L AW Uu(“'

59-220 Legnica, ul. Sejmowa 5A
tel. 76 723 21 501 51
fax 76 723 29 00
http://www.pwsz. legnica.edu.pl
e-mail: pwsz(a pwsz.legnica.edu.pl

Panstwowa Wyzsza Szkola Zawodowa
im. Witelona w Legnicy

PWSZ im Witclona wLegnicy|
K,'\"f\x( ’l'-il AIR‘ IA Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura we Wroclawiu
wel 28, LIP. 2017,
Listen .. A% ("“/"‘/ o dft- p.o. Dyrektor
POUPIS seerereraressnee __._tQ/ ..... Radostaw Kujawinski

ul Marszatka ). Pitsudskiego 15/17
50-044 Wroclaw

Nr sprawy: Data:
LWR-411.004.01.2016 26.07.2017 r.

Zastrzezenia do wystapienia pokontrolnego

Dzialajac w imieniu Panstwowej Wyzszej Szkoly Zawodowej im. Witelbna w Legnicy (dalej jako ,PWSZ"
lub ,Uczelnia”), na podstawie art. 54 ust. 1 ustawy o Najwyzszej Izbie Kontroli wnosze zastrzezenia do
wystapienia pokontrolnego Najwyzszej 1zby Kontroli (dalej jaka NIK") z dnia 07.07.2017 r, dotyczacego
kontroli nr K/16/004 - Wybrane zagadnienia ustroju Panstwowej Wyzszej Szkoly Zawodowej im.
Witelona w Legnicy, gospodarowanie przez nig nieruchomosciami i Svrodkami publicznymi oraz

sprawdzenie realizacji wnioskow pokontrolnych z konwoli NIK - K/12/007.

Zastrzezemia dotyczy zaréwno nierzetelnie ustalonego stanu faktveznego, jak i oceny kontrolowanej
dzialalnosci oraz winioskdéw pokontrolnych. Odnoszac sie kokjne do stwierdzonych w wystapieniu

pokontrolnym nieprawidlowosci, wskazac nalkezy, co nastepuje:

I Zanizenie o 365 000 zl wartosci dwoch wystawionych na sprzedaz nieruchomosci, co
skutkowalo ich zbyciem za cene nizsza o 619 000 z1 od wartosci okresbonej w operacie
szacunkowym oraz naruszenie przepisow art. 67 ust. 2 pkt 1, 2 i 4 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomeosciami (dakej ,ugn”) w zakresie zanizenia cen wywolawczych

na kokjnych etapach postepowania przetargowegn

PWSZ nie zgadza sie z opinig NIK w zakresie ww. nieprawidlowosci.
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W pierwszej kolejnosci wskaza¢ nalezy, ze dokonujac sprzedazy dzialek o numerach 184/27 i 184/28
Uczelnia podjeta wszelkie niezbedne dzialania oraz dochowata nalezytej starannosci w celu zbycia
nieruchomos$ci z mozliwie najwieksza korzyscig. Przede wszystkim podkreslic nalezy, ze Uczelnia
stosowala pomocniczo w odniesieniu do procedury sprzedazy ww. nieruchomosci przepisy ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz.U. z 2016 r. poz. 2147), dakej jako
.ugn’, pomimo ze nie byla do stosowania tychze przepiséw zobowigzana. Stosownie do art. 10 ust. 1
ugn przepisy dzialu Il ustawy, regulujace m.in. postgpowanie w ramach czynnosci rozporzadzajacych
nieruchomosciami, stosuje sie do nieruchomosci stanowiacych wiasnos¢ Skarbu Panstwa oraz
wlasnos$¢ jednostek samorzadu terytorialnego. Zwazywszy, ze sprzedane nieruchomosci stanowily
wlasnos$¢ Uczelni, przepisy ugn okresljace tryb zbywania nieruchomosci nie znajduja w stosunku do
nich zastosowania. Fakt wzorowania si¢ przy sprzedazy nieruchomosci przez PWSZ na przepisach ww.
ustawy wskazuje na dazenie do uzyskania mozliwie wysokiej ceny sprzedazy, a tym samym
zabezpieczenia interesow Uczelni. Ponadto, przed wszczeciem postgpowania na  sprzedaz
nieruchomosci PWSZ zlecila sporzadzenie operatow szacunkowych dla obu nieruchomosci przez
rzeczoznawce majatkowego. Powyzsze okolicznosci nie sa kwestionowane przez NIK. Nie sposob

zatem uznac, ze Uczelnia nie dochowata nalezytej starannosci w tym wzgledzie.

Nie ulega zatem watpliwosci, ze dziatania PWSZ pozostawaly w zgodzie z prawem 1 zasadami
okreslonymi w regulicjach wewnetrznych Uczelni, a przy tym cechowaly sie mozliwie najwyzszymi
standardami, tozsamymi w stosunku do obowigzujacych przy wtransakcjach zbycia nieruchomosci

nalezacych do Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego.

