Zatacznik

do uchwaty Nr 939/18
Rady Miasta Torunia

z dnia 27 wrzes$nia 2018 .

Sprawozdanie Komisji Rewizyjnej Rady Miasta Torunia

z przeprowadzonej kontroli procedur wyceny nieruchomos$ci za wybrany rok — WGN ZD
zgodnie z uchwala nr 790/17 Rady Miasta Torunia z dnia 28 grudnia 2017 r. w sprawie
zatwierdzenia planu pracy Komisji Rewizyjnej na 2018 rok oraz uchwatg nr 30/18 Komisji
Rewizyjnej Rady Miasta Torunia z 18 stycznia 2018 roku w sprawie powolania Zespotu
Kontrolnego.

Komisja w celu przeprowadzenia kontroli powotata Zespol Kontrolny w nastepujacym
sktadzie:

1. Jarostaw Beszczynski Przewodniczacy Zespotu Kontrolnego
2. Marian Frackiewicz Czlonek Zespohu Kontrolnego
3. Sylwia Kowalska Czlonek Zespotu Kontrolnego

Przedmiot kontroli:

Zakresem kontroli objeto procedure wylaniania rzeczoznawcé4w majatkowych na potrzeby
sporzadzania 1 dostarczenia operatOw szacunkowych zawierajacych opinie o wartosci
nieruchomosci na potrzeby gospodarowania zasobem nieruchomosci Gminy Miasta Torun
1 Skarbu Panstwa na rok 2018.

Kontrola zostala przeprowadzona w oparciu o nastepujace przepisy:

— ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2018r. poz. 994 z pdzn.
zm.),

— ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. prawo zaméwien publicznych (Dz. U. z 2017 1. poz. 1579
Z pOzn. zm.),

— ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych, (Dz. U. z 2017r., poz. 2077
Z pozn. zm.),

— ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2018r., poz.
121 z p6zn. zm.),

— zarzadzenie nr 9 Prezydenta Miasta Torunia z dnia 9 stycznia 2018 r. w sprawie zasad
udzielania zamoéwien publicznych w Urzedzie Miasta Torunia,

— uchwata nr 146/99 Rady Miasta Torunia z dnia 15 kwietnia 1999 r. w sprawie przyjecia
Statutu Gminy Miasta Torun (Dziennik Urzegdowy Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego
z 2017r. poz. 1352),

— uchwata nr 790/17 Rady Miasta Torunia z dnia 28 grudnia 2017 r. w sprawie zatwierdzenia
planu pracy Komisji Rewizyjnej na 2018 rok,

— upowaznienie do przeprowadzenia kontroli - pismo nr BRM.0017.1.26.2018 z dnia
18 stycznia 2018 roku.

Okres objety kontrola:
01.01.2018 — 30.06.2018

Jednostki kontrolowane:
Wydziat Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu Miasta Torunia, ul. Grudzigdzka 126B, Torun.



Czynnosci i ustalenia Zespolu Kontrolnego:

I. Ustalenia ogdlne

Jednym z naczelnych zadan Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami Urzgdu Miasta Torunia
jest gospodarowanie nieruchomosciami Gminy Miasta Torun i Skarbu Panstwa. W tym celu
niezbednym jest sporzadzanie - przez osoby posiadajace stosowne kwalifikacje zawodowe -
operatow szacunkowych zawierajacych opinie o wartosci nieruchomosci. Podstawe prawna,
w oparciu o ktérg przygotowywane sg wyceny, stanowi art. 156 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z2018r., poz. 121 z pdzn. zm.), ktdry stanowi,
ze ,, rzeczoznawca majgtkowy sporzqdza na pismie opinig¢ o wartosci nieruchomosci w formie
operatu szacunkowego ”.

