem
Wiceprezydentow. Jednocze$nie wg § 12 dyrekiorzy sg odpowiedzialni za
prawidtowg realizacie zadan i kompetencji przypisanych Prezydentowi oraz
za whasciwg prace podlegtych sobie komorek organizacyjnych.

(dowdd: akta kontroli str. 25-26, 14)

Zasady gospodarowania nieruchomo$ciami stanowigcymi wtasno$¢ Gminy Radom
oraz zasady nabywania nieruchomos$ci do zasobu gminnego okreslata Uchwata Nr
52/2011 Rady Miejskiej w Radomiu z dnia 31 stycznia 2011 r. w sprawie zasad
gospodarowania nieruchomo$ciami’. Zgodnie z § 4 uchwaly, Prezydent moze
nabywa¢ nieruchomo$ci do gminnego zasobu, stanowigce wiasnos¢ 0sob
fizycznych i prawnych oraz przystugujgce tym osobom prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci  gruntowych, uwzgledniajgc potrzeby zabudowy
i rozwoju miasta wynikajace z miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy, a takze obowigzek wykonania zadan publicznych oraz
prawnych Gminy.

Wedtug § 3 ust. 2 Uchwaty, Prezydent dokonuje wyboru tytutu prawnego
przekazywanych nieruchomosci i ustala tre§¢ umowy lub decyzji dotyczace]
przekazania,  uwzgledniajac  przeznaczenie  nieruchomosci  wynikajace
z miejscowych  planéw  zagospodarowania  przestrzennego lub  Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Radoms.

(dowod: akta kontroli str. 60-72)

Dla nieruchomosci objetych zamiang bedacych przedmiotem kontroli, Gmina Radom
nie posiadata miejscowych plandw zagospodarowania  przestrzennego.
Wg uchwalonego przez Rade Miejska w Radomiu® Studium, nieruchomosci
potozone:

- w obrebie Dtugojow (dziatki nr 65/9; 65/11 i 66/25 w rejonie ul. Ogrodniczej i Al.
Wojska Polskiego) znajdowaty sie w strefie U (tereny ustug-zespoly centra
ustugowe) oraz czesciowo w strefie MN (zabudowa mieszkaniowa intensywna),

- w obrebie Kaptur (dziatki nr 300/1 i 300/4 przy ul. Uniwersyteckiej) znajdowaty sie
w strefie U (tereny ustug, zespoty i centra ustugowe).
(dowdd: akta kontroli str. 47-59)

1.2 Sposob zatatwienia wniosku ztozonego przez Inwestora’® o wydanie
warunkéw zabudowy

Inwestor w dniu 31 lipca 2012 r. wystapit do Prezydenta Radomia z wnioskiem
o0 wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji w zakresie budowy szpitala
na dziatce nr 65/9 i czeSci dziatek 64/5; 65/10; 66/21; 66/22 oraz dziatkach
drogowych nr 172 i 89 (obreb 0110 Dtugojéw) przy ul. Ogrodniczej i Al. Wojska
Polskiego. Wydziat Architektury Urzedu Miejskiego, z uwagi na potozenie dziatek

7 Uchwata Nr 52/2011 rady Miejskiej w Radomiu z dnia 31 stycznia 2011 r. w sprawie zasad gospodarowania
nieruchomosciami stanowiacymi wiasno$¢ Gminy Miasta Radomia (miasta na prawach powiatu — Radom), zwana dalej
uchwata w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami.

8 Dalej: Studium

9 Uchwata Nr 221/99 Rady Miejskiej w Radomiu z dnia 29 grudnia 1999 r. w sprawie uchwalenia ,Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Radom” oraz zmienionego uchwatg Nr 168/2011 Rady Miejskiej
w Radomiu z dnia 29 sierpnia 2011 r. w sprawie uchwalenia zmiany ww. Studium

10 Pan Ireneusz O wraz z zona.

3



w poblizu lotniska, pismem z dnia 2 sierpnia 2012 r. zwrdcit sie do Spotki Port
Lotniczy ,Radom”! z proshg o zaopiniowanie mozliwosci realizacji przedmiotowe;
inwestycji. Ponadto w dniu 22 sierpnia 2012 r. Wydziat Architektury Urzedu
Miejskiego wezwat Inwestora do uzupetnienia wniosku o umowy gwarantujgce
wykonanie elementdw infrastruktury na potrzeby planowanej inwestycji oraz do
uiszczenia opfat w tacznej wysokosci 124,00 zt.