W omawianym zakresie zarzuty NIK sprowadzajg si¢ w istocie do zakwestionowania rzetelnosci
wyceny nieruchomosci. Podkreslic w tym miejscu zatem nalezy, ze wycena ta zostala powierzona
uprawnionemu rzeczoznawcy majatkowemu, bedgcemu profesjonalisty i dzialajgeemu na podstawie
przepisow prawa. Juz chocby z tego wzgledu PWSZ nie miata i nie mogla mie¢ podstaw do vznania, ze
wartos¢ obu nieruchomosci moze by¢ wyzsza niz okreslona w operatach szacunkowych. Rowniez
praktyka zwigzana ze sprzedaza nieruchomosci przez podmioty publiczne wskazuje, ze nie jest
dzialaniem wymaganym istosowanym zlecanie  wyceny  nieruchomosci  rownoczesnie  kilku
rzeczoznawcom, a tym bardzie] kwestionowanie wyniku oraz sposobu szacowania wartosci

nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego,

Stosownie do art. 154 ust. 1 ugn, wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
wartosci nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajae w szczegolnosci cel wyceny,
rodzaj i polozenie nieruchomosei, przeznaczenie w phlinie miejscowym, stan nieruchomoser oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomoscr pedobnych. Okresajac powyzsze

rzeczoznawea zobowiazany jest do stosowania przepisow rozporzadzenia Rady Ministrow z dma 21
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wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego. Zatem to
rzeczoznawca dokonuje wyboru wlasciwego podejscia, metody i techniki szacowania nieruchomosci,

uwzgledniajac wszystkie niezbedne z punktu widzenia prawidtowej wyceny elementy i czynniki.

Sporzadzone na zlecenie PWSZ operaty szacunkowe w pelni odpowiadaly prawu i przyjetym
standardom. Szczegdlowe wyjasnienia w przedmiocie sposobu wyceny przedmiotowych nieruchomosci

zostaly zawarte w pismie autora operatow szacunkowych, prof. dr. hab. inZ | NN w zataczeniu).

Jak podkresla si¢ w orzecznictwie sadow administracyjnych ani sad, ani tez organ prowadzacy
postepowanie nie moga wkracza¢ w merytoryczng zasadnoS¢ opinii rzeczoznawcy majatkowego,
poniewaz nie dysponuja wiadomosciami specjalnymi, ktore posiada biegly. Przyjmuje si¢ zatem
mozliwos¢ badania przez sad i organy jedynie poprawnosci sporzadzenia operatu pod wzgledem
formalnym, natomiast nie moga one wkracza¢ w merytoryczng zasadno$¢ opinii rzeczoznawcy
majatkowego, gdyz te wymagaja wiedzy specjalistycznej (vide wyroki NSA: z 21.12.2009 r,| OSK
1087/09; z 28.5.2013 r,| OSK 2430/11; z 21.1.2014 r,1 OSK 1165/12, wyrok WSA Warszawa
21.6.2010r,1SA/Wa 246/10, wyrok WSA we Wroctawiu Sygn. | SA/Wr 1304/08).

Analogicznie, brak jest podstaw do zarzucania PWSZ braku ingerencji w wycene¢ nieruchomosci
dokonana przez rzeczoznawce majatkowego. Uczelnia nie posiadata bowiem specjalistycznej wiedzy
w tym zakresie, pozwakhjjcej na ocen¢ i zakwestionowanie otrzymanych operatow szacunkowych.
Powyisze podaje rowniez w watpliwos¢ mozliwos¢ dokonywania merytorycznej oceny operatu

szacunkowego przez NIK.

Jak wskazywal Wojewodzki Sad Administracyjny w Gliwicach w wyroku z dnia 09.07.2009, 11 SA/GI
277/09, wobec zgtoszenia przez stron¢ zarzutow pod adresem operatu, dotyczacych np. doboru dziatek
czy zasadnosci postugiwania si¢ okreslong bazq danych, organ administracji nie moze w ramach swej
kompetencji zarzutow tych zweryfikowac i obalic, uprawnienia do tego nie ma rowniez autor operatu,

wobec czego oceny takiej powinna dokonac¢ wiasciwa organizacja zawedowa.

Podobnie wypowiedzial si¢ Wojewaodzki Sad Administracyiny w Gdansku w wyroku z dnia 20.11.2008,
I1 SA/Gd 652/08: Nie zawsze istnienie rozbieznych operatéow obliguje organ do zasiegniecia opinii
organizacji zawodowej rzeczoznawcow majgtkowych. Bedzie to konieczne, gdy rozbiezne operaty
sporzadzono przy zastosowaniu takiego samego podejScia oraz metody itechniki szacowania
nieruchomosci. W takiej svtuacji organ winien zwrocic sie do wiasciwej organizacji zawedowej

rzeczoznawcow majgtkowych o dokonanie oceny prawidtowosci sporzqdzenia operatow szacunkowych.

xinoszac sie zatem do przepisow ugn podkreslic nalezy, ze PWSZ, jak rowniez NIK, nie mialy Srodkow
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prawnych do samodzielnego zakwestionowania operatu szacunkowego. W mysl art. 157 ust. 1 ugn

oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa
rzeczoznawcow majatkowych. Zgodnie natomiast z art. 157 ust. 2 ugn sporzadzenie przez innego
rzeczoznawce majatkowego wyceny tej samej nieruchomosci w formie operatu szacunkowego nie
moze stanowi¢ podstawy oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego, o ktorym mowa

w ust. 1.

