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|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miejski w teczycy, ul. Marii Konopnickiej 14, 99-100 Leczyca (dalej: Urzad).

Pawet Kulesza, Burmistrz teczycy od dnia 21 listopada 2018 r. (dalej: Burmistrz).

W okresie objetym kontrolg funkcje kierownika jednostki poprzednio petnita Monika

Kilar, p.o. Burmistrza (od 19 lipca 2017 r. do 20 listopada 2018 1.).

(akta kontroli str. 5-12, 66-85)

1. Prawidlowo$¢ zastosowanej procedury w zakresie zlecania operatow
szacunkowych przez jednostki samorzadu terytoriainego.

2. Weryfikacja uprawnien podmiotéw wykonujacych operaty szacunkowe na
potrzeby jednostek samorzadu terytorialnego oraz elementéw obligatoryjnych
wyceny.

3. Wykorzystanie operatow szacunkowych w terminach wskazanych w przepisach
prawa i zgodnie z przewidziang w tym zakresie procedura.

Lata 2018-2020 (do czasu zakoriczenia czynnosci kontrolnych).

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o NajwyZzszej Izbie Kontroli!

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Lodzi

Michat Mackiewicz, doradca ekonomiczny, upowaznienie do kontroli nr LLO/29/2020
z13 marca 2020 .

(akta kontroli str. 1-4)

1Dz. U. 22019 1. poz. 489 ze zm., dalej: ustawa o NIK.
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OCENA OGOLNA

Opis stanu
faktycznego

Il. Ocena ogdina? kontrolowanej dziatalno$ci

W latach 2018-2020 (do zakoriczenia kontroli) w prawidiowy sposob realizowano
w Urzedzie zadania zwigzane ze zlecaniem operatéw szacunkowych okre$lajacych
wartos¢ nieruchomosci. Wylaniajac wykonawcow tych operatow stosowano
obowigzujace w tym zakresie procedury wewnetrzne. Dokonywano przy tym
rzetelne] weryfikacji uprawnien rzeczoznawcow majatkowych, nadanych w trybie
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciamis.

Poddane analizie operaty szacunkowe?* zawieraly wszystkie elementy obligatoryjne,
wynikajace z tresci §§ 56 i 57 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego®.
Operaty te byly wykorzystywane zgodnie z przeznaczeniem i - na ogét - w terminach
wynikajacych z przepisow prawa. W jednym przypadkué Urzad zaniechat dziatan
majgcych na celu zbycie nieruchomosci bedacych przedmiotem wyceny w operacie
szacunkowym sporzadzonym za ceng 600 z, a operat pozostat niewykorzystany, co
NIK ocenita jako niegospodarnosé.

lil. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Prawidiowo$¢ zastosowanej procedury w zakresie
zlecania operatdbw szacunkowych przez jednostki
samorzadu terytorialnego.

Zadania Urzedu w zakresie gospodarki nieruchomos$ciami realizowat Wydziat
Gospodarki Nieruchomosciami i Planowania Przestrzennego’ (dalej: Wydziat GP).

W kontrolowanym okresie na wykonanie operatdw szacunkowych wydatkowano
facznie 26 051 zt, z tego w 2018 1. - 9771 zti w 2019 1. - 16 280 zt. W 2020 1. (do
czasu zakoriczenia kontroli) nie ponoszono wydatkow na powyzszy cel. W Urzedzie
obowigzywal regulamin udzielania zamoéwien publicznych o wartosci
nieprzekraczajacej wyrazonej w ziotych réwnowartosci kwoty 30.000 Euro®.
Regulamin, w zalezno$ci od szacowanej wartosci zamowienia, przewidywat trzy
tryby postepowania, fj.:
e do 2400 Euro - podstawg dokonywania wydatkéw zwigzanych z biezacym
funkcjonowaniem Urzedu byt wniosek wymagajacy akceptaciji Skarbnika Miasta;
e powyzej 2400 Euro do 12000 Euro - postepowanie prowadzone na podstawie
rozpoznania rynku, w formie sondazu telefonicznego, intemnetowego Iub
pisemnego (itp.) oraz na podstawie wszelkich mozliwych zrodet informagji;