(dowdd: akta kontroli str. 73-85 )

Prezes Zarzadu Spotki pismem z dnia 8 sierpnia 2012 r. poinformowat
Wiceprezydenta Miasta Radomia, Ze teren planowanej inwestycji docelowo znajdzie
sie w strefie ograniczonego uzytkowania, na ktorym nie dopuszcza sie lokalizacji
szpitali ze wzgledu na ponadnormatywny hatas pochodzacy od operaciji lotniczych.
Ponadto wymienione dziatki znajdujgq sie w osi pasa startowego, na ktérym
planowana jest instalacja oSwietlenia nawigacyjnego oraz systemu precyzyjnego
wskaznika sciezki podejscia ILS kategorii |, wobec tego zasadnym jest rozpoczecie
procesu pozyskania tych nieruchomosci przez Gmine i udostepnienie ich na
rozbudowe lotniska.

(dowdd: akta kontroli str. 86-87)

Inwestor nie uzupetnit wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
0 wymagane dokumenty i nie wnidst wymaganych optat, wobec tego Wydziat
Architektury Urzedu Miejskiego pismem z dnia 6 wrzesnia 2012 r. poinformowat
Inwestora, ze sprawe pozostawiono bez rozpatrzenia na podstawie art. 64 § 2
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego'2.
(dowdd: akta kontroli str. 81)

1.3 Sposadb zatatwienia wniosku ztozonego przez Inwestora w sprawie zamiany

nieruchomosci
Inwestor w dniu 4 wrzeSnia 2012 r. zwrdcit sie do Wiceprezydenta Miasta
z wnioskiem o zamiane dziatek potozonych w obrebie Diugojéw nr 65/9, 65/11
166/25 w rejonie ul. Ogrodniczej i Al. Wojska Polskiego o tacznej powierzchni
0,8596 ha na nieruchomo$¢ potozong w obrebie Kaptur, przy ul. Uniwersyteckiej 6
nalezacq do Gminy Radom. Wniosek swdj uzasadnit brakiem mozliwosci uzyskania
decyzji o warunkach zabudowy dla budowy szpitala na terenie potozonym przy
ul. Ogrodniczej i Al. Wojska Polskiego z uwagi na ponadnormatywny hatas
pochodzacy od operaciji lotniczych, ograniczenia wysoko$ci planowanej zabudowy
oraz planowang budowe o$wietlenia nawigacyjnego z systemem ILS na potrzeby
Portu Lotniczego. W chwili sktadania wniosku Inwestor byt tylko wspotwiascicielem
Y2udziatu w dziatce nr 65/93. W toku kontroli ustalono bowiem, Ze dziatki
nr65/11 oraz 66/25 Inwestor zakupit odpowiednio 17 pazdziernika 2012 r.

i 8 listopada 2012'r.
(dowdd: akta kontroli str. 88, 108-111, 386)

W zwigzku ze ztozonym przez Inwestora wnioskiem o zamiang nieruchomosci
Dyrektor WZN pismem z dnia 7 wrze$nia 2012 r. zwrdcita sie do Zarzadu Spotki
z pytaniem, czy nabycie przez Gming Miasta Radomia przedmiotowych dziatek
pozwoli, aby lotnisko cywilne mogto w przyszto$ci funkcjonowaé bez zastrzezen.
W odpowiedzi'* jeden z czlonkéw Zarzadu Spdtki potwierdzit wczesniejsze
stanowisko Prezesa Zarzadu Spotki o potrzebie nabycia przez Gming Radom

" Port Lotniczy ,Radom” SA, w ktérej Miasto Radom jest jedynym udziatowcem — dalej: Spétka lub Port Lotniczy.

2Dz. U.z2013 ., poz. 267 ze zm.

3 Whascicielami catej dziatki stali si¢ dopiero 6 wrzesnia 2012 .

14 Pismo z dnia 8 sierpnia 2012 r. (znak: PLR/205/GT/12) w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej
na budowie szpitala przez Inwestora potozonych w obrebie Diugojow
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Uwagi dotyczace
badanej dziatalnosci

przedmiotowych dziatek na potrzeby rozbudowy lotniska i wskazat, ze dziatki te sq
niezbedne dla prawidtowego wybudowania instalacji o$wietlenia nawigacyjnego
drogi startowej oraz systemu ILS.