W Swietle przepisow prawa operat szacunkowy korzysta zatem z domniemania prawidlowosci,
ajedynym wyjatkiem prowadzacym do zakwestionowania prawidlowosci wyceny jest formalne

postepowanie prowadzone przez organizacj¢ samorzadowa rzeczoznawcow.

W kontekscie powyzszego negatywnie oceni¢ nalezy zasadnos¢ i skutecznos¢ powolania przez NIK
wtoku kontroli bieglego z zakresu rzeczoznawstwa majatkowego na okolicznos¢ oceny wartosci
nieruchomosci, wycenionej juz przez innego rzeczoznawce. Majgc na wzgledzie art. 157 ust. 2 ugn,
sporzadzony na zlecenie NIK operat szacunkowy nie wnosi do sprawy nic, bowiem nie podwaza sam
w sobie prawidlowosci operatu sporzadzonego na zlecenie PWSZ, a przy tym nie wskazuje na
jakiekolwiek formalne zaniechania PWSZ lub rzeczoznawcy majatkowego, ktory sporzadzil operaty
szacunkowe na zlecenie Uczelni. Podkreslenia wymaga przy tym fakt, ze biegly powolany przez NIK
posiada te same kompetencje i kwalifikacjé, ktore posiada rzeczoznawca majatkowy bedacy autorem
operatow szacunkowych dla nieruchomosci, ktorych dotyczy przedmiotowa niezgodnosc. Nie ma zatem
podstaw, aby operatowi szacunkowemu wykonanemu na zlecenie NIK przypisywac wigkszg wartos¢ niz
operatom szacunkowym bedacym w posiadanin PWSZ, w zwigzku z czym konkluzje sformutowane
przez NIK w tym zakresie stojg w sprzecznosci z powolanymi wyzej przepisami prawa. Zwazy¢ bowiem
nalezy, ze stwierdzona nieprawidlowos¢ opiera si¢ wylacznie na uznaniun prymatu operatu
szacunkowego sporzadzonego na zlecenie NIK, bez wskazania na konkretne bledy i uchybienia
woperacie sporzadzonym na zlecenie PWSZ. Dzialanie takie nie zasluguje na akceptacje. Jak
wspomniano, jedynym trybem podwazenia prawidlowosci wyceny jest opinia  organizacji

samorzadowej rzeczoznawcow.

Co wigeej, zanwazy¢ nalezy, ze - jak wspomniano w wystapieniu pokontrolnym - biegly powolany przez
NIK dokonal wyceny wartosci dzialki nr 184/27 i dzialki nr 184/28 dla obu dzialek lacznie,
z uwzglednieniem wartosci znajdujacego si¢ na dzialce 184/27 budynku niemieszkalnego. W jej
wyniku ustalono ich wartosc na 974 000 z1. Jednakze, wedlug stanu na dzien wyceny (14.10.2014 r),
dziatki te stanowily odrebne nieruchomosci i posiadaly odrgbne numery ewidencyine. Zwazywszy na
powyzsze, kjczna wyeena nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego powotanego przez NIK nie
znajduje podstaw faktycznych i prawnych, przez co nie jest jedyna mozliwg metoda wyceny. W Swietle

powyzszego brak jest podstaw do uznania, ze metoda wyceny przyjeta w operacie szacunkowym
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sporzadzonym na zlecenie PWSZ byta bl¢dna.

Nalezy ponadto mie¢ na wzgledzie fakt, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci ostatecznie weryfikowana
jest przez rynek. Znamienne jest, Ze w postgpowaniu przetargowym na zbycie nieruchomosci,
przeprowadzonym w trybie okre§lonym przepisami ugn, zapewniajgcym pelne upublicznienie
ogloszenia oraz rowny i nieograniczony dostep do udzialu w postepowaniu przez oferentow, w dwach
pierwszych etapach nie wplynela zadna oferta na zakup nieruchomosci. Dopiero na trzecim etapie
postepowania, po dalszym obnizeniu ceny, wplynely dwie oferty. Zwazy¢ przy tym nalezy, ze rokowania
w sprawie nabycia nieruchomosci prowadzone byly przez wynajeta kancelari¢ prawng, przy czym
w rokowaniach wzieto udzial dwoch oferentow, przez co osiggnieta cena najlepiej odzwierciedla
rzeczywista wartosci nieruchomosci. Fakt ten w sposéb jednoznaczny przeczy ustaleniom NIK
w przedmiocie rynkowej wartosci sprzedanych nieruchomosci. Brak zainteresowania ze strony
potencjalnych nabywcow zakupem obu nieruchomosci za taczna cene wywolawcza ustalong na tych
etapach przetargu na poziomie odpowiednio 608 500 zl i 486 800 zI oznacza, ze cena rynkowa
nieruchomosci ustalona przez NIK na poziomie 974 000 z! jest razagco wygorowana w stosunku do ich

rzeczywistej wartosci rynkowej.