2 Najwyzsza |zba Kontroli formuluje oceng ogéing jako oceng pozytywng, ocene negatywna albo oceng w formie
opisowej.

3Dz U.NrDz. Uz 2020 . poz. 65 ze zm., dalej: ustawa o gospodarce nieruchomosciami,

418 operatbw spoérod 65 zleconych rzeczoznawcom majatkowym.

5 Dz. U. 2 2004 r., Nr 207, poz. 2109, dalej: rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego.

8 Operat szacunkowy z dnia 20 grudnia 2018 r. na okreglenie wartosci rynkowej prawa wiasno$ci
niezabudowanych nieruchomosci gruntowych, przeznaczonych pod budowe garazy wraz z udzialem
w dzialkach stanowigcych dojazd do garazy.

7§39 ust. 1 pkt 10 zarzadzenia nr 120.206.2018 Burmistrza Miasta t eczyca z dnia 31 grudnia 2018 r. w sprawie
nadania Regulaminu Organizacyjnego Urzgdowi Miejskiemu w teczycy (wezesniej zarzadzenie
nr 120.126.2015 Burmistrza Miasta Leczyca z dnia 2 pazdziernika 2015 r. ze zm.).

8 Zarzadzenie nr 120.20,2018 Burmistrza Miasta Leczyca z dnia 24 stycznia 2018 r, (wezesniej zarzadzenie nr
120.52.2014 Burmistrza Miasta Leczyca z dnia 5 maja 2014 1) w sprawie wprowadzenia Regulaminu
udzielania Zeméwien Publicznych w Urzgdzie Misjskim w teczycy do zaméwier i konkurséw, ktorych wartos¢é
nie przekracza wyrazonsj w zlotych réwnowartosci kwoty 30 000 Euro); dalej: regulamin zaméwien Pzp.

3



Stwierdzone
nieprawidlowosci

Opis stanu
faktycznego

e powyzej 12 000 Euro do 30 000 Euro - pisemne rozeznanie cenowe, a formularz
zapytania cenowego zamieszczany na stronie internetowej zamawiajacego.

Na podstawie postanowien tego regulaminu Urzad zawart nw. umowy na wykonanie

operatéow szacunkowych:

a) w 2018 r. trzy umowy, z czego dwie® w ramach zamowien o wartosci do 2400
Euro oraz jedng® w ramach zaméwienia od 2 400 do 12 000 Euro;

b) w 2019 r. dwie umowy'! w ramach jednego zaméwienia o wartoéci od 2 400 do
12 000 Euro;

c) w 2020 r. jedng umowe'2 w ramach zaméwienia o wartosci od 2 400 do 12 000
Euro.

W zrealizowanych zamdwieniach Urzad zastosowat wynikajace z regulaminu
zamowien Pzp zataczniki, tj. wzor notatki stuzbowej przy zaméwieniu od 2 400 do
12 000 Eura oraz wniosek w przypadku zaméwienia do 2400 Euro. Rozeznanie
cenowe prowadzone bylo droga elektroniczng (wysylanie do wykonawcow zapytan
cenowych). Komisja dokonywata oceny otrzymanych ofert pod katem spetnienia
warunkéw okreslonych przez zamawiajacego w zapytaniu cenowym, a nastgpnie
dokonywata wyboru najkorzystniejszej oferty.

Zadna z zawartych uméw nie regulowala kwestii zlecania i ponoszenia kosztow
zwigzanych z ewentualnym potwierdzaniem aktualno$ci operatow szacunkowych.