(dowdd: akta kontroli str. 89-91, 86)

Na podstawie stanowiska Zarzadu Spotki, Dyrektor WZN wystapita wnioskiem z dnia
28 wrze$nia 2012 r. do Prezydenta Miasta o wyrazenie zgody na zamiane trzech
nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ prywatng oznaczonych jako dziatki nr 65/9
0 pow. 2.381 m?, nr 65/11 o pow. 3.500 m? i nr 66/25 0 pow. 2.715 m? potozonych
w obrebie Dtugojow na dwie dziatki nr 300/1 o pow. 9.317 m?i nr 300/4 o pow. 2.160
m? z zasobu gminnego potozone przy ul. Uniwersyteckiej w obrebie Kaptur. Jako
uzasadnienie wskazata prosbe wyrazong przez Inwestora we wniosku o zamiane
oraz fakt, iz na terenie trzech dziatek w obrebie Diugojéw, obowigzujq strefy:
ograniczonej wysokosci i ograniczonego uzytkowania zwigzane z funkcjonowaniem
lotniska wojskowego i planowanym uruchomieniem portu cywilnego. Przedmiotowy
wniosek 0 zamiane zostat zatwierdzony przez Wiceprezydenta Miasta w dniu 28
wrze$nia 2012.

(dowdd: akta kontroli str. 92-93, 88)

Prezydent Miasta, po uzyskaniu pozytywnej opinii Komisji Gospodarki Rady
Miejskiej w sprawie zamiany nieruchomosci stanowigcych wiasno$¢ Miasta
potozonych w obrebie Kaptur (dziatki nr 300/1 i 300/4 przy ul. Uniwersyteckiej)
na nieruchomos$ci stanowigce wlasno$¢ prywatng potozone w obrebie Diugojow
(rejon ul. Ogrodniczej i Al. Wojska Polskiego), zarzadzeniem z dnia 29 listopada
2012 r.'> wyrazit zgode na zamiane ww. dziatek. Jako podstawe prawng zamiany
dziatek wskazano art. 37 ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami'® oraz § 4 wuchwaly w sprawie zasad gospodarowania
nieruchomosciami.
Zamiana ww. nieruchomosci zostata dokonana na podstawie aktu notarialnego
z dnia 22 stycznia 2013 r.'7 Umowe w imieniu Gminy Radom podpisat Prezydent
Miasta.

(dowdd: akta kontroli str. 97-99, 147, 125-136 )

Pracownicy WZN nie dokonywali analizy potrzeb w zakresie pozyskania gruntow dla
realizacji rozbudowy lotniska, ani wcze$niej nie planowano wykupu nieruchomosci
na ten cel. Wyjasniajac przyczyny niepodejmowania takich dziatan Dyrektor WZN
stwierdzita, Ze w przypadku wykupu nieruchomosci, zgodnie z przyjetg praktyka,
WZN zwraca si¢ o zaopiniowanie przydatnosci konkretnej nieruchomo$ci dla
potrzeb Gminy Radom do roéznych wydziatéw Urzedu i innych jednostek miejskich'®.
Po uzyskaniu stosownych opinii przedktadany jest Prezydentowi Miasta wniosek
celem podjecia stosownej decyzji. Ponadto Zastepca Dyrektora WZN wyjasnit, ze
Wydziat nie posiada pisemnych procedur postepowania w zakresie gospodarowania
gruntami. Kazdy pracownik posiada zakres obowigzkéw, z ktdrego wynikajq
realizowane przez niego zadania.

Zdaniem NIK, brak planowania w zakresie zarzadzania nieruchomo$ciami oraz brak
identyfikacji i analizy ryzyka w procesie podejmowania decyzji, $wiadczy o stabosci
kontroli zarzadczej w kontrolowanej jednostce, co powoduje niepodejmowanie
adekwatnych dziatan zapewniajacych efektywne osiggniecie celéw przy realizacji
zadan.

