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|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miejski w Ozorkowie, ul. Wigury 1, 95-035 Ozorkéw (zw. dalej ,Urzedem”)

Jacek Socha, Burmistrz Miasta Ozorkowa, od 1 grudnia 2014 r.

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

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

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

2018-2020 (do czasu zakonczenia czynno$ci kontrolnych)
art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej |zbie Kontroli'

Najwyzsza |zba Kontroli
Delegatura w Lodzi

Dominik Gotacki, gt. specjalista k.p., upowaznienie do kontroli nr LLO/34/2020 z 25
marca 2020 r.
(akta kontroli str. 1-2)

1Dz U.z2019r. poz. 489 ze zm., dalej: ustawa o NIK
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OCENA 0GOLNA

Opis stanu
faktycznego

Il. Ocena ogodlna2 kontrolowanej dziatalnosci

W latach 2018-2020 (do zakonczenia kontroli) w Miescie Ozorkéw w prawidtowy
sposob realizowano zadania zwigzane ze zlecaniem i wykorzystywaniem operatow
szacunkowych w gospodarce nieruchomo$ciami.

W Urzedzie nie opracowano wprawdzie procedur dokonywania zamoéwien
publicznych o warto$ci nieprzekraczajacej kwoty wskazanej w art. 4 ust. 8 ustawy
zdnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zaméwien publicznych?, jednak dziatania
w zakresie wyboru rzeczoznawcow majatkowych byly zgodne z zasadami uczciwej
konkurencji. Kazdorazowo wybor ten dokonywany byt na podstawie kryterium
najnizszej ceny, uzyskanej w wyniku zaproszen do sktadania ofert skierowanych do
kilku podmiotéw. Dokonywano przy tym rzetelnej weryfikacji uprawnien
rzeczoznawcdw majatkowych, nadanych w trybie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami4.

Poddane analizie operaty szacunkowe5 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 w terminach wynikajacych z przepiséw prawa oraz
na cele, na jakie zostaly sporzadzone. Potwierdzanie aktualnosci sporzadzonych
operatow nastepowato wsposéb zgodny z § 58 ust 1 przywotanego
rozporzadzenia.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Prawidlowos¢ zastosowanej procedury w zakresie
Zlecania operatow szacunkowych przez jednostki
samorzadu terytorialnego.

Miasto Ozorkéw na wykonanie operatdéw szacunkowych poniosto w poszczegéinych
latach nastepujace wydatki: w 2018 r. — 28.749,30 zt, w 2019 r. — 11.576,50 z
i w | kwartale 2020 r. - 1.537,50 zt. W zwigzku z wysokoscig tych wydatkéw Miasto
nie byto zobowigzane do zlecania sporzadzenia operatdw szacunkowych w trybach
przewidzianych ustawg Pzp.

(akta kontroli str. 5)

W Urzedzie nie wprowadzono regulaminu udzielania zaméwien publicznych, ktérych
wartos¢ nie przekracza wyrazonej w ztotdwkach réwnowartosci 30.000 euro.

(akta kontroli str. 6)

Na poszczegolne lata badanego okresu Urzad kierowat zaproszenia do skiadania
ofert cenowych na wykonanie operatobw szacunkowych do podmiotow
gospodarczych i 0sbb fizycznych zajmujgcych sie takimi ustugami’. Zaproszenia te
dotyczyty sporzadzenia operatow szacunkowych w zakresie:

a) lokali mieszkalnych wraz z udziatem w gruncie,

2 Najwyzsza |zba Kontroli formutuje ocene ogoing jako ocene pozytywng, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowej.

3Dz. U. 22019, poz. 1843, dalej: ustawa Pzp.

4Dz U. NrDz. Uz2020r. poz. 65 ze zm., dalej: ustawa o gospodarce nieruchomosciami.

% 22 operatow sposrod 117 zleconych rzeczoznawcom majatkowym.

6 Dz. U. z 2004 r., Nr 207, poz. 2109, dalej: rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania
operatu szacunkowego.