II. Ustalenia szczegblowe

Przygotowania do ogloszenia postgpowania o udzielenie zamdwienia publicznego
prowadzonego w trybie przetargu nieograniczonego na sporzadzanie 1 dostarczanie operatow
szacunkowych rozpoczetly si¢ 7 grudnia 2017 r. poprzez sporzadzenie prognozy iloSciowej na
operaty szacunkowe planowane do sporzadzenia w 2018 roku. W procesie tym udziat brali
nastepujacy pracownicy WGN: dyrektor Wiktor Krawiec, z-ca dyrektora L.ukasz Kowalkowski,
kierownik Maria Szmyd oraz kierownik Adrian Rynkowski. Prognoza zostata ujeta w formie
tabelarycznej jak nizej:

PLANOWANA
Lp. CZESC LICZBA
OPERATOW
1 |lokal mieszkalny wraz z udzialem w cz¢$ciach wspolnych 250
2 |lokal ustugowy wraz z udziatem w czgsciach wspolnych 25
nieruchomos$¢ niezabudowana, w tym dla potrzeb:
a) ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym
b) uzupetnienia nieruchomosci
3 . . . . - 300
¢) nabycia przez uzytkownika wieczystego prawa wiasnosci
UWAGA, NIE DOTYCZY AKTUALIZACIJI OPLAT Z TYTULU
UZYTK. WIECZYSTEGO
4 |nieruchomos$¢ zabudowana 40
5 |dla potrzeb ustalenia oplaty adiacenckiej 60
6 dla potrzeb odszkodowania z tytulu wywlaszczenia oraz z art. 128 1 5
129 ugn
7 dla potrzeb ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji 50

inwestycji w zakresie drog publicznych
8 |dla potrzeb ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym 15
dla potrzeb ustalenia wynagrodzenia z tytutlu ustanowienia
shuzebnosci przy uwzglednieniu:

a) ceny dla jednej nieruchomosci zapisanej w KW, przez ktora

? przebiega stuzebnos¢ 50
b) ceny dla kazdej kolejnej nieruchomos$ci w ramach tej samej
shuzebnosci
10 |dla potrzeb aktualizacji oplat z tytutu uzytkowania wieczystego 200
1 nieruchomosci zabudowane matymi obiektami kubaturowymi wraz z 50

wyceng naktadow




W dniu 15 grudnia 2017 r. WGN przygotowat i1 przekazat wniosek na posiedzenie PMT
w przedmiocie wyrazenia zgody na wszczecie postgpowania przetargowego. Zgodnie z opinig
prawng dotaczong do wniosku, sporzadzong przez radcg prawnego Panig Agnieszke Kuklinska,
wilasciwg forma wylonienia rzeczoznawcdéw majatkowych byto postgpowanie o udzielenie
zamoOwienia publicznego w celu zawarcia umowy ramowej, zgodnie z art. 99 ustawy prawo
zamowien publicznych. Przedmiotowy wniosek uzyskat akceptacje na posiedzeniu w dniu
24 stycznia 2018 r.

Dnia 26 stycznia br. w Biuletynie Informacji Publicznej Urzgdu Miasta Torunia pod adresem
internetowym http://www.bip.torun.pl/dokumenty.php?Kod=1249875 zostalo opublikowane
zamowienie w trybie ustawy PZP nr 2/2018 na przetarg nieograniczony na sporzadzanie
1 dostarczanie operatow szacunkowych zawierajacych opinie o wartosci nieruchomosci na
potrzeby gospodarowania zasobem nieruchomosci Gminy Miasta Torun i Skarbu Panstwa.
Termin sktadania ofert zostat wyznaczony na dzien 9 lutego 2018 r. do godz. 14:30, natomiast
otwarcie ofert nastgpito — zgodnie z zapisem SIWZ — o godz. 14:40.

W terminie okreslonym w SIWZ wazne oferty ztozyly nastepujace podmioty:

1. BMN Elzbieta Bielecka, ul. Dekerta 22, 87-100 Torun

Czes¢ 8: koszt jednego operatu szacunkowego: 1 500,00 zt brutto, doswiadczenie wskazane;
osoby: 5 operatow.

Czes$¢ 9: koszt jednego operatu szacunkowego: 500,00 zt brutto, doswiadczenie wskazane;j
osoby: 54 operaty.

Czes¢ 10: koszt jednego operatu szacunkowego: 350,00 zt brutto, do§wiadczenie wskazane;
osoby: 167 operatow.

2. Biuro Uslug Nieruchomosci EMMA Mariusz Marszaltkowski, ul. Polna 8F/25, 87-100
Torun

Czes¢ 2: koszt jednego operatu szacunkowego: 350,00 zl brutto, doswiadczenie wskazane;
osoby: 30 operatow.

Czes$¢ 9: koszt jednego operatu szacunkowego: a) 400,00 zt brutto, b) 200,00 zi brutto,
doswiadczenie wskazanej osoby: 30 operatow.