15 Zarzadzenie Nr 3218/2012 z dnia 29 listopada 2012 r. w sprawie przeznaczenia do zbycia w trybie zamiany nieruchomosci
ozn. Nr 300/1, nr 300/4 potozonych przy ul. Uniwersyteckiej w Radomiu

6Dz.U.z2014 r., poz. 518 ze zm.

17" Akt notarialny Repertorium A Nr 347/2013 z dnia 22 stycznia 2013 r. - umowa zamiany

18 Miejska Pracownia Urbanistyczna, Miejski Zarzad Drdg i Komunikacji, Miejski Zarzad Lokalami
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Opis stanu
faktycznego

Ustalone
nieprawidtowosci

(dowod: akta kontroli str. 369, 379, 363)

Ustalono takze, ze Zarzad Spotki posiadat Wielobranzowg koncepcje
architektoniczno-urbanistyczng Portu Lotniczego Radom-Sadkéw (Etap | i ll),
okre$lajaca gtéwne zadania inwestycyjne niezbedne do uruchomienia i rozwinigcia
dziatalnoSci  cywilnej lotniska. Koncepcja rozbudowy Portu Lotniczego
nie obejmowata gruntdw potozonych poza obrebem lotniska, w tym gruntow
potozonych przy Al. Wojska Polskiego i ul. Ogrodniczej. W 2013 r. Czlonek Zarzadu
Spdtki, w odpowiedzi'® na interpelacje radnego? w sprawie przewidywanych przez
Gming Radom wykupow terendw pod rozbudowe Portu Lotniczego poinformowat, ze
nie ma podstaw do prowadzenia wykupu gruntéw ze wzgledu na ponadnormatywny
hatas pochodzacy od operaciji lotniczych, a Spdtka nie przewiduje rozbudowy drogi
startowej w kierunku zachodnim, nie przewiduje takze budowy systemu ILS, za$ w
przysziosci jego realizacje zaktada sie w obecnych granicach lotniska.

(dowod: akta kontroli str. 179, 190-196, 141-144)

Prezes Zarzadu Spdtki pismem z dnia 14 pazdziernika 2014 r.2" wystapit do WZN
Urzedu Miejskiego z zawiadomieniem o konieczno$ci wszczecia postepowania
wywiaszczeniowego 30 dziatek potozonych w rejonie Al. Wojska Polskiego i ul.
Ogrodniczej w obrebie ewidencyjnym Dtugojow, w jego ocenie niezbednych pod
budowe systemu o$wietlenia nawigacyjnego pasa startowego na podejsciu
zachodnim (prég 07 drogi startowej), nie przedstawiajagc Zadnych analiz ani
dokumentéw  projektowych potwierdzajacych  zasadnos¢ rozbudowy Portu
Lotniczego.
Do dnia zakoriczenia kontroli22 Prezydent Miasta nie podjat decyzji w tej sprawie.
(dowod: akta kontroli str. 232-235, 182-183)

Pracownicy Urzedu Miejskiego nie dokonali weryfikacji przydatnosci nabywanych
gruntéw w obrebie Dtugojéw w rejonie ul. Ogrodniczej i Al. Wojska Polskiego pod
rozbudowe Portu Lotniczego. Bezkrytycznie przyjeto opinie Zarzadu Spotki wydane
celem zatatwienia wnioskdw Inwestora dot. wydania decyzji o warunkach zabudowy
oraz zamiany gruntow.

(dowdd: akta kontroli str. 80-86, 92-94, 143-144,147,232-233, 369-371)

Dyrektor WZN wyjasnita, Ze ,wniosek o zamiang nieruchomosci zostat
przygotowany na polecenie Wiceprezydenta Miasta. Kluczowg kwestiq przy
nabywaniu  nieruchomosci sg opinie wiasciwej jednostki lub innych gminnych
podmiotow potwierdzajacych potrzebe zakupu. Nie wchodze w merytoryke
otrzymanych opinii, gdyz za ich tre$¢ odpowiadajq opiniujacy. Nie jestem specjalistg
od spraw lotniskowych, nie mam wiedzy jakie dokumenty powinna posiadac
Spotka”.