Zgodnie z wyjasnieniami Kierownika Wydziatu GP, wynikato to z faktu zawierania
uméw na okres do kohca danego roku budzetowego, potwierdzenie aktualnosci
operatu moze za$ nastapi¢ po uptywie terminu jego waznosci. Stad niemozliwe bylo
ujecie takich zapisow w obowiazujacych umowach.

(akta kontroli str. 5, 13-65, 86-282, 284, 740-750)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyZej zakresie nie
stwierdzono nieprawidiowosci.

2. Weryfikacja uprawnien podmiotéw wykonujacych
operaty szacunkowe na potrzeby jednostek samorzadu
terytorialnego oraz elementow obligatoryjnych wyceny.

W latach 2019 — 2020 Urzad zawierat w realizowanych zaméwieniach publicznych
na opracowanie operatow szacunkowych informacje dotyczace wymogu posiadania
uprawnieni zawodowych rzeczoznawcy majatkowego, nadanych w trybie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Do kazdej zlozonej w tym okresie oferty
wykonawca dotaczat dokument potwierdzajacy posiadanie uprawnien zawodowych.
W postepowaniach prowadzonych w 2018 . takich zapiséw nie zawarto. Zgodnie
z wyjasnieniami  Kierownika Wydzialu GP, zapytania kierowane byly do
rzeczoznawcow, co do ktérych organ dysponowat informacjg o posiadanych

9 Umowa nr IR.272.1.40.2018 z dnia 5 czerwca 2018 r. (termin wykonania wyceny okreslono na 2 tygodnie od
podpisania umowy) oraz umowa nr IR.272.1.65.2018 z dnia 28 listopada 2018 r. (termin wykonania wycen
okre&lono na 21 grudnia 2018 r.) wraz aneksem nr 1 z dnia 6 grudnia 2018 r. — postepowania przeprowadzone
na podstawie § 5 regulaminu zaméwien Pzp.

10 Umowa nr IR.272.1.20.2018 z dnia 28 Iutego 2018 r. (obowigzujaca do 31 grudnia 2018 r.) — postepowanie
przeprowadzono na podstawie § 6 regulaminu zamowien Pzp.

1 Umowa nr IR272.1.30.2019 na okreSlenie wartosci nieruchomodci lokalowych mieszkalnych
i niemieszkalnych (...) oraz umowa nr IR272.1.31.2019 m.in. na okreslenie wartosci nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych - obie zawarte w dniu 12 marca 2019 r., obowigzujgce do 31 grudnia 2020 .
Postepowanie przeprowadzone na podstawie § 6 regulaminu zaméwieni Pzp.

12 Umowa nr IR.272.1.25.2020 z dnia 16 marca 2020 r. {obowigzujaca do 31 grudnia 2020 r.) — postgpowanie
przeprowadzono na podstawie § 6 regulaminu zamowien Pzp.
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uprawnieniach - wszyscy wspoipracowali wczesniej z organem, a ponadto dane
wtym zakresie sg publicznie dostepne w Centralnym Rejestrze Rzeczoznawcow
Majatkowych prowadzonym przez Ministra Rozwoju.

Analiza przeprowadzona na probie 18' operatéw szacunkowych wykazata, Ze
wszystkie dokumenty zawieraly elementy obligatoryjne, wynikajace z tresci §§ 56
i57 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu

szacunkowego.
(akta kontroli str. 113-125, 127-146, 168-186, 206-223, 257-282, 285-739, 795-797)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

3. Wykorzystanie operatow szacunkowych w terminach
wskazanych w przepisach prawa i zgodnie z przewidziang

w tym zakresie procedura.

Urzad w okresie kontrolowanym zlecit wykonanie lacznie 65 operatow
szacunkowych, tj. w 2018 r. - 34, w 2019 - 30 i w 2020 r. — jeden?4. Potwierdzenia
aktualnosci operatu dokonano jeden raz's.