Jako bezpodstawny jawi sie rowniez wysuwany wzgledem PWSZ  zarzut  zwiazany
z zakwestionowaniem potrzeby sprzedazy przedmiotowych nieruchomosci. Przede wszystkim nalezy
raz jeszcze podkreslic, ze PWSZ dzialala w oparciu o dane wynikajace z otrzymanego operatu
szacunkowego, ktérego prawidlowos¢ nie byla wowczas (i formalnie nadal nie jest) podwazona.
Uczelnia nie miata zatem podstaw do uznania, ze warto$¢ nieruchomoscei jest wyzsza niz okreslona
w operacie szacunkowym (i de facto nie byla). Ponadto ocena zasadno$ci dokonania czynnosci
rozporzadzajgcych w odniesieniu do przedmiotowych nieruchomosci nie moze opierac sie wylacznie
na czynniku w postaci uzyskanej ceny, kecz powinna by¢ dokonywana przez pryzmat celow prowadzonej
gospodarki, zamierzen inwestycyinych, przydamosei nieruchomosci z punktu widzenia potrzeb uczelni,
czy wreszcie kosztow utrzymania nieruchomosci (w tym ich zabezpieczenia). Powyzsze okolicznosci
nie zostaly w zaden sposob uwzglednione w wystapieniu pokontrolnym. Sam fakt osiagniecia przez
PWSZ zysku w danym okresie nie moze uzasadmac stwierdzenia nieprawidlowosci w.zakresie samej
decyzji 0 sprzedazy. Nie mozna przy tym pomijaé faktu, ze decydujac sie na zbycie nieruchomosci
w trybie przetargowym lczelnia nie miala wiedzy co do ceny, ktorg realnie uda sie uzyskac, a zatem
samo podjecie decyzji o sprzedazy nie moze by¢ oceniane z perspektywy ostatecznego wyniku

postepowania przeargowego.

Ponadto, nie moga stanowic argumentu uzasadniajacego wystapienie nieprawidlowosci poczynione
przez NIK poréwnania analizowanego stanu faktycznego do sprzedazy nieruchomosci przez inne
podmioty. Nie ulega watpliwosc, ze kazdy z analizowanvch przypadkow byl inny, prowadzony na tle
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odmiennych uwarunkowan, przy czym osiagnigta cena ze sprzedazy uzalezniona byla od
zroznicowanych czynnikéw i w zaden sposob nie moze stanowi¢ wyznacznika w odniesieniu do

analizowanej sprzedazy.

Konkludujac, w $wietle powyzszego brak jest w ocenie PWSZ podstaw do stwierdzenia
nieprawidlowosci dotyczacej zanizenia wartosci nieruchomosci nr 184/27 i 184/28. Ponadto za
bezzasadna nalezy uzna¢ rzekoma nieprawidlowos$¢ w zakresie naruszenia art. 67 ust. 2 pkt 1,21 4
ugn, gdyz przepisy te nie znajdowaly ex lege zastosowania w odniesieniu sprzedazy ww. nieruchomosci,
a jedynie byly stosowane przez PWSZ pomocniczo, na zasadzie analogii. Ponadto nieprawidlowos¢ ta
jest bezposrednim nastgepstwem stwierdzonej nieprawidlowosci w zakresie okreslenia wartosci

nieruchomosci w operatach szacunkowych i jako taka nie ma samodzielnego charakteru.

Na marginesie zwrocic¢ nalezy rowniez uwage na niekonsekwencje NIK, ktora z jednej strony uznaje si¢
za niekompetentna w zakresie oceny decyzji podejmowanych przez organy kolegialne Uczelni,
odstepujac od oceny tego obszaru (s. 20 wystapienia pokontrolnego), z drugiej strony kwestionuje
decyzje o sprzedazy nieruchomosci, ktore rowniez byly przedmiotem uchwal organu kolegialnego
Uczelni. Nalezy bowiem mie¢ na wzgledzie, ze Rektor nie podejmowal decyzji zwigzanych ze zbyciem
nieruchomosci  samodzielnie, lecz przy udziale Senatu PWSZ, co wyklucza jego wylaczng

odpowiedzialnos¢ w tym wzgledzie.

2. Nabycie nieruchomosci z przeznaczeniem na elektrownie fotowoltaiczng za cene co najmniej

654 360 z1 wyzszy niz jej wartose, co bylo dzialaniem niegospodarnym

Analogiczne zarzuty zmajda zastosowanie wzgledem tresci wystapienia pokontrolnego w zakresie

drugiej nieprawidlowosci,

Rowniez w tym przypadku podkreslenia wymaga, ze wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci zostala
okreslbna przez uprawnionego rzeczoznawce majatkowego, przy zachowaniu obowigzujgeych w tym
zakresie norm i standardow. Uczelnia przed przystapieniem do negocjacji byla w posiadaniu operatu
szacunkowego wykonanego przez rzeczoznawce majatkowego, prof. dr hab. mz._ oraz
opinii prawnej sporzadzonej przez kancelarie prawna z Warszawy, jak rowniez analizy techniczne
i finansowej projektu budowy instalacji fotoweltaicznej sporzadzonej przez dr m‘).._
Uczelnia dochowata zatem nalezyte] starannosci w zakresie oceny procesu nabycia nieruchomosci