(dowdd: akta kontroli str. 370)

Wiceprezydent wyjasnit, Ze podjat decyzje o zamianie, poniewaz byt Inwestor, ktdry
chciat wybudowa¢ szpital, a Gmina zainteresowana byta wykupem tych
nieruchomos$ci pod rozbudowe lotniska. Dziatanie takie wynikato z zapewnienia
Prezesa Zarzadu Spotki o koniecznosci zakupu dziatek dla rozbudowy o$wietlenia
nawigacyjnego. Port Lotniczy byt priorytetem inwestycyjnym Prezydenta Miasta.
(dowdd: akta kontroli str. 331)

19 Pismo Cztonka Zarzadu Spotki z dnia 4 wrzeénia 2013 r. (znak: PLR.071.33.67.2013.JS

2 |nterpelacja Radnego Rady Miejskiej (Pana Damiana M.) z dnia 26 sierpnia 2013 r.

2 Pismo Prezesa Zarzadu Spétki z dnia 14 pazdziernika 2014 r. (znak: PLR.071.33.95.1.2014.2)
2224 marca 2015 .
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Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonej nieprawidtowosci
dziatalnos¢ w zbadanym obszarze.

2. Wycena dziatek potozonych w obrebie Dlugojow (pomiedzy
Al. Wojska Polskiego i ul. Ogrodnicza) oraz potozonych
w obrebie Kaptur (przy ul. Uniwersyteckiej)

Na podstawie zatwierdzonego wniosku w sprawie zamiany dziatek, w dniu 31
pazdziernika 2012 r. zostata zawarta umowa23 pomigdzy Prezydentem Miasta,
arzeczoznawcg majgtkowym, na wykonanie 5 operatdbw szacunkowych
ustalajacych warto$¢ rynkowg dla zamienianych nieruchomosci.

2.1 Wycena dziatek potozonych w obrebie Dtugojow

Oszacowana przez rzeczoznawce majgtkowego wartos¢ trzech dziatek tj. 65/9,
65/11 i 66/25 o tacznej powierzchni 8.596 m? wyniosta 1.124,6 tys. zt.
Dla okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowych nieruchomos$ci rzeczoznawca
majatkowy wybrat podejscie poréwnawcze, tzw. metode poréwnywania parami.
Stosujgc te metode, pordwnat  nieruchomo$¢  wyceniang,  kolejno
z nieruchomosciami  podobnymi o  zblizonych  atrybutach do  atrybutow
nieruchomosci wyceniane;.
Oszacowania wartosci ww. dziatek dokonano metodg poréwnania z trzema
nieruchomosciami, dla ktérych cena za 1 m? na dzie wyceny wynosita: 100,60 zt,
131,61 z+i 130,00 zt.
Po dokonaniu poréwnania trzech nieruchomosci wycenianych z trzema
nieruchomosciami przyjetymi do poréwnan i uwzglednieniu cech rynkowych (takich
jak: atrakcyjno$¢ potozenia, zapotrzebowanie na dany typ nieruchomosci,
dostepnos¢ do infrastruktury technicznej oraz wielkoS¢ i ksztatt dziatki), okreslona
zostata warto$¢ rynkowa 1m? gruntu wynoszaca odpowiednio 134,82 zt dla dziatki nr
65/9; 125,43 zt dla dziatki nr 65/11 i 130,13 zt dla dziatki nr 66/25.
Przyjete wartoSci zostaty skorygowane wspdiczynnikiem zawierajgcym sie
w przedziale od 0,9 do 1,1 ze wzgledu na cechy rdznigce nieruchomos$ci podobne
do nieruchomosci wycenianej, w wyniku czego ostateczna cena za 1 m? gruntu
wyniosta dla ww. dziatek odpowiednio : 132,12 zt, 125,43 zt i 136,64 zt.
Oszacowana wartos¢ dziatki nr 65/9 wyniosta 314,6 tys. zt, wartos¢ dziatki nr 65/11
wyniosta 439 tys. zt, za$ warto$¢ dziatki nr 66/25 wyniosta 371,0 tys. zt.