Urzad zlecit sporzadzenie operatéw z przeznaczeniem na nastepujace cele:
a) sprzedazy'é -9 szt,;
b) lokalowe!” - 52 szt.;
c) zamiany —1 szt
d) oddania w uzytkowanie wieczyste — 1 szt.;
e) ograniczonego prawa rzeczowego — 1 szt.;
f) ustalenia optaty adiacenckiej — 1 szt.

Na podstawie analizowanej proby 18 operatow szacunkowych stwierdzono, Ze:

— 11 znich wykorzystano w ciagu 12 miesiecy od ich sporzadzenia, tj. zgodnie
zart. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a takze zgodnie
z celem, dla ktérego zostaty opracowane;

—~ w czterech przypadkach'® nieruchomosci oczekiwaly na zawarcie aktu
notarialnego;

— jedna nieruchomosé, ktorej wartos¢ zostata okreslona w badanym operacie??, ma
zostaC przedmiotem zamiany, po wyrazeniu zgody przez Rade Miejskg w formie
uchwaly (na najblizszej sesji w maju 2020 r.);

13 Prébe do kontroli wyznaczono w sposob celowy, wybierajac po pieé operatow z kazdej grupy/celu zlecenia
wykonania operatu szacunkowego. W przypadku niewystarczajacsj iloci pigciu operatéw, do préby wiaczono
wszystkie z danej grupy.

14 Do czasu zakonczenia kontroli operat nie zostat wykonany.

15 W przypadku operatu wykonanego 17 grudnia 2018 r. na cel ograniczenia prawa rzeczowego zwigzanego
zokresleniem wartoSci prawa stuzebnoéci gruntowej polegajacej na posadowieniu sieci cieptowniczej
i korzystaniu z nieruchomosci oznaczonej numerem dziatki 481/11 1 481/16.

16 Dotyczy oszacowania wartosci nieruchomosci (czeéci nieruchomosci lub udziatu) w celu okreslenia ceny
zarbwno w trybie przetargowym jak i bezprzetargowym, nieruchomosci niezabudowanych, gruntéw na
nieruchomoéciach zabudowanych oraz nieruchomo$ci zabudowanych o charakterze zabudowy zaréwno
mieszkalnej, gospodarczej, komercyjnej oraz handlowo-ustugowej

17 Urzad realizowat dwa rodzaje celu sprzedazy lokali, t. dot. warlo$ci prawa wiasnosci nieruchomosci
lokalowych i samodzielnych lokali mieszkalnych i uZytkowych, ktére po wyodrebnieniu beda stanowic
oddzielne nieruchomoéci, dla potrzeb prowadzonych spraw sprzedazy lub nabycia lokali (z wyjatkiem
sprzedazy na rzecz najemcéw) - 5 operaty oraz te zwigzane ze sprzedaza na rzecz najemcow — 47 operatéw.

18 Sprzedaz nieruchomosci gruntowych pod zabudowe mieszkalna, ~ operat szacunkowy z dnia 19 grudnia
2019 r.; sprzedaz nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod budowe garazy (7 nieruchomosci) — operat
szacunkowy z 19 grudnia 2019 r.; sprzedaz nieruchomosci niezabudowanych kompleksu dzialek pod garaze -
operat szacunkowy z dnia 12 grudnia 2019 r.; sprzedaz lokalu mieszkalnego ul/ Belwederska 48 lok. 10 -
operat szacunkowy z 31 pazdziernika 2019 r,



Stwierdzone
nieprawidtowosci

Uwagi i wnioski

— w przypadku operatu z dnia 17 grudnia 2018 r., Urzad w grudniu 2019 r. ztozyt
w kancelarii notarialnej dokumenty niezbedne do ustanowienia stuzebnosci
gruntowej, jednakze ze wzgledu na napiete terminy oraz potrzebe
doktadniejszego zapoznania sie z dokumentacjq, notariusz wyznaczyt termin na
styczen 2020 r. W zwigzku z powyZzszym, w dniu 18 grudnia 2019 r. Urzad zlecit
aktualizacje operatu. Rzeczoznawca dokonat (bezkosztowo) potwierdzenia jego
aktualnosci, zataczajac analize stwierdzajaca, ze od daty sporzadzenia operatu
nie nastapity zmiany uwarunkowan prawnych oraz istotnych zmian czynnikow
okreslonych wart. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Aktem
notarialnym z dnia 27 stycznia 2020 r. Urzad ustanowit stuzebno$¢ gruntowg
obcigzajac ograniczonym prawem rzeczowym dziatki objete zaktualizowanym
operatem szacunkowym,;