7 punktu widzenia przydamosci i gospodarnosci

W odniesienin do rzetelnoser dokonanej wyceny nieruchomosci odwolac nalkezy si¢ do twierdzen
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przedstawionych w punkcie pierwszym. W szczegélnosci nalezy wskaza¢ na brak podstaw do
kwestionowania przez PWSZ oraz NIK operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce
majatkowego. Rowniez w tym przypadku zarzuty NIK sprowadzaja si¢ bowiem do zakwestionowania
rzetelnoéci wyceny i wyboru przez rzeczoznawce metody oszacowania wartosci nieruchomosci, przy
czym ocena dokonana przez NIK opiera si¢ wylacznie na tresci operatu szacunkowego sporzadzonego
na zlecenie NIK, ktory to operat - jak wspomniano - nie moze podwaza¢ w Swietle prawa waznosci
i prawidtowosci poprzedniego operatu szacunkowego (157 ust. 2 ugn). Ponownie nalezy przy tym
podkresli¢, ze decyzja o wyborze metody wyceny nieruchomosci nalezy w swietle prawa wylacznie do
rzeczoznawcy majatkowego i moze ona bhy¢ zakwestionowana jedynie w trybie okreslonym przepisami

ugn (tj. przez organizacje samorzadowg rzeczoznawcow).

Jedynie wiec na marginesie nalezy wspomniec, ze - jak wskazano w wystapieniu pokontrolnym - nabyta
nieruchomos$¢ byta w pelni przygotowana pod wzgledem inwestycyjnym i posiadala dokumentacje
niezbedng do ubiegania sie o dofinansowanie ze Srodkéw unijnych na realizacje inwestycji zwiazanej
zbudowa naziemnego systemu fotowolticznego. Powyzsze juz samo w sobie przesadza, ze za
bezpodstawne w Swietle regut i zasad wyceny nieruchomosci nalezy uznac twierdzenie NIK, jakoby do
wyceny przedmiotowej nieruchomosci nalezalo przyja¢ wycene dokonang wedlug metody
porownawczej, czyli 85 000 zt (104 550 z1 brutto). Wycena ta w sposéb razacy odbiega bowiem od
wartosci rzeczywistej i jest nierealna w Swietle inwestycyjnego przeznaczenia nieruchomosci. Przy
zastosowaniu tej metody wartos¢ nieruchomosci wyniostaby w przeliczeniu zaledwie 5,27 z1/m2, co

jest cena wysoce nierealng za meruchomosc o podanym przeznaczeniu.

Szczegolowe wyjasnienia w zakresie przyjetych metod szacowania wartosci nieruchomosci zawarte sg

w pismie rzeczoznawcy majatkowego, stanowigcym zalacznik do niniejszych zastrzezen.

Umknal zatem kontrolerowi NIK fakt, ze PWSZ nabyla przedmiotowa nieruchomosé od podmiotu
gospodarczego (dzialalnosc gospodarcza) na cele inwestycyjne (budowe elektrowni fotoweltaicznej), co
samo w sobie przesadza o nieprawidlowym sposobie wyceny zastosowanym przez NIK, 1. wedlug
metody porownawcze). Implikowato to zarazem opodatkowanie sprzedazy nieruchomosci podatkiem
VAT (23%). W konsekwencji cena netto nieruchomos$ci wraz z dokumentacja wyniosta 1 200 000 zi

netto, w tym wartosc netto dokumentacji 125 000 z1, zas warto$¢ nieruchomosci 1 075 000 z§ netto.

W kontekscie powyzszego nalezy zwrocic uwage, ze - jak wynika z tresci wys(;gpicnii |'u)l§w\titn[ng“1 )
M drad d
rzeczoznawca powolany przez NIK przedstawil rowniez drugt wariant wyceny: ,wartos¢ nieruchomosci
szacowana na potrzeby indywidualnego inwestora, rozaumiana jako dopuszczalna cena, jakq okreslony
inwestor zgodzithy si¢ zaplacic za nieruchomosc przy spefnieniu okreslonych przez niego warunkow,

wyniosta 1 293 000 zt {...}" Przyjmujac powyzszy wariant za prawidlowy, PWSZ nabyia przedmiotows
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nieruchomos$¢ ponizej oszacowanej wartosci. Niezrozumiale w zwiazku z tym pozostaje, dlaczego NIK
w ocenie dzialan PWSZ bierze pod uwage wylacznie nizsza wartos¢, tj. 85 000 z1, a nie warto$¢ wyzej
wymieniona, ktora rowniez wynika z operatu szacunkowego sporzadzonego na zlecenie NIK, a ktora

w ocenie PWSZ jest znacznie bardziej zblizona do rzeczywistej warto$ci nieruchomosci.

Ponadto - jak wspomniano w wystapieniu pokontrolnym - w dniu 18 lipca 2013 r. na portalu
branzowym gramwzielone.pl umieszczono ogloszenie o checi sprzedazy dziatki nr 44, podajac w nim
cene wywolawcza za t¢ nieruchomosé w wysokosci 80 zi/m2 do negocjacji, czyli nie wigcej niz 1 292
480 zi. Przy zalozeniu, ze jest to kwota brutto i nie obejmuje ceny dokumentacji technicznej, PWSZ
nabyla przedmiotowa nieruchomos¢ za ceng wyzsza zaledwie o 29 250 zl. Jezeli zas cena w ogloszeniu
byta podana w kwocie netto (co jest najczestszg praktyka, gdyz VAT jest w tym przypadku neutralny

podatkowo), to PWSZ nabyta nieruchomos¢ ponizej tej wartosci.