(dowdd: akta kontroli str. 92-93, 288-290, 386, 469-471, 491-493, 514-516)

Przeprowadzona w toku kontroli NIK analiza dokumentacji, w tym operatéw

szacunkowych wykazata min., ze:

- wyceniane dziatki sg zlokalizowane w poblizu lotniska i stanowig grunty orne
porosnigte trawg, nie sg uzbrojone w infrastrukture techniczna, dojazd do nich
stanowi waski pas gruntu przylegajacy do ul. Ogrodniczej (jest to fragment dziatki
nr 66/25 utwardzony gruzem), a ich teren jest niezagospodarowany, miejscami
nierdwny;

- $rednia arytmetyczna ceny jednostkowej wycenionych dziatek 65/9, 65/11 i 66/25
wyniosta 130,13 zt, natomiast z informacji uzyskanych z Urzedu Skarbowego
w Radomiu $rednia cena arytmetyczna 1 m? gruntu w obrebie Dtugojow w 2012 .
wynosita 66,24 zt;

- Inwestor zakupit 26 wrzesnia 2008 r. (jako wspdtwiasciciel) czes¢ udziatu ( % )
dziatki nr 65/9 oraz 8 listopada 2012 r. dziatke nr 66/25 po cenie 70 zt za 1 m?,

% Umowa znak: BZP.272/1071/2012.EF z dnia 31 pazdziemika 2012 .
7



czyli po cenie bardzo zblizonej do sredniej ceny okreslonej przez Urzad Skarbowy,
natomiast 6 wrzesnia 2012 roku nabyt pozostatg cze$¢ udziatu ( %2 ) dziatki nr 65/9
oraz 17 pazdziernika 2012 roku dziatke nr 65/11 po cenie 120 zt za 1 m2.

(dowdd: akta kontroli str. 383-391, 108-111, 119-124)
2.2 Wycena dziatek potozonych w obrebie Kaptur

Oszacowana przez rzeczoznawce majatkowego wartos¢ dwoch dziatek tj. 300/1
i 300/4 w obrebie Kaptur o tacznej powierzchni 15.477 m? wyniosta 1.128,9 tys. zt,
w tym 281.00 tys. zt stanowita oszacowana warto$¢ budynkéw znajdujacych sie na
dziatce 300/1.

Dla okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowych nieruchomos$ci rzeczoznawca
majatkowy zastosowat takze metode poréwnawcza.

Oszacowanie wartoSci dziatki nr 300/1
Rzeczoznawca wycenit warto$¢ dziatki na podstawie poréwnania z trzema
nieruchomosciami, dla ktérych cena za 1 m? gruntu, na dzien wyceny, wyniosta
130,0 zt, 95,08 zt i 100,00 zt. Po dokonaniu poréwnania nieruchomosci wycenianej
z nieruchomosciami wybranymi do poréwnan i uwzglednieniu cech rynkowych
(takich jak: atrakcyjnos¢ potozenia, zapotrzebowanie na dany typ nieruchomosci,
dostepnos¢ do infrastruktury technicznej oraz wielko$¢ i ksztatt dziatki), okreslona
zostata wartos¢ rynkowa 1m? gruntu dla dziatki 300/1 w wysokos$ci 84,20 zt.
Przyjete wartoSci zostaly skorygowane wspdiczynnikiem zawierajacym sie
w przedziale od 1,0 do 1,05 ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomo$ci podobne
od nieruchomosci wyceniane;.
Nastepnie wartos¢ czesci dziatki 300/1 o powierzchni 9.317 m? zostata obnizona
050% (tj. 0 42,10 zt za m?) z uwagi na jej zadrzewienie. Przyjete zostato przez
rzeczoznawce majatkowego zatozenie, ze dziatka w tej czesci potozona jest
w strefie zainwestowania miejskiego, udostepniona publicznie lub przeznaczona
na cele publiczne takie jak parki, ogrody ozdobne, zielence lub lasy ochronne.
Natomiast wg rejestru gruntdw prowadzonego przez Urzad Miejski cata dziatka
nr 300/1 opisana jest jako inne tereny zabudowane, a w Studium dla tego terenu
przypisana jest funkcja — ustugi o charakterze miastotwérczym.
Oszacowanie wartoSci dziatki nr 300/4
Rzeczoznawca wycenit warto$¢ dziatki o powierzchni 2.160 m? na podstawie
poréwnania z dwiema nieruchomosciami, dla ktorych cena za 1 m? gruntu wyniosta
95,09 zt i 61,07 z. Po dokonaniu poréwnania nieruchomo$ci wycenianej
Z nieruchomosciami wybranymi do poréwnan i uwzglednieniu cech rynkowych
(takich jak: atrakcyjnos¢ potozenia, zapotrzebowanie na dany typ nieruchomosci,
dostepnos¢ do infrastruktury technicznej oraz wielko$¢ i ksztatt dziatki), okreslona
zostata wartos¢ rynkowa 1m? gruntu dla dziatki 300/4 w wysoko$ci 73,83 zt.
Przyjete wartoSci zostaly skorygowane wspdiczynnikiem zawierajgcym sie
w przedziale od 0,9 do 1,05 ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne
do nieruchomos$ci wyceniane;.
Nastepnie wartos¢ dziatki zostata obnizona o 10 % (tj. o 7,38 zt/m?) z uwagi na
przyjecie przez rzeczoznawce zatozenia, ze ta nieruchomos¢ przeznaczona bedzie
przez przysztego Inwestora pod lgdowisko dla helikopterébw i nie bedzie
zabudowana obiektami kubaturowymi.

