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|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miejski w Sulejowie, ul. Konecka 42, 97-330 Sulejow!

Wojciech Ostrowski, Burmistrz Sulejowa, od 30 listopada 2014 r.2

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

2. Weryfikacja podmiotow wykonujacych operaty szacunkowe na potrzeby
jednostek samorzadu terytorialnego oraz elementow obligatoryjnych wyceny;

3. Wykorzystanie operatow szacunkowych w terminach wykazanych 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 Najwyzszej Izbie Kontroli3

Najwyzsza |zba Kontroli
Delegatura w Lodzi

Renata Biskupska, gt. specjalista k.p., upowaznienie do kontroli nrLLO/33/2020
225.03.2020 .
(akta kontroli str.1-7)

! Dalej: Urzad tub Jednostka.
2 Dalej: Burmistrz.
3Dz U. 22019r. poz. 489 ze zm., dalej: ustawa o NIK.
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OCENA OGOLNA

Opis stanu
faktycznego

Il. Ocena og6lna* kontrolowanej dziatalnosci

W latach 2018-2020 (do zakoriczenia kontroli) w prawidlowy sposdb realizowano
w Urzedzie zadania zwigzane ze zlecaniem i wykorzystywaniem operatow
szacunkowych w gospodarce nieruchomosciami.

Przy zlecaniu operatow Jednostka stosowata procedury wewnetrzne okreslone
w Regulaminie Udzielania Zamowien. Wszystkie operaty sporzadzone byly przez
rzeczoznawcOw posiadajacych wymagane uprawnienia zawodowe i zawieraly
obligatoryjne elementy wynikajace z przepisow prawa. Operaty szacunkowe
wykorzystano w celach, dla ktorych byly sporzadzone, w ustawowych terminach
oraz zgodnie z przewidziang w tym zakresie procedura.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Prawidlowosci zastosowanej procedury w zakresie
zlecania operatow szacunkowych przez jednostki
samorzadu terytorialnego.

Zgodnie z regulaminem organizacyjnym®, za zlecanie w Urzedzie wykonania
operatow szacunkowych odpowiedzialny byt Kierownik Referatu Gospodarki
Nieruchomosciami i Rolnictwa.

Wydatki poniesione przez Jednostke na wykonanie operatow szacunkowych
wynosity:
- w roku 2018 - 27.874 =,
- w roku 2019 - 16.510 z,
- w roku 2020 (do 31 marca) - 690 zt.
(akta kontroli str. 34-72,314-315)

Z uwagi na nieprzekroczenie kwoty wskazanej w art. 4 ust. 8 ustawy z dnia 29
stycznia 2004 r. Prawo zaméwien publicznych®, postepowania o udzielenie
zamowieni na wykonanie operatow wytaczono ze stosowania tej ustawy. Wykonanie
operatow szacunkowych zlecane byto na podstawie obowigzujacego w Urzedzie
Regulaminu Udzielania Zamowienr?, wedtug ktorego zaméwien powyzej 20 tys. zt
netto udziela sie poprzez wybor najkorzystniejszej oferty otrzymanej wskutek
skierowania zapytania ofertowego do co najmniej trzech oferentéw, a w przypadku
zamowien do 5 tys. zt netto - na podstawie rozeznania cenowego.

W badanym okresie przeprowadzono trzy postepowania® w formie zapytan
ofertowych (po jednym w kazdym roku), na podstawie wnioskow o wartosci
szacunkowej zamowienia odpowiednio: 25 tys. zt, 28 tys. zt i 25 tys. z. W kazdym
przypadku zapytania ofertowe wysylano do czterech oferentéw, a nastepnie
wybierano po dwoch rzeczoznawcdw oferujgcych najnizsze ceny jednostkowe

4 Najwyzsza Izba Kontroli formuluje ocene 0gding jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo oceng w formie
opisowej.

5 Zarzadzenia Burmistrza: Nr 76/2016 z 25 maja 2016 r., Nr 56/2018 z 4 kwietnia 2018 r., Nr 110/2018 z 29
czerwca 2018 r. i Nr 50/2019 z 28 marca 2019 r.