Cze$¢ 10: koszt jednego operatu szacunkowego: 220,00 zt brutto, doswiadczenie wskazane;j
osoby: 30 operatow.

3. Biuro Wycen Nieruchomosci Maria Michalak, ul. Wojska Polskiego 7/4, 87-100 Torun
Czes¢ 1: koszt jednego operatu szacunkowego: 240,00 zl brutto, doswiadczenie wskazane;
osoby: 52 operaty.

Cze$¢ 3: koszt jednego operatu szacunkowego: 180,00 zt brutto, doswiadczenie wskazane;j
osoby: 88 operatow.

Czes$¢ 10: koszt jednego operatu szacunkowego: 180,00 zt brutto, doswiadczenie wskazane;j
osoby: 57 operatow.

4. Biuro Wycen Nieruchomosci Danuta Jabloniska, ul. Swierkowa 12, 87-100 Torun
Cze$¢ 1: koszt jednego operatu szacunkowego: 220,00 zt brutto, doswiadczenie wskazane;j
osoby: 30 operatow.

Cze$¢ 3: koszt jednego operatu szacunkowego: 200,00 zt brutto, doswiadczenie wskazane;j
osoby: 30 operatow.

Czes$¢ 11: koszt jednego operatu szacunkowego: 500,00 zt brutto, do§wiadczenie wskazanej
osoby: 30 operatow.



5. Biuro Wycen Nieruchomosci i Rzeczoznawstwa Jolanta Wiak, ul. Bluszczowa 20/1, 87-
100 Torun

Czes$¢ 2: koszt jednego operatu szacunkowego: 350,00 zt brutto, doswiadczenie wskazane;j
osoby: 30 operatow.

Czes$¢ 9: koszt jednego operatu szacunkowego: a) 400,00 zt brutto, b) 200,00 zt brutto,
doswiadczenie wskazanej osoby: 30 operatow.

Cze$¢ 10: koszt jednego operatu szacunkowego: 220,00 zt brutto, doswiadczenie wskazane;j
osoby: 100 operatow.

6. Patio Nieruchomosci Ewelina Czerepinska, ul. Antczaka 11/1, 87-100 Torun

Cze$¢ 3: koszt jednego operatu szacunkowego: 220,00 zt brutto, doswiadczenie wskazane;j
osoby: 139 operatow.

Cze$¢ 4: koszt jednego operatu szacunkowego: 600,00 zt brutto, doswiadczenie wskazane;]
osoby: 86 operatow.

Cze$¢ 10: koszt jednego operatu szacunkowego: 400,00 zt brutto, doswiadczenie wskazane;j
osoby: 19 operatow.

7. PROFIT Malgorzata Piekarska ul. Inowroclawska 6 ¢, 88-140 Gniewkowo

Czes$¢ 1: koszt jednego operatu szacunkowego: 369,00 zt brutto, doswiadczenie wskazane;j
osoby: 30 operatow.

Czes¢ 4: koszt jednego operatu szacunkowego: 1968,00 zt brutto, do§wiadczenie wskazane;
osoby: 30 operatow.

Czes$¢ 7: koszt jednego operatu szacunkowego: 984,00 zt brutto, doswiadczenie wskazane;j
osoby: 30 operatow.

Dnia 5 marca 2018 r. zamawiajacy dokonal oceny 1 wyboru najkorzystniej ofert jak nizej:

Czesé 1

1) Oferta nr 3: Biuro Wycen Nieruchomos$ci Maria Michalak, ul. Wojska Polskiego 7/4, 87-100
Torun, koszt 1 operatu szacunkowego: 240,00 zt brutto, do§wiadczenie wskazanej osoby:
52 operaty;

2) Oferta nr 4: Biuro Wycen Nieruchomoéci Danuta Jablonska, ul. Swierkowa 12, 87-100
Torun, koszt 1 operatu szacunkowego: 220,00 zt brutto, do§wiadczenie wskazanej osoby:
30 operatow.

Czesc 2

1) Oferta nr 2: Biuro Ushug Nieruchomosci EMMA Mariusz Marszatkowski, ul. Polna 8F/25,
87-100 Torun, koszt 1 operatu szacunkowego: 350,00 zt brutto, doswiadczenie wskazanej
osoby: 30 operatow;

2) Oferta nr 5: Biuro Wycen Nieruchomosci 1 Rzeczoznawstwa Jolanta Wiak, ul. Bluszczowa
20/1, 87-100 Torun, koszt 1 operatu szacunkowego: 350,00 zt brutto, do§wiadczenie wskazanej
osoby: 30 operatow.