— jeden przypadek niewykorzystania operatu w ciggu 12 miesiecy od
sporzadzenia, opisany zostat w sekcji dot. stwierdzonych nisprawidtowosci.

(akta kontroli str. 112-283, 285-724, 751-797)

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

Urzad zaniechat dziatan majacych na celu zbycie nieruchomosci bedacych
przedmiotem wyceny w operacie szacunkowym sporzadzonym 20 grudnia 2018 .20,
a w konsekwencji nie wykorzystat tego operatu w ciggu 12 miesiecy. Wykonany za
cene 600 zt operat zlecony zostat wzwigzku z pismem mieszkanca teczycy
zainteresowanego zakupem dzialek pod budowe garazy. Zanim jednak ogloszono
postepowanie przetargowe na sprzedaz nieruchomosci, potencjainy oferent wycofat
sie z kupna. W dniu 29 pazdziernika 2019 r. Urzad zwrécit sig¢ o dokonanie
potwierdzenia aktualno$ci operatu, jednak rzeczoznawca odméwil?!, wskazujgc na
konieczno$¢ wykonania nowej wyceny. Ponownie zambwiony operat sporzadzony
zostat 19 grudnia 2019 r. za cene 2900 zt. Z uwagi na osiggniecie planowanego
dochodu ze sprzedazy nieruchomosci wroku 2019, decyzjq Burmistrza dziatki
przeznaczone zostaty do sprzedazy w 2020 r.

Wyjasniajac przyczyny niepodjecia dziatan majacych na celu zbycie nieruchomosci
bedacych przedmiotem wyceny w operacie z dnia 20 grudnia 2018 r., Kierownik
Wydzialu GP podata, ze wynikato to z braku zainteresowania innych osob nabyciem
dzialek pod garaze.

Zdaniem NIK, powyzsza argumentacja nie znajduje uzasadnienia w sytuacii
nieprzeprowadzenia procedury przetargu na sprzedaz nieruchomosci. Zaniechanie
dziataih w tym zakresie, skutkujace niewykorzystaniem operatu szacunkowego, NIK
ocenia jako niegospodarne.

(akta kontroli str. 126-146, 208-229, 283, 302-372, 725-739, 751-797)

IV. Uwagi i wnioski

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag i wnioskow.

19 Sprzedaz nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem o funkcji handlowo — ustugowej o pow. 0,0059 ha
— operat szacunkowy z dnia 19 grudnia 2019 .

20 Qperat dot. okreslenia warto$ci rynkowej prawa wiasnosci niezabudowanych nieruchomosci gruntowych,
przeznaczonych pod budowe garazy wraz z udziatem w dziatkach stanowiacych dojazd do garazy, polozonych
w Leczycy w obrebie ul. Ozorkowskie Przedmiescie — Kopalniana (dziatki nr nr 1293/51, 1293/53, 1293/55,
1293/95, 1293/56, 1293/96, 1293/75, 423/45, 1293/76, 423/47, 423/46).

2t Odpowiedz rzeczoznawcy z dnia 4 listopada 2019 .
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Prawo zgloszenia
zastrzezen

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej 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 todzi. Prawo zglaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z treécig uchwaty w sprawie zastrzezen.

tedz, 4% maja2020r.

Kontroler Najwyzsza Izba Kontroli
Michat Mackiewicz Delegatura w Lodzi
doradca ekonomiczny Dyrektor
Przemystaw Szewczyk

bbdbis