Wobec powyzszego uzna¢ nalezy, ze Uczelnia nabyla przedmiotowa nieruchomosc¢ za ceng zblizong do
wartosci rynkowej, co przeczy konkluzjom sformutowanym przez NIK co do oceny dziatalnosci Uczelni

w tym zakresie.

Odnoszac si¢ z kolei do wystapienia pokontrolnego w zakresie dotyczacym roznic migdzy zatozeniami
przyjetymi przez rzeczoznawce majatkowego a kosztami projektu zawartymi we wniosku
o dofinansowanie wskazac¢ nalezy, ze zlozony przez PWSZ wniosek o dofinansowanie projektu ze
srodkow Unii Europejskiej miat znacznie szerszy zakres, gdyz dotyczyl rowniez systemu zarzadzania
energia oraz zawieral szereg innych pozycji, niezwigzanych z wyceng nieruchomosci. Wedtug
regulaminu Konkursu mozliwe bylo m.in. ujecie w kosztach réwniez czesci kosztu zakupu gruntu,
dokumentac)i technicznej etc. W wyniku powyzszego koszty przyjete we wniosku o dofinansowanie nie
sa miarodajne z punktu widzenia zalozen przyjetych przez rzeczoznawce majatkowego do wyceny
nieruchomosci. Powyzsze okolicznosci nie zostaly w zadnym stopniu uwzglednione przy sporzadzaniu

wystapienia pokontrolnego NIK.

Jednoczesnie PWSZ wskazuje, ze zmniejszeme poziomu dofinansowania do 60% bylo wynikiem
uznania PWSZ za duzego przedsigbiorce, przy czym zmiana poziomu udzialu wlasnego we wniosku

nastapia dopiero po weryfikacji pierwotnego wniosku przez Dolnoslaska Instytucje Posredniczaca.

Podkreslenia wymaga, ze ocena zasadnosci zakupu przedmiotowej nieruchomosci, a w szerszym
kontekscie podjecia inwestycji majacej za przedmiot budowe elektrowni fotowoltaicznej, oceniana musi
by¢ przez pryzmat przyjetych kierunkow rozwoju Uczelni oraz walorow edukacyjnych. Wobec fakt, ze
PWSZ nie prowadzi dziatalnosci nastawionej na zysk, dokonanie przez NIK oceny w przedmiocie

zasadnosc 1 kosztow nabycia nieruchomosc wyljcznie w oparciu o kryterium ekonomiczne, uznac
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nalezy za bledne. Ponadto brak uzyskania dofinansowania ze srodkow UE nie uzasadnial sam w sobie
rezygnacji z inwestycji, tym bardziej, ze w diuzszej perspektywie czasowej inwestycja jest oplacalna

ekonomicznie.

Dodaé nalezy, ze w Swietle poczynionych przed przystapieniem do realizacji inwestycji analiz
przedmiotowa nieruchomos$¢ zostata oceniona jako najlepsza z punktu widzenia planowanej inwestycji.
Warto rowniez wspomnie¢, ze warunki nabycia przedmiotowej nieruchomosci byly przedmiotem

negocjacji prowadzonych przez komisje powolana przez Rektora Uczelni.

Wobec powyiszego, nie ulega watpliwosci, ze zakup przedmiotowej nieruchomosci byl niezbedny
z punktu widzenia planéw rozwoju Uczelni, przy czym zostat dokonany z uwzglednieniem zasad:
a)uzyskiwania najlepszych efektéw z danych nakladow,

b)optymalnego doboru metod i Srodkow stuzacych osiagnigciu zalozonych celow,

o ktorych mowa w art. 44 ust. 3 ustawy o finansach publicznych.

Na marginesie nakzy dodaé, ze - jak zostato zauwazone w wystapieniu pokontrolnym - w dniu 24
listopada 2015 r. Senat PWSZ wyrazil zgod¢ na zakup dzialki nr 44 za kwote 1 476 000 zt brutto
z przeznaczeniem na elektrownie fotowoltaiczng. Skoro zatem - jak wspomniano na stronie 20
wystapienia pokontrolnego - w odniesieniu do dziatan PWSZ zwigzanych z wyborem Rektora w 2015 .
NIK odstapita od oceny tego obszaru z uwagi na podejmowanie decyzji przez organy kolegialne Uczelni,
analogiczne wnioski powinny znalkz¢ zastosowanie w przedmiotowej sprawie, skoro decyzja

o wyrazeniu zgody na zakup nieruchomosci zostata podjeta przez organ kolegialny Uczelni.

W kontekscie powyzszego zarzuty NIK w powyzszym zakresie uznac nalezy za nieuzasadnione.

3. Niecelowe dokonanie wydatkow ze srodku ze srodkow publicznych w wysokosci 525 000 zl na
zakup nieruchomosci 2z przeznaczeniem na modelowy budynek energooszczedny, co naruszalo

art. 41 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (dalej .uip”)
PWSZ nie zgadza sie z tak sformulowang ocena.