Czesc 3

1) Oferta nr 3: Biuro Wycen Nieruchomos$ci Maria Michalak, ul. Wojska Polskiego 7/4, 87-100
Torun, koszt 1 operatu szacunkowego: 180,00 zt brutto, doswiadczenie wskazanej osoby:
88 operatow;

2) Oferta nr 4: Biuro Wycen Nieruchomo$ci Danuta Jablonska, ul. Swierkowa 12, 87-100
Torun, koszt 1 operatu szacunkowego: 200,00 zt brutto, doswiadczenie wskazanej osoby:
30 operatow;



3) Oferta nr 6: Patio Nieruchomos$ci Ewelina Czerepinska, ul. Antczaka 11/1, 87-100 Torun,
koszt 1 operatu szacunkowego: 220,00 zt brutto, doswiadczenie wskazanej osoby:
139 operatow.

Czesc 4
1) Oferta nr 6: Patio Nieruchomosci Ewelina Czerepinska, ul. Antczaka 11/1, 87-100 Torun,
koszt 1 operatu szacunkowego: 600,00 zt brutto, doswiadczenie wskazanej osoby: 86 operatow.

Czes¢ 10

1) Oferta nr 2: Biuro Ushug Nieruchomosci EMMA Mariusz Marszatkowski, ul. Polna 8F/25,
87-100 Torun, koszt 1 operatu szacunkowego: 220,00 zt brutto, do§wiadczenie wskazanej
osoby: 30 operatow;

2) Oferta nr 3: Biuro Wycen Nieruchomos$ci Maria Michalak, ul. Wojska Polskiego 7/4, 87-100
Torun, koszt 1 operatu szacunkowego: 180,00 zt brutto, doswiadczenie wskazanej osoby:
57 operatow;

3) Oferta nr 5: Biuro Wycen Nieruchomosci 1 Rzeczoznawstwa Jolanta Wiak, ul. Bluszczowa
20/1, 87-100 Torun, koszt 1 operatu szacunkowego: 220,00 zt brutto, do§wiadczenie wskazanej
osoby: 100 operatow;

4) Oferta nr 6: Patio Nieruchomosci Ewelina Czerepinska, ul. Antczaka 11/1, 87-100 Torun,
koszt 1 operatu szacunkowego: 400,00 zt brutto, doswiadczenie wskazanej osoby: 19 operatow

Czesc 11

1) Oferta nr 4: Biuro Wycen Nieruchomo$ci Danuta Jablonska, ul. Swierkowa 12, 87-100
Torun, koszt 1 operatu szacunkowego: 500,00 zt brutto, do§wiadczenie wskazanej osoby:
30 operatow.

Na drodze ww. postgpowania nastgpito wylonienie rzeczoznawcdéw majatkowych dla
6 z 11 czeSci zamoOwienia, z ktorymi w dniu 15 marca br. zawarte zostaly umowy ramowe.
W grupie dla cze$ci nierozstrzygnietych znalazly si¢ wszystkie postepowania, ktore
procedowane sa w trybie ustawy Kodeks postgpowania administracyjnego (dalej Kpa).

W wykonaniu zawartych umoéw ramowych, ktorych stronami sg rzeczoznawcy majatkowi
w liczbie od jednego do trzech, pracownicy WGN przygotowuja dla nich kazdorazowo
zaproszenia do skladania ofert. Obowigzek ten dotyczy rowniez sytuacji, w ktérej strong
umowy jest jeden rzeczoznawca. Wysokos$¢ poszczeg6lnej oferty rzeczoznawcow nie moze by¢
wyzsza niz kwota zaproponowana w umowie ramowej a moze by¢ nizsza. Tym samym, zasada
konkurencyjnos$ci postepowania i efekt w postaci uzyskania najnizszej ceny jest zachowany.
Kryteriami oceny ofert jest koszt, ktoremu nadano wagg 60%, oraz doswiadczenie osoby
skierowanej przez Wykonawce do realizacji zamowienia jednostkowego, z waga 40%.