6Dz.U. 22019 1., poz.1843, dalej: pzp.
"Wprowadzony zarzadzeniami Burmistrza Nr 144/2017 z 8 wrze$nia 2017 r. i Nr 126/2019 z 22 lipca 2019 r.
8 Protokoly z przeprowadzenia wyboru ofert: z dnia 15 maja 2018 1., 21 stycznia 2019 1. i 31 stycznia 2020 1.
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Stwierdzone
nieprawidlowosci

Opis stanu
faktycznego

Stwierdzone
nieprawidiowosci

w ramach poszczegbinych celéw sporzadzenia operatud. Z uwagi na zlecenia
czgstkowe, umowy byly zawierane na konkretne nieruchomosci.

Dodatkowo zrealizowano siedem postepowan'®, z czego dwa (o wartosciach
szacunkowych 5 tys. zt i 7,5 tys. zl) w formie zapytan ofertowych'! oraz pie¢
(o wartosciach: 0,5 tys. zt; 0,5 tys. zh; 1,6 tys. zt; 0,8 tys. zt i 1 tys. zt) w formie
rozeznan cenowych'2, na zlecenia w ramach biezacych potrzeb.

(akta kontroli str.8-33, 73-315, 336-337)

W dziatalnosci kontrolowancj jednostki w przedstawionym wyzej zakresic nic
stwierdzono nieprawidiowosci.

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

W formularzach ofertowych, ktore stanowity cze$¢ sktadowg zapytania ofertowego,
przewidziane byto oswiadczenie sktadajacego oferte o posiadaniu uprawnien do
wykonywania opinii okreSlajacych warto$¢ nieruchomosci, a po$wiadczony odpis
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci stanowit
obowigzkowy zatacznik do sktadanej oferty. Kazdy z czterech rzeczoznawcow
sporzadzajacych operaty szacunkowe na zlecenie Urzedu w okresie objetym
kontrolg posiadat wymagane uprawnienia zawodowe nadane w trybie ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r o gospodarce nieruchomo$ciami's.

(akta kontroli str. 98-313)

Analiza przeprowadzona na prébie 30 operatow szacunkowych'™ wykazala, Ze
wszystkie dokumenty zawieraly obligatoryjne elementy wynikajace z tresci §§ 56
i 57 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego'.

(akta kontroli str. 316-330)

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

9 W 2018 r. zamowienie obejmowalto 7 celow, z czego jeden oferent wygral w odniesieniu do 5 celdw, a drugi do
dwoch celdw; w 2019 r. zamowienie dla 10 celow, z czego jednego oferenta wybrano w odniesieniu do 6
celéw, a drugiego - do czterech celow, w 2020 r. zamoéwienie dla 10 celéw, z czego jednego oferenta wybrano
dla jednego celu, a drugiego - dla 9 celow.

oW roku 2018 — 3; w roku 2019 -4,

"1 Protokoly z przeprowadzonego wyboru ofert z dnia 19 pazdziernika 2018 r. i 10 czerwca 2019 r. Zapytania
ofertowe wysytano do 3 oferentow i wybrano oferty z najnizszg cena,

12 Notatki sluzbowe z przeprowadzonego rozeznania cenowego: dwie z 14 lutego 2018 r. oraz po jednej z 4
lutego, 29 kwietnia i 10 czerwca 2019 r. Wybrano oferentow z najnizsza cena.

13Dz U. 22020 r. poz. 65 ze zm., dalej; ustawa o gospodarce nieruchomosciami.

14 Badaniu podlegato po 5 losowo wybranych operatow z kazdego celu ich sporzadzenia, a w przypadku celdw,
w ktérych zlecono mniej niz 5 operatow, badaniem objeto wszystkie sporzadzone dokumenty.

15 Dz, U. z 2004 r., nr 207, poz. 2109, dalej: rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego.



Opis stanu
faktycznego

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

W okresie objetym kontrolg Jednostka zlecita wykonanie 127 operatow
szacunkowych'® w nw. celach:

- sprzedaz/nabycie — 27;

- lokale (sprzedaz na rzecz dotychczasowych najemcéw) -1;

- zamiana - 4;

- aktualizacja optat za uzytkowanie wieczyste - 65;

- przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci - 1;
- dzierzawa /najem — 4;

- ograniczone prawa rzeczowe (stuzebno$¢) - 4;

- oddawanie w trwaly zarzad - 20;

- wniesienie nieruchomo$ci jako aport do spotki prawa handlowego — 1.