Dodac nalezy, ze w przedmiotowym stanie faktycznym nabycie nieruchomosct nastaptlo za ceng nizsza
od wartosci wynikajacej z wyceny sporzadzonej na zlecenie NIK (tj. za kwotg 525000 zi wobec
wartosci 543000 zt okreSlone] przez powolanego przez NIK rzeczoznawee). Stormulowana
w wystapieniu pokontrolnym nieprawidiowos¢ opiera sie zatem jedynie na blednym zalozeniu, ze

PWSZ miala mozliwos¢ uwlbkowania modelowego  budynku  energooszezednego  na  jednej

9



z nieruchomosci sposrod wehodzacych w sklad zasobu nieruchomosci Uczelni. Tymczasem, uznajac ze
przedmiotowy budynek mégt zosta¢ zlokalizowany na jednej z dzialek nalezacych do Uczeni, NIK nie
wziela pod uwage, ze na wskazanych dziatkach zaplinowana jest inna inwestycja - Centrum

Widowiskowo-Sportowe.

W kontekscie powyzszego zauwazy¢ nalezy, ze pismo pochodzace od Prezydenta Miasta Legnicy,
przestane w odpowiedzi na pytania NIK, stanowi jedynie potwierdzenie, ze na wskazanych
nieruchomosciach nalezacych do Uczelni mozliwa byla nowa zabudowa. NIK nie wzigla jednak pod
uwage planow inwestycyjnych Uczelni na tych nieruchomosciach, kolidujacych z budowa modelowego

budynku energooszczednego.

PWSZ wskazuje zatem, ze podjecie decyzji o zakupie nieruchomosci zabudowanej o numerze
ewidencyjnym 26/182 z przeznaczeniem na modelowy budynek energooszczedny, wynikalto z braku
mozliwos¢ realizacji projektu na posiadanych przez Uczelni¢ nieruchomosciach. Na terenie dzialek
wskazanych przez kontrolujagcego, 4. nr 202/2, 203/2, 203/5, 203/7, 201/11 i 201/12,
zaprojektowano Centrum Widowiskowo-Sportowe Uczelni. Co istotne, Prezydent Miasta Legnicy,
decyzjg nr 500/2013 r. w dniu 16.09.2013 r. (w zalaczeniu) zatwierdzit projekt i wydal pozwolenie na
budowe obiektu. W przytoczonym dokumencie zostaly wymienione numery dzialek, na ktorych

przedmiotowa realizacja bedzie miata mejsce.

Zezwolenie na realizacje przedmiotowej funkcji w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego nie jest zatem rownoznaczne z faktycznymi mozliwosciami co do lokalizacji

modelowego budynku energooszczednego.

Nie ulega w zwiazku z tym watpliwosci, ze zakup dziatki nr 26/182 byl niezbedny z punktu widzenia
planow rozwoju Uezelni, przy czym zostal dokonany z vwzglednieniem zasad:

a)uzyskiwania najlepszych efektow z danych nakladow,

bjoptymalnego doboru metod i Srodkow stuzacych osiagnieciu zalozonych celow,

o ktorych mowa w art. 44 ust. 3 ustawy o finansach publicznyvch.

W Swietle powyiszego stwierdzona nieprawidlowos¢ jest bezpodstawna.

4. Zawieranie umow z kKanceliriami zewnetrznymi na czynnosci realizowane przez pracownikow
Uczelnt lub mozliwe do wykonania przez nich, bez podejmowania dzialan optvmalizacyjnych
wlasnego zatradnienia, co naruszalo zasady oszezednosci i celbwosci dokonywania wydatkow ze

Srodkow publicznych okreslone w art. 44 ust. 3 pkt 1 ulp
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Za nieuzasadnione nalezy uzna¢ wnioski NIK przedstawione w odniesieniu do przyjetych w PWSZ zasad
obstugi prawnej. Fakt zatrudniania przez Uczelnig radcy prawnego (a od 23 czerwca 2015 r. dwoch
radcéow prawnych) nie oznacza, ze zbedne bylo korzystanie w okre$lonych przypadkach z usiug

podmiotow zewngtrznych.

Ze wzgledu na zakres dziatalnosci Uczelni obstuga prawna zapewniana przez radcow prawnych
zatrudnianych przez PWSZ nie jest w pelni wystarczajaca. Nie ulega watpliwosci, ze w obecnych
realiach $wiadczenie ustug prawniczych na odpowiednim poziomie wymaga specjalistycznej wiedzy
zobszaru roznych dziedzin prawa. Skutkuje to Kkoniecznoscia korzystania z uslug podmiotow
wyspecjalizowanych w danej dziedzinie. Wskaza¢ przy tym nalezy na obowigzek powstrzymania sie
przez radce prawnego lub adwokata od doradztwa prawnego w dziedzinach prawa, w ktorych nie
posiada on dostatecznej wiedzy i doswiadczenia, co wynika z zasad obowigzujacych w ramach

samorzadow zawodowych radcow prawnych i adwokatow.