7 Na 2018 r. zapytania skierowano do 6 pomiotow gospodarczych/osob fizycznych, na 2019 . do 7 i na 2020 r.
do 5.
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b) dziatek zabudowanych,
c) dziatek niezabudowanych,
d) dziatek stanowigcych jedng nieruchomosc,
e) dziatek, oddzielnych nieruchomosci, potoznych w jednym kompleksie,
f) dziatek potozonych w rdznych czeSciach miasta.
Odrebne zaproszenia do sktadania ofert cenowych kierowane byly na ustalenie
wysokosci:
a) opfaty planistycznejg,
b) optaty adiacenckiej?,
¢) odszkodowania z tytutu wywtaszczenia nieruchomosci'0.
Przy wyborze wykonawcéw na sporzadzenie operatow szacunkowych Urzad
kazdorazowo kierowat sie najnizszg ceng.
(akta kontroli str. 7-8)
W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

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

W Urzedzie dokonywano weryfikacji uprawnien posiadanych przez rzeczoznawcow
majatkowych na podstawie zatgczonych do ofert Swiadectw oraz danych ujetych
w Centralnym Rejestrze Rzeczoznawcodw Majatkowych.

(akta kontroli str. 7-8)

Na podstawie badanej proby 221 sposréd 117 operatéw szacunkowych zleconych
do wykonania rzeczoznawcom majatkowym stwierdzono, ze wszystkie dokumenty
zawieraly elementy obligatoryjne, wynikajace z tresci §§ 56 i 57 rozporzadzenia
W sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

(akta kontroli str. 7, 9-19)

W dziatalno$ci 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.

Laczna liczba operatéw szacunkowych zleconych w badanym okresie przez Urzad
rzeczoznawcom majatkowym wyniosta 117, w tym: 93 w 2018 r., 18 w 2019 .
i 6 w2020 r. (do konca | kwartatu).

8 Dotyczy jednej nieruchomosci w 2019 r., a zaproszenia skierowano do siedmiu wykonawcow.

% Dotyczyto czterech zaproszen (trzech w 2019 r. i jedne] w 2020 r.), kierowanych kazdorazowo do trzech
wykonawcow. Dodatkowo w 2019 r. ceng najkorzystniejsza ustalono telefonicznie z trzema wykonawcami.

10 Dotyczyto jednej nieruchomosci, a zaproszenia wystano do trzech wykonawcow.

" Probie poddano: 5 operatéw szacunkowych dotyczacych sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych,
gruntéw na nieruchomos$ciach zabudowanych oraz nieruchomo$ci zabudowanych o charakterze zabudowy
zarbwno mieszkalnej, gospodarczej, komercyjnej oraz handlowo-ustugowej, ktore zostaty zaktualizowane po 12
miesigcach od ich sporzadzenia, 3 operatoéw szacunkowych dotyczacych sprzedazy nieruchomosci lokalowych
(z wyjatkiem sprzedazy na rzecz najemcow), 5 operatéw szacunkowych dotyczacych sprzedazy samodzielnych
lokali mieszkalnych na rzecz dotychczasowych najemcéw, 5 operatéw szacunkowych dotyczacych aktualizacii
optat za uzytkowanie wieczyste, 2 operatéw szacunkowych dotyczacych ustalenia optaty adiacenckiej oraz po
jednym operacie dotyczacym ustalenia opfaty planistycznej i odszkodawania z tytulu wywlaszczenia
nieruchomosci.



Liczba zleconych operatow wg poszczegoinych celow wynikajacych z ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami wyniosta w kolejnych latach odpowiednio:
sprzedaz'2- 48; 4; 2;

lokale - 2; 1; 0;

lokale - 5; 11; 0;

aktualizacja opfat za uzytkowanie wieczyste — 37; 0; 0;

optaty adiacenckie — 0; 1; 415;

opfaty planistyczne - 0; 1; 0;

odszkodowania z tytutu wywtaszczenia nieruchomosci - 1; 0; 0.