Z uwagi na zalozenia umowy ramowej istnieje ryzyko niewybrania rzeczoznawcy
majatkowego w tym trybie z uwagi na fakt, ze strony umowy ramowej nie maja obowigzku
zlozenia ofert jednostkowych. W takim wypadku Zamawiajacy zmuszony jest przeprowadzi¢
postepowania w trybie zapytania ofertowego, z pominigciem rzeczoznawcow bedacych strong
umowy ramowej, ktorzy nie zlozyli ofert w odpowiedzi na otrzymane zaproszenie do ich
sktadania. Zdaniem Komisji, takie rozwigzanie moze prowadzi¢ do zbgdnego przedtuzania
procedur wyceny nieruchomosci.

W przedmiocie wytaniania biegtych z zakresu szacowania nieruchomos$¢ na potrzeby
postepowan administracyjnych WGN podjal dziatania, aby wylaczy¢ procedurg z trybu
przewidzianego w ustawie Prawo zamowien publicznych. Zgodnie z art. 84 § 1 Kpa, gdy
w sprawie wymagane sa wiadomosci specjalne, organ administracji publicznej moze zwrécié
si¢ do biegtego lub bieglych o wydanie opinii. Z powotanego przepisu wynika wprost, ze bieglty



(w tym przypadku rzeczoznawca majatkowy) powinien zostaé powolywany na drodze
postanowienia organu, co oznacza, ze€ W tej sytuacji przepisy Pzp nie znajduja zastosowania.
W tym celu Wydzial w dniu 9 maja 2018 r. wystgpit do Prezydenta Miasta Torunia o akceptacje
dla wylaczenia procedury wyltaniania bieglych z zakresu szacowania nieruchomos¢ na potrzeby
postepowan administracyjnych z trybu przewidzianego w ustawie Pzp. Zgoda na powyzsze
zostata udzielona w oparciu o decyzjg PMT nr 743/V/18/EZ z dnia 9 maja br. Osobami
uprawnionymi do wydawania jako organ przedmiotowych postanowien sg pracownicy
posiadajacy juz stosowne upowaznienia w zakresie wydawania decyzji administracyjnych,
tj. dyrektor Wydzialu - Wiktor Krawiec, zastepca dyrektora - Lukasz Kowalkowski oraz
kierownik Referatu Postgpowan Administracyjnych - Adrian Rynkowski.

Jak ustalono w toku kontroli, zlecanie sporzadzenia operatow szacunkowych konkretnym
rzeczoznawcom majatkowym odbywa si¢ zgodnie z rozstrzygnigtym zamowieniem
publicznym nr 2/2018 - w oparciu o umowy wykonawcze — oraz na drodze postanowien
o charakterze wiladczym, wydawanych przez organ w ramach prowadzonych postepowan
administracyjnych.

Whioski pokontrolne:

Zesp6t kontrolny stwierdza, ze procedury wyceny nieruchomos$ci realizowane sg przez
pracownikow Wydziatu Gospodarki Nieruchomo$ciami Urzedu Miasta Torunia zgodnie
Z obowigzujacym prawem.

WyKkryte nieprawidlowosci:
Podczas kontroli nie wykryto nieprawidlowosci.

Zalecenia pokontrolne

Zesp6t Kontrolny zaleca wczesniejsze niz dotychczas podjecie czynnosci zmierzajacych do
przeprowadzenia postepowania o udzielnie zamowienia publicznego w zakresie wylonienia
rzeczoznawcoéw majatkowych na rok 2019 r.

Na tym niniejszy protokét zakonczono 1 podpisano.
Przewodniczacy

Komisji Rewizyjnej] RMT
/-/Marian Frackiewicz

Wyja$nienia i zastrzezenia Prezydenta Miasta Torunia do protokolu Zespotu Kontrolnego
Komisji Rewizyjnej Rady Miasta Torunia

Prezydent Miasta Torunia nie skorzystat z uprawnienia do zgloszenia pisemnych wyjasnien lub
zastrzezenia odnoszacych si¢ do zawartych w protokole ustalen przyshugujacych mu na mocy
§ 7 ust. 5 Regulaminu Komisji Rewizyjnej stanowigcego zalacznik nr 2 do Statutu Gminy
Miasta Torun (uchwata nr 146/99 Rady Miasta Torunia z dnia 15 kwietnia 1999 r. w sprawie
przyjecia Statutu Gminy Miasta Torun — Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Kujawsko-
Pomorskiego z 2017 r. poz. 1352).