Nie sposob zatem zakladad, ze zaledwie dwuosobowy zespol do spraw biezjcej obstugi prawnej jest
w stanie obstuzy¢ wszystkie sprawy zwigzane z dzialalnosciag Uczelni, w szczegdlnosci jezeli wymagaja
one specjalistycznej wiedzy w danej dziedzinie (np. prawa zamoOwien publicznych). Powyzsze
uzasadnialo skorzystanie z ustug zewnetrznych kancelarii prawnych we wskazanych w wystapieniu
NIK sytiacjach. Nakzy przy tym nadmienié, ze wzmiankowana przez NIK umowa na kompleksowy
obsluge prawna zawarta w 2014 r. przez PWSZ z kancelaria z Wroclawia, zostala rozwigzana w 2015 r.
(dopiero w tym samym roku zatrudniono drugiego radce prawnego), w zwiazku z tym Korzystanie z

ustug ww. kancelarii nie powinno wplywac na oceng dziatalnosci Uczelni w kontrolowanym okresie.

Jednoczesnie brak powtarzalnosci takich spraw oraz ich relatywnie niewielka liczba wskazuja na brak
potrzeby rozbudowywania wewngtrznego zespolu prawnego ponad obecny stan. Stosowany przez
PWSZ model obstugi prawnej jest optymalny od wzgledem ekonomicznym i edpowiada standardom
przyjetym w dzialalnoscr podmiotow zarowno sektora prywatnego, jak i publicznego. Podkreshc przy
tym nalezy, ze koszty obstugi prawnej zwigzane z korzystaniem z usiug podmiotow zewnetrznych nie

odbiegajg w zadnej mierze od stawek rynkowych.
Waobec powyzszego PWSZ nie zgadza si¢ z ocena sformulowana w powyzszym zakresie przez NIK,

5. Niecelowose wydatkowania w okresie od 1 czerwea 2014 r. do 31 marca 2015 . srodkow
publicznych na wynajem mieszkania sluzbowego, pomimo wniosku pokentrolnege NIK

z kontroli K/12/007 w tej sprawie oraz poinformowania o realizacji tego wnioskun i rozwigzaniu



poprzedniej umowy podnajmu tego mieszkania z dniem 31 maja 2014 r.

W odniesieniu do powyzszego nalezy wskaza¢, ze PWSZ zastosowala si¢ do zalecen pokontrolnych NIK,
rozwiazujac z dniem 31 maja 2014 r. umowe podnajmu mieszkania z przeznaczeniem dla Rektora.
W pozniejszym okresie wynajem przedmiotowego mieszkania przez PWSZ byl realizowany
z przeznaczeniem ogélnym na cele stuzbowe, co nie stalo w sprzecznosci z zalkeceniami NIK w tym
zakresie. Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze mieszkanie bylo wynajmowane przez Uczelnig jedynie do konca

marca 2015 r., a wigc zaledwie przez niewielka cze$¢ okresu objetego kontrola.
Wobec powyzszego ocena sformutowana w powyzszym zakresie przez NIK nie znajduje uzasadnienia.

6. Brak publikacji do dnia 20 grudnia 2016 r. wynikow kontroli zewnetrznych na stronach BIP
Uczelni, co naruszalo art. 8 ust. 3 w zwiazku z art. 4 ust. 1 pkt 5 ustawy z 6 wrzesnia 2001 r.

o dostepie do informacji publicznej (dalej ,ustawa o informacji publicznej”)

PWSZ wyjasnia, ze powyzsze zaniechanie bylo wynikiem niedopatrzenia. Publikacja wynikow kontroli
nastapita niezwlocznie po zauwazeniu przez PWSZ uchybienia (co miato miejsce przed zakonczeniem
kontroli NIK), przy czym nalezy zaznaczy¢, ze nie wplynelo to na poziom dostgpu do informacji
publicznej wobec publikacji przedmiotowej informacji przez NIK, jak rowniez wobec publikacji na
stronie internetowej PWSZ zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, ktore pozwalalo na uzyskanie
przez osoby zainteresowane wiedzy co do faktu przeprowadzenia kontroli i stwierdzonych

nieprawidiowosci.

Powyzsze powinno zatem pozosta¢ bez wplywu na ogolng ocene dzialalnoser PWSZ w badanym

zakresie.

7. Wnioski pokontrolne (btyt"l.;)ce_ mozliwosci stwierdzenia niewaznosci uchwaly organu

kolegialnego uczelni

W ocenie PWSZ, jako bezprzedmiotowe i niedopuszezalne jawia sie waioski dotyczace stanu prawnego
w zakresie uprawnienia Ministra do stwierdzenia niewaznosci uchwaly organu kolegialnego uczelni -
takiej jak uchwala o wyborze rektora. Wobec braku stwierdzema przez NIK nieprawidlowosci w tym
wzgledzie, powyzsze wnioski NIK zawarte w  wystapieniu  pokontrolnym uznaé nalezy za
bezprzedmiotowe. Jednoczesnie maja one charakter generalny 1 nie odnoszg si¢ wprost do

kontrolowanej jednostki.

Wobec powyzszego waioski te powinny ulec wykreskeniu



Majac na wzgledzie powyzsze, wnosze o wykreslenie ww. nieprawidlowosci i zmiang oceny ogolnej

z kontroli na pozytywna.

Z powazaniem

REKTOR.
2.+~ #2 [ k

prof drhab. inz Kyszard K Pisarsk

Zataczniki:
- pismo rzeczoznawcy majatkowego

- decyzja Prezydenta Miasta Legnicy o pozwoleniu na budowe nr 500/2013