Ponadto potwierdzona zostata aktualno$¢ dwoch operatow:
- jednego dotyczacego sprzedazy/nabycia;
- jednego dotyczacego aktualizacji optaty za uzytkowanie wieczyste.
(akta kontroli str. 325-326)

Zgodnie z wyjasnieniami Burmistrza, z 96 operatow szacunkowych sporzadzonych

w 2018 r., 92 wykorzystano w ciggu 12 miesiecy od daty ich sporzadzenia,

natomiast 4 nie zostaly wykorzystane z powodu:

— braku oferentéw w przetargach organizowanych przez Gmineg;

— braku mozliwosci ustalenia strony postepowania przy aktualizacji oplaty z tytutu
uzytkowania wieczystego;

— rezygnacji strony z zawarcia umowy dotyczacej ustanowienia stuzebno$ci
przesytu;

— rezygnacji z nabycia nieruchomosci przez dzierzawce.

Sposrod 28 operatdw zleconych w 2019 r., w ciagu 12 miesiecy wykorzystano 15,

12 dotyczyio spraw w toku postepowania, zas jeden nie zostat wykorzystany z uwagi

na niesfinalizowanie utworzenia spotki z powodu zmian przepisbw w sferze

gospodarki odpadami komunainymi.

Zaden z operatow zleconych w 2020 r., do czasu zakonczenia kontroli nie zostat

wykorzystany.

Urzad w badanym okresie zlecit wykonanie potwierdzenia aktualnosci dwdch

operatébw zleconych w 2018 r. i niewykorzystanych w ustawowym terminie.

Potwierdzenie aktualno$ci tych operatow nastapito w sposob przewidziany w § 58

ust. 1 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu

szacunkowego, tj. poprzez dotaczenie stosownych klauzul, w ktérych rzeczoznawca

o$wiadczyt o aktualno$ci dokonanej wyceny, a takze analiz, z ktérych wynikato, ze

od daty sporzadzenia operatow nie nastapity zmiany uwarunkowan prawnych oraz

innych czynnikdw okreslonych w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Do czasu zakonczenia kontroli zaktualizowane operaty nie zostaly wykorzystane,

przy czym nie uplynal jeszcze termin ich wykorzystania, okreslony w art. 156 ust. 4

ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

(akta kontroli str. 325-326, 331-333)
Sposrod badanej proby 30 operatow szacunkowych, nie wykorzystano dwoch

(z powodu niesfinalizowania utworzenia Spoétki oraz na skutek rezygnacji strony
z ustanowienia stuzebnosci), 9 operatéw dotyczylo postepowan w toku, za$

W 2018 1. - 96, w 2019 1. - 28 i w 2020 1. — 3. Do zakonczenia kontroli wszystkie operaty zostaly wykonane.
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Stwierdzone
nicprawidtowosci

Prawo zgloszenia
zastrzezen

pozostate 19 operatow wykorzystano w ustawowym terminie, na cele, dla ktérych
zostaty sporzadzone'”.
(akta kontroli str. 325-326, 331-337)

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

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku z niestwierdzeniem nieprawidiowosci, Najwyzsza izba Kontroli nie
formutuje uwag ani wnioskow.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwéch 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 zastrzezei do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w todzi. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaly w sprawie zastrzezen.

Lodz, 57 ..... maja 2020 .

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Lodzi

Kontroler: Dyrektor
Renata Biskupska Przemystaw Szewczyk

1A inlinta |
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podpis podpis

7 W przypadku kazdego z 19 operatdw udokumentowany byt obrét nieruchomosciami (w postaci aktow
notarialnych - 6, uméw - 2, akiualizacji opfaty rocznej — 5, decyzji administracyjnej - 6) w dacie
nieprzekraczajacej 12 miesiecy od daty sporzadzenia operatu oraz odpowiadajace im obcigzenia lub optaty.
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