(dowdd: akta kontroli str. 415-422, 314, 148-176, 447-449, 383-391)



Analiza dokumentacji zgromadzonej w toku kontroli, w tym operatow szacunkowych

wykazata min., ze:

- dziatki potozone w obrebie Kaptur przy ul. Uniwersyteckiej oznaczone sg
w rejestrze gruntow jako inne tereny zabudowane, dziatka nr 300/1 wyposazona
byta w urzadzenia infrastruktury technicznej (energia elektryczna, woda,
kanalizacja, gaz, telefon), znaczna cze$¢ tej dziatki posiadata pasy zieleni
ze zroznicowanym wiekowo drzewostanem, w sasiedztwie znajdujg sie obiekty
Uniwersytetu Marii Curie-Sktodowskiej, a w nieco dalszej odlegtosci zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna.

- Srednia arytmetyczna ceny jednostkowej wycenionych dziatek 300/1 i 300/4
wyniosta 62,99 zt, natomiast z informacji uzyskanych z Urzedu Skarbowego
w Radomiu $rednia cena arytmetyczna 1 m? gruntu w obrebie Kaptur w 2012 r.
wynosita 129,54 zt.

(dowdd: akta kontroli str. 383-391, 293)

2.3 Odbior wykonanych operatéw szacunkowych przez zleceniodawce

Sporzadzone przez rzeczoznawce majatkowego operaty zostaty odebrane
15 listopada 2012 r. przez pracownikow WZN, ktérzy potwierdzili w protokole
odbioru, ze przedmiot umowy zostat wykonany prawidtowo i nie budzi zastrzezen.

Pracownicy WZN wyjaénili, ze dokonujac odbioru operatéw zweryfikowali stan
prawny i faktyczny wycenionych nieruchomosci (potoZzenie, oznaczenie i opis
nieruchomosci, przeznaczenie w Studium), nastepnie sprawdzili prawidtowo$é
dokonanych obliczen pod wzgledem rachunkowym oraz logiczno$¢ i spdjnosc
sporzadzonych operatow. Zweryfikowana zostata zgodnos¢ przywotanych
w operatach transakcji kupna/sprzedazy nieruchomos$ci przyjetych do poréwnan
z bazg danych prowadzong w Wydziale Geodezji Urzedu. Sprawdzone zostaty dane
uiete w operatach (cena, powierzchnia, oznaczenie, potozenie) dotyczace
konkretnych transakcji przyjetych przez rzeczoznawce do szacowania.
Po dokonanej weryfikacji przedmiotowych operatéw, nie sformutowano Zadnych
uwag.

(dowod: akta kontroli str. 374-375)

W zbadanym obszarze nie stwierdzono nieprawidtowosci.

IV. Wnioski

Whioski pokontrolne Przedstawiajac powyzsze oceny wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza Izba
Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
0 Najwyzszej lIzbie Kontroli24, wnosi o okreslenie mechanizméw i procedur
kontrolnych gwarantujacych funkcjonowanie skutecznej i efektywnej kontroli
zarzadczej w obszarze zarzadzania nieruchomosciami.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Prawo zgtoszenia Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwdch egzemplarzach: jeden dla
zastrzezen Prezydenta Radomia, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK Panu Prezydentowi przystuguje prawo zgtoszenia
na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, w terminie 21
dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie do dyrektora Delegatury NIK
w Warszawie.

4Dz U.z2012r., poz. 82 ze zm.



Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

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

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informaciji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Warszawa, 23 kwietnia 2015.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Warszawie
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