Po uptywie 12 miesiecy od sporzadzenia operatdw szacunkowych, potwierdzono
aktualnos¢ 14 z nich, dotyczacych sprzedazy nieruchomosci (aktualizacji tych
dokonano w 2019 r.). Na prébie 5 z tych dokumentéw stwierdzono, ze
rzeczoznawcy majatkowi zamieScili w nich klauzule potwierdzajacg aktualno$é
dokonanej wyceny, a takze dotaczyli analizy potwierdzajace, ze od daty
sporzadzenia operatu nie nastapity zmiany uwarunkowar prawnych dotyczacych
ewidencji gruntéw i tresci ksigg wieczystych, jak réwniez nie zmienit sie sposdb
uzytkowania dziatek. Analiza obejmowata réwniez wysoko$¢ transakcii
wolnorynkowych w zakresie obrotu nieruchomosciami na rynku lokalnym.

(akta kontroli str. 7, 20-24, 25-28)

Do czasu zakoriczenia kontroli NIK, spo$rod wszystkich operatow szacunkowych
zleconych przez Urzad i sporzadzonych w badanym okresie, pie¢ nie zostato
wykorzystanych. Dotyczyto to nastepujacych przypadkow:

a) 2018 r.;

— Jjeden operat szacunkowy okreslajacy wartos¢ nieruchomos$ci pozostat
niewykorzystany w zwigzku ze zmiang decyzji o sprzedazy nieruchomosci
w drodze bezprzetargowej,

— jeden operat szacunkowy okre$lajacy wartos¢ lokalu mieszkalnego
przeznaczonego do sprzedazy w drodze przetargu nieograniczonego nie
zostat wykorzystany z uwagi na zmiane decyzji o sprzedazy lokalu,

b) 2019 r.:
— jeden operat szacunkowy okre$lajgcy wartos¢ lokalu mieszkalnego

przeznaczonego do sprzedazy na rzecz najemcy zostat niewykorzystany
z uwagi na rezygnacje dotychczasowego najemcy,

— Jednego operatu nie wykorzystano z uwagi na przekazanie lokalu w najem dla
rodzin po pozarze,
c) 2020 r. — jeden operat sporzadzony 6 marca 2020 r. nie zostat wykorzystany,
przy czym nie uptynat termin jego wykorzystania.
(akta kontroli str. 9-19, 23, 27, 30-32)

12 Dotyczy oszacowania wartosci nieruchomosci (czeéci nieruchomos$ci Iub udziatu) w celu okreélenia ceny
zarbwno w trybie przetargowym jak i bezprzetargowym, nieruchomosci niezabudowanych, gruntow na
nieruchomoéciach zabudowanych oraz nieruchomoéci zabudowanych o charakterze zabudowy zaréwno
mieszkalnej, gospodarczej, komercyjnej oraz handlowo-ustugowej.

13 Dotyczy wartoéci prawa wiasno$ci nieruchomoéci lokalowych i samodzielnych lokali mieszkalnych i
uzytkowych, ktére po wyodrebnieniu beda stanowi¢ oddzielne nieruchomosci, dla potrzeb prowadzonych spraw
sprzedazy lub nabycia lokali (z wyjatkiem sprzedazy na rzecz najemcow).

14 Dotyczy wartoéci prawa wiasnoci samodzielnych lokali mieszkalnych, ktore po wyodrebnieniu bedg stanowi¢
oddzielne nieruchomoéci, dla potrzeb prowadzonych spraw sprzedazy na rzecz dotychczasowych najemcow.

15 W | kwartale 2020 r. zlecono sporzadzenie 4 operatow, z czego na dzien przeprowadzania kontroli 3 byly w
trakcie opracowywania przez rzeczoznawcow majatkowych.
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Sposréd 22 operatow szacunkowych poddanych szczegdtowej analizie, 20 zostato
wykorzystanych w terminach ich wazno$ci oraz zgodnie z celem ich sporzadzenia.
W jednym przypadku przetarg na sprzedaz nieruchomosci nie zostat rozstrzygniety,
a jeden operat byt nadal wazny na dzien przeprowadzania kontroli.

(akta kontroli str. 7, 9-19, 28-29)

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

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku z niestwierdzeniem nieprawidtowosci, Najwyzsza Izba Kontroli nie
formutuje uwag ani wnioskow.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢
do dyrektora Delegatury NIK w todzi. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaly w sprawie zastrzezen.

todzA%. maja 2020 .

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Lodzi
Kontroler Dyrektor
Dominik Gotacki Przemystaw Szewczyk
gt. specjalista k.p.
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